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Vi nadde 100 000 kvm, en
vdl fungerande organisation pd
plats, en ny delagare, ett Ruitto
pd gdardag och framtid. Det kdnns
fantastiskt bra att skriva sitt

forsta VD-ord nagonsin.




april 2014 férvarvade Cadogan Investments SA 50%

av aktierna i Offentliga Hus. Bakom Cadogan stéar de

brittiska broderna Ely Michel Ruimy och Franck
Ruimy samt Pierre Ladow. Bréderna driver och har star-
tat fastighetsfonden Aerium med 70 miljarder kr under
forvaltning.

Broderna Ruimy och Pierre Ladow verkar pa den globala
arenan och ett forvarv handlar sa langt bort fran ett im-
pulskép som man kan komma. De hade lange sokt efter
en investering i Skandinavien nar kontakterna med
Offentliga Hus inleddes 2013. Samtal om oss bada, mark-
naden och framtiden. Vi kom 6verens. Vid forvarvet dryga
aret senare kan man lugnt pasta att deras genomlysning
eller due diligence av bolaget, lamnade vare sig ett enda
kommatecken eller tanke darhan. Med detta fick Offentliga
Hus ett kvitto pa affirsmodellen samt en starkt kassa for
ytterligare tillvaxt. Vad fick Cadogan? Del i ett bolag som
fran 2013 okat bade omsattning och driftnetto med drygt
30% och fastighetstillgangarna till ett varde om knappt
1,2 miljarder kr. Men framforallt, tillgang till en speciell
marknad. De nya deldgarna ma vara véarldsvana, men
den svenska marknaden kraver en lokal kinnedom och
narvaro for att finna attraktiva affarer.

En forutsattning som bada parter kunde ta i hand pa, ar
att det handlar mer om jordnara &n kostym och slips fran
London. En annan ar langsiktigheten i verksamheten. Ett
absolut krav fran var sida var att std utanfor det som
Aerium annars ser som brukligt, en fondstruktur med en
exit pa ungefar fem ar. Offentliga Hus handlar om fast-
igheter, samhéllsutveckling och méanniskor. Och sadana
saker handlar inte om att stirra pa strandskvalpet, sna-
rare om att blicka mot horisonten.

Under 2014 satte vi en val fungerande organisation. Fran
att havarit i Visby och Stockholm samlade vi all personal till
kontoret i huvudstaden. For trots alla moderna kommunika-
tionsmojligheter finns annu inget som slar den gamla analoga
- att bara kunna resa sig upp ur stolen och ga in till kol-
legan i rummet intill och bolla olika saker. Med orga-
nisationen samlad star vi stadigt infor de kommande
arens tillvaxt. Det handlar om ordning och reda, nagot
som varit ledord for Offentliga Hus sedan start. Under
2014 forstarktes dessutom ordningen med anstéllning-
en av Erika Kveldstad, tidigare var revisor fran PwC.

Erika blev VD for Aktiebolaget Fastator, den andra dga-
ren av Offentliga Hus, samtidigt som hon bildar team
med mig kring bolaget. Det har varit ett valdigt lyckat
samarbete dar jag tack vare Erika far storre mojlighet
att fokusera pé just affarer, i forvissning om att genom-
forandet vilar i trygga hander.

Under aret har Offentliga Hus dven genomfort en sa
kallad IFRS-konvertering, en diger uppgift for vilket
foretag som helst. Det handlar om en internationell
redovisningsstandard som gor Offentliga Hus dn mer
transparent och jamforbart pa en internationell mark-
nad. Och det kopplar faktiskt tillbaka till var lokala
marknad. Vi vill starka var formaga att attrahera kapi-
tal ytterligare, helt enkelt for att vaxa inom det vi tror
pa. Vi ser oss som en samhallsutvecklare som tillsam-
mans med det offentliga skapar langsiktiga 16sningar
och till det kravs kapital. Marknaden har mognat. Inom
det offentliga inser man idag vilka tillgangar som finns
och mojligheterna som skapas genom att silja fastig-
heter och darmed frigora resurser till annat.

Inom fastighetsbranschen ar segmentet samhallsfastig-
heter en ganska ung foreteelse. Det har bara nagra ar
pa nacken. Jag som VD sedan den forsta september
2014 ar ocksa ganska ung. 26 ar. Dessférinnan var jag
VD i Konkret, ett systerbolag till Offentliga Hus som vid
den tidpunkten leddes av Erik Adelsohn. Vi samarbeta-
de kring bolagen och nar Erik gick vidare till styrelsen,
steg jag over till Offentliga Hus. I grunden finns fastig-
hetsekonomi fran KTH, Magnolia Bostad och DTZ. Och
visst, min unga uppsyn kan vacka bade forvaning och
nyfikenhet vid féorhandlingsbord. Men som jag brukar
siga, mot bakgrund av ett segment som bara har nagra
ar pa nacken kanner jag mig redan som, ska vi siga,
fyrtio?
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Offentliga Hus startade 2011. Vid utgangen av 2014 kunde
vi rakna in drygt 100 000 kvm till ett forvaltningsvarde
pa 1 195 500 tkr dar arets resultat blev 60 566 tkr. Det
ar en utveckling som fatt affarspressen att férvanat be-
skriva det som vi "rusat fram pa marknaden for offentliga
fastigheter”.

Bakom vara resultat ligger dock nagot annat an att bara
kopa pa sig allt man kommer over och det ar inte heller
svaret pa var framgang.

For oss handlar det om att mota de behov som samhaéllet
kan ha i form av utveckling och samarbete. Vi ser oss helt
enkelt inte bara som ett fastighetsbolag som kdper och
forvaltar fastigheter, utan ocksa som en samhéllsutveck-
lare eller samhallsbyggare.

En affar for oss handlar sjalvklart om att kdopa en fastig-
het, men vi har ocksa en vilja till lokalt engagemang kring
l6sningar, utveckling och samarbete med kommunen.
Det ar en viktig del av sjalva fastighetsaffaren och det ar
da vi ar till storst nytta for kommunen. Man kan ofta ha
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hallbar idé.
't hallbart samhalle.

svart for att forestalla sig vad som kan goras med en fast-
ighet. Vi forsOker ge kommunen ett extra par 6gon och
nya perspektiv som utgar fran deras behov och mojlig-
heter, dar vi 4ven ar beredda att ga in och satsa tillsam-
mans. Varje steg, litet eller stort, har i slutdnden samma
syfte. Att hjalpa till att bibehalla och starka kommunens
attraktionskraft. Kommunen gor en forbattring samti-
digt som kapital via forsaljningen frigors for att utveckla
andra delar.

"Langsiktighet och stabilitet

ligger aven bakom att vi vill ha

direktavtal med det offentliga.
Vi lever som vi heter.”




Det ar var ledstjarna och samhallsutveckling ar nagot
som sker over tid. Nar vi pratar om oss samhallsutveck-
lare ar det ocksa synonymt med langsiktighet. Som var
VD Fredrik Klerfelt sager, det handlar inte om att stirra
pa strandskvalpet, snarare om att blicka mot horisonten.

Langsiktighet och stabilitet ligger ocksa bakom var 6ns-
kan om att ha direktavtal med det offentliga. Vi lever
som vi heter, Offentliga Hus koper offentliga fastigheter
och har det offentliga som hyresgéast. En offentlig hyres-
gast ser saker pa lang sikt, precis som vi.

Ordning och reda handlar dven det om langsiktighet. Vi
valjer som sagt vara affarer. Och nar de genomfors efter-
stravar vi enkel administration dar vi kan fokusera kraften
pa vara hyresgaster istallet for att hantera oreda. For
det ar trots allt hyresgasterna som ar vara kunder och
utan kunder har man inga affarer.

For saval det privata som det offentliga ar samhalls-
utveckling ett arbete som ska lona sig och det gors bast
tillsammans. Det ar ett synsatt som uppenbarligen dven
delas av manga i det offentliga. Det ar ocksa svaret pa
varfor Offentliga Hus har "rusat fram”.

- k “\H" LR
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Med 100 000 kvm
har vi en del kvar.
Ungefar 227000 000 kvm.

Mitt under véarsta krisen pa nittiotalet stod den .
vansterdebattoren Johan Erhenberg i TV och sa a

inte fanns ndgon kris. Egentligen. For moder Svea ha
minsann jattestora tillgdngar. Landet 4gde ju motorvagar,
kajer, broar, hus och allt mojligt. Fran vanster till hoger
tog man sig for pannan. Allt det dar var som bekant en
del av samhallsservicen. Klart samhallet ska aga till ex-
empel de fastigheter som man verkar i. Drygt tjugo ar
senare visar det sig att Johan hade ratt, formodligen mot
sin vilja. Idag ser det offentliga sina fastigheter som till-
gangar. Som kan realiseras. Enligt det offentligas egna
uppgifter handlar det om totalt 227 000 000 kvm. I fastig-
heter. Och annu mer i det som man fortfarande har svart
att se ett varde i, tillgangar som till exempel parkerings-
ytor, fotbollsplaner och mark.

Den har vandningen har kommit snabbt. Nér vi startade
2011 var det gamla synsattet fortfarande forharskande.
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Nagra ar senare ar det ingen het potatis for det offent-
liga att salja fastigheter. Oavsett vilken farg som styr
forstar man att det offentliga sitter pa kapital, som gar
att frigora for att utveckla andra omraden. Och det har
ar en 16sning som behovs. Det offentliga trangs allt mer
mellan 6kade kostnader och investeringsbehov pa ena
sidan och minskade resurser pa andra sidan. Det hand-
lar didremot inte om en kris som nar Johan var i TV, utan
om langsiktiga samhallsforandringar som till exempel
en allt aldre befolkning.

For att nyttja en politisk formulering for att beskriva laget,
det handlar om "utmaningar”. Det 16ser man inte lamp-
ligast med bara en "quick fix” och sélja av. Utmaningar
moter man béast genom att samarbeta tillsammans kring
langsiktiga losningar. Precis det som Offentliga Hus
star for och erbjuder. Vi har valt var vag som samhalls-

utvecklare. Vi ar 6vertygade om att manga andra ocksa
kommer att gora det.
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Styrelsen och verkstdllande direktoren for Offentliga
Hus i Norden AB ("Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696,
Ostermalmstorg 5, 114 42 Stockholm, far harmed avge
arsredovisning for 2014. Arsredovisningens resultat- och
balansrakning foreslas faststéllas pa arsstimman den 6
maj 2015. Samtliga belopp 4r om inget annat anges redo-
visade i tusental kronor och avser perioden 1 januari-31
december for resultatrakningsrelaterade poster respek-
tive 31 december for balansrakningsrelaterade poster.

