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OFFENTLIGAHUS
ÅRSREDOVISNING 2016

Vårt förvaltnings-
resultat ökade med 33% 
under 2016

Vår omsättning ökade 
till 117,2 MSEK (95,4)  
under året

Därför söker sig investerare 
till samhällsfastigheter

Tre trender på marknaden 
för samhällsfastigheter

När musikskolan 
lyfte Fårösund

Vi är Offentliga Hus och i din hand håller du vår årsredovisning. 
Vi jobbar med samhällsfastigheter i hela Sverige. I år valde vi att ge 
ut en tidning istället för en vanlig tryckt rapport. För vi har mycket 
att berätta, både om vår egen verksamhet och branschen vi verkar i.

         Trevlig läsning!

Heja
Sverige!

Stad byts mot förort, myndigheter hittar fastighets-
lösningar i delningsekonomin och nya betalnings- 
modeller gör entré på fastighetsmarknaden.

3 S. 6

Nya lokaler vände negativ elevtrend på Gotland. 

3 S. 7

Långa avtal och stabila hyresgäster – allt mer kapital 
placeras i samhällsfastigheter.

3 S. 6

59 samhällsfastigheter 
i 27 kommuner
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F
astighetsmarknaden 
har varit urstark de 
senaste åren. Just där-
för är det viktigt att ha 
en långsiktig strategi 

och samtidigt vara ännu mer 
omdömesgill i varje affär. Fle-
ra av våra konkurrenter har 
gjort mycket stora fastighets-
förvärv på kort tid. Men med 
snabbhet kan också följa höga 
risker, när räntor och inflation 
på sikt riskerar att förändra för- 
utsättningarna på marknaden. 
 Vi på Offentliga Hus är 
övertygade om att det är vik-
tigt att inte svepas med i en 
allmän branschyra, utan att 
genuint varje dag göra det bästa 
tänkbara arbetet ute i hela 
Sverige där vi verkar. Sverige 
är fullt av dolda fastighetstill-
gångar. Guldkornen finns där-
ute, i form av fastigheter där 
vi med vår kunskap kan göra 
stor nytta. Vår uppgift är att 
finna och utveckla dessa. Att 
verka i sammanhang med låg 

risk och långsiktighet som led-
stjärna är viktigt för oss på 
Offentliga Hus. För att stå sta-
bil även i sämre tider gäller 
det att navigera rätt – något 
som vi har visat att vi är dukti-
ga på.  Det visar sig inte minst i 
vårt förvaltningsresultat som 
under 2016 ökade med över 30 
procent, till 81,1 MSEK (61,0).
  En fastighetsaffär som vi 
arbetade för under 2016, som 
jag är särskilt stolt över, är 
förvärvet av fem sameskolor i 
norra Norrland. Som Sveriges 
enda skolor med samisk inrikt-
ning har de ett stort kulturellt 
värde, samtidigt som fastighe-
terna i sig är av hög kvalitet 
och hyresgästen Sameskol- 
styrelsen en trygg motpart. 
Det är en affär som ringar in 
vårt sätt att arbeta – i långsik-
tiga projekt som skapar verk-
lig samhällsnytta. 
 Jag är stolt över den kom-
petenta och sammansvetsade 
organisation som Offentliga 

Hus är idag. Den ger oss stärkta  
möjligheter att fortsätta göra 
intressanta förvärv i nya kom-
muner som lägger en bas att 
växa ytterligare. Vi ska fort-
sätta expandera i en ännu kraf-
tigare takt för att möta beho-
vet av stabila, kompetenta och 
långsiktiga ägare av samhälls-
fastigheter. Offentliga Hus ska 
ligga i framkant och tillgodose 
de ökande behoven av värde-
skapande från våra hyresgäs-
ter runtom i Sverige.  
 Årsredovisningen du håller 
i din hand är inte bara en pre-
sentation av vår verksamhet 
utan också ett försök att fånga 
en ögonblicksbild av bran-
schen vi verkar i. Min förhopp-
ning är att du ska ha glädje av 
innehållet oavsett om du själv 
är ägare av en samhällsfastig-
het, jobbar med fastighetsfrå-
gor i kommunen eller bara är 
nyfiken på vad som händer på 
marknaden. •

2016 gick till historien som ännu ett super- 
år för den svenska fastighetsmarknaden.  
Segmentet samhällsfastigheter står för 
en allt större del av affärerna och på  
Offentliga Hus har vi under året fortsatt 
att expandera vår verksamhet. Vi utökade 
vår närvaro till ännu fler kommuner i 
Sverige. Samtidigt arbetade vi fram-
gångsrikt med vårt befintliga bestånd 
och stärkte förvaltningsresultatet. När 
vi såg att våra konkurrenter i branschen 
på kort tid kraftigt ökade sina innehav 
fortsatte vi att arbeta med ett långsik-
tigt perspektiv enligt principen att sätta 
goda affärer framför snabba affärer.   
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Spännande affärer på 
en fortsatt stark marknad

Fredrik Klerfelt
VD

Det här är 
Offentliga Hus

Viktiga händelser
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S
edan 2011 har Offent-
liga Hus förvärvat 
samhällsfastigheter 
och förvaltat och för-
ädlat dem med det 

offentliga som fortsatt hyres-
gäst. Idag äger vi 59 samhälls-
fastigheter i 27 kommuner – 
allt från skolor och polishus till 
vårdboenden, sjukhus och teat- 
rar. Användarna är människor 
i alla åldrar och faser i livet. 

Fastigheter som skapar 
bättre kommuner
I en tid när många svenska 
kommuner brottas med ekono-
miska utmaningar är det kom-
munala fastighetsbeståndet ofta 
en outnyttjad resurs. Genom 
att överlåta ägande och drift 
till ett professionellt fastig-
hetsbolag kan det offentliga 

frigöra medel till kärnverk-
samheten. Invånarna får en 
bättre samhällsservice, samti-
digt som den privata aktören 
med sin fastighetskompetens 
kan optimera fastigheterna 
efter kommunens behov. 
 För oss på Offentliga Hus är 
fastighetsägande inte bara en 
fråga om att köpa och sälja 
fastigheter – det är ett långsik-
tigt verktyg för att göra Sveri-
ges kommuner mer attraktiva. 
Det är ett ansvar vi tar på 
största allvar. Det betyder att 
vi arbetar i tät dialog med 
kommunen, är en lyhörd sam-
arbetspartner och alltid strä-
var efter att hitta lösningar 
som skapar mervärden både 
för oss och samhället i stort. • 

Vi utvecklar fastigheter som gör att 
Sveriges kommuner och landsting 
kan leverera en bättre välfärd.

Nyckeltal 2016
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Förvaltningsresultat, MSEK
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Förvärv av 
fastighet i 
Göteborg

Förvärv av fem 
sameskolor i 
norra Sverige

Den 30 november tillträdde 
Offentliga Hus en fastighet vid 
Frölunda Torg i Göteborg, med 
total uthyrningsbar area om 
3000 kvadratmeter. Fastigheten 
hyrs idag av kommunen och 
den privata vårdcentralen  Alle- 
manshälsan Aleroz, båda stabila 
hyresgäster. För Offentliga 
Hus innebär förvärvet att be- 
ståndet utökas med ännu en 
högkvalitativ fastighet, strate-
giskt belägen i en expansiv del 
av Göteborg. •

I januari 2017 förvärvade Of- 
fentliga Hus fem unika skol-
fastigheter i Kiruna, Karesuando, 
Tärnaby, Gällivare och Jokk-
mokk. Skolorna är fullt uthyrda 
till den statliga myndigheten 
Sameskolestyrelsen. Som Sve-
riges enda skolor med inrikt-
ning mot samisk kultur har de 
ett stort samhällsvärde. Bak-
grunden till förvärvet är Offen- 
tliga Hus ambition att öka expo-
neringen i starka regioner i 
Norrland och på sikt förvärva 
mer i dessa områden. •

Hyresintäkter  115,6 MSEK (95,4)
Driftnetto 92,5 MSEK (74,5)
Resultat 53,3 MSEK (62,1)
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– Sverige är 
fullt av dolda 
fastighets- 
tillgångar.

