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Vart forvaltnings-
resultat okade med 33%
under 2016

Var omséttning okade samhallsfastigheter
till 117,2 MSEK (95,4) } 127 kommuner
under aret

ARSREDOVISNING 2016

Vi dr Offentliga Hus och i din hand hdller du vdr drsredovisning.
Vijobbar med samhdillsfastigheter i hela Sverige. I dr valde vi att ge

ut en tidning istdllet for en vanlig tryckt rapport. For vi har mycket
att berdtta, bdde om vdr egen verksamhet och branschen vi verkar i.

Trevlig ldisning!

Darfor soker sig investerare Tre trender pad marknaden Néar musikskolan
till samhéllsfastigheter for samhallsfastigheter lyfte Farosund
Langa avtal och stabila hyresgéster - allt mer kapital Stad byts mot forort, myndigheter hittar fastighets- Nya lokaler vdnde negativ elevtrend pa Gotland.

placeras i samhéallsfastigheter. losningar i delningsekonomin och nya betalnings-
modeller gor entré pa fastighetsmarknaden.
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Spidnnande affarer pa
en fortsatt stark marknad

® 0% *

o

— Sverige ar
fullt av dolda
fastighets-
tillgangar.

Fredrik Klerfelt
VD

2016 gick till historien som dnnu ett super-
ar for den svenska fastighetsmarknaden.
Segmentet samhéllsfastigheter star for
en allt storre del av affarerna och pa
Offentliga Hus har vi under aret fortsatt
att expandera var verksambhet. Vi utokade
var narvaro till &nnu fler kommuner i
Sverige. Samtidigt arbetade vi fram-
gangsrikt med vart befintliga bestand
och stirkte forvaltningsresultatet. Nar
vi sag att vara konkurrenter i branschen
pa kort tid kraftigt 6kade sina innehav
fortsatte vi att arbeta med ett langsik-
tigt perspektiv enligt principen att séitta
goda affarer framfor snabba afféarer.

astighetsmarknaden

har varit urstark de
senaste aren. Just dar-

for ar det viktigt att ha

en langsiktig strategi

och samtidigt vara dnnu mer
omdomesgill i varje afféar. Fle-
ra av vara konkurrenter har
gjort mycket stora fastighets-
forvarv pa kort tid. Men med
snabbhet kan ocksa folja hoga
risker, nar rantor och inflation
pa sikt riskerar att forandra for-
utsittningarna pa marknaden.
Vi pa Offentliga Hus é&r
overtygade om att det dr vik-
tigt att inte svepas med i en
allmén branschyra, utan att
genuint varje dag gora det basta
tinkbara arbetet ute i hela
Sverige dar vi verkar. Sverige
ar fullt av dolda fastighetstill-
gangar. Guldkornen finns dér-
ute, i form av fastigheter dir
vi med var kunskap kan goéra
stor nytta. Var uppgift ar att
finna och utveckla dessa. Att
verka i sammanhang med lag

risk och langsiktighet som led-
stjarna ar viktigt for oss pa
Offentliga Hus. For att sta sta-
bil dven i sédmre tider giller
det att navigera ritt — nagot
som Vi har visat att vi &r dukti-
ga pa. Det visar sig inte minst i
vart forvaltningsresultat som
under 2016 6kade med over 30
procent, till 81,1 MSEK (61,0).

En fastighetsaffar som vi
arbetade for under 2016, som
jag ar sarskilt stolt over, &ar
forvarvet av fem sameskolor i
norra Norrland. Som Sveriges
enda skolor med samisk inrikt-
ning har de ett stort kulturellt
varde, samtidigt som fastighe-
terna i sig ar av hog kvalitet
och hyresgisten Sameskol-
styrelsen en trygg motpart.
Det &r en affar som ringar in
vart sitt att arbeta - i langsik-
tiga projekt som skapar verk-
lig samhéllsnytta.

Jag ar stolt 6ver den kom-
petenta och sammansvetsade
organisation som Offentliga

Hus dr idag. Den ger oss starkta
mojligheter att fortsitta gora
intressanta forvarv i nya kom-
muner som ligger en bas att
vaxa ytterligare. Vi ska fort-
sitta expandera i en dnnu kraf-
tigare takt for att mota beho-
vet av stabila, kompetenta och
langsiktiga dgare av samhélls-
fastigheter. Offentliga Hus ska
ligga i framkant och tillgodose
de okande behoven av virde-
skapande fran vara hyresgéis-
ter runtom i Sverige.

Arsredovisningen du haller
i din hand ar inte bara en pre-
sentation av var verksamhet
utan ocksa ett forsok att fanga
en ogonblicksbild av bran-
schen vi verkar i. Min férhopp-
ning ir att du ska ha gliadje av
innehallet oavsett om du sjilv
ar dgare av en samhallsfastig-
het, jobbar med fastighetsfra-
gor i kommunen eller bara ar
nyfiken pa vad som hénder pa
marknaden. ®
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Vi utvecklar fastigheter som gor att
Sveriges kommuner och landsting
kan leverera en béttre vilfard.

Det hdr dr
Offentliga Hus

edan 2011 har Offent-
liga Hus forvarvat
samhallsfastigheter
och forvaltat och for-
ddlat dem med det
offentliga som fortsatt hyres-
gést. Idag dger vi S9 samhalls-
fastigheter i 27 kommuner -
allt fran skolor och polishus till
vardboenden, sjukhus och teat-
rar. Anvandarna dr méanniskor
ialla &ldrar och faser ilivet.

Fastigheter som skapar
béttre kommuner

I en tid nir méanga svenska
kommuner brottas med ekono-
miska utmaningar &r det kom-
munala fastighetsbestandet ofta
en outnyttjad resurs. Genom
att overlata dgande och drift
till ett professionellt fastig-
hetsbolag kan det offentliga

frigbra medel till kdrnverk-
samheten. Invanarna far en
béattre samhéllsservice, samti-
digt som den privata aktoren
med sin fastighetskompetens
kan optimera fastigheterna
efter kommunens behov.

For oss pa Offentliga Hus ar
fastighetsédgande inte bara en
fraga om att kopa och silja
fastigheter - det ar ett langsik-
tigt verktyg for att gora Sveri-
ges kommuner mer attraktiva.
Det ar ett ansvar vi tar pa
storsta allvar. Det betyder att
vi arbetar i tat dialog med
kommunen, dr en lyhoérd sam-
arbetspartner och alltid stréa-
var efter att hitta losningar
som skapar mervirden bade
for oss och samhéllet i stort. ©

Nyckeltal 2016

Nettoomsttning, MSEK
120

100

2012 2013 2014 2005 2016

Forvaltningsresultat, MSEK

2012 2013 2014 2015 2016

Totalt fastighetsvérde

1,62 MDR

Hyresintakter 115,6 MSEK (95,4)
Driftnetto 92,5 MISEK (74,5)
Resultat 53,3 MSEK (62,1)

Viktiga handelser

Forvarv av
fastighet i
Goteborg

Den 30 november tilltrddde
Offentliga Hus en fastighet vid
Frolunda Torg i Géteborg, med
total uthyrningsbar area om
3000 kvadratmeter. Fastigheten
hyrs idag av kommunen och
den privata vardcentralen Alle-
manshéilsan Aleroz, bada stabila
hyresgéster. For Offentliga
Hus innebéar forvarvet att be-
standet utékas med &nnu en
hogkvalitativ fastighet, strate-
giskt beldgen i en expansiv del
av Goteborg. ¢

Forvarv av fem
sameskolor i
norra Sverige

I januari 2017 forvarvade Of-
fentliga Hus fem unika skol-
fastigheter i Kiruna, Karesuando,
Téarnaby, Géllivare och Jokk-
mokKkK. Skolorna &r fullt uthyrda
till den statliga myndigheten
Sameskolestyrelsen. Som Sve-
riges enda skolor med inrikt-
ning mot samisk kultur har de
ett stort samhéllsvirde. Bak-
grunden till forvarvet ar Offen-
tliga Hus ambition att 6ka expo-
neringen i starka regioner i
Norrland och pa sikt forviarva
mer i dessa omraden. ¢
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Befolkningen vaxer i rekordfart, demografin
foriandras och urbaniseringen ér var tids folk-
vandring. Under de kommande aren kommer
behovet av investeringar 1 samhéllsservice,
infrastruktur och offentliga lokaler att 6ka
vasentligt 1 Sverige. Kommuner och landsting
star infor en kraftprovning som kriaver nya
losningar i fastighetsfragan.

Krav pd
nytdnkande ndr
Sverige vdxer

ar Sverige ar 2004 pas-
serade 9 miljoner inva-
nare bedémde SCB att
vi skulle nd 10 miljo-
ner ar 2027. Istillet
blev i januari 2017. Sveriges
befolkning véxer i historiskt
snabb takt. Att vi blir fler beror
delvis att barnafédandet under
de senaste aren legat pa hoga
nivaer och att livsldngden sti-
ger, men framforallt ar forkla-
ringen kraftigt 6kade flykting-
strommar till féljd av krig och
konflikter runtom i vérlden.
Samtidigt som vi blir fler for-
flyttar vi oss ocksa. Idag bor
hélften av vérldens invanare i
stdder och enligt konsultforeta-
get NAI Svefa véntas 70 pro-
cent av befolkningstillviaxten i
Sverige under kommande ar
ske i Stockholm, Goteborg och
Malmé. Om tidigare generatio-
ner flyttade dit industrijobben
fanns ar dagens unga snarare
livsstilsdrivna. Urbana miljoer
lockar, samtidigt som digitali-
seringen och tjdnsteekonomin
minskar behovet av att som
arbetstagare binda sig till en
viss geografisk plats. For kom-
muner och landsting kommer
det att bli &n viktigare att ha en
tat dialog med invanarna, for
att behalla attraktionskraften i
konkurrens med storstédderna.

Over tusen miljarder i nya
investeringar

Att befolkningen véxer och att
vi lever allt 14ngre kommer att
fa stora effekter for stat, kom-
muner och landsting. De nér-
msta aren vintas behovet av
lokaler for samhéllsservice som
skola, vard och omsorg Oka
kraftigt. Fram till 2020 berak-
nar SKL att antalet elever i
forskola, grundskola och gym-
nasium kommer att 6ka med
230 000. Sammantaget handlar
det om ett behov av investe-
ringar pa drygt 1 500 miljarder
kronor i nyproduktion av bo-
stider och sambhaéllsfastighe-
ter fram till 2030. Déartill kom-
mer ocksa lokaltrafiken och
infrastrukturen att behéva byg-
gas ut for att mota befolk-
ningstrycket.

Sjukhusen behover rustas
upp och moderniseras
Samtidigt dr landstingens be-
fintliga fastigheter i behov av
omfattande investeringar. Man-
ga av Sveriges sjukhus bygg-
des pa 60- och 70-talet och
behéver nu rustas upp och
anpassas till moderna patient-
behov. Idag svarar vardverk-
samheterna for omkring 90
procent av landstingens totala
kostnader. Majoriteten av lands-

tingens fastigheter anvinds sa-
ledes for vardverksamheter.
Uppgifter fran SKL visar att
investeringarna i landstingens
fastighetsbestand har mer in
dubblerats de senaste 10 aren,
fran 4,5 miljarder kronor till
10,5 miljarder. Okningen vén-
tas halla i sig, med investe-
ringsbehov pa uppemot 14 mil-
jarder per ar under de ndrmsta
aren.

Nya losningar for att
bekosta framtidens
investeringar

Redan idag ar behovet av kapi-
tal en stor utmaning for flera
av Sveriges kommuner och
landsting. For att Kklara de
O0kande investeringarna framo-
ver kommer flera att behova
hoja skatten, minska kostna-
derna genom nedskirningar i
verksamheten eller 1ana pengar
—16sningar som manga ganger
ar svara att genomfora. Ytter-
ligare ett alternativ som de
senaste aren blir allt vanligare
ar att frigora kapital genom att
silja delar av de offentligt
dgda fastigheterna till privata
fastighetsaktorer. Under det
senaste decenniet har det
offentliga bestandet gradvis
minskat, men jamfort med kom-
munerna dr landstingen fortfa-

)

Kina vixer nu
med 6 procent,
och formodligen
ljuger de lite, sa
det dr nidrmare S
procent. Du tror
kanske att Kina
vaxer snabbt,
men Stockholm
vixer nistan tva
ganger snabbare
idn Kina.