Offentliga Hus

Offentliga Hus bildades 2011 med en affarsidé att for-
varva och foradla miljder och fastigheter, for att lang-
siktigt Oka och stabilisera kommuners utveckling. Fokus
ligger pa fastigheter med offentlig sektor som hyresgast
och foretradesvis langre hyresavtal. Offentliga Hus ar
en langsiktig dgare av gjorda forvarv. Idag ager Offent-
liga Hus 46 samhallsfastigheter i 21 svenska kommuner.
Fastigheterna ar framforallt beldgna i Vastra Gotaland,
Varmland, Skane och pa Gotland.

Bestandet bestar av adldreboenden, skolor, landstings-
hus, studentboenden, vardcentraler, vardboende, dag-
center, teater m.m. Aldreboende och vard svarar for
drygt 48% av den totala uthyrningsbara ytan om ca
102 600 m?.

Vasentliga handelser under aret

[ december 2013 tecknade Aktiebolaget Fastator avtal
om forsaljning av 50% av aktierna i Offentliga Hus till
det Luxemburgbaserade bolaget Cadogan Investments
SA. Detta har gett Offentliga Hus mer resurser att vaxa
och bolaget har aven fatt ta del av de nya dgarnas stora
natverk och kompetens. Aktierna tilltraddes i april 2014.

[ mars 2014 férvarvades fastigheten Halmstad Fyllinge
20:406. Fastighetens uthyrbara area bestar av en hjalp-
medelscentral som i sin helhet hyrs av landstinget i
Halland pa ett triple-net avtal.

I april 2014 registrerades fusionerna mellan AB Trygg-
hetsboendet 1 i Varmland, OH Fastigheter 1 i Varmland
AB, OH Fastigheter 2 i Varmland AB samt OH Fastigheter
4 i Varmland AB. Det 6vertagande bolaget fér fusionen
ar AB Trygghetsboendet 1 i Varmland.

Med tilltrade den 30 september forvarvades tre fastig-
heter via bolag med statlig verksamhet sasom polis-
myndighet och kriminalvard samt dagcenter och annan
kommunal verksamhet i Boras.

Med tilltrade den 29 oktober forvarvades 11 LSS-fastig-
heter via bolag belagna i Goteborgsomradet och i Skane.

Det sammanlagda fastighetsvardet for forvarvade fastig-
heter under 2014 uppgick till 320 000 tkr.
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Ekonomiska utveckling i sammandrag;

Koncernen
Nettoomsattning
Férvaltningsresultat*

Balansomslutning*

*2012 och 2013 &r konverterade till IFRS (se not25)

Moderbolaget
Nettomomsattning
Rorelseresultat

Balansomslutning

Koncernens resultat och stallning

Hyresintakterna uppgick till 66 212 tkr (50 873) och
driftnettot 52 398 tkr (40 035). Bada 6kade med drygt
30% och okningen ar helt och héllet hanforlig till gjorda
forvarv under aret.

De centrala administrationskostnaderna okade fran
-2 882 tkr till -9 260 tkr. De 0kade kostnaderna beror pa
att en mer dndamalsenlig organisation har kommit pa
plats under aret samt att koncernens verksamhet har
vaxt under aret.

Att aga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses genom
en balanserad mix av externa lan, lan fran dgarna samt
eget kapital, med en belaningsgrad exklusive aktiedgar-
inldning pa 66 (67) procent och en soliditet inklusive ak-
tiedgarlan pa 32 (27) procent. Rantekostnader ar ocksa
foretagets storsta kostnadspost och det ar av strategisk
betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknadsforut-
sattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finan-
siering. Malet for finansverksamheten ar att sakerstalla
finansieringsbehovet till lagsta mojliga kostnad inom de
ramar och restriktioner styrelsen beslutar. Under aret
har koncernen Okat sin externa upplaning med netto
280 000 tkr.
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2014 2013 2012

66 252 50 932 33 055
43138 37 153 25191
1251270 806 465 646 598

2014 2013 2012
3232 5 o)
-2 657 -439 -70

293 816 163 573 128 311

Finansnetto har darmed Okat fran -22 491 tkr till -29 770
tkr. Den genomsnittliga rdntekostnaden exklusive aga-
rinldningen har under aret sjunkit frdn 3,31 procent till
2,98 procent samtidigt som rantetackningsgraden har
sjunkit nagot fran 1,86 till 1,71 ganger.

Fastigheterna har under aret varderats externt av New-
sec. Sjunkande direktavkastningskrav har haft en posi-
tiv paverkan pa fastigheternas marknadsvarde under
2014. Marknadsvardet per den 31 december uppgar till
1 192 500 tkr (791 800). Arets omvirdering uppgar till
67 277 tkr (32 973).

Arets resultat uppgar till 60 566 tkr (37 343).

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2014 till
256 330 tkr (138 631). Inklusive aktiedgarinlaning pa
139 091 tkr (83 091) uppgar soliditeten till 32 procent
(27). Under aret har bolaget erhallit ett ovillkorat aktie-
agartillskott om 56 973 tkr.

Likvida medel vid arets slut uppgick till 19 605 tkr
(7 462).



Moderbolagets resultat och
stallning

Moderbolaget ar ett holdingbolag med syfte att aga
aktier i de bolag som gor investeringar i fastigheter i
koncernen. Merparten av bolagets kostnader &r admi-
nistrativa kostnader fran det narstaende bolagen OH
Management AB och Aktiebolaget Fastator. Dessa faktu-
reras vidare till koncernens dotterforetag tillsammans
med vissa andra kostnader. Kvarstaende kostnader ar
sadan kostnader som ej kan hanforas till fastigheterna
eller driften av respektive dotterforetag.

Redovisningsprinciper

Styrelsen har beslutat att koncernen ska byta redovis-
ningsprincip till IFRS fran med 2014 sa att detta blir den
forsta arsredovisning for Offentliga Hus-koncernen som
upprattas enligt IFRS. De redovisningsprinciper som
aterfinns i not 2 har tillampats nar koncernredovisning-
en upprattats per den 31 december 2014 och fér den
jamforande information som presenteras per 31 decem-
ber 2013 samt vid uppréattandet av rapporten éver peri-
odens ingaende finansiella stallning (ingangsbalansrak-
ningen) per den 1 januari 2013 (koncernens tidpunkt for
overgang till IFRS). Nar ingangsbalansrakningen enligt
IFRS upprattades justerades belopp som i tidigare ars-
redovisningar rapporterats i enlighet med Bokforings-
namndens allménna rad.

Koncernen ska visa en avstamning av eget kapital och
summa totalresultat som redovisats enligt tidigare redo-
visningsprinciper for tidigare perioder med motsvaran-
de poster enligt IFRS. Denna avstamning finns redovisad
i not 25.

Bolagsstyrning

Vid en extra stamma i 26 maj 2014 lamnade Mats Lundberg
och Krister Fingal styrelsen samtidigt invaldes Pierre
Ladow och Erik Adelsohn som ordinarie ledamoter. Vid
den ordinarie drsstimman den 23 juni 2014 omvaldes
den sittande styrelsen. Den 30 september holls en extra
bolagsstamma dar Fredrik Klerfelt och Erika Kveldstad
valdes in styrelsen.

Bolagets styrelse har under arets sammantratt sex ganger
under aret. Forutom sedvanliga beslut om strategi och
budget godkanner styrelsen varje enskilt forvarv och
finansiering. Den 31 augusti beslutades att Fredrik Klerfelt
skulle eftertrada Erik Adelsohn som verkstéllande direktor.

Personal

Bolaget har ingen egen personal utan koéper alla admi-
nistrativa tjanster fran OH Management AB fran 1 juli
2014. OH Management AB é&gs till 50% av Aktiebolaget
Fastator och 50% av Cadogan Investments SA. Fram till
30 juni koptes motsvarande tjanster fran Aktiebolaget
Fastator.

Handelser efter rakenskapsarets
utgang

Under 2015 har koncernen forvirvat en fastighet i Angel-
holm. Tilltradet var 23 februari 2015.
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Vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer

Pa intéktssidan har Offentliga Hus en begransad risk. Hy-
resavtalen ar till 6vervdgande del tecknade direkt med
offentlig sektor (kommun, landsting och stat) och loper
over lang tid. Osakerheten galler framst finansiering och
rantekostnader. Styrelsen och ledningen arbetar standigt
med att forbattra finansnettot och utsikterna fér detta
bedoms som goda. Dels &r marknadsrantorna mycket
laga och beddms sa forbli under 6verskadlig framtid,
men Offentliga Hus blir ocksd finansiellt starkare med
tiden och har idag en helt annan féorhandlingsposition.
Det ar styrelsens uppfattning att bolaget ska fortsatta
med rorlig ranta for att behalla flexibilitet, dessutom
innebar detta historiskt sett lagre rantekostnader 6ver
tiden.

Styrelsen foreslar att till féorfogande staende medel:

Framtida utveckling

Bolaget har en ambition att fortsitta expansionen och
forhandlar om ett flertal nya forvarv. Det allmdnna
transaktionsklimatet pa fastighetsmarknaden ar god.
Bolagets formaga att attrahera samhallsagare okar i takt
med att man kan uppvisa framgangsrika projekt. Bola-
get har en stark organisation som kan hantera storre
och mer komplexa forvarv utan vasentliga nyrekryte-
ringar och forandringar. Darmed torde tillvaxttakt och
vinstniva fortsatta att utvecklas i en mycket gynnsam
riktning. Bolagets starkta finansiella stallning utgoér en
god grund for fortsatt tillvaxt och en sankning av bola-
gets finansieringskostnad.

- Balanserat resultat 106 668 435
- Arets resultat -10 667 390
Totalt 96 001 045
disponeras enligt nedan:

- Balanseras i ny rakning 96 001 045
Summa 96 001 045

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsdkrar att
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de
antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncer-
nens stallning och resultat. Arsredovisningen har upp-
rattats i enlighet med god redovisningssed och ger en
rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resul-
tat. Forvaltningsberattelsen fér koncernen och moder-
bolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
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koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och oséa-
kerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingar i koncernen star infor.

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i Ovrigt
hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar
med tillhorande bokslutskommentarer.