”

Totalt fastighetsvärde 

1,62 MDR
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Vi befinner oss i en ovanlig 
samhällsekonomisk situation 
med mycket låga räntor och 
god tillväxt, som i kombination 
med stor befolkningstillväxt 
och en tydlig urbaniserings- 
trend har gjort fastighets-
marknaden glödhet. 
 Enligt en genomgång av 
branschtidningen Fastighets-
världen genomfördes fastig-
hetsaffärer till ett totalt värde 
om 201 miljarder i Sverige förra 
året – en ökning med hela 37 
procent sedan 2015. Ökningen i 
transaktionsvolym är framför- 

allt driven av inhemska inves-
terare. Säljarsidan dominera-
des av privata fastighetsbolag 
och fastighetsfonder, medan 
noterade och privata fastig-
hetsbolag stod för nästan 60 
procent av volymen på köpar-
sidan. Geografiskt ökade int- 
resset för fastigheter på mindre 
orter, en följd av att priset på 
fastigheter i attraktiva inner-
stadslägen ökat kraftigt de 
senaste åren. Stockholm fort-
sätter dock att vara den mest 
aktiva marknaden, med 32 pro-
cent av den totala volymen. •

Strålande tider för 
den svenska fastig-
hetsmarknaden
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N
är Sverige år 2004 pas-
serade 9 miljoner invå-
nare bedömde SCB att 
vi skulle nå 10 miljo-
ner år 2027. Istället 

blev i januari 2017. Sveriges 
befolkning växer i historiskt 
snabb takt. Att vi blir fler beror 
delvis att barnafödandet under 
de senaste åren legat på höga 
nivåer och att livslängden sti-
ger, men framförallt är förkla-
ringen kraftigt ökade flykting-
strömmar till följd av krig och 
konflikter runtom i världen. 
Samtidigt som vi blir fler för-
flyttar vi oss också. Idag bor 
hälften av världens invånare i 
städer och enligt konsultföreta-
get NAI Svefa väntas 70 pro-
cent av befolkningstillväxten i 
Sverige under kommande år 
ske i Stockholm, Göteborg och 
Malmö. Om tidigare generatio-
ner flyttade dit industrijobben 
fanns är dagens unga snarare 
livsstilsdrivna. Urbana miljöer 
lockar, samtidigt som digitali-
seringen och tjänsteekonomin 
minskar behovet av att som 
arbetstagare binda sig till en 
viss geografisk plats. För kom-
muner och landsting kommer 
det att bli än viktigare att ha en 
tät dialog med invånarna, för 
att behålla attraktionskraften i 
konkurrens med storstäderna.   

Över tusen miljarder i nya
investeringar
Att befolkningen växer och att 
vi lever allt längre kommer att 
få stora effekter för stat, kom-
muner och landsting. De när-
msta åren väntas behovet av 
lokaler för samhällsservice som 
skola, vård och omsorg öka 
kraftigt. Fram till 2020 beräk-
nar SKL att antalet elever i 
förskola, grundskola och gym-
nasium kommer att öka med 
230 000. Sammantaget handlar 
det om ett behov av investe-
ringar på drygt 1 500 miljarder 
kronor i nyproduktion av bo- 
städer och samhällsfastighe-
ter fram till 2030. Därtill kom-
mer också lokaltrafiken och 
infrastrukturen att behöva byg- 
gas ut för att möta befolk-
ningstrycket.

Sjukhusen behöver rustas 
upp och moderniseras 
Samtidigt är landstingens be- 
fintliga fastigheter i behov av 
omfattande investeringar. Mån- 
ga av Sveriges sjukhus bygg-
des på 60- och 70-talet och 
behöver nu rustas upp och 
anpassas till moderna patient-
behov. Idag svarar vårdverk-
samheterna för omkring 90 
procent av landstingens totala 
kostnader. Majoriteten av lands- 

tingens fastigheter används så- 
ledes för vårdverksamheter. 
Uppgifter från SKL visar att 
investeringarna i landstingens 
fastighetsbestånd har mer än 
dubblerats de senaste 10 åren, 
från 4,5 miljarder kronor till 
10,5 miljarder. Ökningen vän-
tas hålla i sig, med investe-
ringsbehov på uppemot 14 mil-
jarder per år under de närmsta 
åren. 

Nya lösningar för att 
bekosta framtidens 
investeringar
Redan idag är behovet av kapi-
tal en stor utmaning för flera 
av Sveriges kommuner och 
landsting. För att klara de 
ökande investeringarna framö-
ver kommer flera att behöva 
höja skatten, minska kostna-
derna genom nedskärningar i 
verksamheten eller låna pengar 
– lösningar som många gånger 
är svåra att genomföra. Ytter-
ligare ett alternativ som de 
senaste åren blir allt vanligare 
är att frigöra kapital genom att 
sälja delar av de offentligt 
ägda fastigheterna till privata 
fastighetsaktörer. Under det 
senaste decenniet har det 
offentliga beståndet gradvis 
minskat, men jämfört med kom- 
munerna är landstingen fortfa-

rande restriktiva när det kom-
mer att sälja sina fastigheter. 
 Å andra sidan blir det allt 
vanligare att landstingen läg-
ger ut vårdtjänsterna på privata 
utförare, som fortsätter att 
driva verksamheten i lands-
tingets lokaler. Det privata 
vårdbolagens syn på hur verk-
samheten ska drivas medför 
ofta förändrade lokalbehov. 
Det ställer i sin tur krav på 
landstingens förmåga att agera 
marknadsmässigt i sin roll 
som fastighetsägare, med allt 
var det innebär av att sätta 
marknadsmässiga hyresnivåer 
och ha kapacitet att möta in- 
vesteringsbehoven. Att många 
vårdbolag idag istället väljer 
att bygga egna vårdfastigheter 
är en indikation på hur lands-
tingen hanterar sitt uppdrag 
som fastighetsägare. Ett mer 
marknadsmässigt synsätt har 
potential att öka inte bara 
landstingens kassa utan också 
skapa en bättre vård för med-
borgarna. •  

Krav på 
nytänkande när 
Sverige växer

Befolkningen växer i rekordfart, demografin  
förändras och urbaniseringen är vår tids folk-
vandring. Under de kommande åren kommer 
behovet av investeringar i samhällsservice,  
infrastruktur och offentliga lokaler att öka  
väsentligt i Sverige. Kommuner och landsting 
står inför en kraftprövning som kräver nya  
lösningar i fastighetsfrågan. 

Trots turbulenta omvärldshändelser som 
Brexit och det amerikanska president-
valet gick 2016 till historien som ännu 
ett rekordår för den svenska fastighets-
marknaden.

70 procent av  
kommunerna  
planerar att sälja  
fastigheter

Från att ha dominerats av offentligt 
ägande pågår en stark privatisering av 
marknaden för samhällsfastigheter – och 
omsättningen ökar för varje år.

S
amhällsfastigheter är 
fortfarande ett relativt 
nytt investeringsom-
råde som växt fram på 
allvar först det senaste 

decenniet. Sedan finanskrisen 
2008 har investerarintresset 
för samhällsfastigheter ökat ex- 
plosionsartat – från mindre än 
500 miljoner kronor till hela 17 
miljarder år 2014, enligt kon-
sultföretaget NAI Svefa. I lju-
set av det gynnsamma investe-
ringsklimatet, med låga räntor 
och god tillgång till kapital, 
spås en fortsatt stark transak-
tionsmarknad även under 2017.  
 Fortfarande ägs den stora 
majoriteten av den totala ytan 
samhällsfastigheter i Sverige 
av offentlig sektor. I takt med 
att flera tillväxtkommuner ser 
ett behov av att hitta nya lös-
ningar för att resa kapital för 
att underhålla eller bygga ut väl- 
färden väntas försäljningarna 

emellertid öka. I en enkät ge- 
nomförd av NAI Svefa 2016 
uppgav omkring 70 procent av 
kommunerna att de planerar 
att sälja under de närmsta åren.  
Under de senaste åren har det 
sålts mycket vårdfastigheter i 
Stockholmsområdet, men fram- 
över är det framförallt bostä-
der som kommunerna planerar 
att avyttra, enligt enkäten.

Både blå och röda 
kommuner bland säljarna
Enligt Åsa Henninge, analys- 
chef på NAI Svefa, tycks poli-
tisk färg ha liten betydelse för 
vilka kommuner som säljer;
 – Vi har tittat på alla affärer 
som har skett hittills. Lika van-
ligt är att ”det blåa” laget styr 
som ”det röda”. Kommunernas 
utmaningar är det viktigaste, 
sa Henninge till tidningen Norr- 
ländska Socialdemokraten i 
augusti 2016. •  

TRANSAKTIONSVOLYM FÖR SAMHÄLLSFASTIGHETER
(2009 – 2014)
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– Vi har tittat 
på alla affärer 
som har skett 
hittills. Lika 
vanligt är 
att ”det blåa” 
laget styr som 
”det röda”. 
Kommunernas 
utmaningar är 
det viktigaste.

”
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Kina växer nu 
med 6 procent, 
och förmodligen 
ljuger de lite, så 
det är närmare 5 
procent. Du tror 
kanske att Kina 
växer snabbt, 
men Stockholm 
växer nästan två 
gånger snabbare 
än Kina. 
Ekonomen Kjell A. Nordström på Nordic 
Business Forum Sweden i januari 2017

DETTA ÄR EN ANNONS

Offentliga Hus stödjer 
Nattvandrarna 

– visa ditt stöd du med!

www.nattvandring.se
info@nattvandrarna.se
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Tuffa besparingskrav och stigande hyreskostnader får offentliga 
verksamheter att lämna innerstaden för lokaler i förorten. 
Många söker också nya lösningar i delningsekonomin – genom 
att dela på ytor, personal och teknik kan hyreskostnaderna mins-
kas ytterligare. Effekten blir städer där det offentliga verkar i 
effektivt planerade hubbar utanför stadskärnan. •

Offentliga verksamheter bildar 
hubbar i förorten

Infrastruktur – nästa investeringsvåg?