Ekonomen Kjell A. Nordstrom pa Nordic
Business Forum Sweden i januari 2017

rande restriktiva nar det kom-

mer att silja sina fastigheter.

A andra sidan blir det allt
vanligare att landstingen lag-
ger ut vardtjansterna pa privata
utforare, som fortsitter att
driva verksamheten i lands-
tingets lokaler. Det privata
vardbolagens syn pa hur verk-
samheten ska drivas medfor
ofta fordndrade lokalbehov.
Det stiller i sin tur krav pa
landstingens forméaga att agera
marknadsméssigt i sin roll
som fastighetsdgare, med allt
var det innebdr av att séitta
marknadsméssiga hyresnivaer
och ha kapacitet att mota in-
vesteringsbehoven. Att ménga
vardbolag idag istillet véiljer
att bygga egna vardfastigheter
ar en indikation pa& hur lands-
tingen hanterar sitt uppdrag
som fastighetsdgare. Ett mer
marknadsmaéssigt synsétt har
potential att o©ka inte bara
landstingens kassa utan ocksa
skapa en béttre vard for med-
borgarna.
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Trots turbulenta omvéirldshiandelser som
Brexit och det amerikanska president-
valet gick 2016 till historien som dnnu
ett rekordar for den svenska fastighets-

marknaden.

Stralande tider for
den svenska fastig-
hetsmarknaden

Vi befinner oss i en ovanlig
samhéllsekonomisk situation
med mycket ladga rantor och
god tillvaxt, som i kombination
med stor befolkningstillvaxt
och en tydlig urbaniserings-
trend har gjort fastighets-
marknaden glodhet.

Enligt en genomgéang av
branschtidningen Fastighets-
varlden genomférdes fastig-
hetsaffarer till ett totalt virde
om 201 miljarder i Sverige forra
aret — en okning med hela 37
procent sedan 2015. Okningen i
transaktionsvolym &ar framfor-

allt driven av inhemska inves-
terare. Sdljarsidan dominera-
des av privata fastighetsbolag
och fastighetsfonder, medan
noterade och privata fastig-
hetsbolag stod for néstan 60
procent av volymen pa kopar-
sidan. Geografiskt 6kade int-
resset for fastigheter pa mindre
orter, en f6ljd av att priset pa
fastigheter i attraktiva inner-
stadsldgen oOkat Kkraftigt de
senaste aren. Stockholm fort-
satter dock att vara den mest
aktiva marknaden, med 32 pro-
cent av den totala volymen.
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Offentliga Hus stodjer

Nattvandrarna
— visa ditt stod du med!

www.nattvandring.se
info@nattvandrarna.se

Fran att ha dominerats av offentligt
agande pagar en stark privatisering av
marknaden for samhéllsfastigheter — och
omséattningen okar for varje ar.

70 procent av
kommunerna
planerar att silja
fastigheter

amhaéllsfastigheter &r
fortfarande ett relativt

nytt investeringsom-

rade som véxt fram pa

allvar forst det senaste
decenniet. Sedan finanskrisen
2008 har investerarintresset
for samhallsfastigheter 6kat ex-
plosionsartat — fran mindre &n
500 miljoner kronor till hela 17
miljarder ar 2014, enligt kon-
sultforetaget NAI Svefa. I lju-
set av det gynnsamma investe-
ringsklimatet, med laga réantor
och god tillgang till kapital,
spéas en fortsatt stark transak-
tionsmarknad &ven under 2017.
Fortfarande &gs den stora
majoriteten av den totala ytan
samhéllsfastigheter i Sverige
av offentlig sektor. I takt med
att flera tillvixtkommuner ser
ett behov av att hitta nya 16s-
ningar for att resa kapital for
att underhaélla eller bygga ut val-
farden véantas forsaljningarna

emellertid 6ka. I en enkit ge-
nomford av NAI Svefa 2016
uppgav omkring 70 procent av
kommunerna att de planerar
att sdlja under de ndrmsta aren.
Under de senaste aren har det
salts mycket vardfastigheter i
Stockholmsomradet, men fram-
over adr det framforallt bosta-
der som kommunerna planerar
att avyttra, enligt enkéten.

Bade bla och roda
kommuner bland séljarna
Enligt Asa Henninge, analys-
chef pa NAI Svefa, tycks poli-
tisk farg ha liten betydelse for
vilka kommuner som séljer;

- Vihar tittat pa alla affarer
som har skett hittills. Lika van-
ligt 4r att ’det blaa” laget styr
som “det roda”. Kommunernas
utmaningar ar det viktigaste,
sa Henninge till tidningen Norr-
landska Socialdemokraten i
augusti 2016. ¢

TRANSAKTIONSVOLYM FGR SAMHALLSFASTIGHETER
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— Vi har tittat
pa alla affdarer
som har skett
hittills. Lika
vanligt ar

att ”’det blaa”
laget styr som
“det roda”.
Kommunernas
utmaningar ir
det viktigaste.
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3 trender pd marknaden
for samhdllsfastigheter

Offentliga verksamheter bildar
hubbar i fororten

Tuffa besparingskrav och stigande hyreskostnader far offentliga
verksamheter att ldmna innerstaden for lokaler i fororten.
Manga soker ocksa nya losningar i delningsekonomin — genom
att dela pa ytor, personal och teknik kan hyreskostnaderna mins-
kas ytterligare. Effekten blir stider dir det offentliga verkar i
effektivt planerade hubbar utanfor stadskarnan. ¢

Infrastruktur — nésta investeringsvag?

Befolkningstillvixten kommer att stdlla stora krav pa infra-
strukturinvesteringar inom transport och kollektivtrafik de
niarmaste aren, inte minst i storstadsregionerna. Idag d4r mojlig-
heterna till privata investeringar i transportinfrastruktur
begréansade. Flera institutioner, daribland AP-fonderna, &r posi-
tivt instillda till att allokera pengar till infrastruktur. Ett delat
ansvar med privata aktorer skulle avlasta det offentliga och ge
utrymme att fokusera pa sin karnverksamhet — kollektivtrafiken. ¢

Nya betalningsmodeller pa hyres-
marknaden

Fran att traditionellt ha tagit betalt per kvadratmeter uppstar
nya betalningsmodeller i fastighetsbranschen. Kopcentrum skrad-
darsyr sina hyreserbjudanden och nya typer av hyresgéster upp-
star, som pop-up stores. I takt med att fler offentliga aktorer
samlokaliserar och delar faciliteter finns mdjligheter till nya
betalningsmodeller ocksa for samhillsfastigheter — exempelvis
varianter dar man tar betalt via medlemskapsavgifter istéllet for
per kvadratmeter. ®
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Darfor ar
samhalls-
fastigheter en
attraktiv
investering

Jamfort med andra typer av
fastigheter ses samhaéllsfastig-
heter som en stabil och siker
investering. Avtalen for vard-
fastigheter 1oper ofta pa uppe-
mot 15-20 ar, att jamfora med
kontor och handel som i regel
ligger pa 3-5 ar. Dessutom &r
motparten ofta en ekonomiskt
trygg hyresgast. Till grund for
de senaste arens uppsving i
investerarintresse ligger ocksa
den demografiska utveckling-
en, som ger loften om stark
framtida efterfragan for olika
typer av vélfardstjanster. I lju-

set av de senaste arens laga
ranteldge och skakiga borser
har samhéllsfastigheter ockséa
seglat upp som en investering
som ger relativt god avkast-
ning i forhallande till risk.

Till skillnad fran andra ty-
per av fastighetsinvesteringar
finns dock litet utrymme for att
gora snabba Kklipp pa affaren.
Istéllet handlar det om att vara
en langsiktig partner med god
forstaelse for de specifika krav
som stills pa fastigheter dar
samhéllsservice ska bedrivas. ®

FORDELAR MED SAMHALLSFASTIGHETER
JAMFORT MED ANDRA FASTIGHETSTYPER

* Langa hyresavtal

*  (God avkastning i forhallande till risk

Stabila hyresgaster
* Hdg uthyrningsgrad

e Mindre konjunkturkénslighet
* Efterfragan véntas oka till foljd av befolkningstillvaxten
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P& folkhogskolan i Farosund bodde eleverna i
baracker och repade i en nedlagd matsal. Antalet
sokande sjonk for varje ar — tills kreativa fastighets-
losningar och ett samarbete mellan kommunen och
Offentliga Hus vande trenden.

Musikens Hus ett
lyft for Fdrosund

arosund ar beldget pa

Gotlands nordspets, om-

givet av hav med ut-

sikt over Faro. Har for-

virvade Offentliga Hus
ar 2011 storre delen av det fore
detta militdra omradet KA3,
med en méngd byggnader och
verksamheter.

En av dessa var Farosunds
folkhogskola, grundad 2004
som en del av Gotlands Folk-
hogskola. I Farosund fanns
framforallt skolans musiklinje,
men allt farre elever sokte sig
hit. Byggnaden var nedgangen,
daligt anpassad for musikut-
bildning och studenterna bodde
i baracker pa skolans parke-
ring. Med ett sviktande elev-
underlag blev det allt svarare

for kommunen att ur kostnads-
synpunkt motivera verksam-
heten, som till stor del &r bero-
ende av statliga bidrag som
berdknas per student. Samti-
digt hade skolan kommit att bli
en viktig del av Farosund och
kommunen var man om att
bevara ett levande lokalsam-
hélle.

Farosund med omnejd har
omkring 800 invanare, vl ut-
byggd infrastruktur och myc-
ket att erbjuda av natur och
friluftsliv. Fér unga vuxna som
vill 4gna sig fullt ut at att ska-
pa musik och umgas ar det pa
manga sitt en perfekt plats.
Kort efter forviarvet av KA3
sag Offentliga Hus hur en for-
nyelse av folkhdgskolan kunde

Oka dragningskraften till Faro-
sund som helhet. Elever som
bor bra, har tillgang till &nda-
malsenliga lokaler och bra
utbildning kommer att trivas
bittre pa Gotland. De véljer
att stanna kvar over helgen
istéllet for att &ka hem till fast-
landet - de kanske till och med
stannar kvar pa 6n nir utbild-
ningen dr avslutad. I grunden
fanns idén om att varje elev
som trivs kan bli en framtida
gotldndsk skattebetalare.

I dialog med skolan och
kommunen investerade Offen-
tliga Hus 3S miljoner i om-
byggnationen. Den tidigare mi-
litirbyggnaden Regementets
Kanslihus gjordes om till ljusa
studentbostdder med utsikt

over vattnet. Skolfastigheten
blev "Musikens Hus” och elev-
erna fick en studio och nya
replokaler.

Idag har folkhogskolan ett
stadigt 6verskott av sokande
fran hela Sverige som varje ar
bidrar till att gora Farosund
till en mer levande plats. Musi-
kens Hus som utvecklingspro-
jekt illustrerar pa méanga satt
hur Offentliga Hus arbetar
och det som driver oss — att hit-
ta losningar som pa riktigt ska-
par varde for bade siljare och
kopare, som lyfter kommuner
och bidrar till att oka attrak-
tionskraften for kommuner
runtom i Sverige. ®
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I grunden
fanns idén om
att varje elev
som trivs kan
bli en framtida
gotlindsk
skattebetalare.
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Forsiljningen av samhéllsfastigheter fran det allménna till
privata aktorer ir ett modernt fenomen. Fram till 1990-talet
uppfattades samhéllsfastigheter av marknaden som illikvida
tillgangar utan verklig investeringspotential. Att sélja ut fastig-
heter till privata fastighetsbolag ansags kontroversiellt i
manga lager. Det var forst nir den centrala statsforvaltningen
lamnade over ansvaret for lokalhanteringen till de enskilda
myndigheterna i borjan av 90-talet som grunden lades till

den investeringsvag vi ser idag.

Sa blev samhalls-
fastigheter ett
verktyg for tillvaxt

nder de 25 ar som foljt

sedan 1990 har Sveriges

myndigheter férandrat

och forbattrat sitt ar-

bete for en effektivare
forvaltning och avyttring av
samhaéllsfastigheter till privata
aktorer. Det ligger idag pa de
enskilda forvaltningarnas bord
att sjilva hantera sin lokalstra-
tegi — med utrymme for att bil-
da fastighetsbolag eller sélja
bestandet.