Koncernens resultatrdakning (tkr)

Koncernen

Not 2014 2013
Hyresintakter 4 66 212 50 873
Ovriga intakter 40 59
Summa rérelsens intakter 66 252 50 932
Fastighetskostnader 57 -13 854 -10 897
Driftnetto 52 398 40 035
Central administration 56 -9 260 -2 882
Forvaltningsresultat 43138 37 153
Finansiella intakter 9 36 146
Finansiella kostnader 10 -29 806 -22 637
Summa finansiella poster -29 770 -22 491
Resultat fore vardeférandringar 13 368 14 662
Vardeférandring fastigheter 13 67 277 32973
Resultat foére skatt 80 645 47 635
Inkomstskatt 12 -20 079 -10 292
Arets resultat 60 566 37 343
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat fér aret 60 566 37 343
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Koncernens balansrdkning (tkr)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstilllgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hanféras till moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserad vinst

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader & forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter

Eventualférpliktelser
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Not

13

15

17
18

24

20

21
22

Koncernen

31 december
2014

1191 500

1191500

1224

36 559
2382

19 605
59 770
1251270

50

56 973
199 307
256 330

45753
565 366
128 000

739 119

208 584
6 267
890
21099
18 981
255 821
1251270

876 798

31 december
2013

791800
2968
794 768

96

4137

2

7 462

11 697
806 465

50
138 581
138 631

27 479
340 407
83 091
4 000
454 977

162 961
5681
3818

268
22854
17 275
212 857
806 465

562 697

31 december
2012

624 400

624 400

13

9 849

7 037

2 686
2613
22198
646 598

50
104 166
104 216

18 323
275 361
47 846
28 782
370 312

138 243
410

13 878
m

347

19 081
172 070
646 598

492 950



Koncernens férandring i eget kapital

Ingdende balans per 1januari 2013 (se not 25)
Effekt av évergang till IFRS (se not 25)

Ingdende balans per 1januari 2013 justerad i
enlighet med ny princip (Se not 25)

Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Koncernbidrag
Skatt pa koncernbidrag

Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital

Utgadende balans per 31 december 2013 juste-
rad i enlighet med ny princip (se not 25)

Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Koncernbidrag
Skatt pa koncernbidrag
Aktiedgartillskott

Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital

Utgaende balans per 31 december 2014

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital  Ovrigt tillskjutet

kapital
50
50 (0]
50 0
56 973
56 973
50 56 973
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Balanserad vinst

122 272

-18 106
104 166

37 343

37 343

=3 75%

825
-2928

138 581

60 566

60 566

205
-45

160

199 307

Summa

122 322

-18 106
104 216

37 343

37 343

=3 7/9%

825
-2928

138 631

60 566

60 566

205

-45

56 973
57133

256 330
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Kassaflédesanalys koncernen (tkr)

Koncernen

Not 2014 2013
Kassafléde fran rérelsen
Forvaltningsresultat 43138 37 153
Erhallen ranta 36 1830
Betald ranta -26 585 =2% 5559
Betalda inkomstskatter 382 -1898
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére 16 971 13 526
forandring av rorelsekapitalet
Kassafléde fran férandring av réreslekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -6 495 17 079
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -5 614 -10 035
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 4 862 20 570
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter 13 -329 455 -74 444
Kassafléde fran investeringsverksamheten -329 455 -74 444
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Aktieagartillskott 56 973 =
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder -157 426 -3 071
Upptagna lan 797 991 174 778
Amortering av lan -360 963 -109 231
Erhallet / ldmnat koncernbidrag 161 -3 753
Kassafldéde fran finansieringsverksamheten 336 736 58 723
Minskning/6kning av likvida medel
Arets kassaflode 12143 4 849
Likvida medel vid arets bérjan 7 462 2 613
Likvida medel vid arets slut 19 605 7 462
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Moderbolagets resultatrakning (tkr)

Not
Ovriga intakter

Summa rorelsens intakter

Central administration 5,6

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansiella intakter
Finansiella kostnader 10

Summa finansiella poster

Bokslutsdispositioner n
Resultat fore skatt
Inkomstskatt 12

Arets resultat

Moderbolagets rapport éver totalresultat (tkr)

Arets resultat
Avrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat fér aret

Moderforetaget
2014 2013
3232 59
3232 59
-5 889 -498
-2 657 -439
-9 466 -
3745 4 258
-8 349 -3 653
-14 070 605
6 060 -210
-10 667 -44
-10 667 -44
Moderféretaget
2014 2013
-10 667 -44
-10 667 -44
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Moderbolagets balansrdakning (tkr)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag

Summa finansiella anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hanféras till moderforetagets aktiedgare

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernfoéretag

Ovriga l&ngfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter

Eventualforpliktelser
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Not

14

24

19
19
19

19

19

20

21
22

Moderforetaget

31 december 2014 31 december 2013

118 606
133 095
251701

1057
35 466
3 337
2 255
42 115
293 816

50

106 668
-10 667
96 051

10 800
23 576
128 000
162 376

480
2254

6 652
21 091
4 912
35 389
293 816

86 333
630 239

48 734
114 71
163 445

2

126
128
163 573

50

49 739

49 745

11400
63 896
4 000
79 296

480
132

10 492
22780
648

34 532
163 573

93 808
473 928



Moderbolagets forandring i eget kapital

Bundet Fritt
eget kapital eget kapital

Aktiekapital Balanserad vinst Summa
Ingadende balans per 1januari 2013 enligt faststélld balansrdkning 50 49 739 49 789
Arets resultat -44 -44
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat -44 -44
Utgaende balans per 31 december 2013 50 49 695 49 745
Arets resultat -10 667 -10 667
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat -10 667 -10 667
Aktiedgartillskott 56 973 56 973
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 56 973 56 973
Utgaende balans per 31 december 2014 50 96 001 96 051
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Kassafléddesanalys moderbolaget (tkr)

Moderféretaget

2014 2013
Kassafléde fran rorelsen
Roérelseresultat -2 657 -439
Erhallen ranta 590 5944
Betald rénta -3 864 -3 666
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapitalet -5 931 1839
Kassafldde fran férandring av réreslekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -4 146 -2
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 1764 6 995
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -8 313 8 832
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Forvéarv av dotterféretag -79 338 -48 284
Placering i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -20 119 -4 569
Amortering av évriga finansiella anldggningstillgdngar 20 931 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -78 526 -52 853
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 56 973 -
Upptagna 1an 74 825 44 324
Amortering av 1an -42 830 -
Erhallet / l&mnat koncernbidrag - -210
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 88 968 44 114
Minskning/6kning av likvida medel
Arets kassafléde 2129 93
Likvida medel vid arets bérjan 126 33
Likvida medel vid arets slut 2 255 126

Noterna pa sidorna 24 till 43 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR




NOTER

NOT 1

NOT 2

21

ALLMAN INFORMATION

Offentliga Hus i Norden AB (organisationsnummer
556824-2696) ar ett aktiebolag registrerat i Sverige.
Foéretagets sate ar Stockholm. Offentliga Hus ags till
50% av Aktiebolaget Fastator och 50% av Cadogan
Investments SA. Foretaget ar moderfoéretag i Offent-
liga Hus-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet ar
att dga och forvalta samhallsfastigheter med kommu-
ner och landsting som hyresgaster. Moderféretagets
funktionella valuta &r svenska kronor. Alla belopp
anges i tusentals svenska kronor (tkr) om inget annat
anges.

Styrelsen har den 8 april 2015 godkant denna kon-
cernredovisning for offentliggdrande.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGS-
PRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats
nar denna koncernredovisning upprattats anges ned-
an. Dessa principer har tillampats konsekvent fér alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Offentliga Hus-koncernen
har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen,
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncer-
ner, samt International Financial Reporting Standards
(IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Com-
mittee (IFRS IC) sadana de antagits av EU. Den har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden férutom
vad betraffar omvarderingar av férvaltningsfastigheter.

Koncernen har fran med 2014 bytt redovisningsprin-
ciper sa att detta blir den férsta arsredovisning for
Offentliga Hus-koncernen som upprattas enligt IFRS.
De redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har
tilldAmpats nar koncernredovisningen upprattats per
den 31 december 2014 och fér den jamfoérande infor-
mation som presenteras per 31 december 2013 samt
vid upprattandet av rapporten éver periodens inga-
ende finansiella stéllning (ingangsbalansrakningen)
per den 1 januari 2013 (koncernens tidpunkt for éver-
gang till IFRS). N&r ingangsbalansrdkningen enligt
IFRS upprattades justerades belopp som i tidigare
arsredovisningar rapporterats i enlighet med Bokf6-

ringsnamndens allménna rad. Koncernen ska visa en

24 Offentliga Hus i Norden AB / Arsredovisning 2014

211

avstamning av eget kapital och summa totalresultat
som redovisats enligt tidigare redovisningsprinciper
for tidigare perioder med motsvarande poster enligt
IFRS. Denna avstamning finns redovisad i not 25.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor,
vilken ocksa ar rapporteringsvalutan for saval moder-
bolaget som koncernen. Samtliga belopp ar, om inget
annat anges, redovisade i tusental kronor och avser
perioden 1 januari-31 december for resultatraknings-
relaterade poster respektive 31 december for balans-
rakningsrelaterade poster.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med IFRS
kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar
for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen
gor vissa beddmningar vid tillampningen av koncer-
nens redovisningsprinciper. De omraden som inne-
fattar en hég grad av beddémning, som ar komplexa
eller sddana omraden dar antaganden och uppskatt-
ningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovis-
ningen anges i not 3.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya standarder, andringar och tolkningar som till-
ldampas av koncernen

Foéljande standarder tillampas av koncernen foér forsta
gangen for rékenskapsar som borjar 1januari 2014;
IFRS 10 ”Koncernredovisning” bygger pa redan exis-
terande principer da den identifierar kontroll som den
avgorande faktorn for att faststalla om ett féretag ska
inkluderas i koncernredovisningen. Standarden ger
ytterligare vagledning for att bista vid faststéllandet
av kontroll nar detta &r svart att bedéma. Férandring-
en har ej paverkat bolagets redovisning.

IFRS 11 ”Samarbetsarrangemang”, fokuserar pa de
rattigheter och skyldigheter som parterna i ett sam-
arbetsarrangemang har, snarare dn pa samarbets-ar-
rangemangets juridiska form. Det finns tva typer av
samarbetsarrangemang, gemensamma verksamheter
och joint ventures. Koncernen har fér narvarande inga
samarbetsarrangemang.

IFRS 12 ”Upplysningar om andelar i andra féretag”
omfattar upplysningskrav fér alla former av innehav
i andra féretag, sasom dotterféretag, samarbetsar-
konsoliderade

rangemang, intresseféretag och ej



strukturerade féretag.

Andra standarder, andringar och tolkningar som tra-
der ikraft fér rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014
har ingen vasentlig inverkan pa koncernens finansiella

rapporter.