Nya betalningsmodeller på hyres-
marknaden

Befolkningstillväxten kommer att ställa stora krav på infra-
strukturinvesteringar inom transport och kollektivtrafik de  
närmaste åren, inte minst i storstadsregionerna. Idag är möjlig-
heterna till privata investeringar i transportinfrastruktur 
begränsade. Flera institutioner, däribland AP-fonderna, är posi-
tivt inställda till att allokera pengar till infrastruktur. Ett delat 
ansvar med privata aktörer skulle avlasta det offentliga och ge 
utrymme att fokusera på sin kärnverksamhet – kollektivtrafiken. •

Från att traditionellt ha tagit betalt per kvadratmeter uppstår 
nya betalningsmodeller i fastighetsbranschen. Köpcentrum skräd- 
darsyr sina hyreserbjudanden och nya typer av hyresgäster upp-
står, som pop-up stores. I takt med att fler offentliga aktörer 
samlokaliserar och delar faciliteter finns möjligheter till nya 
betalningsmodeller också för samhällsfastigheter – exempelvis  
varianter där man tar betalt via medlemskapsavgifter istället för 
per kvadratmeter. •

3 trender på marknaden 
för samhällsfastigheter

Jämfört med andra typer av 
fastigheter ses samhällsfastig-
heter som en stabil och säker 
investering. Avtalen för vård-
fastigheter löper ofta på uppe-
mot 15–20 år, att jämföra med 
kontor och handel som i regel 
ligger på 3–5 år. Dessutom är 
motparten ofta en ekonomiskt 
trygg hyresgäst. Till grund för 
de senaste årens uppsving i 
investerarintresse ligger också 
den demografiska utveckling-
en, som ger löften om stark 
framtida efterfrågan för olika 
typer av välfärdstjänster. I lju-

set av de senaste årens låga 
ränteläge och skakiga börser 
har samhällsfastigheter också 
seglat upp som en investering 
som ger relativt god avkast-
ning i förhållande till risk. 
 Till skillnad från andra ty- 
per av fastighetsinvesteringar 
finns dock litet utrymme för att 
göra snabba klipp på affären. 
Istället handlar det om att vara 
en långsiktig partner med god 
förståelse för de specifika krav 
som ställs på fastigheter där 
samhällsservice ska bedrivas. •

Därför är 
samhälls-
fastigheter en 
attraktiv 
investering

F
årösund är beläget på 
Gotlands nordspets, om- 
givet av hav med ut- 
sikt över Fårö. Här för- 
värvade Offentliga Hus 

år 2011 större delen av det före 
detta militära området KA3, 
med en mängd byggnader och 
verksamheter. 
 En av dessa var Fårösunds 
folkhögskola, grundad 2004 
som en del av Gotlands Folk-
högskola. I Fårösund fanns 
framförallt skolans musiklinje, 
men allt färre elever sökte sig 
hit. Byggnaden var nedgången, 
dåligt anpassad för musikut-
bildning och studenterna bodde 
i baracker på skolans parke-
ring. Med ett sviktande elev- 
underlag blev det allt svårare 

för kommunen att ur kostnads-
synpunkt motivera verksam-
heten, som till stor del är bero-
ende av statliga bidrag som 
beräknas per student. Samti-
digt hade skolan kommit att bli 
en viktig del av Fårösund och 
kommunen var mån om att 
bevara ett levande lokalsam-
hälle.
 Fårösund med omnejd har 
omkring 800 invånare, väl ut- 
byggd infrastruktur och myc-
ket att erbjuda av natur och 
friluftsliv. För unga vuxna som 
vill ägna sig fullt ut åt att ska-
pa musik och umgås är det på 
många sätt en perfekt plats. 
Kort efter förvärvet av KA3 
såg Offentliga Hus hur en för-
nyelse av folkhögskolan kunde 

öka dragningskraften till Fårö-
sund som helhet. Elever som 
bor bra, har tillgång till ända-
målsenliga lokaler och bra 
utbildning kommer att trivas 
bättre på Gotland. De väljer 
att stanna kvar över helgen 
istället för att åka hem till fast-
landet – de kanske till och med 
stannar kvar på ön när utbild-
ningen är avslutad. I grunden 
fanns idén om att varje elev 
som trivs kan bli en framtida 
gotländsk skattebetalare.
 I dialog med skolan och 
kommunen investerade Offen- 
tliga Hus 35 miljoner i om- 
byggnationen. Den tidigare mi- 
litärbyggnaden Regementets 
Kanslihus gjordes om till ljusa 
studentbostäder med utsikt 

över vattnet. Skolfastigheten 
blev ”Musikens Hus” och elev-
erna fick en studio och nya 
replokaler.
 Idag har folkhögskolan ett 
stadigt överskott av sökande 
från hela Sverige som varje år 
bidrar till att göra Fårösund 
till en mer levande plats. Musi-
kens Hus som utvecklingspro-
jekt illustrerar på många sätt 
hur Offentliga Hus arbetar 
och det som driver oss – att hit-
ta lösningar som på riktigt ska-
par värde för både säljare och 
köpare, som lyfter kommuner 
och bidrar till att öka attrak-
tionskraften för kommuner 
runtom i Sverige. •

På folkhögskolan i Fårösund bodde eleverna i  
baracker och repade i en nedlagd matsal. Antalet  
sökande sjönk för varje år – tills kreativa fastighets- 
lösningar och ett samarbete mellan kommunen och 
Offentliga Hus vände trenden.  

Musikens Hus ett 
lyft för Fårösund

I grunden 
fanns idén om 
att varje elev 
som trivs kan 
bli en framtida 
gotländsk 
skattebetalare.

”

FÖRDELAR MED SAMHÄLLSFASTIGHETER 
JÄMFÖRT MED ANDRA FASTIGHETSTYPER

• Långa hyresavtal

• God avkastning i förhållande till risk 

• Stabila hyresgäster

• Hög uthyrningsgrad

• Mindre konjunkturkänslighet

• Efterfrågan väntas öka till följd av befolkningstillväxten

DETTA ÄR EN ANNONSBILAGA FRÅN OFFENTLIGA HUS I NORDEN ABDETTA ÄR EN ANNONSBILAGA FRÅN OFFENTLIGA HUS I NORDEN AB

DETTA ÄR EN ANNONS

08-406 80 00   INFO@NORDICPM.SE   WWW.NORDICPM.SE

VI FÖRVALTAR FASTIGHETER 
SOM OM DE VORE VÅRA EGNA
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K
ommunernas, lands-
tingens och regioner-
nas kärnverksamhet 
är ofta bunden till 
lokaler och fastighe-

ter. Vård, skola och omsorg 
drivs som regel i samhällsfastig- 
heter där kraven på lokalstan-
dard och förvaltning av natur-
liga skäl är höga. Att lokaldrift 
och ägande allokeras till fastig- 
hetsbolag med specialistkom-
petens på området förefaller 
därför naturligt. 

Många fördelar för  
kommuner och landsting
Genom att lägga ut fastighets-
ägande och drift på professio-
nella fastighetsbolag kan kom-
muner och landsting fokusera 
fullt ut på sin kärnverksamhet 
och frigöra kapital för att driva 
denna. Fastighetsbolagen besit- 
ter i regel expertis och kunskap 
om marknaden och fastig- 
hetstillgångarna som det all-
männa saknar, vilket gör att 
lokalerna kan hanteras effekti-
vare för ändamålet. Privata 
aktörer har också större inci-
tament och vana av att agera 
marknadsmässigt i fråga om 
exempelvis hyresnivåer. Prak-
tiskt kan det innebära att kom-
muner och landsting som hyr 
ut till privata verksamheter 
sätter lägre hyror än vad som 
är marknadsmässigt skäligt 
och i praktiken subventionerar 
privata företag – samtidigt 
som man går miste om intäkter 
till det offentliga.
 Det finns en mängd olika 
variabler att ta hänsyn till vid 
hantering av samhällsfastighe-
terna. Olika kommuner har olika 
behov för sina innehav och lös-
ningen kan vara att äga, att 
samäga eller att avyttra inne-
haven. Att tänka på vid en 
eventuell försäljning är att 
strategin ska gynna medborg-
arna och vara tillräckligt för-
ankrad för att kvarhållas vid 
politiska skiften. 

Majoriteten har positiva 
erfarenheter av fastighets-
försäljning
Felix Krause, expert på sam-
hällsfastigheter på Sveriges 
Kommuner och Landsting, po- 
ängterar i samband med Luleå 
kommuns försäljning av en 
rad fastigheter att huvudfak-
torn är att säljare och köpare är 
långsiktiga, erfarna, seriösa 
och transparenta. 
 – Om den privata ägaren kan 
hantera lokalen effektivare och 
samtidigt ha sina avkastnings-
krav är det en vinst för båda 
parter, sa Krause i en intervju i 
P4 Norrbotten i augusti 2016.
Enligt en undersökning från NAI 
Svefa har 80 procent av Sveri-
ges landsting en positiv eller 
övervägande positiv erfarenhet 
från försäljning av samhälls-
fastigheter. De naturliga farhå-
gor som kommuninvånare och 
politiker har vid försäljning 
måste emellertid tas på allvar – 
av respekt för opinionen och för 
att förankra en försäljnings-

process. Risker för ökade kost-
nader i form av hyreshöjningar 
eller ett negativt framtida för-
handlingsläge mot en privat hy- 
resvärd är risker som behöver 
hanteras av en myndighet i för-
säljningstankar.  