Fastighetsvirde fran 40 till

110 miljarder

I bérjan av 90-talet uppgick det
samlade virdet av statens fastig-
heter till cirka 40 miljarder.
Femton ar senare varderades de
bada statliga fastighetsbolagen,
Statens fastighetsverk och For-
tifikationsverket till hisnande
110 miljarder. I takt med okade
marknadshyror och en férandrad
riskvérdering av samhéllsfastig-
heter har intresset for dessa som
investeringsobjekt 6kat enormt.

Trots 90-talets omreglering dréj-
de det 6ver ett decennium innan
marknaden for samhéllsfastig-
heter tog fart pa allvar. Aren
1995 till 200S bolagiserades en
stor del av det offentliga fastig-
hetsbestandet, vilket gjorde det
mojligt for privata aktérer att ta
sig in pa4 marknaden. I samband
med inledningen av regeringen
Reinfeldts andra mandatperiod
2010 hade privatiseringstanken
bland ménga av landets kommu-
ner, landsting och myndigheter
cementerats. Den allménna ac-
ceptansen for utférsiljningar
mognade i tillracklig takt for att
mojliggora en expansion av for-
séljningarna.

Transaktionsexplosionen
2009 - 2014

Mellan 2009 och 2014 6kade vér-
det av forsdljningar av sam-
héllsfastigheter fran mindre &n
S00 miljoner till 17 miljarder.
Kommuner i behov av kapital,
ett fastighetsbestand med stora
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Mellan aren
2009 och 2014
okade virdet
av forsiljningar
av samhalls-
fastigheter
fran mindre dn
S00 miljoner
till 17 miljarder.

mojligheter till effektivisering
av forvaltningen, ny teknik och
en okad mangd privata intres-
senter med langsiktigt investe-
ringsperspektiv dr forklaring-
ar till dagens stigande siffror.

Sarskilt medborgarnas och
skattebetalarnas okade accep-
tans for privata investeringar i
samhaéllsdgda objekt brukar an-
ges som orsak till att kommu-
ner och landsting med bade bla
och rod majoritet idag dr mer
positivt instéllda till en utfor-
séljning av samhéllsfastigheter.

Okat intresse efter
finanskrisen

En annan forklaring till det
Okade intresset fran privat
investerarhall kan sparas till
den globala finanskrisen. Storre
forsiktighet och minskad risk-
aptit innebar att kapital sokte
sig bort fran borsen till sdkrare
investeringar — dar fastigheter
sedan lédnge har framtratt vid
sidan av de klassiska guldpla-

ceringarna. Sarskilt fastighets-
typer med lag risk som innebér
stabila och sdkra kassafloden
gor att ljuskallan riktas mot
offentliga verksamheter.

De privata aktorernas int-
resse for att investera i sam-
héllsfastigheter sammanfaller
med stat, kommuners och
landstings vilja att effektivisera
sin verksamhet. Vinnarna blir
den offentliga, det privata och
medborgarna. ¢

Funderar er kommun eller organisation

pa att silja fastigheter?

Hér ar SKL:s tips infor en eventuell forsaljning med exemplet vérdfastighet.

bestand idag?

Eventuella beslut om avyttringar, drift och frvaltning ska gynna med-

borgarna dven i framtiden.

Hur ser demografin ut? Vad har kommunen for fastighets-

lir det forstarkta kommunfinanser, nodvéndiga investeringar i

infrastruktur eller en storre diversitet i gandet som ar primart for kommunen?

Hur ser utvecklingen ut pé vard- och omsorgsomradet med
avseende pa forvaltning och teknisk progressivitet?

for kommunens lokalforsdrjning som bade kan innehélla
nyinvesteringar, reinvesteringar, avyttringar och inhyrningar.

ska bidra till att de politiska méalen for vard- och

omsorgsverksamheten uppnas.
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Det allminna sitter pa oerhorda virden i sina fastigheter. Nar
kostnaderna for demografin nu 6kar snabbare an skatteintidkterna
har kommuner och landsting mycket att vinna pa att arbeta
aktivt och langsiktigt med sina fastigheter.

Stora mojligheter
for kommuner med

fastighetskoll

ommunernas, lands-

tingens och regioner-

nas karnverksamhet

ar ofta bunden till

lokaler och fastighe-
ter. Vard, skola och omsorg
drivs som regel i samhéllsfastig-
heter dar kraven pa lokalstan-
dard och férvaltning av natur-
liga skal ar hoga. Att lokaldrift
och dgande allokeras till fastig-
hetsbolag med specialistkom-
petens pa omradet forefaller
darfor naturligt.

Manga fordelar for
kommuner och landsting
Genom att ldgga ut fastighets-
agande och drift pa professio-
nella fastighetsbolag kan kom-
muner och landsting fokusera
fullt ut pa sin kdarnverksamhet
och frigora kapital for att driva
denna. Fastighetsbolagen besit-
ter i regel expertis och kunskap
om marknaden och fastig-
hetstillgdngarna som det all-
manna saknar, vilket gor att
lokalerna kan hanteras effekti-
vare for andamalet. Privata
aktorer har ocksa storre inci-
tament och vana av att agera
marknadsmaissigt i fraga om
exempelvis hyresnivaer. Prak-
tiskt kan det innebéra att kom-
muner och landsting som hyr
ut till privata verksamheter
satter lagre hyror 4n vad som
ar marknadsméissigt skiligt
och i praktiken subventionerar

privata foretag - samtidigt
som man gar miste om intékter
till det offentliga.

Det finns en méangd olika
variabler att ta hinsyn till vid
hantering av samhéllsfastighe-
terna. Olika kommuner har olika
behov for sina innehav och 16s-
ningen kan vara att dga, att
saméiga eller att avyttra inne-
haven. Att tianka pa vid en
eventuell forsdljning &ar att
strategin ska gynna medborg-
arna och vara tillrackligt for-
ankrad for att kvarhallas vid
politiska skiften.

Majoriteten har positiva
erfarenheter av fastighets-
forsiljning

Felix Krause, expert pa sam-
héllsfastigheter pa Sveriges
Kommuner och Landsting, po-
angterar i samband med Lulea
kommuns forsidljning av en
rad fastigheter att huvudfak-
torn &r att séljare och kdpare ar
langsiktiga, erfarna, seritsa
och transparenta.

—Om den privata &garen kan
hantera lokalen effektivare och
samtidigt ha sina avkastnings-
krav &r det en vinst for bada
parter, sa Krause i en intervjui
P4 Norrbotten i augusti 2016.
Enligt en undersokning fran NAI
Svefa har 80 procent av Sveri-
ges landsting en positiv eller
overvigande positiv erfarenhet
fran forsaljning av sambhélls-
fastigheter. De naturliga farha-
gor som kommuninvanare och
politiker har vid férséljning
maste emellertid tas pa allvar —
av respekt for opinionen och foér
att forankra en forséljnings-
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Om den
privata dgaren
kan hantera
lokalen
effektivare
och samtidigt
ha sina avkast-
ningskrav ar
det en vinst for
bada parter.

process. Risker for 6kade kost-
nader i form av hyreshdjningar
eller ett negativt framtida for-
handlingslége mot en privat hy-
resvérd ar risker som behover
hanteras av en myndighet i for-
sdljningstankar.

Viktigt med langsiktig
fastighetsstrategi

NAI Svefas undersokning vi-
sar dock att nira hilften av
landstingen inte aktivt arbetar
med langsiktiga strategier for
foradling och affarsutveckling
av fastighetsbestandet. Oav-
sett om en kommun, landsting
och stat har en lang historia av
framgangsrika forsiljnings-
processer eller funderar pa att
stdrka kommunkassan i fram-
tiden bor en langsiktig process
och medvetenhet om mdjliga
alternativ tas pa allvar. For
myndigheten, investerarnas och
medborgarnas skull. e

TRE FORMER AV FASTIGHETSAGANDE
- EXEMPLET VARDVERKSAMHET

KOMMUNEN SOM
FASTIGHETSAGARE

Kommunen bygger en fastighet
(alternativt bygger om) och
utfor aldreomsorgen.

KOMMUNEN SOM
HYRESGAST

™M

Kommunen hyr en fastighet
och utfor aldreomsorgen.

PRIVATA
ALTERNATIV

T

En privat vardaktor bygger en
fastighet (alternativt hyr) och
utfor aldreomsorgen.

Kommunexemplet

Arets super-
kommun Lulea
tar fastighets-
fragan pa allvar

En av de kommuner som
planerar att genomfora en
forséljning av offentligagda
samhilisfastigheter ar
Lulea, med kommunal-
radet Niklas Nordstrim (s)
i spetsen.

Luled kommun utnamndes 2015 till
"Arets Superkommun” av tidningen
Dagens Samhalle for sitt arbete med att
skapa forutsattningar for att mota fram-
tida samhéllsutmaningar. Att arbeta
aktivt med sitt fastighetsinnehav ar ett
sétt att rusta fir framtiden.

- Pé det hér sattet sakrar vi viktiga
investeringar, som hadhuset pa Hertsdn,
sa det socialdemokratiska kommunal-
radet till Sveriges Radio i november 2016.

Nysatsningar pé infrastruktur och
service stér som framsta prioritet nar mil-
jonbelopp frigdrs fir Luled kommun. Aven
fastighetsholaget som har undertecknat
avsiktsforklaringen med den norriéndska
kommunen ser fordelar for bada parter i
samband med den planerade transaktio-
nen. De energibesparingar och uppgrade-
ringar av lokalerna som kan genomforas
da en specialiserad privataktor overtar
drift och dgande fran kommunen skapar
mervarden som i slutdndan gynnar kom-
munens invanare.

- Nya aktorer hjéalper oss
gdra investeringar i skolor,
aldreboende och liknande
som kommunen inte kom-
mer klara av ensam.

For en kommun av Luleds storlek, en
regional centralpunkt med béde univer-
sitet och affarscentra men med léanga
avstand och transportbehov, stélls hdga
krav pé lokala investeringar som gynnar
medborgamna. Enligt Nordstrdm skulle en
affar starka kommunens kassa med hund-
ratals miljoner kronor - pengar som kan
laggas pa medborgarservice istéllet for
lokalfdrvaltning.

Genom seridsa samarbeten mellan
kommun och néringsliv uppstar effekter
stirre &n forbattrade kassafldden, fort-
satter Niklas Nordstrom:

- Nya aktdrer hjalper oss gdra inves-
teringar i skolor, aldreboende och liknande
som kommunen inte kommer klara av
ensam.
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OFFENTLIGA HUS AFFARSMODELL

KOMMUNENS SKOLA

ﬁ i GYMNASIESKOLA.

MEN DET SAKNAS PENGAR FOR DRIFTEN OCH BYGGNADEN
AR I DALIGT SKICK. ELEVERNA TROTTNAR OCH SOKER SIG TILL
ANDRA SKOLOR.

I“Im

Fram till ar 2024
behdver kommunerna
investera mellan 284-398
miljarder i nya och befintliga
skolbyggnader

OFFENTLIGA HUS KOPER BYGGNADEN, RENOVERAR EN AV FLYGLARNA OCH ANPASSAR

KLASSRUMMEN TILL DAGENS ALLT MER DIGITALISERADE LARANDE.

r I'OIC.I

De ndrmaste 10 aren
behdver det byggas
1 000 nya skolor

11\

T

-esws e

KOMMUNEN TILLFORS KAPITAL SOM KAN ANVANDAS TILL NYTT UNDERVISNINGSMATERIAL
OCH VIDAREUTBILDNING AV SKOLANS LARARE.

DESSUTOM KAN KOMMUNEN GENOMFORA EN
EFTERLANGTAD SATSNING PA ORTENS BIBLIOTEK.

Diliga lokaler
forsimrar mijligheterna
till likvérdigt larande

&
A

0 DEN NYA MODERNA SKOLAN BLIR ETT ATTRAKTIVT VAL FOR ELEVER | NAROMRADET OCH

GER HELA KOMMUNEN ETT LYFT - MED GKAD INFLYTTNING, HOGRE SKATTEINTAKTER OCH
FORBATTRAD LIVSKVALITET FOR INVANARNA.
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Ledning och
styrelse

Fredrik Klerfelt

VD sedan 2014

Fredrik Klerfelt &r VD pa Offentliga Hus sedan 2014. Han hade tidi-
gare rollen som bolagets investeringsansvarige. Fredrik har sin
bakgrund i fastighetsbranschen och har bland annat varit affarsut-
vecklare pa Magnolia Bostad och analytiker pa den globala fastig-
hetsradgivaren Cushman & Wakefield (fd DTZ).