Nya standarder och tolkningar som a&nnu inte har
tilldmpats av koncernen;

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft
for rékenskapsar som borjar efter 1 januari 2014 och
har inte tilldmpats vid upprattandet av denna finan-
siella rapport. Inga av dessa férvantas ha nagon va-
sentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter
med undantag av de som foéljer nedan:

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar klassifice-
ring, vardering och redovisning av finansiella tillgang-
ar och skulder. Den fullstandiga versionen av IFRS 9
gavs utijuli 2014. Den ersatter de delar av IAS 39 som
hanterar klassificering och vardering av finansiella in-
strument. IFRS 9 behaller en blandad véarderingsan-
sats men foérenklar denna ansats i vissa avseenden.
Det kommer att finnas tre varderingskategorier fér
finansiella tillgangar, upplupet anskaffningsvarde,
verkligt varde &ver ovrigt totalresultat och verkligt
varde over resultatrakningen. Hur ett instrument ska
klassificeras beror pa féretagets affarsmodell och
instrumentets karaktaristika. Investeringar i eget ka-
pitalinstrument ska redovisas till verkligt varde &ver
resultatréakningen men det finns aven en mojlighet att
vid forsta redovisningstillfallet redovisa instrumentet
till verkligt varde 6ver ovrigt totalresultat. Ingen om-
klassificering till resultatrdkningen kommer da ske vid
avyttring av instrumentet.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers”
reglerar hur redovisning av intakter ska ske. De prin-
ciper som IFRS 15 bygger pa ska ge anvéndare av
finansiella rapporter mer anvandbar information om
foretagets intakter. Den utdokade upplysningsskyld-
igheten innebar att information om intaktsslag, tid-
punkt for reglering, osékerheter kopplade till intakts-
redovisning samt kassafléde hanforligt till féretagets
kundkontrakt ska lamnas. En intakt ska enligt IFRS
15 redovisas nar kunden erhaller kontroll dver den
férsalda varan eller tjgnsten och har mojlighet att
anvanda och erhaller nyttan fran varan eller tjadnsten.
IFRS 15 erséatter IAS 18 Intékter och IAS 11 Entrepre-
nadavtal samt dartill hérande SIC och IFRIC. IFRS 15
trader ikraft den 1 januari 2017. Fortida tillampning ar
tillaten. Koncernen har dnnu inte utvarderat effekter-
na av inférandet av standarden.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som
annu inte har tratt i kraft, vantas ha nagon véasentlig
inverkan pa koncernen.
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2.4

2.41

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv manader fran balansdagen. Omsattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv ma-
nader fran balansdagen.

Koncernredovisning

Dotterféretag ar alla féretag (inklusive strukturera-
de féretag) dver vilka koncernen har bestammande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett féoretag nar
den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt innehav i féretaget och har majlighet att pa-
verka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.
Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdmmande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernre-
dovisningen frdn och med den dag da det bestdm-
mande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands fér redovisning av koncer-
nens rorelseférvarv. Kopeskillingen for forvarvet av
ett dotterféretag utgdrs av verkligt varde pa dverlat-
na tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till ti-
digare agare av det forvarvade bolaget och de aktier

som emitterats av koncernen.

D3 foérvarv av dotterbolag inte avser férvéary av rorel-
se, utan forvarv av tillgdngar i form av férvaltnings-
fastigheter, férdelas anskaffningskostnaden pa de
férvarvade nettotillgdngarna i férvarvsanalysen. | not
3.2 finns en narmare beskrivning av koncernens av-

gransning mellan rorelse- och tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt ore-
aliserade vinster och férluster pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna
for dotterfoéretag har i forekommande fall andrats for
att garantera en konsekvent tillampning av koncer-
nens principer.

Intakter och kostnader

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som opera-
tionella hyresavtal enligt not 4, varfér koncernens
redovisade intdkter i huvudsak avser hyresintakter.
Hyresintakter inklusive tilldgg aviseras i forskott och
periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den
del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas
som intakter. Redovisade hyresintakter har i forekom-
mande fall reducerats med véardet av lamnade hyres-
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242

243

A5)

2.6

rabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad
hyra under en viss period, periodiseras denna linjart
over den aktuella kontraktsperioden.

Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med
fortida avflyttning redovisas som intakt i samband
med att avtalsférhallandet med hyresgasten upphér
och inga ataganden kvarstar fran Offentliga Hus sida,
vilket normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna
ingar belopp som fakturerats hyresgésten avseende
media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i
den man Offentliga Hus inte agerat ombud fér hyres-
gastens rakning.

Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader férdelas pa fast-
ighetsadministration som ingar i koncernens driftnetto
och central administration. Till central administration
klassificeras kostnader pa koncerndvergripande niva
som inte ar direkt hanforbara till fastighetsférvaltning-
en, sasom kostnader fér koncernledning, fastighets-

investeringar, finans och central marknadsféring.

Finansiella intékter och kostnader

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa
skulder berdknas med tillampning av effektivranteme-
toden. Effektivrantan ar den ranta som goér att nuvar-
det av alla framtida in- och utbetalningar under rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet av
fordran eller skulden. Finansiella intakter och kostna-
der redovisas i den period till vilken de hanfoér sig.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férma-
ner forknippade med &gandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncer-
nens samtliga hyresavtal &r utifran detta att betrakta
som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs
ut under operationella leasingavtal inkluderas i pos-
ten forvaltningsfastigheter. Principen foér redovisning
av hyresintakter framgar av avsnitt 2.4.1. Betalning-
ar som gors avseende operationella leasingavtal, dar
Offentliga Hus ar leasetagare, kostnadsfors i resulta-
trakningen linjart éver leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresintdkter och varde-
stegringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde.
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Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa priser pa
en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en till-
gang skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett in-
tresse av att transaktionen genomfoérs. For att fast-
stalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt
bokslutstillfalle gérs marknadsvardering av samtliga
fastigheter. Férandringar i verkligt varde av foérvalt-
ningsfastigheter redovisas som vardeférandring i re-
sultatrédkningen.

Ytterligare upplysning om verkligt varde fér forvalt-
ningsfastigheter aterfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att
framtida ekonomiska fordelar férknippade med till-
gangen kommer att erhallas av koncernen och utgif-
ten kan faststéllas med tillforlitlighet samt att atgar-
den avser utbyte av befintlig eller inférandet av en
ny identifierad komponent. Ovriga underhallsutgifter
samt reparationer resultatférs [6pande i den period
de uppstar.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven
rantekostnad under produktionstiden i enlighet med
IAS 23 Lanekostnader. Under rapportperioden har
inga rantor aktiverats.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna, likvida medel, kund-
fordringar och derivatinstrument samt bland skul-
derna leverantérsskulder, laneskulder och derivatin-
strument. Finansiella instrument redovisas initialt till
verkligt varde med tilldgg fér transaktionskostnader,
med undantag fér kategorierna finansiell tillgang eller
skuld varderad till verkligt varde via resultatrékningen.
Redovisningen sker déarefter olika beroende pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Likvida medel

| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i
rapporten 6ver kassafloden, kassa, banktillgodoha-
vanden och évriga kortfristiga placeringar med forfal-
lodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella till-
gangar som inte &r derivat, som har faststallda eller
faststéllbara betalningar och som inte ar noterade pa
en aktiv marknad. De ingar i omsattningstillgangar
med undantag for poster med forfallodag mer an 12
manader efter rapportperiodens slut, vilka klassifice-
ras som anldggningstillgdngar. Koncernens laneford-
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ringar och kundfordringar utgoérs av Kundfordringar
och andra fordringar samt Likvida medel i balansrak-
ningen. Kundfordringar redovisas inledningsvis till
verkligt varde och darefter till upplupet anskaffnings-
varde med tillampning av effektivrantemetoden, mins-

kat med eventuell reservering fér vardeminskning.

Skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivranteme-
toden. Direkta kostnader vid upptagande av lan inklude-
ras i anskaffningsvardet. All Idnefinansiering innefattas i
denna kategori. Aven Offentliga Hus leverantdrsskulder
och andra skulder klassificeras under denna kategori
men redovisas till anskaffningsvarde. Avgifter som be-
talas for laneldften redovisas som transaktionskostna-
der fér upplaningen i den utstréckning det &r sannolikt
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att ut-
nyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar kreditutrym-
met utnyttjas. Nar det inte féreligger ndgra bevis for att
det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en for-
skottsbetalning for finansiella tjanster och férdelas dver
det aktuella 1dnel6ftets 16ptid.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om
det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov
foreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgdngar har ett nedskrivhingsbehov
och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for
ett nedskrivningsbehov till féljd av att en eller flera
handelser intraffat efter det att tillgangen redovisats
férsta gangen (en “férlusthandelse”) och att denna
handelse (eller handelser) har en inverkan pa de upp-
skattade framtida kassaflédena for den finansiella till-
gangen eller grupp av finansiella tillgadngar som kan
uppskattas pa ett tillforlitligt satt.

For kategorin lanefordringar och kundfordringar
beraknas nedskrivhingen som skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvéardet av uppskat-
tade framtida kassafléden (exklusive framtida kredit-
forluster som inte har intraffat), diskonterade till den
finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta.
Tillgangens redovisade véarde skrivs ned och nedskriv-
ningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande
period och minskningen objektivt kan hanféras till en
handelse som intraffade efter att nedskrivningen redo-
visades (som exempelvis en forbattring av galdenarens
kreditvardighet), redovisas aterféringen av den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrakning.

2.8
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Aktiekapital och évrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till
emission av nya stamaktier eller optioner redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.

Erhallna aktiedgartillskott redovisas som Ovrigt till-
skjutet kapital i koncernen och som balanserat resul-
tat i moderbolaget.

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar
skatten avser poster som redovisas i évrigt totalresul-
tat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven
skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beréknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen &r beslutade eller i
praktiken beslutade i de lander dar moderféretaget
och dess dotterféoretag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter. Ledningen utvarderar regel-
bundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer
avseende situationer dar tilldampliga skatteregler ar
féremal for tolkning. Den gér, nar sa bedéms lamp-
ligt, avsattningar fér belopp som troligen ska betalas
till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéara skillna-
der som uppkommer mellan det skatteméassiga var-
det pa tillgangar och skulder och dessas redovisade
varden i koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstar
till foljd av en transaktion som utgér den forsta redo-
visningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett ro-
relseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skatteméassigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av
skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller avise-
rats per balansdagen och som férvantas galla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatt-
ning det ar troligt att framtida skattemassiga over-
skott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de
temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar
det finns en legal kvittningsratt for aktuella skatte-
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fordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfoér sig
till skatter debiterade av en och samma skattemyn-
dighet och avser antingen samma skattesubjekt eller
olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera
saldona genom nettobetalningar.