Viktigt med långsiktig 
fastighetsstrategi 
NAI Svefas undersökning vi- 
sar dock att nära hälften av 
landstingen inte aktivt arbetar 
med långsiktiga strategier för 
förädling och affärsutveckling 
av fastighetsbeståndet. Oav-
sett om en kommun, landsting 
och stat har en lång historia av 
framgångsrika försäljnings-
processer eller funderar på att 
stärka kommunkassan i fram-
tiden bör en långsiktig process 
och medvetenhet om möjliga 
alternativ tas på allvar. För 
myndigheten, investerarnas och  
medborgarnas skull.  • 

                      
TRE FORMER AV FASTIGHETSÄGANDE 

– EXEMPLET VÅRDVERKSAMHET 

KOMMUNEN SOM
FASTIGHETSÄGARE

Kommunen bygger en fastighet 
(alternativt bygger om) och 

utför äldreomsorgen.

Kommunen hyr en fastighet 
och utför äldreomsorgen.

En privat vårdaktör bygger en 
fastighet (alternativt hyr) och 

utför äldreomsorgen.

KOMMUNEN SOM
HYRESGÄST

PRIVATA
ALTERNATIV
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Så blev samhälls-
fastigheter ett 
verktyg för tillväxt 

Försäljningen av samhällsfastigheter från det allmänna till 
privata aktörer är ett modernt fenomen. Fram till 1990-talet 
uppfattades samhällsfastigheter av marknaden som illikvida 
tillgångar utan verklig investeringspotential. Att sälja ut fastig- 
heter till privata fastighetsbolag ansågs kontroversiellt i 
många läger. Det var först när den centrala statsförvaltningen 
lämnade över ansvaret för lokalhanteringen till de enskilda 
myndigheterna i början av 90-talet som grunden lades till  
den investeringsvåg vi ser idag.  

U
nder de 25 år som  följt 
sedan 1990 har Sveriges 
myndigheter förändrat 
och förbättrat sitt ar- 
bete för en effektivare 

förvaltning och avyttring av 
samhällsfastigheter till privata 
aktörer. Det ligger idag på de 
enskilda förvaltningarnas bord 
att själva hantera sin lokalstra-
tegi – med utrymme för att bil-
da fastighetsbolag eller sälja 
beståndet. 

Fastighetsvärde från 40 till 
110 miljarder
I början av 90-talet uppgick det 
samlade värdet av statens fastig- 
heter till cirka 40 miljarder. 
Femton år senare värderades de 
båda statliga fastighetsbolagen, 
Statens fastighetsverk och For-
tifikationsverket till hisnande 
110 miljarder. I takt med ökade 
marknadshyror och en förändrad 
riskvärdering av samhällsfastig- 
heter har intresset för dessa som 
investeringsobjekt ökat enormt. 

Trots 90-talets omreglering dröj- 
de det över ett decennium innan 
marknaden för samhällsfastig-
heter tog fart på allvar. Åren 
1995 till 2005 bolagiserades en 
stor del av det offentliga fastig-
hetsbeståndet, vilket gjorde det 
möjligt för privata aktörer att ta 
sig in på marknaden. I samband 
med inledningen av regeringen 
Reinfeldts andra mandatperiod 
2010 hade privatiseringstanken 
bland många av landets kommu-
ner, landsting och myndigheter 
cementerats. Den allmänna ac- 
ceptansen för utförsäljningar 
mognade i tillräcklig takt för att 
möjliggöra en expansion av för-
säljningarna.
 
Transaktionsexplosionen 
2009 – 2014
Mellan 2009 och 2014 ökade vär-
det av försäljningar av sam-
hällsfastigheter från mindre än 
500 miljoner till 17 miljarder. 
Kommuner i behov av kapital, 
ett fastighetsbestånd med stora 

möjligheter till effektivisering 
av förvaltningen, ny teknik och 
en ökad mängd privata intres-
senter med långsiktigt investe-
ringsperspektiv är förklaring-
ar till dagens stigande siffror. 
Särskilt medborgarnas och 
skattebetalarnas ökade accep-
tans för privata investeringar i 
samhällsägda objekt brukar an- 
ges som orsak till att kommu-
ner och landsting med både blå 
och röd majoritet idag är mer 
positivt inställda till en utför-
säljning av samhällsfastigheter. 

Ökat intresse efter  
finanskrisen
En annan förklaring till det 
ökade intresset från privat 
investerarhåll kan spåras till 
den globala finanskrisen. Större 
försiktighet och minskad risk- 
aptit innebar att kapital sökte 
sig bort från börsen till säkrare 
investeringar – där fastigheter 
sedan länge har framträtt vid 
sidan av de klassiska guldpla-

ceringarna. Särskilt fastighets-
typer med låg risk som innebär 
stabila och säkra kassaflöden 
gör att ljuskällan riktas mot 
offentliga verksamheter. 
 De privata aktörernas int- 
resse för att investera i sam-
hällsfastigheter sammanfaller 
med stat, kommuners och 
landstings vilja att effektivisera 
sin verksamhet. Vinnarna blir 
den offentliga, det privata och 
medborgarna. •
 

Mellan åren 
2009 och 2014 
ökade värdet 
av försäljningar 
av samhälls-
fastigheter 
från mindre än 
500 miljoner 
till 17 miljarder. 

”

Om den  
privata ägaren 
kan hantera 
lokalen  
effektivare 
och samtidigt 
ha sina avkast-
ningskrav är 
det en vinst för 
båda parter.

”

1. Var långsiktig. Eventuella beslut om avyttringar, drift och förvaltning ska gynna med-
borgarna även i framtiden.

2. Gör en nulägesanalys. Hur ser demografin ut? Vad har kommunen för fastighets- 
bestånd idag?

3. Gör en behovsanalys. Är det förstärkta kommunfinanser, nödvändiga investeringar i 
infrastruktur eller en större diversitet i ägandet som är primärt för kommunen?

4. Gör en omvärldsanalys. Hur ser utvecklingen ut på vård- och omsorgsområdet med 
avseende på förvaltning och teknisk progressivitet?

5. Ta fram ett åtgärdsförslag för kommunens lokalförsörjning som både kan innehålla 
nyinvesteringar, reinvesteringar, avyttringar och inhyrningar.

6. Beskriv hur de privata aktörerna ska bidra till att de politiska målen för vård- och 
omsorgsverksamheten uppnås.

Här är SKL:s tips inför en eventuell försäljning med exemplet vårdfastighet.

Funderar er kommun eller organisation 
på att sälja fastigheter?

9
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Det allmänna sitter på oerhörda värden i sina fastigheter. När 
kostnaderna för demografin nu ökar snabbare än skatteintäkterna 
har kommuner och landsting mycket att vinna på att arbeta  
aktivt och långsiktigt med sina fastigheter.

Stora möjligheter 
för kommuner med 
fastighetskoll

Luleå kommun utnämndes 2015 till 
”Årets Superkommun” av tidningen 
Dagens Samhälle för sitt arbete med att 
skapa förutsättningar för att möta fram-
tida samhällsutmaningar. Att arbeta 
aktivt med sitt fastighetsinnehav är ett 
sätt att rusta för framtiden.
 - På det här sättet säkrar vi viktiga 
investeringar, som badhuset på Hertsön, 
sa det socialdemokratiska kommunal- 
rådet till Sveriges Radio i november 2016.
 Nysatsningar på infrastruktur och 
service står som främsta prioritet när mil-
jonbelopp frigörs för Luleå kommun. Även 
fastighetsbolaget som har undertecknat 
avsiktsförklaringen med den norrländska 
kommunen ser fördelar för båda parter i 
samband med den planerade transaktio-
nen. De energibesparingar och uppgrade-
ringar av lokalerna som kan genomföras 
då en specialiserad privataktör övertar 
drift och ägande från kommunen skapar 
mervärden som i slutändan gynnar kom-
munens invånare.

 

För en kommun av Luleås storlek, en 
regional centralpunkt med både univer-
sitet och affärscentra men med långa 
avstånd och transportbehov, ställs höga 
krav på lokala investeringar som gynnar 
medborgarna. Enligt Nordström skulle en 
affär stärka kommunens kassa med hund-
ratals miljoner kronor – pengar som kan 
läggas på medborgarservice istället för 
lokalförvaltning.
 Genom seriösa samarbeten mellan 
kommun och näringsliv uppstår effekter 
större än förbättrade kassaflöden, fort-
sätter Niklas Nordström:
 - Nya aktörer hjälper oss göra inves-
teringar i skolor, äldreboende och liknande 
som kommunen inte kommer klara av 
ensam. •

Kommunexemplet

Årets super-
kommun Luleå 
tar fastighets-
frågan på allvar

En av de kommuner som 
planerar att genomföra en 
försäljning av offentligägda 
samhällsfastigheter är 
Luleå, med kommunal- 
rådet Niklas Nordström (s)  
i spetsen.

”
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OFFENTLIGA HUS AFFÄRSMODELL

KOMMUNENS SKOLA
KOMMUNEN ÄGER EN 
GYMNASIESKOLA.

MEN DET SAKNAS PENGAR FÖR DRIFTEN OCH BYGGNADEN
ÄR I DÅLIGT SKICK. ELEVERNA TRÖTTNAR OCH SÖKER SIG TILL
ANDRA SKOLOR.

OFFENTLIGA HUS KÖPER BYGGNADEN, RENOVERAR EN AV FLYGLARNA OCH ANPASSAR
KLASSRUMMEN TILL DAGENS ALLT MER DIGITALISERADE LÄRANDE.