Ulf Adelsohn

Styrelseledamot

Ulf Adelsohn har en bakgrund som fd. partiledare for Moderaterna,
gatu- och finansborgarrad, kommunikationsminister samt lands-
hovding i Stockholm. Han har ocksa varit verksam som styrelse-
ordforande i SHR, Luftfartsverket och SJ. Idag ar Ulf ordférande i
Svenska Vardfastigheter samt i ett flertal andra bolag.

Mats Hulth

Styrelseordforande

Mats Hulth har lang erfarenhet fran héga positioner inom det
offentliga som fd. fastighets-, niringslivs- och finansborgarrad i
Stockholm (1988-1991, 1994-1998). Han har ocksa bland annat
varit VD for branschorganisationen Sveriges Hotell- och restau-
rangforetagare (SHR), ordférande i Svenska Bostdder, Familje-
bostdder och Banverket samt ledamot i HSB och DK Properties.

Pierre Ladow

Styrelseledamot

Pierre Ladow &r partner i fondbolaget Cofigelux Sarl med ansvar
for dess nordiska investeringsverksamhet. Cofigelux Sarl &r femtio-
procentig dgare av Offentliga Hus. Resterande S0 procent &gs av
fastighetsinvestmentbolaget Fastator.

Behover ni
nagon att bolla
fastighetsideer
med?

Vli pa Offentliga
Hus har manga
ars erfarenhet
av att utveckla
och forvalta
fastigheter for
samhéllsservice.

Kontakta VD
Fredrik Klerfelt
for mer

information:
070-728 80 89

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




KONTAKT:

Offentliga Hus i Norden AB
Nybrogatan 3

114 34 Stockholm

www.offentligahus.se

O F F E N T |_ | GA H U S info@offentligahus.se
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Offentliga Hus 1 korthet
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Offentliga Hus i Norden
AB (”Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34
Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for 2016. Arsredovis-
ningens resultat- och balansrikning foreslas faststéllas pa arsstim-
man den 3 maj 2017. Samtliga belopp 4r om inget annat anges redo-
visade i tusental kronor och avser perioden 1 januari-31 december
for resultatrdakningsrelaterade poster respektive 31 december for
balansradkningsrelaterade poster.

OFFENTLIGA HUS

Offentliga Hus bildades 2011 med en afférsidé att forvarva och for-
4dla miljoer och fastigheter for att langsiktigt 6ka och stabilisera
kommuners utveckling. Fokus ligger pa fastigheter med offentlig
sektor som hyresgést och foretradesvis langre hyresavtal. Offentliga
Hus dr en langsiktig dgare av gjorda forvarv. Idag dger Offentliga
Hus 59 (53) samhéallsfastigheter i 27 (23) svenska kommuner inklusive
de fem fastigheter som forvarvats efter arsskiftet. Fastigheterna ar
framforallt beldgna i Véistra Gotaland, Varmland, Skane, Uppland
och pa Gotland.

Bestandet bestar av dldreboenden, skolor, landstingshus, studentbo-
ende, vardcentraler, virdboende, dagcenter, teater m.m. Aldreboende
och vard svarar for drygt 49 procent av den totala uthyrningsbara
ytan om ca 125 700 kvm (123 300).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Offentliga Hus har under ret forvirvat en fastighet med ett sam-
manlagt underliggande viarde om 51 000 tkr. Fastigheten &r beldgen i
Goteborg.

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintidkterna uppgick till 115 548 tkr (94 302) en 6kning med 22
procent. Driftnettot uppgick till 92 544 tkr (74 536), en 6kning med 24
procent. Okningen &r framst hanforlig till genomfoérda férvarv under
slutet av 2015.

FLERARSJAMFORELSE (TSEK)

De centrala administrationskostnaderna minskade fréan -13 516 tkr till
-11 351 tkr. De l4gre kostnaderna beror péa att koncernens verksamhet
har viaxt under aret i takt med 6kade antal forvaltningsfastigheter och
déirigenom ldgre administrativa kostnader métt per kvadratmeter.

Att dga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verksambhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa
lan, 1an fran d4garna samt eget kapital, med en beladningsgrad exklusive
aktiedgarinlaning pa 64 (66) procent och en soliditet inklusive aktie-
agarlan pa 30 (28) procent. Riantekostnader dr ocksa foretagets storsta
kostnadspost och det &r av strategisk betydelse for Offentliga Hus att
oavsett marknadsforutséttningar alltid ha tillgang till kostnadseffek-
tiv finansiering.

Malet for finansverksamheten &r att sidkerstilla finansieringsbeho-
vet till lagsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrel-
sen beslutar. Under aret har koncernen okat sin externa upplaning
med netto 9 296 tkr. Finansnettot har okat fran -28 676 tkr till -31 852
tkr. Den genomsnittliga réantekostnaden exklusive dgarinlédningen har
under aret sjunkit fran 2,56 procent till 2,49 procent samtidigt har
rantetdckningsgraden okat fran 2,66 till 3,17 ganger.

Fastigheterna har under aret virderats externt av Newsec. Sjunkande
direktavkastningskrav har haft en positiv paverkan pa fastigheternas
marknadsvarde under 2016. Marknadsvérdet per den 31 december
uppgick till 1 621 200 tkr (1 542 100). Arets omvirdering uppgick till
15 466 tkr (50 482).

Arets resultat uppgick till 53 288 tkr (62 113).

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2016 till 363 424 tkr (318
443). Inklusive aktiedgarinlédningen pa 144 000 tkr (122 000) uppgick
soliditeten till 30 procent (28).

Likvida medel vid arets slut uppgick till 36 519 tkr (20 105). Kassaflodet
fran den lopande verksamheten fére fordndring av rorelsekapitalet

Koncernen 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning 117 226 95 380 66252 50932 33055
Forvaltningsresultat 81102 61004 43138 37 153 25191
Balansomslutning 1672803 1576 935 1251270 806 465 646 598
Moderbolaget 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 7 877 8631 3232 59 0
Rorelseresultat -3412 -5 549 -2657 -439 -70
Balansomslutning 342217 371948 293 816 163 597 128 311

Arsredovisning Offentliga Hus 2016

5

FORVALTNINGSBERATTELSE

har under aret uppgatt till 48 702 tkr (37 025). Okningen i kassaflodet
ar framst hanforligt till genomforda forvarv under slutet av 201S.

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget ar ett holdingbolag med syfte att dga aktier i de
bolag som gor investeringar i fastigheter i koncernen. Merparten
av moderbolagets kostnader avser central administration fran det
narstadende foretaget OH Management AB. Dessa faktureras vidare
till koncernens dotterbolag tillsammans med vissa andra kostna-
der. Kvarstaende kostnader dr sddana kostnader som ej kan hanfo-
ras till fastigheterna eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING

Offentliga Hus styrelse har under aret sammantrétt 6 ganger. For-
utom sedvanliga beslut om strategi och budget godkinner styrel-
sen varje enskilt forvarv och finansiering.

PERSONAL

Offentliga Hus har ingen egen personal utan koper all central
administration fran OH Management AB. OH Management AB 4gs
till SO0 procent av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50 procent av
Cofigelux Sarl. Bolaget koper dven fastighetsforvaltningstjénster
fran Nordic PM AB som sedan 1 november ir ett heldgt dotterbo-
lag till Fastator.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

I januari 2017 tilltradde Offentliga Hus fem fastigheter i Kiruna,
Karesuando, Géllivare, Jokkmokk samt Storuman. Fastigheterna
hyrs ut till Sameskolorna. Det underliggande forvarvsvardet upp-
gick till 76 000 tkr.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

P4 intdktssidan har Offentliga Hus en begrénsad risk. Hyresavta-
len &r till 6verviagande del tecknade direkt med offentlig sektor
(kommun, landsting och stat) och léper 6ver lang tid. Osdkerheten
géller framst finansiering och rantekostnader. Styrelsen och led-
ningen arbetar med att forbattra finansnettot och utsikterna for
detta bedéms som goda. Dels dr marknadsrintorna mycket laga
och bedéms sa forbli under overskadlig framtid, men Offentliga
Hus blir ocksa finansiellt starkare med tiden och har idag en helt
annan forhandlingsposition. Det dr styrelsens uppfattning att
Offentliga Hus ska fortsidtta med rorlig réinta for att behalla flexi-
bilitet, dessutom innebér detta historiskt sett lagre rantekostnader
over tiden.

FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsétta expansionen och for-
handlar om ett flertal nya forvéarv. Det allménna transaktionsklima-
tet pa fastighetsmarknaden ar god. Offentliga Hus formaga att att-
rahera samhéllsdgare oOkar i takt med att man kan uppvisa
framgangsrika projekt. Offentliga Hus har en stark organisation
som kan hantera stérre och mer komplexa férvarv utan vasentliga

nyrekryteringar och forandringar. Darmed torde tillvaxttakt och
vinstniva fortsitta att utvecklas i en mycket gynnsam riktning.
Offentliga Hus stédrkta finansiella stéllning utgor en god grund for
fortsatt tillvixt och en sédnkning av koncernens finansieringskostnad.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KRONOR)

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:

- Balanserat resultat 97 022 904

- Arets resultat 2448 954
Totalt 99 471 858

disponeras enligt nedan:

- Balanseras i ny rdakning 99 471 858
Summa 99 471 858

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsidkrar att koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvi-
sande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen
har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvi-
sande bild av moderbolagets stédllning och resultat. Forvaltningsbe-
rattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6ver-
sikt over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verk-
sambhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i
koncernen star infor.

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

KONCERNENS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2016 2015
Hyresintékter 4 115 548 94 302
Ovriga intékter 1678 1078
Summa rorelsens intdkter 117 226 95 380
Fastighetskostnader S -24 682 -20 844
Driftnetto 92 544 74 536
Central administration 5,6,7 -11 351 -13516
Avskrivningar 15 91 -16
Forvaltningsresultat 81102 61 004
Andelar fran intresseforetag 23 -
Finansiella intdkter 9 22 597
Finansiella kostnader 10 -31 897 -29273
Summa finansiella poster -31 852 -28 676
Resultat fore vardefordndringar 49 250 32328
Vardeforandring fastigheter 13 15 466 50482
Resultat fore skatt 64716 82810
Inkomstskatt 12 -11 428 -20 697
Arets resultat 53288 62113
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret 53 288 62113

Ovanstéende resultatréikning ska lésas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 1621200 1542100
Pagaende nyanldggningar 14 510 1833
Inventarier 15 349 312
Summa materiella anldggningstillgangar 1622 059 1544 245
Omsittningstillgangar 17

Kundfordringar 18 323 1855
Ovriga kortfristiga fordringar 10 885 6918
Forutbetalda konstader och upplupna intdkter 19 3017 3812
Likvida medel 20 36 519 20105
Summa omséttningstillgangar 50744 32690
SUMMA TILLGANGAR 1672803 1576 935
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktiesdgare

Aktiekapital 26 S0 S0
Ovrigt tillskjutet kapital 56973 56973
Balanserad vinst 306 401 261420
Summa eget kapital 363 424 318443
Langfristiga skulder 17

Uppskjutna skatteskulder 12 69714 65728
Langfristiga skulder till kreditinstitut 21 592 230 898 337
Ovriga langfristiga skulder 21 144 000 143 000
Summa langfristiga skulder 805 944 1107 065
Kortfristiga skulder 17

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 429 300 100 397
Leverantorsskulder 6370 6 581
Skuld till koncernforetag 10 301 -
Aktuella skatteskulder 6922 3973
Ovriga kortfristiga skulder 21 11 337 4697
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 39 205 35779
Summa kortfristiga skulder 503 435 151 427
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1672803 1576 935

Ovanstaende balansridkning ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS FORANDRING KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
| EGET KAPITAL

TSEK Hinforligt till moderbolagets aktiedgare TSEK Not 2016 2015
Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst ~ Summa Kassaflode for rorelsen

Ingéende balans per 1 januari 2015 enligt faststilld balansrikning 50 56973 199 307 256 330 Férvaltningsresultat 81102 61004