Eventualforpliktelse (ansvarsforbindelse)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett
mojligt dtagande som harrér fran intraffade handel-
ser och vars forekomst bekraftas endast av en eller
flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller av-
sattning pa grund av det inte &r troligt att ett utfléde
av resurser kommer att kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning en-
ligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Re-
dovisning for juridiska personer. Aven av Radet for
finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande
for noterade féretag tillampas. RFR 2 innebar att mo-
derbolaget i arsredovisningen fér den juridiska per-
sonen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa 1angt detta &r mojligt inom ramen fér
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med han-
syn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag fran
och tillagg till IFRS som ska goéras. Skillnaderna mel-
lan koncernens och moderbolagets redovisningsprin-
ciper framgar nedan.

Detta ar den férsta rapport som upprattas enligt
RFR 2. Féoregaende ar uppréattades arsredovisning-
en i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokfé-
ringsndmdens allmanna rad. Bytet av regelverk har
inte haft nagon paverkan pa bolagets redovisning.
Ingangsbalansrdkningen per den 1 januari 2013 é&r
dérmed i dverensstdmmelse med avlédmnad arsredo-

visning féregdende ar.

Resultat- och balansrékning féljer arsredovisningsla-
gens uppstallningsform. Det innebar skillnader, jam-
fort med koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intakter och kostnader, rapport dver total-
resultat och rapport déver férandringar i eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i en-
lighet med anskaffningsvardemetoden. Det bokférda
vardet prdvas kvartalsvis mot dotterbolagens egna
kapital. | de fall bokfért varde understiger dotterbo-
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lagens koncernmaéassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare ned-
skrivning inte langre &r motiverad sker aterféring av

denna.

Intékter

Utdelning redovisas nér ratten att erhalla betalning
beddéms som saker. Intdkter fran férsaljning av dotter-
bolag redovisas da risker och férmaner férknippade
med innehavet i dotterbolaget évergatt till kdparen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Radet fér finansiell rapportering har fértydligat hur
koncernbidrag ska redovisas frdn och med 2013. Fér-
tydligandet innebéar att det finns en huvudregel och
en alternativregel. Offentliga Hus har valt att redovisa
enligt alternativregeln vilket innebar att lamnade och
erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdis-
positioner. Jamforelstetalen for 2013 har réknats om
med anledning av den andrade principen.

Borgensataganden/finansiella garantier

Moderféretaget har tecknat borgensforbindelser till
féorman for dotterforetag. En sadan forpliktelse klassi-
ficeras enligt IFRS som ett finansiellt garantiavtal. For
dessa avtal tillampar moderféretaget lattnadsregeln i
RFR 2[1AS39]p2, och redovisar dérmed borgensfor-
bindelsen som en ansvarsférbindelse. Nar féretaget
beddmer att det sannolikt kommer att kravas en be-
talning for att reglera ett dtagande, gérs en avséattning.

Definitioner

Belaningsgrad (exklusive aktiedgarinlaning): Rante-
barande skulder exklusive aktiedgarinlaning dividerat
med fastigheternas beddémda marknadsvarde.

Rantetackningsgrad pa balansdagen, ganger: Resultat
fore rantenetto exklusive rantekostnaden avseende
aktiedgarinlaning dividerat med rantenettot.

Soliditet (inklusive aktiedgarinlaning): Eget kapi-
tal plus aktiedgarinldning dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna uppratta redovisningen enligt god re-
dovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
gdra beddémningar och antaganden. Dessa paverkar
redovisade tillgangs- och skuldposter respektive in-
takts- och kostnadsposter samt |ldmnad information
i 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen beddmer
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vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de
beddmningar som ar mest vasentliga vid upprattan-
det av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa fdrvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt
varde, vilket faststalls av féretagsledningen, baserat
pa fastigheternas marknadsvarde utférda av obero-
ende varderingsman. Vasentliga beddémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa vérde-
rarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av mark-
nadens forrédntningskrav pa jdmférbara fastigheter.
Beddémningar av kassaflédet fér drifts-, underhalls-
och administrationskostnader &r baserade pa faktis-
ka kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara
fastigheter. Framtida investeringar har beddmts uti-
frdn det faktiska behov som féreligger. Avsnittet om
marknadsvardering i not 13 innehaller ndrmare infor-

mation om beddmningar och antaganden i dvrigt.

Avgransning mellan rérelseférvarv och
tillgangsférvarv

Nar ett bolag foérvarvas utgodr det antingen ett forvarv
av rorelse eller ett forvary av tillgdngar. Ett férvarv
av tillgangar féreligger om férvérvet avser fastighe-
ter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefatt-
ar organisation och de processer som kravs for att
bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar
rorelseférvarv. Foretagsledningen bedémer vid varje
enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. | Of-
fentliga Hus-koncernen sker framst tillgangsférvéry,
men en bedémning sker vid varje férvarv om det ar
ett rorelse- eller ett tillgdngsférvarv. Under 2014 och
2013 &r bedémningen att enbart tillgangsférvary har
genomforts.

NoT4 HYRESINTAKTER

Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden i kontrakts-
portféljen uppgick vid arsskiftet till 11,6 ar exklusive
bostader. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som
operationella leasingavtal. Nedan redovisas de hy-
reskontrakt som &r avtalade per den 31 december
2014. Beloppet dverstiger arets hyresintakter da intak-
terna redovisas férst fran forvarvsdagen avseende un-
der aret tillkommande fastigheter och hyreskontrakt.

Kontraktsportféljens Antal Arshyra tkr
forfallostruktur kontrakt
Forfall inom 1 a&r * 55 11 656
2016 4 10 971
2017 1 12 516
2018 6 6138
2019 5 16 629
Senare an 5 ar 29 27 277
110 85 187

* Varav bostader 45 kontrakt med 2 242 tkr i arshyra
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NoT5 KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Ovriga direkta fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa

Fordelat i resultatrakningen
Fastighetskostnader
Central administration

Summa

NoT6 CENTRAL ADMINISTRATION

Koncernen

2014 2013
-5624 -5 562

-1131 -220
-7 099 -4 941
-9 260 -3 056
-23 114 -13 779
-13 854 -10 897
-9 260 -2 882
-23 114 -13 779

Moderbolaget

2014

-5 889
-5 889

-5 889
-5 889

2013

-498
-498

-498
-498

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner samt organisation for férvaltning av de

fastigheter som ags av andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsférvaltning vidarefaktureras till de fastig-

hetsdgande bolagen som fastighetsadministration. Ovriga kostnader i moderbolaget avser central administration

som inte &r direkt hanférbar till fastighetsférvaltningen, sdsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans

och central marknadsféring.

Ersattning till revisorer

PwC

- Revisionsuppdraget

- Revisionsverksamhet utoéver revisionsuppdraget

- Skatteradgivning
- Ovriga tjanster

Summa

Koncernen
2014 2013
342 452
7 71
164 -
513 523

Moderbolaget

2014 2013
190 109
7 71

n =
208 180

Under 2013 redovisades merparten av Offentliga Hus samt dotterbolagens revisionsarvode i det davarande

moderbolaget Aktiebolaget Fastator.

Under 2014 har 153 tkr av Ovriga tjidnster aktiverats som del av férvérvskostnader vid férvérven.
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NoT7 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.
Koncernen har ingen anstélld personal. Samtliga administrativa tjanster kdps fran det narstdende bolaget OH

Management AB.

Konsfordelning i koncernen (inkl dotterféretag) for styrelseledamoter och évriga ledande befattningshavare

2014 2013
Antal pa Varav mén Antal pa Varav mén
balansdagen balansdagen
Styrelseledamoter 6 5 4 4
Verkstéallande direktoér och évriga ledande 1 1 1 1
befattningshavare (ingar dven i styrelsen)
6 6 4 4

Koncernen totalt
Fo6r 2014 har inga styrelsearvoden utgatt. VD &r anstélld i det nérstaende bolaget OH Management AB som

fakturerar sina tjdnster till Offentliga Hus respektive koncernen.
Erséttning till verkstéllande direktérerna har fakturerats Offentliga Hus - koncernen med 766 tkr fér 2014

och 1 O5] tkr fér 2013.

NoT8 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2014 2013
Nedskrivning av andelar i koncernféretag -9 466 -
Summa resultat fran koncernféretag -9 466 -
NoT9 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Réanteintakter 36 146 - =
Ovriga finansiella intékter - - - -
Ranteintakter fran dotterbolag - - 3 745 4 258
Summa finansiella intakter 36 146 3745 4 258
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NoT10 FINANSIELLA KOSTNADER

Rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader
Rantekostnader koncernbolag

Summa finansiella kostnader

NoT11 BOKSLUTSDISPOSTIONER

Erhallna koncernbidrag
Lémnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
-27 798 -19 810 -6 503 -1968
-2 008 = -1 370 =
= -2 827 -476 -1685
-29 806 -22 637 -8 349 -3 653

Moderbolaget

2014

6160
-100

6 060

2013

-210
-210

Ra&det fér finansiell rapportering har fortydligat hur koncernbidrag ska redovisas fran och med 2013. Fértydli-
gandet innebdér att det finns en huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har valt att redovisa enligt
alternativregeln vilket innebér att IEmnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Jamforelstetalen fér 2013 har réaknats om med anledning av den dndrade principen.

Erhallet koncernbidrag 2014 &r en efterjustering fran féregaende ar.
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NoT 12 INKOMSTSKATT

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Aktuell skatt pa arets resultat -1805 -1136 - -
Uppkomst och aterféring av temporéara skillnader -18 274 -9 156 - -
Summa inkomstskatt -20 079 -10 292 - -

Inkomstskatten pa koncernens resultat fére skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha fram-
kommit vid anvdndning av vagd genomsnittlig skattesats fér resultaten i de konsoliderade féretagen enligt

féljande:
Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Resultat fore skatt 80 645 47 635 -10 667 -44
Inkomstskatt berdaknad enligt gallande skattesats, 22% -17 742 -10 480 2 347 10
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intakter 3 2 - -
- Ej avdragsgilla kostnader -10 -10 -2 092 -10
- Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats 25 - - -
- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran -410 -17 -255 -
redovisats
- Justering uppskjuten skatt hanférlig till tidigare ar -1477 108 - -
- Nedskrivning/omvérdering uppskjuten skattefordran 1) -392 105 - -
Justering avseende tidigare ar -76 - - -
Summa skattekostnad -20 079 -10 292 (0] (0]

1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om de beror pa att uppskjuten skatteskuld ej redovisats vid férvérv.
Beloppet blir da en reducering av den oredovisade uppskjutna skatteskulden.

Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen é&r: -24,9% -21,6%
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen Koncernen
2014 2013
Obeskattade reserver 102 =572
Foérvaltningsfastigheter -18 376 -9104
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -18 274 -9 156
Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen Koncernen
2014 2013
Obeskattade reserver = 102
Férvaltningsfastigheter 45 753 27 377
Summa uppskjuten skatt 45 753 27 479

Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och évrigt avser skatt pa skillnaden mellan skattemdéssiga och redovisade
restvérden. Samtliga skatteskulder bedéms férfalla efter 12 manader. Aktuell och uppskjuten skatt har fér 2013
beréknats utifran en nominell skattesats pa 22 procent. Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas
pa tempordra skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i balansrékningen, med undantag fér temporéra
skillnader pa fastigheter vid tillgangsférvérv. Dér ska skillnaderna vid férvérvstidpunkten inte beaktas vid
berékning av uppskjuten skatt. | balansrékningen &r uppskjuten skatteskuld berédknad utifran den nominella
skattesatsen. Vid en marknadsvérdering av uppskjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett l&gre vérde &n
vad som dr upptaget i balansrdkningen.
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Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter

Ingdende balans
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

Utgaende balans

NnoT13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Offentliga Hus redovisar Férvaltningsfastigheter till
ett bedémt marknadsvéarde. Marknadsvarde definie-
ras som det mest sannolika priset vid en férsaljning
pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss
given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvardebe-
démningar ar analyser av férsalda objekt i kombina-
tion med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer
av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

| syfte att bedéma objektens marknadsvarde var-
deras fastigheterna externt av véarderingsinstitut en
gang per rékenskapsar, fér innevarande rakenskapsar
gjordes den externa varderingen vid kvartal fyras ut-
gang av Newsec. Vid 6vriga kvartal utférs en intern
vardering.

Vardena har bedémts med stéd av en marknads-
anpassad kassaflodeskalkyl i vilken Newsec genom
simulering av de beraknade framtida intakterna och
kostnaderna analyserar marknadens férvantningar
pa varderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som
regel till tio ar. Som grund fér berdknade framtida
driftnetton ligger analys av gallande hyresavtal samt
analys av den aktuella hyresmarknaden. Normalt har
de gallande hyresavtalen antagits galla fram till hy-
resavtalens slut.

For de fall hyresvillkoren beddmts som marknads-
maéassiga har de sedan antagits méjliga att férlanga pa
oférandrade villkor alternativt méjliga att nyuthyra pa
liknande villkor. Kassaflodesanalysen medger méjlig-
heten att beakta marknadslage, hyresniva, framtida ut-

Verkligt varde vid ingangen av aret
Foérvarvade fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Omklassificerat frdn pagdende arbeten
Vardeférandring

Redovisat fastighetsvéarde

Skattemassiga varden
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Koncernen
2014 2013
27 479 18 323
18 274 9 156

45 753 27 479

veckling av marknadshyra och langsiktig vakansgrad.
Huvuddelen av fastighetsbestandet har besiktigats
och besiktningen omfattar allmanna utrymmen samt
ett urval av lokaler, dar sarskild vikt lagts vid stérre hy-
resgaster samt vakanta lokaler. Syftet med besiktning-
en ar att beddéma fastighetens allmanna standard och
skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokaler-
nas attraktivitet.

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har
anvants i berdkningarna har hérletts fran férsaljning-
ar av jamfoérbara objekt och annan relevant informa-
tion sdsom den allm&nna situationen pa fastighets-
marknaden, tillvaxt, hyrestider, befolkningsstruktur,
finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav
o.sv. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktav-
kastningskrav ar bedémningen av den framtida hyre-
sutvecklingen harledande till fastigheterna, deras for-
andring i varde och mojligheten for dem att utvecklas,
samt de standarder i vilka de har underhallits.

Samtliga verkligt varde-varderingar for foérvalt-
ningsfastigheter har genomférts med hjalp av bety-
dande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde
hierarkin). Den icke observerbara data som paverkar
varderingarna ar diskonteringsrantan. For att saker-
stdlla en korrekt niva pa diskonteringsrédntan anlitas
externa féretag med auktoriserade fastighetsvardera-
re. Det har inte skett nagon féréandring av varderings-
metod mellan perioderna och darmed ingen éverféring
mellan verkligt vérde-nivaerna.

Koncernen

14-12-31 13-12-31
791800 624 400
320 041 =
9 414 134 427
2968 =

67 277 EPRVE
1191500 791800

479 731 363 529



Koncernens 46 fastigheter bestar av i huvudsak speci-
alfastigheter i 21 svenska kommmuner, med kommuner
och landsting som hyresgaster. Bestandet bestar av
aldreboenden, skolor, landstingshus, studentboenden,
vardcentraler, vardboende, dagcenter, teater m.m. To-
tal uthyrningsbar yta ca 102 600 m?. Fastigheter ligger
i framforallt i Vastra Goétaland, Varmland och Gotland.
Kassaflédeskalkylerna baseras under 2015 pa ett infla-
tionsantagande om 1 procent och darefter 2 procent
per ar under kalkylperioden. Direktavkastningskraven

varierar fran 5,0 procent till 8,5 procent. Vid en minsk-
ning av direktavkastningskraven med 50 punkter (0,5
procent) skulle vardet uppga till 1 228 000 tkr, vid en
o6kning av direktavkastningskravet med 50 punkter (0,5
procent) skulle marknadsvéardet uppga till 1155 000 tkr.
Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent
skulle vardet uppga till 1153 000 tkr, vid en 6kning av
marknadshyrorna med 5 procent skulle marknadsvar-
det uppga till 1230 000 tkr.

NoT14 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Koncernen har ingen anstalld personal. Samtliga administrativa tjadnster képs fran det narstdende bolaget OH

Management AB.

Ingdende anskaffningsvéarde

Arets investeringar

Aktiedgartillskott i befintliga bolag

Arets nedskrivningar

Utgadende anskaffningsvarde

Koncernen hade féljande dotterféretag den 31 december 2014;

Bolag som ingar i koncernen Org.nr Sate

AB Trygghetsboendet i Varmland 556876-2537 Stockholm
FAB Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm
Limestone Fastigheter pa Gotland AB  556741-2746 Stockholm
OH 12 pa Gotland AB 556872-0964 Stockholm
OH Fastigheter 3 i Varmland AB 556892-6041 Stockholm
OH Fina Villan AB 556982-9657 Stockholm
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm
OH Lédése AB 556852-1560 Stockholm
- Léd6sehus 3 KB 916896-0210  Stockholm
- Léd6sehus 4 KB 916896-0228 Stockholm
OHNYAB 1i Sverige AB 556981-3982  Stockholm
OHNYAB 3 i Sverige AB 556981-3974  Stockholm
- OHN AB 556975-7932  Stockholm
OHNYAB 5 i Sverige AB 556982-9632 Stockholm
- Grona Fageln AB 556982-9640 Stockholm
-- KB Fjolner 21 969621-9501  Ulricehamn
-- KB Gronfinken 1 969621-5954  Boras

-- KB Liljedal 1 969622-2760 Boras
OHNYAB 9 i Sverige AB 556983-1349  Stockholm
OHNYAB 10 i Sverige AB 556993-3418 Stockholm

Summa anskaffningsvarde

Moderbolaget

14-12-31 13-12-31
48 734 450
21615 47 284
57 723 1000
-9 466 3
118 606 48 734

Redovisat varde i moderbolaget

Kapitalandel,% Aktier/ andelar 14-12-31 13-12-31
100% 500 1250 1250
100% 1000 21 316
100% 100 000 10 657 16 607
100% 500 50 50
100% 50 000 27 210 30677
100% 500 50
100% 500 50 50
100% 1000 100 100
100% (0] (0]
100% (0] (0]
100% 500 50
100% 500 750
100% 50 000 -

100% 500 57 023
100% 500 -
100% ()
100% ()
100% ()
100% 500 50
100% 1000 50
118 606 48734

Samtliga dotterféretag konsolideras i koncernen. Réstrattsandelen i de dotterféretag som &gs direkt av moderféretaget
skiljer sig inte fran den &gda andelen stamaktier.
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NoT15 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Koncernens samtliga finansiella tillgangar ingar i ka-
tegorin ”Lanefordringar och kundfordringar” och
samtliga finansiella skulder ingdr i kategorin ”Ovriga
finansiella skulder”. Koncernen har varken finansiella
tillgangar eller finansiella skulder varderade till verk-
ligt varde via resultatrakningen.

Finansiella instrument klassificeras i en hierarki i tre
olika nivaer utifran den information som anvands fér
att faststalla deras verkliga varde. Niva 1 avser nar
verkligt varde faststélls utifran noterade priser pa
aktiv marknad fér identiska finansiella tillgangar el-
ler skulder. Niva 2 avser nar verkligt varde faststalls
utifran annan observerbar information &n notera-
de priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nar det

Specifikation finansiella tillgdngar  Lane- och kundfordringar

faststallda verkliga vardet till en vasentlig del base-
ras pa information som inte ar observerbar, det vill
sdga féretagets egna antaganden. Verkligt varde for
finansiella tillgangar och skulder faststélls genom att
anvanda information som ar hanfoérlig till en eller flera
av ovan ndmnda nivaer. Klassificeringen bestdms av
den l&gsta nivan i hierarkin fér den information som
har vasentlig eff ekt pa vardet. Koncernen innehar en-
dast finansiella tillgangar och skulder i niva 2. Verkligt
varde fér de finansiella skulder som ingar i niva 2 har
faststallts i enlighet med allmant vedertagna varde-
ringstekniker baserade pa diskontering av framtida
kassafloden, dar diskonteringsrantan som speglar
motpartens kreditrisk utgdr den mest vasentliga in-
datan.