DESSUTOM KAN KOMMUNEN GENOMFÖRA EN 
EFTERLÄNGTAD SATSNING PÅ ORTENS BIBLIOTEK.

DEN NYA MODERNA SKOLAN BLIR ETT ATTRAKTIVT VAL FÖR ELEVER I NÄROMRÅDET OCH 
GER HELA KOMMUNEN ETT LYFT – MED ÖKAD INFLYTTNING, HÖGRE SKATTEINTÄKTER OCH 
FÖRBÄTTRAD LIVSKVALITET FÖR INVÅNARNA.

KOMMUNEN TILLFÖRS KAPITAL SOM KAN ANVÄNDAS TILL NYTT UNDERVISNINGSMATERIAL 
OCH VIDAREUTBILDNING AV SKOLANS LÄRARE.

Fram till år 2024
behöver kommunerna

investera mellan 284–398
miljarder i nya och befintliga

skolbyggnader

Dåliga lokaler
försämrar möjligheterna

till likvärdigt lärande

De närmaste 10 åren
behöver det byggas

1 000 nya skolor
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Ledning och  
styrelse

Fredrik Klerfelt

Ulf Adelsohn

Mats Hulth

Pierre Ladow

VD sedan 2014

Styrelseledamot

Styrelseordförande

Styrelseledamot

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

Ulf Adelsohn har en bakgrund som fd. partiledare för Moderaterna, 
gatu- och finansborgarråd, kommunikationsminister samt lands-
hövding i Stockholm. Han har också varit verksam som styrelse-
ordförande i SHR, Luftfartsverket och SJ. Idag är Ulf ordförande i 
Svenska Vårdfastigheter samt i ett flertal andra bolag.

Mats Hulth har lång erfarenhet från höga positioner inom det 
offentliga som fd. fastighets-, näringslivs- och finansborgarråd i 
Stockholm (1988–1991, 1994–1998). Han har också bland annat 
varit VD för branschorganisationen Sveriges Hotell- och restau-
rangföretagare (SHR), ordförande i Svenska Bostäder, Familje- 
bostäder och Banverket samt ledamot i HSB och DK Properties.

Pierre Ladow är partner i fondbolaget Cofigelux Sarl med ansvar 
för dess nordiska investeringsverksamhet. Cofigelux Sarl är femtio- 
procentig ägare av Offentliga Hus. Resterande 50 procent ägs av 
fastighetsinvestmentbolaget Fastator. 

Behöver ni 
någon att bolla 
fastighetsidéer 
med? 

Vi på Offentliga 
Hus har många 
års erfarenhet 
av att utveckla 
och förvalta 
fastigheter för 
samhällsservice. 

Kontakta VD  
Fredrik Klerfelt  
för 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
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Hela fastighetsmarknaden 
i en aktie

www.fastator.se

ALE
BORÅS
GNESTA
GOTLAND
GÄLLIVARE
GÖTEBORG
HALMSTAD
HÖRBY
HYSSNA
JOKKMOKK
KARESUANDO
KARLSTAD
KIRUNA
LANDSKRONA
LERUM
LILLA EDET
MALMÖ
MÖLNDAL
MÖRBYLÅNGA
ORUST
OSBY
STORUMAN
SUNNE
TÄBY
VALLENTUNA
ÅRJÄNG
ÄNGELHOLM

GEOGRAFISK FÖRDELNING AV
FASTIGHETSPORTFÖLJEN (KVM)

31,6%

6,6%

30,2%

11,8%

9,9%

9,9%
Värmland

Gotland

Västra Götaland

Skåne

Stockholm

Övriga

1 620 MSEK 
(1 540)

81,1 MSEK 
(61,0)

FASTIGHETSVÄRDE 2016
FÖRVALTNINGSRESULTAT 2016

Årsredovisning Offentliga Hus 2016

KONTAKT:
Offentliga Hus i Norden AB
Nybrogatan 3
114 34 Stockholm
www.offentligahus.se
info@offentligahus.se
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEFÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Styrelsen och verkställande direktören för Offentliga Hus i Norden 
AB (”Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34 
Stockholm, får härmed avge årsredovisning för 2016. Årsredovis-
ningens resultat- och balansräkning föreslås fastställas på årsstäm-
man den 3 maj 2017. Samtliga belopp är om inget annat anges redo-
visade i tusental kronor och avser perioden 1 januari–31 december 
för resultaträkningsrelaterade poster respektive 31 december för 
balansräkningsrelaterade poster.  

OFFENTLIGA HUS 
Offentliga Hus bildades 2011 med en affärsidé att förvärva och för-
ädla miljöer och fastigheter för att långsiktigt öka och stabilisera 
kommuners utveckling. Fokus ligger på fastigheter med offentlig 
sektor som hyresgäst och företrädesvis längre hyresavtal. Offentliga 
Hus är en långsiktig ägare av gjorda förvärv. Idag äger Offentliga 
Hus 59 (53) samhällsfastigheter i 27 (23) svenska kommuner inklusive 
de fem fastigheter som förvärvats efter årsskiftet. Fastigheterna är 
framförallt belägna i Västra Götaland, Värmland, Skåne, Uppland 
och på Gotland.

Beståndet består av äldreboenden, skolor, landstingshus, studentbo-
ende, vårdcentraler, vårdboende, dagcenter, teater m.m. Äldreboende 
och vård svarar för drygt 49 procent av den totala uthyrningsbara 
ytan om ca 125 700 kvm (123 300). 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER ÅRET
Offentliga Hus har under året förvärvat en fastighet med ett sam-
manlagt underliggande värde om 51 000 tkr. Fastigheten är belägen i 
Göteborg. 

KONCERNENS RESULTAT OCH STÄLLNING 
Hyresintäkterna uppgick till 115 548 tkr (94 302) en ökning med 22 
procent. Driftnettot uppgick till 92 544 tkr (74 536), en ökning med 24 
procent. Ökningen är främst hänförlig till genomförda förvärv under 
slutet av 2015. 

De centrala administrationskostnaderna minskade från -13 516 tkr till 
-11 351 tkr. De lägre kostnaderna beror på att koncernens verksamhet 
har växt under året i takt med ökade antal förvaltningsfastigheter och 
därigenom lägre administrativa kostnader mätt per kvadratmeter. 

Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet. 
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa 
lån, lån från ägarna samt eget kapital, med en belåningsgrad exklusive 
aktieägarinlåning på 64 (66) procent och en soliditet inklusive aktie- 
ägarlån på 30 (28) procent. Räntekostnader är också företagets största 
kostnadspost och det är av strategisk betydelse för Offentliga Hus att 
oavsett marknadsförutsättningar alltid ha tillgång till kostnadseffek-
tiv finansiering. 

Målet för finansverksamheten är att säkerställa finansieringsbeho-
vet till lägsta möjliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrel-
sen beslutar. Under året har koncernen ökat sin externa upplåning 
med netto 9 296 tkr. Finansnettot har ökat från -28 676 tkr till -31 852 
tkr. Den genomsnittliga räntekostnaden exklusive ägarinlåningen har 
under året sjunkit från 2,56 procent till 2,49 procent samtidigt har 
räntetäckningsgraden ökat från 2,66 till 3,17 gånger.

Fastigheterna har under året värderats externt av Newsec. Sjunkande 
direktavkastningskrav har haft en positiv påverkan på fastigheternas 
marknadsvärde under 2016. Marknadsvärdet per den 31 december 
uppgick till 1 621 200 tkr (1 542 100). Årets omvärdering uppgick till 
15 466 tkr (50 482).

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

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

Likvida medel vid årets slut uppgick till 36 519 tkr (20 105). Kassaflödet 
från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet 

har under året uppgått till 48 702 tkr (37 025). Ökningen i kassaflödet 
är främst hänförligt till genomförda förvärv under slutet av 2015.

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STÄLLNING
Moderbolaget är ett holdingbolag med syfte att äga aktier i de 
bolag som gör investeringar i fastigheter i koncernen. Merparten 
av moderbolagets kostnader avser central administration från det 
närstående företaget OH Management AB. Dessa faktureras vidare 
till koncernens dotterbolag tillsammans med vissa andra kostna-
der. Kvarstående kostnader är sådana kostnader som ej kan hänfö-
ras till fastigheterna eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING
Offentliga Hus styrelse har under året sammanträtt 6 gånger. För-
utom sedvanliga beslut om strategi och budget godkänner styrel-
sen varje enskilt förvärv och finansiering. 

PERSONAL
Offentliga Hus har ingen egen personal utan köper all central 
administration från OH Management AB. OH Management AB ägs 
till 50 procent av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50 procent av 
Cofigelux Sarl. Bolaget köper även fastighetsförvaltningstjänster 
från Nordic PM AB som sedan 1 november är ett helägt dotterbo-
lag till Fastator.

HÄNDELSER EFTER RÄKENSKAPSÅRETS UTGÅNG
I januari 2017 tillträdde Offentliga Hus fem fastigheter i Kiruna, 
Karesuando, Gällivare, Jokkmokk samt Storuman. Fastigheterna 
hyrs ut till Sameskolorna. Det underliggande förvärvsvärdet upp-
gick till 76 000 tkr.