Arets resultat 62113 62113 Avskrivningar 15 91 16

Ovrigt totalresultat for aret - - Ovriga ej kassaflédespiverkande transaktioner -24 -

Summa totalresultat 62113 62113 Erhallen ranta 22 23
Betald ranta -32813 25119

Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 0 0 0 Betalda inkomstskatter -972 1101

Utgaende balans per 31 december 2015 50 56 973 261 420 318 443 Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindring av rorelsekapitalet 47 406 37 025

Arets resultat 53288 53288 Kassaflode fran fordndring av roreslekapitalet

Ovrigt totalresultat for aret - 0 Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -2817 28 757

Summa totalresultat 53288 53288 Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 11370 3443
Kassaflode fran den lopande verksamheten 55959 62339

Koncernbidrag -10 650 -10 650

Skatt pa koncernbidrag 2343 2343 Kassaflode fran investeringsverksamheten

Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 0 -8307 -8307 Investeringar i forvaltningsfastigheter 13 -64714 -300 118
Investeringar i pagéende nyanldggningar 14 2300 -1833

Utgaende balans per 31 december 2016 50 56973 306 401 363 424 Investeringar i inventarier 15 19 -328
Kassaflode fran investeringsverksamheten -62 395 -302 279

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder -30 854 -199 562
Upptagna lan 93954 545 258
Amortering av lan -29 600 -105 338
Forvarvade uppskjuten skatt - 82
Erhallet/ldmnat koncernbidrag -10 650 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22850 240 440

Minskning/okning av likvida medel

Arets kassaflode 16 414 500
Likvida medel vid arets borjan 20105 19 605
Likvida medel vid arets slut 36 519 20105
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
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1

FINANSIELLA RAPPORTER

TSEK Not 2016 2015
Ovriga intékter 7877 8631
Summa rorelsens intikter 7 877 8631
Central administration 5,6,7 -11 289 -14 180
Rorelseresultat -3412 -5 549
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 -200 -320
Finansiella intékter 9 3140 4250
Finansiella kostnader 10 -11 641 -7 949
Summa finansiella poster -8701 -4019
Bokslutsdispositioner 11 15 350 10671
Resultat fore skatt 3237 1103
Inkomstskatt 12 -788 -81
Arets resultat 2449 1022

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2016 2015
Arets resultat 2449 1022
Ovrigt totalresultat o -
Summa totalresultat for aret 2449 1022
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FINANSIELLA RAPPORTER

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS FORANDRING
| EGET KAPITAL

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
TILLGANGAR Aktiekapital Balanserad vinst Summa
Anliggningstillgéngar Ingéende balans per 1 januari 2015 enligt faststilld balansrikning 50 96 001 96 051
Finansiella anldggningstillgangar Arets resultat 1022 1022
Andelar i koncernféretag 16 211966 211416 Ovrigt totalresultat for aret - -
Fordringar hos koncernforetag 108 430 148 094 Summa totalresultat 1022 1022
Summa finansiella anlidggningstillgangar 320 396 359 510
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 0 0
Omsiittningstillgangar Utgaende balans per 31 december 2015 50 97 023 97 073
Kundfordringar 18 3020 789
Ovriga kortfristiga fordringar 8 595 3203 Arets resultat 2449 2449
Forutbetalda konstader och upplupna intékter 19 10 105 7199 Ovrigt totalresultat for aret - -
Likvida medel 20 101 1247 Summa totalresultat 2449 2449
Summa omsittningstillgangar 21821 12 438
SUMMA TILLGANGAR 342217 371948 Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital 0 0
Utgaende balans per 31 december 2016 50 99 472 99 522
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hédnforas till moderbolagets aktieédgare
Bundet eget kapital
Aktiekapital 26 S0 S0
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 97023 96 001
Arets resultat 2449 1022
Summa eget kapital 99 522 97 073
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 21 - 10320
Skulder till koncernféretag 21 35133 23575
Ovriga langfristiga skulder 21 144 000 143 000
Summa langfristiga skulder 179133 176 895
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 - 27 885
Leverantorsskulder 3169 2005
Skuld till koncernforetag 11 415 56 388
Skatteskulder 869 81
Ovriga kortfristiga skulder 21 39482 3500
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22 8627 8121
Summa kortfristiga skulder 63 562 97 980

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

342217 371948
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

TSEK Not 2016 2015
Kassaflode for rorelsen

Rorelseresultat -3412 -5 549
Erhallen ranta 0 0
Betald réinta -19 105 -4 970
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordandring av rorelsekapitalet -22517 -10 519
Kassaflode fran fordandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -7 390 32085
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 4494 43 557
Kassaflode fran den lopande verksamheten -25413 65123
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvéarv av dotterforetag 16 -700 -93 169
Avyttrade dotterbolag 150

Placering i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -15000
Avyttring av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 39 464 39
Kassaflode fran investeringsverksamheten 38914 -108 130
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott - -
Upptagna lan 23 588 46 479
Amortering av lan -10 350 -4 480
Okning/minskning kortfristiga finansiella placeringar -27 885

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14 647 240 440
Minskning/okning av likvida medel

Arets kassaflode -1146 -1008
Likvida medel vid arets borjan 1247 2255
Likvida medel vid arets slut 101 1247

Noterna pa sidorna 14 till 29 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER TILL DE FINANSIELLA

NOT 1. ALLMAN INFORMATION

Offentliga Hus i Norden AB (organisationsnummer 556824-2696)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sédte dr Stock-
holm. Offentliga Hus i Norden AB &gs till 100 procent av Offent-
liga Hus i Norden Holding AB (organisationsnummer 556971-
0113), som i sin tur ags till S0 procent av Aktiebolaget Fastator
(publ) och 50 procent av Cofigelux Sarl. Foretaget 4&r moderbolag i
Offentliga Hus-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet ar att
dga och forvalta samhéllsfastigheter med kommuner och lands-
ting som hyresgister. Moderbolagets funktionella valuta &r
svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr)
om inget annat anges.

Styrelsen har den 31 mars 2017 godként denna koncernarsredo-
visning for offentliggérande.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

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

2.1 Grund for rapporternas upprattande

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

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

Att upprétta rapporter i overensstammelse med IFRS kréver
anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningséan-
damal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid till-
lampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden
som innefattar en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och uppskattningar dr av viasent-
lig betydelse for koncernredovisningen anges i not 3.

211 Kndringari redovisningsprinciper och upplysningar

Nya standarder, ndringar och tolkningar som tillimpas av koncernen
Foljande standarder tillampas av koncernen for forsta gdngen for
rdkenskapsar som borjar 1 januari 2016:

. Arliga forbéttringar av IFRS-standarder, forbittringscy-
keln 2012-2014

RAPPORTERNA

Tillampningen av arliga forbattringar tydliggor endast existe-
rande krav och tillimpningen av dessa férdndringar har inte haft
nagon inverkan pa koncernens redovisningsprinciper eller upp-
lysningar for det aktuella ridkenskapsaret eller féregadende riken-
skapsar och forvintas inte heller ha nagon inverkan pd kommande
perioder.

Andra standarder, d4ndringar och tolkningar som trader i kraft for
riakenskapsar som bérjar 1 januari 2016 har ingen vésentlig inver-
kan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tillimpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rdken-
skapsar som borjar efter 1 januari 2016 och har inte tillimpats vid
uppréattandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa forvén-
tas handgon visentlig inverkan pa koncernens finansiella rappor-
ter, med undantag av de som fo6ljer nedan:

IFRS 9 ”Finansiella instrument” hanterar klassificering, varde-
ring och redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. Den
fullstdndiga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014. Den ersétter
de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och viardering av
finansiella instrument. IFRS 9 behéaller en blandad varderingsan-
sats men forenklar denna ansats i vissa avseenden. Det kommer
att finnas tre virderingskategorier for finansiella tillgdngar:
upplupet anskaffningsviarde, verkligt viarde 6ver 6vrigt totalresul-
tat och verkligt varde over resultatrakningen. Hur ett instrument
ska klassificeras beror pa foretagets affarsmodell och instrumen-
tets karaktéristika. Investeringar i eget kapitalinstrument ska
redovisas till verkligt varde 6ver resultatrdkningen men det finns
dven en mojlighet att vid forsta redovisningstillfillet redovisa
instrumentet till verkligt varde over 6vrigt totalresultat. Ingen
omklassificering till resultatrikningen kommer dé ske vid avytt-
ring av instrumentet.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers” reglerar hur
redovisning av intdkter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger
pa ska ge anvindare av finansiella rapporter mer anvindbar
information om foretagets intdkter. Den utokade upplysnings-
skyldigheten innebér att information om intdktsslag, tidpunkt for
reglering, osédkerheter kopplade till intdktsredovisning samt kassa-
flode hanforligt till foretagets kundkontrakt ska ldmnas. En
intdkt ska enligt IFRS 15 redovisas nir kunden erhéaller kontroll
over den forsalda varan eller tjinsten och har mdjlighet att
anvinda och erhéller nyttan fran varan eller tjdnsten. IFRS 15
ersétter IAS 18 Intédkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dértill
horande SIC och IFRIC. IFRS 15 trader i kraft den 1 januari 2018.
Fortida tillampning &r tilldten. Koncernen har dnnu inte utvirde-
rat effekterna av inférandet av standarden.

I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard som kom-
mer att ersédtta IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande tolkningar
IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kraver att tillgdngar och
skulder hinférliga till alla leasingavtal, med nagra undantag,
redovisas i balansridkningen. Denna redovisning baseras pa syn-
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séittet att leasetagaren har en rittighet att anvidnda en tillgang
under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala
for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt
visentligt att vara oférdndrad. Standarden ar tillamplig for
riakenskapsar som paborjas den 1 januari 2019 eller senare. For-
tida tillampning ar tillaten. EU har dnnu inte antagit standarden.
Koncernen har dnnu inte utvarderat effekterna av IFRS 16.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har
trétt i kraft véntas ha ndgon vésentlig inverkan pa koncernen.

2.2 Klassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
fran balansdagen. Omsittningstillgdngar och kortfristiga skul-
der bestar av belopp som férvintas atervinnas eller betalas inom
tolv manader fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

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

Forvarvsmetoden anvéands for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av
verkligt varde pa overlatna tillgadngar, skulder som koncernen
adrar sig till tidigare dgare av det forviarvade bolaget och de
aktier som emitterats av koncernen.

Dé forvérv av dotterbolag inte avser férvirv av rorelse, utan for-
varv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pé de forviarvade nettotillgdngarna i for-
varvsanalysen. I not 3.2 finns en narmare beskrivning av koncer-
nens avgransning mellan rorelse- och tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i férekom-
mande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

2.4 Intékter och kostnader
2.4.1 Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 4 nedan, varfor koncernens redovisade intdkter i
huvudsak avser hyresintidkter. Hyresintdkter inklusive tillagg
aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjirt sa att
endast den del av hyrorna som beloper pa perioden redovisas som

intdkter. Redovisade hyresintékter har i forekommande fall redu-
cerats med vardet av lamnade hyresrabatter. I de fall hyreskon-
trakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjirt 6ver den aktuella kontraktsperioden.

Erlagda ersittningar fran hyresgister i samband med fértida
avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhal-
landet med hyresgéisten upphor och inga ataganden kvarstar fran
Offentliga Hus sida, vilket normalt sker vid avflyttning. I hyresin-
takterna ingar belopp som fakturerats hyresgidsten avseende
media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den man Offent-
liga Hus inte agerat ombud for hyresgéstens rdkning.

2.4.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighets-
administration som ingar i koncernens driftnetto och central
administration. Till central administration klassificeras kostna-
der pa koncernovergripande niva som inte dr direkt hanforbara
till fastighetsférvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsféring

2.4.3 Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beridk-
nas med tillimpning av effektivridntemetoden. Effektivrantan ar
den rianta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade
virdet av fordran eller skulden. Finansiella intédkter och kostna-
der redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

2.5 Leasingavtal

Leasingavtal déar i allt viasentligt alla risker och féormaner for-
knippade med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar
utifran detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastig-
heter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i
posten forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av
hyresintdkter framgar av avsnitt 2.4.1. Betalningar som gors
avseende operationella leasingavtal, dar Offentliga Hus &r lease-
tagare, kostnadsfors i resultatrdakningen linjéart 6ver leasingperi-
oder.