Redovisat varde Verkligt varde

14-12-31
Likvida medel 19 605
Kundfordringar 1224
Summa 20 829

Specifikation finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder

13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31  13-12-31
7 462 19 605 7 462 19 605 7 462

= 1224 = 1224 =

7 462 20 829 7 462 20 829 7 462

Redovisat vdrde Verkligt varde

14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31  13-12-31

Skulder till kreditinstitut 773 950 503 368 773 950 503 368 773 950 503 368

Skulder till koncernféretag - 83 091 - 83 091 - 83 091

Ovriga l&ngfristiga skulder 128 000 4 000 128 000 4 000 128 000 4 000

Leverantorsskulder 6 267 5 681 6 267 5 681 6 267 5 681

Ovriga kortfristiga skulder 21 091 21980 21 091 21980 21 091 21980

Summa 929 308 618 120 929 308 618 120 929 308 618 120

NoT16 KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

14-12-31  13-12-31 14-12-31 13-12-31

Kundfordringar 1323 - 1156 2

Minus: reservering fér osakra fordringar -99 - -99 -

Kundfordringar - netto 1224 - 1057 2

Samtliga kundfordringar ar i SEK

Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan: Koncernen Moderbolaget

14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31

Mindre &n 2 manader 1148 - 1057 2

2 till 9 manader 175 - 99 -

Summa kundfordringar 1323 - 1156 2

Bokfért vérde pa kundfordringar verensstadmmer med verkligt vérde. D& inbetalning av kundfordringar ligger
ndra i tiden &r det verkliga vardet samma som det upplupna anskaffningsvérdet.
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NoT17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

NOT 18

NOT 19

Foérutbetald hyra
Férutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter

Ovriga poster

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 19 605 tkr (7 462) och ut-
gors av banktillgodohavanden utan bindningstid. Pla-
cering av likvida medel har gjorts hos motparter som
bedéms ha hég kreditvardighet och darmed 13g risk.
Likvida medel i moderbolaget uppgick till 2 255 tkr
(126).

UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Att dga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses ge-
nom en balanserad mix av externa lan, lan fran &gar-
na samt eget kapital, med en beldningsgrad exklusive
aktiedgarinlaning pa 66 (67) procent per arsskiftet
och en soliditet inklusive aktiedgarlan pa 32 (27)
procent. Rantekostnader &r ocksa féretagets storsta
kostnadspost och det ar av strategisk betydelse fér
Offentliga Hus att oavsett marknadsférutsattning-
ar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Malet fér finansverksamheten &r att sakerstélla finan-
sieringsbehovet till lagsta mojliga kostnad inom de
ramar och restriktioner styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad foér
olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker
avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode
till foljd av férandringar i rantenivaer, likviditets- och
kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella ris-
ker utférs, pa uppdrag av styrelsen, av VD vars upp-
gift ar att identifiera och i storsta mojliga utstrackning
minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras av féretagsled-
ningen och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske
enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar for att
begransa bolagets finansiella risker.

Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
391 - 182 -
- - 3155 -
1991 2 - -
2 382 3337 -

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt véarde pa,
eller framtida kassafléden fran, ett finansiellt instru-
ment varierar pa grund av férandringar i marknads-
priser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag:
valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den mark-
nadsrisk som framst paverkar bolaget ar réanterisk.
Bolagets malsattning &r att identifiera, hantera och
minimera marknadsriskerna. Detta gérs VD och eko-
nomiavdelningen enligt gallande rutiner. Koncernen
har inga valutaexponeringar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna
infria sina betalningsforpliktelser vid foérfallotidpunk-
ten utan att kostnaden fér att erhalla betalningsme-
del 6kar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner ar
likviditetshanteringen centraliserad till VD och ekono-
miavdelning for att darigenom optimera utnyttjandet
av likvida medel och minimera finansieringsbehovet.
For att minimera likviditetsrisken goérs |6pande likvi-
ditetsprognoser foér att sdkerstélla likviditet pa saval
kort som lang sikt.

Réanterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i rante-
ldget paverkar ett bolags réantekostnader. Rénterisk
kan leda till férandring i verkliga varden, férandringar
i kassafloden samt fluktuation i bolagets resultat. Bo-
laget &r utsatt for ranterisker till foljd av laneskulder.
Bolagets hantering av ranterisk sker enligt gallande
rutiner och ar centraliserad till VD och ekonomiavdel-
ningen som har till uppgift att identifiera, hantera och
minimera eventuella ranterisker fér koncernen. Detta
rapporteras |6pande till VD och styrelse. All upplaning
sker pa 3 manaders rorlig rénta vilket innebér att
koncernen kan vara exponerad for kortsiktiga forand-
ringar i rantelaget. En 6kning respektive en minskning
av rantan med 1 procentenhet skulle 6ka respektive
minska réntekostnaden med 9 230 tkr per ar.
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Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten foér
finansiell férlust som beror pa motparters oférmaga
att uppfylla de avtalsméassiga forpliktelserna férknip-
pade med finansiella transaktioner eller instrument.
De finansiella motparternas risk varderas och éverva-
kas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen
hanterar kreditrisken genom att begransa sina mot-
parter till ett antal storre valkanda banker och finan-

siella institutioner samt dvervaka deras stallning.

Langfristig upplaning
Langfristiga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Ovriga l&ngfristiga skulder
Kortfristig upplaning
Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder

Summa upplaning

Lanevillkor

Lanevillkor eller covenanter som banken staller ut for
att utfarda en kredit, ar likartade i de olika kreditavta-
len. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetacknings-
grad om maximalt 1,5 ggr, belaningsgrad (exklusive
aktiedgarinlaning) om 75-77 procent samt en solidi-
tet om minst 25 procent (inklusive aktiedgarinlaning).
Aven moderbolagsgarantier férekommer. Offentliga
Hus eller dess dotterbolag inte har brutit mot ndgot
lanevillkor eller covenant.

Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
565 366 340 407 10 800 11 400

- 83 091 23 576 63 896

128 000 4 000 128 000 4 000
693 366 427 498 162 376 79 296
208 584 162 961 480 480
21091 21980 21 091 21980
229 675 184 941 21571 22 460
923 041 612 439 183 947 101 756

Skulden till kreditinstituten férfaller fram till 2064 och Iéper med en genomsnittlig rénta pa 2,98 procent per ar
(2013: 4 procent per ar). Den sammantagna genomsnittliga réntan fér réntebdrande skulder uppgar till 3,31

procent (2013: 4,32 procent per &r).

| summa upplaning ingar bankldn och annan upplaning mot sékerhet pa 896 418 tkr (2013: 567 736 tkr). Séker-
het fér banklan utgdérs av koncernens fastigheter samt aktier i koncernféretagen (not 21).

Forfallostruktur
Skulder som forfaller till betalning;

inom 1 ar frdn balansdagen
1-5 ar fran balansdagen
6-10 ar fran balansdagen

senare an 10 ar efter balansdagen

Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
229 675 184 941 21571 22 460
454 283 167 594 7 920 5921
139 830 192 486 147 976 66 295

99 253 67 418 6 480 7 080
923 041 612 439 183 947 101 756

Samtliga kortfristiga skulder till kreditinstitut &r under en refinansieringsprocess. Bolagets bedémning &r att

samtliga skulder kommer att refinansieras under aret.

Likviditetsanalys

6 manader eller mindre
6-12 manader

1-5 ar

6-10 ar fran balansdagen

senare &n 10 ar efter balansdagen

Koncernen Moderbolaget

14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
95 757 192 564 25110 24 975
160 375 12145 3624 2131
509 326 202 787 33997 20 085
154 467 208 425 125 713 70 896
142 634 98143 7 972 8 858
1062 559 714 064 196 416 126 945

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden fér finansiella skulder inklusive rdnta, uppdelat efter den
tid som aterstar fram till avtalsenlig férfallotidpunkt. Balansdagens rénta, fér respektive lan har anvénts fér att

berdkna framtida kassafléden fér samtliga skulder.

Samtliga skulder I6per med 3 manaders rérlig rénta.
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NoT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Upplupna rantekostnader 7 456 2677 4 485 374
Férutbetalda hyresintakter 3707 8774 = =
Underhallsreserv 5000 5000 - -
Ovriga poster 2818 824 427 274
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 981 17 275 4 912 648
NoT 21 STALLDA SAKERHETER
Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avsattningar: 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Fastighetsinteckningar 746 680 473 928 - -
Aktier i dotterféretag 130 118 67 838 86 333 72 877
Fordringar - 20 931 - 20 931
Summa stalld sakerheter 876 798 562 697 86 333 93 808
NoT 22 ANSVARSFORBINDELSER
Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Borgensataganden fér 1an - - 630239 473928
Summa ansvarsférbindelser - - 630 239 473928
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NoT 23 UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande narstdende parter iden-

tifierats:

e Aktiebolaget Fastator och Cadogan Investments
SA vilka ager 50% var av Offentliga Hus. Fram till
den 15 april 2014 &r Aktiebolaget Fastator moder-
bolag i den koncern som Offentliga Hus ingar i. Ak-
tiebolaget Fastator och Cadogan Investments SA
&ger ocksa tillsammans OH Management AB som
Offentliga Hus képer administrativa men aven fast-
ighetsrelaterade tjanster.

* Naibaf AB-koncernen. Naibaf har ett betydande in-
flytande i Aktiebolaget Fastator. Offentliga Hus har
under aret kdpt vissa fastighetsrelaterade tjanster
fran Naibaf.

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

e Styrelseledaméter i bolag som klassificeras som
koncernbolag.

Under perioden januari-december 2014 har féljande

transaktioner med nérstdende identifierats:

e Offentliga Hus koéper i huvudsak administrativa
men &ven fastighetsrelaterade tjanster fran de nar-
staende bolagen. Tjansterna &r reglerade i avtal
och sker pa marknadsmassiga villkor. Under 2014
uppgick de kdpta tjansterna till féljande belopp;

- Aktiebolaget Fastator 2 342 tkr
- OH Management AB 2 943 tkr
- Naibaf AB-koncernen 127 tkr

e Under 2014 har Offentliga Hus férvarvat fyra vilan-
de bolag till ett varde motsvarande eget kapital.

» Offentliga Hus har under aret erhallit ett ovillkorat
aktiedgartillskott fran Aktiebolaget Fastator till ett
varde om 56 973 tkr.

» Offentliga Hus har under aret tagit upp ett aktied-
garlan fran Cadogan Investments SA pa 61 000 tkr.
Lanet |6per pa marknadsmaéssiga villkor.

» Offentliga Hus har upptagit 1an per balansdagen
fran aktiedgarna pa sammantaget 139 091 tkr, rén-
ta utgdr med 5 procent. Rantekostnaden uppgar
under aret till 4 487 tkr.

» Ingen av styrelseledaméter har erhallit ndgot sty-
relsearvode under 2014.
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NOT 24

NOT 25

AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet bestar av 500 stamaktier.
Alla aktier som emitterats ar till fullo betalda.

FORSTA GANGEN INTERNATIONAL FINANCIAL
REPORTING STANDARDS (IFRS) TILLAMPAS
Detta &r den férsta arsredovisning for Offentliga
Hus-koncernen som upprattas enligt IFRS. De re-
dovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har till-
lampats nar koncernredovisningen upprattats per
den 31 december 2014 och foér den jamfoérande
information som presenteras per 31 december
2013 samt vid upprattandet av rapporten dver pe-
riodens ingaende finansiella stallning (ingangsba-
lansrékningen) per den 1 januari 2013 (koncernens
tidpunkt fér dvergang till IFRS). N&r ingangsba-
lansrékningen enligt IFRS upprattades justerades
belopp som i tidigare arsredovisningar rapporte-
rats i enlighet med Bokféringsnamndens allméanna
rad.