VÄSENTLIGA RISKER OCH OSÄKERHETSFAKTORER
På intäktssidan har Offentliga Hus en begränsad risk. Hyresavta-
len är till övervägande del tecknade direkt med offentlig sektor 
(kommun, landsting och stat) och löper över lång tid. Osäkerheten 
gäller främst finansiering och räntekostnader. Styrelsen och led-
ningen arbetar med att förbättra finansnettot och utsikterna för 
detta bedöms som goda. Dels är marknadsräntorna mycket låga 
och bedöms så förbli under överskådlig framtid, men Offentliga 
Hus blir också finansiellt starkare med tiden och har idag en helt 
annan förhandlingsposition. Det är styrelsens uppfattning att 
Offentliga Hus ska fortsätta med rörlig ränta för att behålla flexi-
bilitet, dessutom innebär detta historiskt sett lägre räntekostnader 
över tiden. 

FRAMTIDA UTVECKLING
Offentliga Hus har en ambition att fortsätta expansionen och för-
handlar om ett flertal nya förvärv. Det allmänna transaktionsklima-
tet på fastighetsmarknaden är god. Offentliga Hus förmåga att att-
rahera samhällsägare ökar i takt med att man kan uppvisa 
framgångsrika projekt. Offentliga Hus har en stark organisation 
som kan hantera större och mer komplexa förvärv utan väsentliga 

nyrekryteringar och förändringar. Därmed torde tillväxttakt och 
vinstnivå fortsätta att utvecklas i en mycket gynnsam riktning. 
Offentliga Hus stärkta finansiella ställning utgör en god grund för 
fortsatt tillväxt och en sänkning av koncernens finansieringskostnad.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Koncernen 2016 2015 2014 2013 2012

Nettoomsättning 117 226 95 380 66 252 50 932 33 055

Förvaltningsresultat 81 102 61 004 43 138 37 153 25 191

Balansomslutning 1 672 803 1 576 935 1 251 270 806 465 646 598

Moderbolaget 2016 2015 2014 2013 2012

Nettoomsättning 7 877 8 631 3 232 59 0

Rörelseresultat -3 412 -5 549 -2 657 -439 -70

Balansomslutning 342 217 371 948 293 816 163 597 128 311

 

FLERÅRSJÄMFÖRELSE (TSEK)

FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KRONOR)

Styrelsen föreslår att till förfogande stående medel:  

- Balanserat resultat 97 022 904

- Årets resultat 2 448 954

Totalt 99 471 858

disponeras enligt nedan:   

- Balanseras i ny räkning 99 471 858

Summa 99 471 858

Styrelsen och verkställande direktören försäkrar att koncernredo-
visningen har upprättats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sådana de antagits av EU och ger en rättvi-
sande bild av koncernens ställning och resultat. Årsredovisningen 
har upprättats i enlighet med god redovisningssed och ger en rättvi-
sande bild av moderbolagets ställning och resultat. Förvaltningsbe-
rättelsen för koncernen och moderbolaget ger en rättvisande över-
sikt över utvecklingen av koncernens och moderbolagets verk- 
samhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker och 
osäkerhetsfaktorer som moderbolaget och de företag som ingår i 
koncernen står inför.

Vad beträffar företagets resultat och ställning i övrigt hänvisas till 
efterföljande resultat- och balansräkningar med tillhörande bok-
slutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRÄKNING

TSEK Not 2016 2015

Hyresintäkter 4 115 548 94 302

Övriga intäkter 1 678 1 078

Summa rörelsens intäkter 117 226 95 380

Fastighetskostnader 5 -24 682 -20 844

Driftnetto 92 544 74 536

Central administration 5, 6, 7 -11 351 -13 516

Avskrivningar 15 -91 -16

Förvaltningsresultat 81 102 61 004

Andelar från intresseföretag 23 -

Finansiella intäkter 9 22 597

Finansiella kostnader 10 -31 897 -29 273

Summa finansiella poster -31 852 -28 676

Resultat före värdeförändringar 49 250 32 328

Värdeförändring fastigheter 13 15 466 50 482

Resultat före skatt 64 716 82 810

Inkomstskatt 12 -11 428 -20 697

Årets resultat 53 288 62 113

Övrigt totalresultat - -

Summa totalresultat för året 53 288 62 113

Ovanstående resultaträkning ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.

FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRÄKNING

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar    

Förvaltningsfastigheter 13 1 621 200 1 542 100

Pågående nyanläggningar 14 510 1 833

Inventarier 15 349 312

Summa materiella anläggningstillgångar  1 622 059 1 544 245

Omsättningstillgångar 17  

Kundfordringar 18 323 1 855

Övriga kortfristiga fordringar 10 885 6 918

Förutbetalda konstader och upplupna intäkter 19 3 017 3 812

Likvida medel 20 36 519 20 105

Summa omsättningstillgångar  50 744 32 690

SUMMA TILLGÅNGAR 1 672 803 1 576 935

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets aktieägare

Aktiekapital 26 50 50

Övrigt tillskjutet kapital 56 973 56 973

Balanserad vinst  306 401 261 420

Summa eget kapital 363 424 318 443

Långfristiga skulder 17

Uppskjutna skatteskulder 12 69 714 65 728

Långfristiga skulder till kreditinstitut 21 592 230 898 337

Övriga långfristiga skulder 21 144 000 143 000

Summa långfristiga skulder  805 944 1 107 065

Kortfristiga skulder 17

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 429 300 100 397

Leverantörsskulder 6 370 6 581

Skuld till koncernföretag 10 301 -

Aktuella skatteskulder 6 922 3 973

Övriga kortfristiga skulder 21 11 337 4 697

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 39 205 35 779

Summa kortfristiga skulder  503 435 151 427

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 672 803 1 576 935

Ovanstående balansräkning ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS FÖRÄNDRING
I EGET KAPITAL

FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS KASSAFLÖDESANALYS

TSEK Not 2016 2015

Kassaflöde för rörelsen

Förvaltningsresultat 81 102 61 004

Avskrivningar 15 91 16

Övriga ej kassaflödespåverkande transaktioner -24 -

Erhållen ränta 22 23

Betald ränta -32 813 -25 119

Betalda inkomstskatter -972 1 101

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet 47 406 37 025

Kassaflöde från förändring av röreslekapitalet  

Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -2 817 28 757

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder 11 370 -3 443

Kassaflöde från den löpande verksamheten  55 959 62 339

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter 13 -64 714 -300 118

Investeringar i pågående nyanläggningar 14 2 300 -1 833

Investeringar i inventarier 15 19 -328

Kassaflöde från investeringsverksamheten -62 395 -302 279

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Ökning/minskning kortfristiga finansiella skulder -30 854 -199 562

Upptagna lån 93 954 545 258

Amortering av lån -29 600 -105 338

Förvärvade uppskjuten skatt - 82

Erhållet/lämnat koncernbidrag -10 650 -

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  22 850 240 440

Minskning/ökning av likvida medel

Årets kassaflöde 16 414 500

Likvida medel vid årets början 20 105 19 605

Likvida medel vid årets slut  36 519 20 105

TSEK Hänförligt till moderbolagets aktieägare

Aktiekapital Övrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst Summa

Ingående balans per 1 januari 2015 enligt fastställd balansräkning 50 56 973 199 307 256 330

Årets resultat 62 113 62 113

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 62 113 62 113

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget kapital 0 0 0

Utgående balans per 31 december 2015 50 56 973 261 420 318 443

Årets resultat 53 288 53 288

Övrigt totalresultat för året - 0

Summa totalresultat 53 288 53 288

Koncernbidrag -10 650 -10 650

Skatt på koncernbidrag 2 343 2 343

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget kapital 0 -8 307 -8 307

Utgående balans per 31 december 2016 50 56 973 306 401 363 424
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING

TSEK Not 2016 2015

Övriga intäkter 7 877 8 631

Summa rörelsens intäkter 7 877 8 631

Central administration 5, 6, 7 -11 289 -14 180

Rörelseresultat -3 412 -5 549

Resultat från andelar i koncernföretag 8 -200 -320

Finansiella intäkter 9 3 140 4 250

Finansiella kostnader 10 -11 641 -7 949

Summa finansiella poster -8 701 -4 019

Bokslutsdispositioner 11 15 350 10 671

Resultat före skatt 3 237 1 103

Inkomstskatt 12 -788 -81

Årets resultat 2 449 1 022

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RAPPORT 
ÖVER TOTALRESULTAT

TSEK 2016 2015

Årets resultat  2 449 1 022

Övrigt totalresultat - -

Summa totalresultat för året  2 449 1 022
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRÄKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar    

Andelar i koncernföretag 16 211 966 211 416

Fordringar hos koncernföretag 108 430 148 094

Summa finansiella anläggningstillgångar  320 396 359 510

Omsättningstillgångar  

Kundfordringar 18 3 020 789

Övriga kortfristiga fordringar 8 595 3 203

Förutbetalda konstader och upplupna intäkter 19 10 105 7 199

Likvida medel 20 101 1 247

Summa omsättningstillgångar  21 821 12 438

SUMMA TILLGÅNGAR 342 217 371 948

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets aktieägare

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 50 50

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 97 023 96 001

Årets resultat  2 449 1 022

Summa eget kapital 99 522 97 073

Långfristiga skulder

Långfristiga skulder till kreditinstitut 21 - 10 320

Skulder till koncernföretag 21 35 133 23 575

Övriga långfristiga skulder 21 144 000 143 000

Summa långfristiga skulder  179 133 176 895

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 - 27 885

Leverantörsskulder 3 169 2 005

Skuld till koncernföretag 11 415 56 388

Skatteskulder 869 81

Övriga kortfristiga skulder 21 39 482 3 500

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 8 627 8 121

Summa kortfristiga skulder  63 562 97 980

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 342 217 371 948

MODERBOLAGETS FÖRÄNDRING
I EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktiekapital Balanserad vinst Summa