2.6 Inventarier

Inventarierna bestar framst av inventarier tillhérande forvalt-
ningsfastigheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt
gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under till-
gangens beridknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha
en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekono-
miska livsldngd varfor restvérdet antas vara forsumbart och
beaktas darfor ej. Avskrivningar berdknas fran och med den tid-
punkt da tillgdngen &r fiardig att tas i bruk. Inventarier skrivs nor-
malt av pa S ar.
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2.1 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sidga fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresintdkter och vardestegringar, redovisas
initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforliga trans-
aktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas for-
valtningsfastigheter till verkligt virde.

Verkligt viarde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna
overlatas mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att
faststélla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt boksluts-
tillfalle gors marknadsvardering av samtliga fastigheter. Forand-
ringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas som
vardeforandring i resultatrdkningen. Ytterligare upplysning om
verkligt virde for forvaltningsfastigheter aterfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det ar troligt att framtida
ekonomiska férdelar forknippade med tillgdngen kommer att
erhallas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillforlit-
lighet samt att &tgidrden avser utbyte av befintlig eller inforandet
av en ny identifierad komponent. Ovriga underhallsutgifter samt
reparationer resultatfoérs lopande 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 réntor aktiverats.

2.8 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdakningen inklude-
rar bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivat-
instrument samt bland skulderna leverantorsskulder, laneskulder
och derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt
till verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorierna finansiell tillgang eller skuld varderad
till verkligt varde via resultatrdkningen. Redovisningen sker dér-
efter olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klas-
sificerats enligt nedan.

2.8.1 Likvida medel

I likvida medel ingar, i savil balansrdkningen som i rapporten
over kassafloden, kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kort-
fristiga placeringar med foérfallodag inom tre méanader fran
anskaffningstidpunkten.

2.8.2 Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar dr finansiella tillgdngar som
inte dr derivat, som har faststéllda eller faststillbara betalningar
och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsétt-
ningstillgdngar med undantag foér poster med forfallodag mer &n
12 manader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar. Offentliga Hus lanefordringar och kund-
fordringar utgors av Kundfordringar och andra fordringar samt
Likvida medel i balansrdkningen. Kundfordringar redovisas

inledningsvis till verkligt vdrde och déarefter till upplupet
anskaffningsvidrde med tillimpning av effektivrdntemetoden,
minskat med eventuell reservering for virdeminskning.

2.8.3 Skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplu-
pet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Direkta kost-
nader vid upptagande av 1an inkluderas i anskaffningsvéardet. All
lanefinansiering innefattas i denna kategori. Aven Offentliga Hus
leverantorsskulder och andra skulder klassificeras under denna
kategori men redovisas till anskaffningsvidrde. Avgifter som
betalas for laneloften redovisas som transaktionskostnader for
upplaningen i den utstrickning det dr sannolikt att delar av eller
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sddana fall redovi-
sas avgiften nir kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte forelig-
ger nagra bevis for att det 4r sannolikt att delar av eller hela kre-
ditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas 6ver det
aktuella laneloftets 16ptid.

2.8.4 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Offentliga Hus bedomer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en
finansiell tillgdng eller en grupp av finansiella tillgdngar. En
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar har ett
nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva
bevis for ett nedskrivningsbehov till f6ljd av att en eller flera hén-
delser intraffat efter det att tillgdngen redovisats forsta gangen
(en ”forlusthindelse”) och att denna hindelse (eller hidndelser)
har en inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena for den
finansiella tillgdngen eller grupp av finansiella tillgdngar som
kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.

For kategorin lanefordringar och kundfordringar beréknas ned-
skrivningen som skillnaden mellan tillgdngens redovisade virde
och nuvirdet av uppskattade framtida kassafloden (exklusive
framtida kreditforluster som inte har intraffat), diskonterade till
den finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva rédnta. Till-
gangens redovisade virde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet
redovisas i koncernens resultatrakning.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterfoljande period och
minskningen objektivt kan hidnforas till en hiandelse som intraf-
fade efter att nedskrivningen redovisades (som exempelvis en
forbattring av gildenédrens kreditviardighet), redovisas aterfo-
ringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens
resultatrdakning.

2.8.5 Fordringar och skulder i utléndsk valuta

Transaktioner i utldandsk valuta redovisas till transaktionsdagens
kurs. Monetéra tillgadngar och skulder i utldndsk valuta omridknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser fors till resultatet
vid konsolidering av koncernen.
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2.9 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital.

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

Erhéllna aktiedgartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapi-
tal i koncernen men som balanserat resultat i moderbolaget.

2.10 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

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

Den aktuella skattekostnaden beridknas pa basis av de skattereg-
ler som pa balansdagen &r beslutade eller i praktiken beslutade i
de lander dar moderforetaget och dess dotterbolag dr verksamma
och genererar skattepliktiga intdkter. Ledningen utvarderar
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avse-
ende situationer déar tillimpliga skatteregler dr foremal for tolk-
ning. Den gor, nar sa bedéoms lampligt, avsittningar for belopp
som troligen ska betalas till skattemyndigheten. Uppskjuten skatt
redovisas pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan
det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas
redovisade varden i koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstar till f6ljd av
en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgdng
eller skuld som inte &r ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemissigt
resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av
skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvéntas gélla nar den berdrda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden reg-
leras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skatteméssiga overskott kommer att finnas
tillgdngliga, mot vilka de tempordira skillnaderna kan utnyttjas.

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

2.11 Eventualforpliktelse (ansvarsfarbindelse)

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt atag-
ande som harror fran intraffade hiandelser och vars forekomst
bekriftas endast av en eller flera osidkra framtida handelser eller

nidr det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsittning pa grund av det inte dr troligt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas.

2.12 Moderholagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Réadet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
av Rédet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande
for noterade foretag tillimpas. RFR 2 innebéar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillaimpa samt-
liga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgéar nedan.

Resultat- och balansridkning foljer arsredovisningslagens upp-
stallningsform. Det innebér skillnader, jamfort med koncernre-
dovisningen, framst avseende finansiella intdkter och kostnader,
rapport over totalresultat och rapport 6ver fordndringar i eget
kapital.

2.12.1 Dotterbolag

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

2.12.2 Intakter

Utdelning redovisas nér ritten att erhalla betalning bedoms som
sédker. Intidkter fran forsédljning av dotterbolag redovisas da risker
och féormaner férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt
till koparen.

2.12.3 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Radet for finansiell rapportering har fortydligat hur koncernbi-
drag ska redovisas fran och med 2013. Fortydligandet innebér att
det finns en huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har
valt att redovisa enligt alternativregeln vilket innebér att lam-
nade och erhéallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposi-
tioner.

2.12.4 Borgensataganden/finansiella garantier

Moderbolaget har tecknat borgensférbindelser till forméan for
dotterbolag. En sadan forpliktelse klassificeras enligt IFRS som
ett finansiellt garantiavtal. For dessa avtal tillampar moderbolaget
lattnadsregeln i RFR 2[IAS 39]p2, och redovisar ddrmed borgens-
forbindelsen som en ansvarsforbindelse. Nar foretaget bedomer
att det sannolikt kommer att krdvas en betalning for att reglera
ett atagande, gors en avsittning.
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2.14 Definitioner

Belaningsgrad
(exklusive aktiedgarinlaning)

Réntebarande skulder
exklusive aktiedgarinlaning
dividerat med fastigheternas
bedomda marknadsvérde.

Resultat fore rantenetto
exklusive rdntekostnaden
avseende aktiedgarinlaning
dividerat med réantenettot.

Riéntetidckningsgrad pa
balansdagen, ggr

Soliditet (inklusive aktiesdgar- Eget kapital plus aktiedgar-

inlaning) inléaningen dividerat med
balansomslutningen pa
balansdagen

2.15 Avrundning

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

NOT 3. VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen gora bedémningar och
antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad information i
ovrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedéomer vara rimliga under radande
omstiandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedémningar om andra férutsdttningar uppkommer. Nedan be-
skrivs de bedomningar som dr mest véasentliga vid uppréattandet av
Offentliga Hus finansiella rapporter.

3.1 Verkligt vdrde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket
faststélls av foretagsledningen, baserat pa fastigheternas mark-
nadsvéarde utforda av oberoende varderingsman. Viasentliga be-
domningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkylrianta
och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa védrderarnas
erfarenhetsmissiga bedomningar av marknadens foérrantnings-
krav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa
faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastig-
heter. Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska
behov som foreligger. Avsnittet om marknadsvirdering i not 13
innehaller ndrmare information om bedémningar och antaganden
iovrigt.

3.2 Avgrénsning mellan rdrelseforvarv och tillgangsfarvéry

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett forvirv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar forelig-
ger om forvirvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt,
men inte innefattar organisation och de processer som kravs for
att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga foérvarv ar rorelse-
forvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv
vilka kriterier som ar uppfyllda. I Offentliga Huskoncernen sker
framst tillgdngsforviarv, men en bedémning sker vid varje for-
viarv om det 4r ett rorelse- eller ett tillgdngsforvéarv. Under 2016
och 2015 dr bedomningen att enbart tillgangsférviarv har genom-
forts.

NOT 4. HYRESINTAKTER

Den vidgda genomsnittliga aterstaende loptiden i kontraktsport-
féljen uppgick vid arsskiftet till 7,8 (8,7) ar exklusive bostéder.
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasing-
avtal. Nedan redovisas de hyreskontrakt som dr avtalade per den
31 december 2016. Beloppet 6verstiger arets hyresintdkter da
intdkterna redovisas forst fran férvarvsdagen avseende under
aret tillkommande fastigheter och hyreskontrakt.

Kontraktsportfoljens forfallostruktur ~ Antal kontrakt Arshyra

Forfall inom 1 &r* 88 18876
2018 12 6405
2019 15 19516
2020 12 6898
2021 2 2302
Senare 4n S ar 44 64 656

173 118653

* Varav bostader 45 kontrakt med 1 986 tkr i arshyra
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NOT 5. KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Taxebundna kostnader -11 359 -8677 - -
Fastighetsskatt -1858 -1871 - -
Ovriga direkta fastighetskostnader -11 465 -10 296 - -
Ovriga externa kostnader -11 351 -13 516 -11 289 -14 180
Summa -36 033 -34 360 -11 289 -14180
Fordelat i resultatrédkningen
Fastighetskostnader -24 682 -20 844 - -
Central administration -11 351 -13 516 -11 289 -14180
Summa -36 033 -34 360 -11 289 -14180

NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funk-
tioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som dgs
av andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning
vidarefaktureras till de fastighetsdgande bolagen som fastighets-

administration. Ovriga kostnader i moderbolaget avser central
administration som inte ar direkt hanforbar till fastighetsforvalt-
ningen, sdsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans
och central marknadsféring.

Koncernen Moderbolaget

Ersittning till revisorer 2016 2015 2016 2015
PwC

- Revisionsuppdraget 545 914 97 318
- Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget - 13 - -
- Skatteradgivning 68 55 28 55
- Ovriga tjanster = 313 57 313
Ovriga revisionsbolag 9 - - -
Summa 622 1295 182 686

NOT 7. ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.

Koncernen har ingen anstélld personal. Samtliga administrativa
tjanster kops fran det nirstadende foretaget OH Management AB.
For 2016 har styrelsearvode Ulf Adelsohn utgéatt med 150 tkr, till
Pierre Ladow med 150 tkr och till AB Mats Thore Axel med 150
tkr. For 2015 har styrelsearvode till Ulf Adelsohn utgatt med 331
tkr, till AB Mats Thore Axel med 300 tkr och till Pierre Ladow

med 300 tkr. VD ér anstélld i det nidrstaende bolaget OH Manage-
ment AB som fakturerar sina tjanster till Offentliga Hus respetive
koncernen. Ersattning till verstidllande direktor har fakturerats i
Offentlga Huskoncernen med 1218 tkr fér 2016 och 1064 tkr for
2015.