Vid avstamning mellan tidigare tillampade redo-
visningsprinciper och IFRS Enligt IFRS 1 ska kon-
cernen visa en avstamning av eget kapital och
summa totalresultat som redovisats enligt tidigare
redovisningsprinciper for tidigare perioder med
motsvarande poster enligt IFRS. Overgdngen fran
tidigare redovisningsprinciper till IFRS har inte haft
nagon effekt pa redovisningen av det kassafléde
som genererats av koncernen. Nedanstdende ta-
beller visar avstamningen mellan tidigare tillampa-
de redovisningsprinciper och IFRS for respektive
period for eget kapital och summa totalresultat.

Avstamning av eget kapital per den 1 januari och
31 december 2013

Nedan kommmenteras de poster i Rapport éver finan-
siell stallning som varderats om till verkligt varde i
samband med omréakning till IFRS.

a) | enlighet med koncernens redovisningsprinci-
per redovisas forvaltningsfastigheter i koncer-
nen till verkliga varden fran och med tidpunk-
ten for &vergangen till IFRS. Enligt tidigare
tildmpade redovisningsprinciper redovisades
forvaltningsfastigheterna enligt anskaffnings-
vardemetoden. Effekten avseende detta vid
omrakningen till IFRS blir en minskning av det
redovisade vardet pa férvaltningsfastigheterna
med -8 036 tkr den 1 januari 2013 samt en 6k-
ning 8 847 tkr den 31 december 2013.



b

=

| enlighet med koncernens redovisningsprinci-
per redovisas fran och med tidpunkten fér om-
rakningen till IFRS ingen férvarvad uppskjuten
skatt dad denna istéllet minskar fastighetens
varde vid forvarvstillfallet. Effekten av detta vid
omrakningen till IFRS blir en minskning av upp-
skjuten skatteskuld och en minskning av det
verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna om
26 481 tkr den 1januari 2013 och 13 035 tkr den
31 december 2013.

Sammantaget har med ovanstaende justering-
ar vardet per den 1 januari 2013 minskats med
34 518 tkr och den 31 december 2013 minskats
med 4 842 tkr.

Fordndringarna ovan har paverkat den upp-
skjutna skatteskulden. All uppskjuten skatt pa
tempordra skillnader efter uppkomna férvarvs-
datum skall ocksa redovisas till nominell skatte-
sats om 22 procent. Darutdver har den tidigare
redovisade uppskjutna skatten vid forvarvs-
tillfallet justerats enligt punkt a) ovan. Endast
uppskjutna skatteskulder redovisas, uppskjutna
skattefordringar pa objektsniva redovisas ej. Da
uppkomna skattefordringar ar ett resultat av
att den initiala skatteskulden ej redovisas.

Effekten vid omrakning av den uppskjutna skat-
ten blir att skulden i balansrékningen minskar
netto med 16 412 tkr per den 1januari 2013 samt
9 306 tkr per den 31 december 2013.

c)

d

~

e)

Enligt IFRS redovisas inga uppskrivningsfonder
eller kapitalandelar for obeskattade reserver.
Under 2013 redovisades en uppskrivning pa
23 000 tkr direkt mot eget kapital. Denna post
aterldggs och redovisas som en del av oreali-
serad vardeférandring fér 2013. Justeringen pa-
verkar ej vardet pa férvaltningsfastigheter i ba-
lansrdkningen. Resterande del av balansposterna
omklassificeras till balanserade vinstmedel.

Ranteb&rande langfristiga 1&an om 26 675 tkr har
omklassificerats till kortfristiga skulder da lane-
avtalet endast |6per pa ett ar.

En 6vergdng frdn BFN med ARL uppstallning
av resultat- och balansrékningen medfor vissa
andringar i benamningar av raderna i resultat-
och balansrakningen. Bland annat benamns
Kassa och Bank numera Likvida medel. Inom
Eget kapital férsvinner bendmningen Bundna
reserver (Uppskrivningsfond och Kapitalandelar
av obeskattade reserver).
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AVSTAMNING EGET KAPITAL
1/12013 och 31/12 2013

Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanldggningar

Omséttningstillgangar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernfoéretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplup-
na intakter

Likvida medel
SUMMA TILLGANGAR

Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Kapitalandel obeskattad reserv
Balanserat resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Avséttningar och langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Ovriga l&ngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetal-
da intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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1 januari 2013

31 december 2013

Not IB enligt

tidigare
redovis-
nings-
principer

a) 658 918

13
9 849
7 037
2 686

2613
681116

50

c) 68 982
c) 178
e) 53112
122 322

b) 34 735
d) 275 361

47 846
d) 28 782

d) 138 243
410

13 878

m

d) 347
19 081

681116

Total
effekt av
évergang
till IFRS

-34 518

-34 518

-68 982
-178

51 054

-18 106

-16 412

-34 518

Enligt
IFRS

624 400

13
9 849
7 037
2 686

2613
646 598

50

0]

0]

104 166
104 216

18 323
275 361
47 846
28 782

138 243
410

13 878
m

347

19 081

646 598

IB enligt
tidigare
redovis-
nings-
principer

796 642
2968

96
4137

7 462
811 307

50
79 005
178
54 935
134 168

36 785
367 082
83 091
25980

136 286
5681

3 818
268
873

17 275

811 307

Total
effekt av
6évergang
till IFRS

-4 842

-4 842

-79 005
-178

83 646
4 463

-9 306

-26 675

-21 980

26 675

21981

-4 842

Enligt
IFRS

791800
2 968

96
4137

7 462
806 465

50

0]

0

138 581
138 631

27 479
340 407
83 091
4 000

162 961
5681
3818

268

22 854

17 275

806 465



Avstamning av summa totalresultat for 2013 rad vardeférandring fér 2013. Justeringen paver-

Nedan kommenteras de poster i koncernens resulta- kar ej vardet pa férvaltningsfastigheter i balans-
trékning som varderats om till verkligt varde i sam- rakningen.
band med omrékning till IFRS. Tillsammans med justeringar enligt punkt

a) och e) ovan redovisas vardeférandringar pa

f) Avskrivningar redovisas ej enligt IFRS vilka eli- 32 973 tkr i resultatrakningen.
mineras i sin helhet fran resultatrdkningen med h) Under 2013 redovisades en uppskjuten skatt
ett belopp uppgaende till 7 381 tkr fér 2013 och p& uppskrivning av fastighet om 5 060 tkr di-
redovisas som en orealiserad vardeférandring rekt mot eget kapital. Denna post aterlaggs
for 2013. och redovisas som en del av uppskjuten skatt
g) Under 2013 redovisades en uppskrivning pa i resultatrakningen for 2013. Justeringarna ovan
23 000 tkr direkt mot eget kapital. Denna post medfor att den uppskjutna skatten i resultat-
aterladggs och redovisas som en del av orealise- rakningen 6kas med 7 395 tkr.
2013
Resultatrakning Not IB enligt tidigare Total effekt av Enligt IFRS
redovisningsprinciper dvergang till IFRS
Hyresintakter 50 873 - 50 873
Ovriga intakter 59 - 59
Summa rérelsens intakter 50 932 = 50 932
Fastighetskostnader -10 897 = -10 897
Driftnetto 40 035 = 40 035
Ovriga rérelsekostnader -2 882 - -2 882
Avskrivningar av materiella anlagg- e) -7 381 7 381 (6}
ningstillgangar
Forvaltningsresultat 29772 7 381 37 153
Finansiella intakter 146 = 146
Finansiella kostnader -22 637 = -22 637
-22 490 = -22 491
Resultat fore vardeférandringar 7 282 7 381 14 662
Vardeférandring fastigheter f) 32 973 32973
Resultat fore skatt 7 282 40 354 47 635
Aktuell skatt -1138 = -1138
Uppskjuten skatt 9) -1759 -7 395 -9154
Arets resultat 4 385 32 959 37 343
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Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att

féreldaggas arsstimman 2015-05-06 for faststéllelse.

Stockholm 2015-04-08

Mats Hulth

Styrelseordférande

Erik Adelsohn

Styrelseledamot

Pierre Ladow

Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling

Auktoriserad revisor
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UIf Adelsohn

Styrelseledamot

Erika Kveldstad

Styrelseledamot

Fredrik Klerfelt

Verkstallande direktor



B

pwc

Revisionsberaiattelse

Till arsstamman i Offentliga Hus i Norden AB, org.nr 556824-2696

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av rsredovisningen och
koncernredovisningen for Offentliga Hus i Norden AB for
rikenskapsaret 2014-01-01 -- 2014-12-31.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer ar
nodvandig for att uppratta en &rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnéa
rimlig sékerhet att rsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
atgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna
for viasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som ar
dndamalsenliga med héansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden
rattvisande bild av Offentliga Hus i Norden AB:s och koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2014 och av dessas
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen
och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi d&ven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Offentliga Hus i Norden
AB for rakenskapséret 2014-01-01 -- 2014-12-31.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av drsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgiarder och forhéllanden i bolaget for att kunna
bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
ar ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.
Stockholm den 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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MATS HULTH / STYRELSEORDFORANDE
Fd fastighets-, naringslivs- och finansborgarrad, ordf. Banverket,
VD SHR, ordférande HSB, Svenska Bostader och dk Properties.

ERIK ADELSOHN / STYRELSELEDAMOT
Fd VD Offentliga Hus, managementkonsult pa The Boston
Consulting Group. Civilingenjoér Industriell Ekonomi vid LTH.

PIERRE LADOW / STYRELSELEDAMOT
Partner och verkstallande direktér Aerium Finance.
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ULF ADELSOHN / STYRELSELEDAMOT
Fd gatu- och finansborgarrad, kommunikationsminister, parti-
ledare Moderaterna, landshévding Stockholm, ordf. SHR, ordf.
Luftfartsverket, ordf. SJ.

Nuvarande ordférande i Svenska Vardfastigheter samt ett
flertal andra bolag.

ERIKA KVELDSTAD / STYRELSELEDAMOT

Fd Auktoriserad revisor PwC med branschinriktning fastighet och
entreprenad. VD Aktiebolaget Fastator. Filosofie magisterexamen
inom foéretagsekonomi.

FREDRIK KLERFELT / VD OFFENTLIGA HUS
Fd DTZ och Magnolia Bostad. VD Konkret Fastighetsutveckling.
BSc Fastighet och Finans KTH.
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