Ingående balans per 1 januari 2015 enligt fastställd balansräkning 50 96 001 96 051

Årets resultat 1 022 1 022

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 1 022 1 022

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget kapital 0 0

Utgående balans per 31 december 2015 50 97 023 97 073

Årets resultat 2 449 2 449

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 2 449 2 449

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget kapital 0 0

Utgående balans per 31 december 2016 50 99 472 99  522
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS KASSAFLÖDESANALYS

TSEK Not 2016 2015

Kassaflöde för rörelsen

Rörelseresultat -3 412 -5 549

Erhållen ränta 0 0

Betald ränta -19 105 -4 970

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet -22 517 -10 519

Kassaflöde från förändring av röreslekapitalet  

Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -7 390 32 085

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder 4 494 43 557

Kassaflöde från den löpande verksamheten  -25 413 65 123

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Förvärv av dotterföretag 16 -700 -93 169

Avyttrade dotterbolag 150 -

Placering i övriga finansiella anläggningstillgångar -15 000

Avyttring av övriga finansiella anläggningstillgångar 39 464 39

Kassaflöde från investeringsverksamheten 38 914 -108 130

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Aktieägartillskott - -

Upptagna lån 23 588 46 479

Amortering av lån -10 350 -4 480

Ökning/minskning kortfristiga finansiella placeringar -27 885

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -14 647 240 440

Minskning/ökning av likvida medel

Årets kassaflöde -1 146 -1 008

Likvida medel vid årets början 1 247 2 255

Likvida medel vid årets slut  101 1 247

 

Noterna på sidorna 14 till 29 utgör en integrerad del av denna koncernredovisning.

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 1. ALLMÄN INFORMATION
Offentliga Hus i Norden AB (organisationsnummer 556824-2696) 
är ett aktiebolag registrerat i Sverige. Företagets säte är Stock-
holm. Offentliga Hus i Norden AB ägs till 100 procent av Offent-
liga Hus i Norden Holding AB (organisationsnummer 556971-
0113), som i sin tur ägs till 50 procent av Aktiebolaget Fastator 
(publ) och 50 procent av Cofigelux Sarl. Företaget är moderbolag i 
Offentliga Hus-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet är att 
äga och förvalta samhällsfastigheter med kommuner och lands-
ting som hyresgäster. Moderbolagets funktionella valuta är 
svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr) 
om inget annat anges. 

Styrelsen har den 31 mars 2017 godkänt denna koncernårsredo-
visning för offentliggörande.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER 
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillämpats när denna 
koncernredovisning upprättats anges nedan. Dessa principer har 
tillämpats konsekvent för alla presenterade år, om inte annat 
anges.

2.1  Grund för rapporternas upprättande
Koncernredovisningen för Offentliga Huskoncernen har upprät-
tats i enlighet med Årsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande 
redovisningsregler för koncerner, samt International Financial 
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar från IFRS Interpreta-
tions Committee (IFRS IC) sådana de antagits av EU. Den har upp-
rättats enligt anskaffningsvärdemetoden förutom vad beträffar 
omvärderingar av förvaltningsfastigheter. 

Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor, vilken 
också är rapporteringsvalutan för såväl moderbolaget som kon-
cernen. Samtliga belopp är, om inget annat anges, redovisade i 
tusental kronor och avser perioden 1 januari– 31 december för 
resultaträkningsrelaterade poster respektive 31 december för 
balansräkningsrelaterade poster.

Att upprätta rapporter i överensstämmelse med IFRS kräver 
användning av en del viktiga uppskattningar för redovisningsän-
damål. Vidare krävs att ledningen gör vissa bedömningar vid till-
lämpningen av koncernens redovisningsprinciper. De områden 
som innefattar en hög grad av bedömning, som är komplexa eller 
sådana områden där antaganden och uppskattningar är av väsent-
lig betydelse för koncernredovisningen anges i not 3.

2.1.1   Ändringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya standarder, ändringar och tolkningar som tillämpas av koncernen
Följande standarder tillämpas av koncernen för första gången för 
räkenskapsår som börjar 1 januari 2016:   

• Årliga förbättringar av IFRS-standarder, förbättringscy-
keln 2012–2014

Tillämpningen av årliga förbättringar tydliggör endast existe-
rande krav och tillämpningen av dessa förändringar har inte haft 
någon inverkan på koncernens redovisningsprinciper eller upp-
lysningar för det aktuella räkenskapsåret eller föregående räken-
skapsår och förväntas inte heller ha någon inverkan på kommande 
perioder.

Andra standarder, ändringar och tolkningar som träder i kraft för 
räkenskapsår som börjar 1 januari 2016 har ingen väsentlig inver-
kan på koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som ännu inte har tillämpats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar träder i kraft för räken-
skapsår som börjar efter 1 januari 2016 och har inte tillämpats vid 
upprättandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa förvän-
tas ha någon väsentlig inverkan på koncernens finansiella rappor-
ter, med undantag av de som följer nedan:
 
IFRS 9 ”Finansiella instrument” hanterar klassificering, värde-
ring och redovisning av finansiella tillgångar och skulder. Den 
fullständiga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014. Den ersätter 
de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och värdering av 
finansiella instrument. IFRS 9 behåller en blandad värderingsan-
sats men förenklar denna ansats i vissa avseenden. Det kommer 
att finnas tre värderingskategorier för finansiella tillgångar: 
upplupet anskaffningsvärde, verkligt värde över övrigt totalresul-
tat och verkligt värde över resultaträkningen. Hur ett instrument 
ska klassificeras beror på företagets affärsmodell och instrumen-
tets karaktäristika. Investeringar i eget kapitalinstrument ska 
redovisas till verkligt värde över resultaträkningen men det finns 
även en möjlighet att vid första redovisningstillfället redovisa 
instrumentet till verkligt värde över övrigt totalresultat. Ingen 
omklassificering till resultaträkningen kommer då ske vid avytt-
ring av instrumentet.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers” reglerar hur 
redovisning av intäkter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger 
på ska ge användare av finansiella rapporter mer användbar 
information om företagets intäkter. Den utökade upplysnings-
skyldigheten innebär att information om intäktsslag, tidpunkt för 
reglering, osäkerheter kopplade till intäktsredovisning samt kassa- 
flöde hänförligt till företagets kundkontrakt ska lämnas. En 
intäkt ska enligt IFRS 15 redovisas när kunden erhåller kontroll 
över den försålda varan eller tjänsten och har möjlighet att 
använda och erhåller nyttan från varan eller tjänsten. IFRS 15 
ersätter IAS 18 Intäkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt därtill 
hörande SIC och IFRIC. IFRS 15 träder i kraft den 1 januari 2018. 
Förtida tillämpning är tillåten. Koncernen har ännu inte utvärde-
rat effekterna av införandet av standarden.

I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard som kom-
mer att ersätta IAS 17 Leasingavtal samt tillhörande tolkningar 
IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kräver att tillgångar och 
skulder hänförliga till alla leasingavtal, med några undantag, 
redovisas i balansräkningen. Denna redovisning baseras på syn-

NOTER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA
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NOTERNOTER

sättet att leasetagaren har en rättighet att använda en tillgång 
under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala 
för denna rättighet. Redovisningen för leasegivaren kommer i allt 
väsentligt att vara oförändrad. Standarden är tillämplig för 
räkenskapsår som påbörjas den 1 januari 2019 eller senare. För-
tida tillämpning är tillåten. EU har ännu inte antagit standarden. 
Koncernen har ännu inte utvärderat effekterna av IFRS 16.  

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som ännu inte har 
trätt i kraft väntas ha någon väsentlig inverkan på koncernen.

2.2  Klassificering
Anläggningstillgångar och långfristiga skulder består av belopp 
som förväntas återvinnas eller betalas efter mer än tolv månader 
från balansdagen. Omsättningstillgångar och kortfristiga skul-
der består av belopp som förväntas återvinnas eller betalas inom 
tolv månader från balansdagen.

2.3 Koncernredovisning
Dotterbolag är alla företag (inklusive strukturerade företag) över 
vilka koncernen har bestämmande inflytande. Koncernen kon-
trollerar ett företag när den exponeras för eller har rätt till rörlig 
avkastning från sitt innehav i företaget och har möjlighet att 
påverka avkastningen genom sitt inflytande i företaget. Dotter- 
bolag inkluderas i koncernredovisningen från och med den dag då 
det bestämmande inflytandet överförs till koncernen. De exklu-
deras ur koncernredovisningen från och med den dag då det 
bestämmande inflytandet upphör.  

Förvärvsmetoden används för redovisning av koncernens rörelse- 
förvärv. Köpeskillingen för förvärvet av ett dotterbolag utgörs av 
verkligt värde på överlåtna tillgångar, skulder som koncernen 
ådrar sig till tidigare ägare av det förvärvade bolaget och de 
aktier som emitterats av koncernen.