Antal pa Antal pa
balansdagen Varav min balansdagen Varav mén
Konsfordelning for styrelseledamoter och 6vriga ledande befattningshavare 2016 2015
Styrelseledamoter S S S 4
Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 2 1 a 1
(ingar dven i styrelsen)
Koncernen totalt 5 S 6 S

Arsredovisning Offentliga Hus 2016 21
NOTER
NOT 8. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Nedskrivning av andelar i koncernféretag - - -200 -3775
Aterforing nedskrivning av andelar i koncernféretag - - - 3466
Resultat fran forsédljning koncernforetag 23 - - -11
Summa resultat fran koncernforetag 23 0 -200 -320
NOT 9. FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Rénteintakter 22 23 - -
Kursdifferenser - 574 - 574
Rénteintékter fran dotterbolag - - 3140 3676
Summa finansiella intdkter 22 597 3140 4250
NOT 10. FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Réntekostnader, kreditinstitut -20 086 -20484 -165 -690
Rintekostnader, 1an till narstaende -6 285 -6 115 -6 285 -6 115
Réntekostnader, ovriga -3265 -411 -3 252 -406
Ovriga finansiella kostnader -2261 -2263 -1296 -183
Réntekostnader koncernbolag - - -643 -555
Summa finansiella kostnader -31 897 -29 273 -11 641 -7 949
NOT 11. BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2016 2015
Erhallna koncernbidrag 26900 11192
Lamnade koncernbidrag -11 550 -521
Summa bokslutsdispositioner 15 350 10 671
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NOT 12. INKOMSTSKATT

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt pa arets resultat -7172 -1187 -788 -81
Justeringar avseende tidigare ar -270 382 - -
Uppkomst och aterforing av temporira skillnader -3 986 -19 892 - -
Summa inkomstskatt -11 428 -20 697 -788 -81
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fréan
det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvédndning
av viagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade
foretagen enligt féljande:
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Resultat fore skatt 64716 82810 3237 1103
Inkomstskatt berdknad enligt géllande skattesats, 22 procent -14 238 -18 218 -712 -243
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intakter 4 2 - -
- Ej avdragsgilla kostnader -99 -81 -76 -71
- Skatt pa periodiseringsfonder -5 -
- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats 159] 264 - 233
- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten o 47 i i
skattefordran redovisats
- Nedskrivning/omvirdering uppskjuten skattefordran! 3169 -2998 - -
- Justering uppskjuten skatt hianforlig till tidigare ar 306 - -
- Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -576 381 - -
Summa skattekostnad -11 428 -20 697 -788 -81
1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om det beror pa att uppskjuten skatteskuld ej redo-
visats vid forvédrv. Beloppet blir d& en reducering av den oredovisade uppskjutna skatte-
skulden.
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: -17,7% -25,0%
Koncernen Moderbolaget
Underskottsavdrag 2016 2015 2016 2015
utnyttjade underskottsavdrag for vilken ingen uppskjuten
(s)katthoerran har redovisats ) : e 2690 2515 0 0
Potentiell skatteférméan, 22 procent 592 553 0 0
Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen 2016 2015
Obeskattade reserver -1200 -1118
Forvaltningsfastigheter -2786 -18 774
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen -3 986 -19 892
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Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i balansridkningen 2016 2015
Obeskattade reserver - 1200
Forvaltningsfastigheter 69714 64 528
Summa uppskjuten skatt 69714 65728

Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och 6vrigt avser skatt pa
skillnaden mellan skatteméssiga och redovisade restvarden.
Samtliga skatteskulder bedoms férfalla efter 12 manader. Aktuell
och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats
pa 22 procent. Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk
beaktas pa temporira skillnader pa samtliga tillgangar och skul-
der i balansridkningen, med undantag fér temporara skillnader pa

fastigheter vid tillgangsforviarv. Dar ska skillnaderna vid for-
varvstidpunkten inte beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt.
I balansrikningen dr uppskjuten skatteskuld beridknad utifran
den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvirdering av upp-
skjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett lagre viarde dn vad
som dr upptaget i balansrédkningen.

Koncernen
Bruttoforindringen avseende uppskjutna skatter 2016 2015
Ingaende balans 65728 45753
Forvirvad uppskjuten skatt pa obeskattade reserver - 83
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrédkningen 3986 19 892
Utgaende balans 69714 65728

NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Offentliga Hus redovisar forvaltningsfastigheter till ett bedomt
marknadsvarde. Marknadsvarde definieras som det mest sanno-
lika priset vid en forsiljning pa en éppen och fri fastighetsmark-
nad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvérde-
bedémningar ir analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt
att resonera samt kinnedom om marknadsmaéssiga hyresnivaer etc.

I syfte att bedoma objektens marknadsvirde virderas fastig-
heterna externt av virderingsinstitut minst en ging per riken-
skapsar, for innevarande rékenskapsar gjordes externa virde-
ringar vid samtliga kvartal av Newsec.

Viardena har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassa-
flodeskalkyl i vilken Newsec genom simulering av de berdknade
framtida intdkterna och kostnaderna analyserar marknadens for-
viantningar pa viarderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som
regel till tio &r. Som grund for berdknade framtida driftnetton ligger
analys av gidllande hyresavtal samt analys av den aktuella hyres-
marknaden. Normalt har de gillande hyresavtalen antagits gélla
fram till hyresavtalens slut.

For de fall hyresvillkoren bedomts som marknadsméssiga har de
sedan antagits mojliga att forldnga pa oférandrade villkor alter-
nativt mojliga att nyuthyra paliknande villkor. Kassaflodesanalysen
medger mojligheten att beakta marknadslige, hyresniva, fram-
tida utveckling av marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Huvuddelen av fastighetsbestandet har besiktigats och besikt-
ningen omfattar allmidnna utrymmen samt ett urval av lokaler,
dar sarskild vikt lagts vid storre hyresgéster samt vakanta loka-
ler. Syftet med besiktningen &dr att bedéma fastighetens allménna
standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och loka-
lernas attraktivitet.

Kalkylriantan och direktavkastningskraven som har anvénts i
berdkningarna har hirletts fran forsidljningar av jamférbara
objekt och annan relevant information sdsom den allménna situa-
tionen pa fastighetsmarknaden, tillvaxt, hyrestider, befolknings-
struktur, finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav
osv. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktavkastningskrav
ar bedomningen av den framtida hyresutvecklingen hirledande
till fastigheterna, deras forandring i virde och mojligheten for
dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhallits.

Samtliga marknadsvarderingar for forvaltningsfastigheter har
genomforts med hjdlp av betydande icke observerbara data (niva
3 i verkligt varde hierarkin). Den icke observerbara data som
paverkar virderingarna dr diskonteringsridntan. For att sidker-
stilla en korrekt nivd pa diskonteringsridntan anlitas externa
foretag med auktoriserade fastighetsvidrderare. Det har inte skett
nagon fordndring av varderingsmetod mellan perioderna och dér-
med ingen 6verfoéring mellan verkligt virde-nivaerna.
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Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Verkligt viarde vid ingdngen av aret 1542100 1191500
Forvarvade fastigheter 51 000 295 508
Investeringar i befintliga fastigheter 13 586 4610
Avyttrade fastigheter -2275 -
OmkKlassificerat fran pagaende arbeten 1323 -
Vardeforandring 15 466 50482
Redovisat fastighetsvirde 1621200 1542100
Skattemaissiga véirden 564 095 549 451

Koncernens 64 (53) fastigheter bestar av i huvudsak specialfastig-
heter i 27 svenska kommuner, med kommuner och landsting som
hyresgister. Bestandet bestar av &dldreboenden, skolor, lands-
tingshus, studentboenden, vardcentraler, vardboende, dagcenter,
filmstudio m.m. Total uthyrningsbar yta ca 125 700 (123 300)
kvm. Fastigheter ligger i framforallt i Vastra Gotaland, Varm-
land, Uppland, Skane och pa Gotland.

Kassaflodeskalkylerna baseras under 2016 pa ett inflationsanta-

gande om 1 procent och darefter 2 procent per ar under kalkylpe-
rioden (2015: 1 respektive 2 procent).

NOT 14. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Direktavkastningskraven varierar fran 4,23 (4,75) procent till
8,25 (8,5) procent. Vid en minskning av det initiala direktavkast-
ningskravet med 50 punkter (0,5 procent) skulle viardet uppga till
1 780 747 (1 686 250) tkr, vid en 6kning av initiala direktavkast-
ningskravet med 50 punkter (0,5 procent) skulle marknadsvéardet
uppga till 1487 892 (1 420 655) tkr.

Vid en minskning av marknadshyrorna med S procent skulle vardet
uppga till 1 560 237 (1 486 957) tkr, vid en 6kning av marknads-
hyrorna med S procent skulle marknadsvardet uppgéa till 1 682 163
(1597 243) tkr.

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Ingaende balans 1833 -
Omklassificerat till fastigheter -1323 -
Arets aktiveringar - 1833
Utgaende balans 510 1833
NOT 15. INVENTARIER

Koncernen

Anskaffningsvirde 2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsviarde 554 197
Ombklassificerat 40 -
Forvérvade inventarier - 48
Arets inkop 88 309
Utgaende anskaffningsvirde 682 554
Avskrivningar
Ingaende anskaffningsvirde -242 -197
Forvarvade avskrivningar - -29
Arets avskrivningar -91 -16
Utgaende avskrivningar -333 -242
Utgaende balans 349 312
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NOT 16. ANDELAR | KONCERNFORETAG Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 211416 118 606
Arets investeringar 700 300
Aktiedgartillskott i befintliga bolag 200 92 869
Forséljning koncernforetag -150 -50
Arets nedskrivningar -200 -3775
Arets aterforing av tidigare nedskrivning - 3466
Utgaende anskaffningsvirde 211 966 211416

Koncernen hade f6ljande dotterbolag den 31 december 2016;

Redovisat viarde i moderbolaget

Bolag som ingéar i koncernen Org.nr Sdte  Kapitalandel, % Aktier/andelar 2016-12-31 2015-12-31
OH Bunge AB 556872-0964 Stockholm 100% 500 776 776
OH Lodose AB 556852-1560 Stockholm 100% 1000 100 100
- Lodosehus 3 KB 916896-0210 Stockholm 100% - -
-Lodosehus 4 KB 916896-0228 Stockholm 100% - -
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7132 7132
OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1000 21316 21316
AB Trygghetsboendet 1 i Varmland 556876-2537 Stockholm 100% S00 1250 1250
OH Arjing AB 556892-6041 Stockholm 100% 50 000 30676 30676
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm 100% S00 3050 3050
OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm 100% 500 1844 1844
OH Boras AB 556982-9632 Stockholm 100% 500 57023 57023
- KB Fastigheten Liljedal 969622-2760 Boras 100% - -
- KB Fjolner 21 969621-9501 Ulricehamn 100% - -
- KB Gronfinken 1 969621-5954 Boréas 100% - -
OH Nya Torg AB 556981-3982 Stockholm 100% 500 9416 9416
OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm 100% 500 8250 8250
OH Tréffpunkten AB 556993-3418 Stockholm 100% 1000 25159 25159
OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100% 1000 25459 25459
OH Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm 100% 1000 14 385 14 385
OH Hallsta AB 559004-1702 Stockholm 100% 1000 5430 5430
OHNYAB 17 AB 559075-5129 Stockholm 100% 1000 S0 -
- Grimmered Fastighet AB 556673-2573 Stockholm - -
OHNYAB 18 AB 559075-5137 Stockholm 100% 1000 50 -
OHNYAB 19 AB 559090-00S5 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 20 AB 559089-7905 Stockholm 100% 50 000 S0 -
OHNYAB 21 AB 559089-7913 Stockholm 100% 50 000 S0 -
OHNYAB 22 AB 559089-7921 Stockholm 100% 50 000 S0 -
OHNYAB 23 AB 559089-7939 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 25 AB 559089-7954 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 26 AB 559089-7962 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 27 AB 559089-7970 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 28 AB 559087-6628 Stockholm 100% 50000 S50 -
OHNYAB 29 AB 559082-7803 Stockholm 100% 50000 S0 -
OHNYAB 30 AB 559082-7811 Stockholm 100% 50000 S0 -
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Redovisat viarde i moderbolaget
Bolag som ingér i koncernen Org.nr Sidte  Kapitalandel, % Aktier/andelar 2016-12-31 2015-12-31
OHNYAB 14 i Sverige AB 559017-4073 Stockholm 100% 1000 - S0
OHNYAB 151 Sverige AB 559021-3707 Stockholm 100% 1000 - 50
OHNYAB 161 Sverige AB 559021-3715 Stockholm 100% 1000 - 50
Summa anskaffningsvérde 211 966 211416

Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen
i de dotterbolag som &gs direkt av moderbolaget skiljer sig inte
fran den 4gda andelen stamaktier.

NOT 17. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

De klassificeras i en hierarki i tre olika nivaer utifran den infor-
mation som anvénds for att faststilla deras verkliga viarde. Niva 1
avser nidr verkligt viarde faststidlls utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgdngar eller skulder.
Niva 2 avser nir verkligt viarde faststélls utifran annan observer-
bar information #n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3
avser nar det faststédllda verkliga vardet till en véasentlig del base-
ras pa information som inte 4r observerbar, det vill sidga foreta-
gets egna antaganden. Verkligt virde for finansiella tillgdngar
och skulder faststélls genom att anvidnda information som &r hén-
forlig till en eller flera av ovan namnda nivaer.

Klassificeringen bestdms av den ldgsta nivan i hierarkin fér den
information som har vésentlig effekt pa vardet. Koncernen inne-
har endast finansiella tillgdngar och skulder i niva 2. Verkligt
véarde for de finansiella skulder som ingar i niva 2 har faststéllts
i enlighet med allmént vedertagna varderingstekniker baserade
pa diskontering av framtida kassafléden, diar diskonteringsrantan
som speglar motpartens kreditrisk utgor den mest vasentliga
indatan.

Specifikation finansiella tillgangar Lane- och kundfordringar Redovisat virde Verkligt virde
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Likvida medel 36 519 20105 36 519 20105 36 519 20105
Kundfordringar 323 1855 323 1855 323 1855
Summa 36842 21960 36842 21960 36 842 21960
Specifikation finansiella skulder Ovriga finansiella skulder Redovisat virde Verkligt viarde
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Skulder till kreditinstitut 1021 530 998 734 1021 530 998 734 1021530 998 734
Ovriga langfristiga skulder 144 000 143 000 144 000 143 000 144 000 143 000
Leverantorsskulder 6370 6581 6370 6581 6370 6581
Ovriga kortfristiga skulder 11 000 3624 11 000 3624 11 000 3624
Summa 1182900 1151939 1182900 1151939 1182900 1151939
NOT 18. KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kundfordringar 391 1923 3020 789
Minus: reservering for osékra fordringar -68 -68 0 0
Kundfordringar - netto 323 1855 3020 789

Samtliga kundfordringar &r i SEK
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Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Mindre &n 2 manader 310 978 2644 789
2-9 manader 81 945 376 -
Summa kundfordringar 391 1923 3020 789
Bokfort viarde pa kundfordringar 6verensstimmer med verkligt
védrde. Da inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden dr det
verkliga viardet samma som det upplupna anskaffningsvardet.
NOT 19. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna intidkter - 259 - -
Forutbetalda kostnader 1465 942 134 131
Upplupna rénteintékter 21 - 9971 6831
Ovriga poster 1531 2611 = 237
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 3017 3812 10 105 7199

NOT 20. LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 36 519 tkr (20 10S) och utgors av bank-
tillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel
har gjorts hos motparter som bedéoms ha hég kreditviardighet och
diarmed lag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 101 tkr
(1247).

NOT 21. UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Att dga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av
externa lan, 1an fran 4garna samt eget kapital, med en belanings-
grad exklusive aktiedgarinlaning pa 63 (66) procent per arsskiftet
och en soliditet inklusive aktiedgarlan pa 30 (28) procent. Rénte-
kostnader dr ocksa foretagets storsta kostnadspost och det dr av
strategisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknadsfor-
utsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Malet for finansverksamheten dr att sdkerstilla finansierings-
behovet till 14gsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner
styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av fordndringar i rédnte-
nivaer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens

finansiella risker utfors, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO
vars uppgift dr att identifiera och i storsta mojliga utstrackning
minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska
rapporteras och analyseras av foretagsledningen och rapporteras
till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géllande rutiner, vilka
verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker.

Marknadsrisk

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

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden
for att erhalla betalningsmedel 6kar avseviart. Enligt bolagets gal-
lande rutiner ar likviditetshanteringen centraliserad till VD och
CFO for att darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel
och minimera finansieringsbehovet. For att minimera likviditets-
risken gors lopande likviditetsprognoser for att sdkerstilla likvi-
ditet pa savial kort som lang sikt.
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Rénterisk

Med ranterisk avses risken att fordandringar i ranteldget paverkar
ett bolags ridntekostnader. Ranterisk kan leda till férdndring i
verkliga varden, fordndringar i kassafloden samt fluktuation i
bolagets resultat. Bolaget dr utsatt for rénterisker till foljd av
laneskulder. Bolagets hantering av rianterisk sker enligt gidllande
rutiner och &r centraliserad till VD och CFO som har till uppgift
att identifiera, hantera och minimera eventuella ranterisker for
koncernen. Detta rapporteras l6pande till VD och styrelse. Uppla-
ning fran kreditinstitut sker pd 3 manaders rorlig rinta vilket
innebdar att koncernen kan vara exponerad for kortsiktiga forand-
ringar i rdnteldget. En 6kning respektive en minskning av rantan
med en procentenhet skulle 6ka respektive minska rantekostnaden
med 9 928 tkr per ar.

Kreditrisk
Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror pa4 motparters oférmaga att uppfylla de avtals-

maéssiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk vidrderas och
overvakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begrénsa sina motparter till ett antal
storre valkdnda banker och finansiella institutioner samt 6ver-
vaka deras stédllning.

Lanevillkor

Léanevillkor eller covenanter som banken stiller ut for att utfarda
en kredit, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver
i huvudsak en rintetickningsgrad om minst 1,5 ggr, belanings-
grad (exklusive aktiedgarinlaning) om 60-75 procent samt en soli-
ditet om minst 25 procent (inklusive aktiedgarinlaning). Aven
moderbolagsgarantier forekommer. Offentliga Hus i Norden AB
eller dess dotterbolag inte har brutit mot nagot lanevillkor eller
covenant.

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Langfristig upplaning
Langfristiga skulder till kreditinstitut 592 230 898 337 - 10 320
Skulder till koncernforetag - - 35133 23575
Ovriga langfristiga skulder 144 000 143 000 144 000 143 000
736 230 1041337 179133 176 895

Kortfristig upplaning
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 429 300 100 397 - 27 885
Ovriga skulder 11 000 3500 11 000 3500
440 300 103 897 11 000 31385
Summa upplaning 1176 530 1145234 190133 208 280

Skulden till kreditinstituten férfaller fram till 2052 och l6per med
en genomsnittlig ranta pa 2,04 procent per ar (2,13 procent per ar).
Den sammantagna genomsnittliga rantan foér rantebidrande skulder
uppgar till 2,67 procent (2,61 procent per ar).

I summa upplaning ingar banklan och annan upplaning mot siker-
het pa 992 829 tkr (1 098 891). Sidkerhet for banklan utgors av kon-
cernens fastigheter samt aktier i koncernféretagen (not 23).

Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget

Skulder som forfaller till betalning; 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 440 300 103 898 11 000 31385
1-5 ar fran balansdagen 625 607 748 740 179133 22920
6-10 ar fran balansdagen 27 221 205 092 - 147 975
senare dn 10 ar efter balansdagen 83402 87 504 - 6000
Summa 1176 530 1145234 190 133 208 280

Kortfristiga skulder till kreditinstitut vilka ar till forfall &r under
refinansieringsprocess. Offentliga Hus bedomning &r att samt-
liga skulder kommer att refinansieras under aret.
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Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
6 manader eller mindre 99192 81392 44238 8455
6-12 manader 368 597 51230 3600 51 646
1-Sar 681 765 822 056 165 620 49 182
6-10 ar fran balansdagen 38946 216 069 - 132914
senare dn 10 ar efter balansdagen 98 711 117 663 - -
Summa 1287211 1288410 213 458 242197

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

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Skulderna till kreditinstitut 16per med 3 manaders rorlig ranta.
Ovriga rintebirande skulder léper med 2-10,15 procent fast

rinta.

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Upplupna riantekostnader 9720 10053 8240 7 464
Forutbetalda hyresintékter 24705 19 681 - -
Underhallsreserv 1982 3740 - -
Ovriga poster 2798 2305 387 657
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 39 205 35779 8627 8121
NOT 23. STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avséttningar: 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 1068 351 971 329 - -
Aktier i dotterforetag 220110 192 663 171518 90 893
Summa stéllda sédkerheter 1288 461 1163 992 171518 90 893
NOT 24. ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avséttningar: 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Borgensataganden for 1an - - 863 622 882 055
Summa ansvarsforbindelser - - 863 622 882 055
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NOT 25. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande narstaende parter identifierats:

AKktiebolaget Fastator (publ) och Cofigelux Sarl vilka dger S0
procent var av Offentliga Hus. Aktiebolaget Fastator (publ)
och Cofigelux Sarl dger ockséa tillsammans OH Management
AB som Offentliga Hus koper central administration fran. Fas-
tator dger dven sedan den 1 november Nordic PM AB fran
vilka Offentliga Hus koper fastighetstekniska tjénster.

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

Styrelseledamoter i Offentliga Hus har ett bestimmande eller
betydande inflytande.

Styrelseledamoter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

Innehav i dotterbolag redovisas i not 16.

Under perioden januari-december 2016 har féljande transaktioner
med nirstaende identifierats:

Offentliga Hus koper i huvudsak central administration och
fastighetsrelaterade tjénster fran de nirstdende bolagen.
Tjansterna ar reglerade i avtal och sker pd marknadsmaissiga
villkor. Under 2016 uppgick de kopta tjdnsterna till foljande
belopp;

- OH Management AB 5163 tkr
- Nordic PM AB (efter 1 nov) 466 tkr
- Naibaf AB-koncernen 35 tkr

Arvode till styrelseledamoter framgar av not 6.

Offentliga Hus har per balansdagen upptagna lan fran aktie-
dgarna pa sammantaget 144 000 tkr, ranta utgar med S procent.
Réntekostnaden uppgar under aret till 6 284 tkr.

Se specifikation nedan dir samtliga transaktioner med dgarna

specificeras.

Lan fran dgarforetag Fastator Cofigelux Sarl Summa

2016 2015 2016 2015 2016 2015
Vid arets borjan 67 565 83172 64 050 61962 131615 145134
Lan som utbetalats under aret 11 000 3500 11 000 - 22000 3500
Amortering under aret -3515 -17 091 - - -3 515 -17 091
Réntekostnader 3142 3065 3142 3050 6284 6115
Utbetald rénta -3 065 -5 081 -3 065 -962 -6 130 -6 043
Vid arets slut 75127 67 565 75127 64 050 150 254 131 615
- varav langfristiga 72000 61 000 72000 61 000 144 000 122 000
- varav kortfristiga 3127 6 565 3127 3050 6254 9615
Lan till dgarforetag
Vid arets borjan 2429 4053 - - 2429 4053
Amortering under aret -2429 -1624 - - -2429 -1624
Vid arets slut 0 2429 - - 0 2429
- varav kortfristiga - 2429 - - - 2429

NOT 26. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet bestar av S00 stamaktier.

Alla aktier som emitterats &r till fullo betalda.
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FORSAKRAN

Koncernens resultat- och balansrdkningar kommer att féreldggas arsstimman den 3 maj 2017 for faststéllelse.

Stockholm den 4 april 2017
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | OFFENTLIGA HUS | NORDEN AB, ORG.NR 556824-2696

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Offentliga hus i Norden AB foér ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppriéttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stiallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och enligt IFRS sa
som de antagits av EU. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrdakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f6ér vara uttalanden.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppné en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet d4r en hog grad av
sidkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tdcka en véisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

. identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfoér granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och dnda-
malsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptidcka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosittande av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar.

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktoren anviander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hédndelser eller férhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fiasta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visent-
liga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillriackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden
gora att ett bolag inte langre kan fortsétta verksamheten.

. utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande trans-
aktionerna och héndelserna pa ett sitt som ger en rattvi-
sande bild.

3 inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett utta-
lande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styr-
ning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méaste
ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi d4ven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Offentliga hus i Norden AB for
ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktarens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
lopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bok-
foringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgen-
heter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstél-
lande direktoéren ska skota den lopande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgér-
der som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

. foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget

. panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvin-
der vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgirder som utférs baseras pa var professio-

nella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omra-
den och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir
avsteg och overtréadelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgiarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den S april 2017

M

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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