Då förvärv av dotterbolag inte avser förvärv av rörelse, utan för-
värv av tillgångar i form av förvaltningsfastigheter, fördelas 
anskaffningskostnaden på de förvärvade nettotillgångarna i för-
värvsanalysen. I not 3.2 finns en närmare beskrivning av koncer-
nens avgränsning mellan rörelse- och tillgångsförvärv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade 
vinster och förluster på transaktioner mellan koncernföretag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna för dotterbolag har i förekom-
mande fall ändrats för att garantera en konsekvent tillämpning av 
koncernens principer.

2.4  Intäkter och kostnader
2.4.1 Hyresintäkter
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 4 nedan, varför koncernens redovisade intäkter i 
huvudsak avser hyresintäkter. Hyresintäkter inklusive tillägg 
aviseras i förskott och periodisering av hyrorna sker linjärt så att 
endast den del av hyrorna som belöper på perioden redovisas som 

intäkter. Redovisade hyresintäkter har i förekommande fall redu-
cerats med värdet av lämnade hyresrabatter. I de fall hyreskon-
trakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras 
denna linjärt över den aktuella kontraktsperioden.
 
Erlagda ersättningar från hyresgäster i samband med förtida 
avflyttning redovisas som intäkt i samband med att avtalsförhål-
landet med hyresgästen upphör och inga åtaganden kvarstår från 
Offentliga Hus sida, vilket normalt sker vid avflyttning. I hyresin-
täkterna ingår belopp som fakturerats hyresgästen avseende 
media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den mån Offent-
liga Hus inte agerat ombud för hyresgästens räkning.

2.4.2 Administrationskostnader
Koncernens administrationskostnader fördelas på fastighets- 
administration som ingår i koncernens driftnetto och central 
administration. Till central administration klassificeras kostna-
der på koncernövergripande nivå som inte är direkt hänförbara 
till fastighetsförvaltningen, såsom kostnader för koncernledning, 
fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsföring

2.4.3 Finansiella intäkter och kostnader
Ränteintäkter på fordringar och räntekostnader på skulder beräk-
nas med tillämpning av effektivräntemetoden. Effektivräntan är 
den ränta som gör att nuvärdet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under räntebindningstiden blir lika med det redovisade 
värdet av fordran eller skulden. Finansiella intäkter och kostna-
der redovisas i den period till vilken de hänför sig.

2.5  Leasingavtal
Leasingavtal där i allt väsentligt alla risker och förmåner för-
knippade med ägandet faller på leasegivaren, klassificeras som 
operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal är 
utifrån detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastig-
heter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i 
posten förvaltningsfastigheter. Principen för redovisning av 
hyresintäkter framgår av avsnitt 2.4.1. Betalningar som görs 
avseende operationella leasingavtal, där Offentliga Hus är lease-
tagare, kostnadsförs i resultaträkningen linjärt över leasingperi-
oder. 

2.6 Inventarier
Inventarierna består främst av inventarier tillhörande förvalt-
ningsfastigheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvärde 
med avdrag för ackumulerade avskrivningar och eventuellt 
gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjärt under till-
gångens beräknade nyttjandeperiod. Inventarierna beräknas ha 
en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgångens ekono-
miska livslängd varför restvärdet antas vara försumbart och 
beaktas därför ej. Avskrivningar beräknas från och med den tid-
punkt då tillgången är färdig att tas i bruk. Inventarier skrivs nor-
malt av på 5 år.

2.7 Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter, det vill säga fastigheter som innehas i 
syfte att generera hyresintäkter och värdestegringar, redovisas 
initialt till anskaffningsvärde, inkluderat direkt hänförliga trans-
aktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas för-
valtningsfastigheter till verkligt värde.

Verkligt värde baserar sig i första hand på priser på en aktiv 
marknad och är det belopp till vilken en tillgång skulle kunna 
överlåtas mellan kunniga parter som är oberoende av varandra 
och som har ett intresse av att transaktionen genomförs. För att 
fastställa fastigheternas verkliga värde vid varje enskilt boksluts- 
tillfälle görs marknadsvärdering av samtliga fastigheter. Föränd-
ringar i verkligt värde av förvaltningsfastigheter redovisas som 
värdeförändring i resultaträkningen. Ytterligare upplysning om 
verkligt värde för förvaltningsfastigheter återfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras när det är troligt att framtida 
ekonomiska fördelar förknippade med tillgången kommer att 
erhållas av koncernen och utgiften kan fastställas med tillförlit-
lighet samt att åtgärden avser utbyte av befintlig eller införandet 
av en ny identifierad komponent. Övriga underhållsutgifter samt 
reparationer resultatförs löpande i den period de uppstår.

Vid större ny-, till- och ombyggnader aktiveras även räntekostnad 
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lånekostnader. 
Under rapportperioden har inga räntor aktiverats.

2.8 Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inklude-
rar bland tillgångarna likvida medel, kundfordringar och derivat-
instrument samt bland skulderna leverantörsskulder, låneskulder 
och derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt 
till verkligt värde med tillägg för transaktionskostnader, med 
undantag för kategorierna finansiell tillgång eller skuld värderad 
till verkligt värde via resultaträkningen. Redovisningen sker där-
efter olika beroende på hur de finansiella instrumenten har klas-
sificerats enligt nedan.

2.8.1 Likvida medel
I likvida medel ingår, i såväl balansräkningen som i rapporten 
över kassaflöden, kassa, banktillgodohavanden och övriga kort-
fristiga placeringar med förfallodag inom tre månader från 
anskaffningstidpunkten.

2.8.2 Lånefordringar och kundfordringar
Lånefordringar och kundfordringar är finansiella tillgångar som 
inte är derivat, som har fastställda eller fastställbara betalningar 
och som inte är noterade på en aktiv marknad. De ingår i omsätt-
ningstillgångar med undantag för poster med förfallodag mer än 
12 månader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som 
anläggningstillgångar. Offentliga Hus lånefordringar och kund-
fordringar utgörs av Kundfordringar och andra fordringar samt 
Likvida medel i balansräkningen. Kundfordringar redovisas 

inledningsvis till verkligt värde och därefter till upplupet 
anskaffningsvärde med tillämpning av effektivräntemetoden, 
minskat med eventuell reservering för värdeminskning. 

2.8.3 Skulder
Skulder under denna kategori redovisas samt värderas till upplu-
pet anskaffningsvärde enligt effektivräntemetoden. Direkta kost-
nader vid upptagande av lån inkluderas i anskaffningsvärdet. All 
lånefinansiering innefattas i denna kategori. Även Offentliga Hus 
leverantörsskulder och andra skulder klassificeras under denna 
kategori men redovisas till anskaffningsvärde. Avgifter som 
betalas för lånelöften redovisas som transaktionskostnader för 
upplåningen i den utsträckning det är sannolikt att delar av eller 
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sådana fall redovi-
sas avgiften när kreditutrymmet utnyttjas. När det inte förelig-
ger några bevis för att det är sannolikt att delar av eller hela kre-
ditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en 
förskottsbetalning för finansiella tjänster och fördelas över det 
aktuella lånelöftets löptid.

2.8.4 Nedskrivning av finansiella tillgångar
Offentliga Hus bedömer vid varje rapportperiods slut om det 
finns objektiva bevis för att nedskrivningsbehov föreligger för en 
finansiell tillgång eller en grupp av finansiella tillgångar. En 
finansiell tillgång eller grupp av finansiella tillgångar har ett 
nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva 
bevis för ett nedskrivningsbehov till följd av att en eller flera hän-
delser inträffat efter det att tillgången redovisats första gången 
(en ”förlusthändelse”) och att denna händelse (eller händelser) 
har en inverkan på de uppskattade framtida kassaflödena för den 
finansiella tillgången eller grupp av finansiella tillgångar som 
kan uppskattas på ett tillförlitligt sätt.

För kategorin lånefordringar och kundfordringar beräknas ned-
skrivningen som skillnaden mellan tillgångens redovisade värde 
och nuvärdet av uppskattade framtida kassaflöden (exklusive 
framtida kreditförluster som inte har inträffat), diskonterade till 
den finansiella tillgångens ursprungliga effektiva ränta. Till-
gångens redovisade värde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet 
redovisas i koncernens resultaträkning. 

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterföljande period och 
minskningen objektivt kan hänföras till en händelse som inträf-
fade efter att nedskrivningen redovisades (som exempelvis en 
förbättring av gäldenärens kreditvärdighet), redovisas återfö-
ringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens 
resultaträkning.

2.8.5 Fordringar och skulder i utländsk valuta 
Transaktioner i utländsk valuta redovisas till transaktionsdagens 
kurs. Monetära tillgångar och skulder i utländsk valuta omräknas 
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser förs till resultatet 
vid konsolidering av koncernen.
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2.9 Aktiekapital och övrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

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

Erhållna aktieägartillskott redovisas som Övrigt 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 resultaträkningen, utom när skatten avser pos-
ter som redovisas i övrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I 
sådana fall redovisas även skatten i övrigt totalresultat respek-
tive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beräknas på basis av de skattereg-
ler som på balansdagen är beslutade eller i praktiken beslutade i 
de länder där moderföretaget och dess dotterbolag är verksamma 
och genererar skattepliktiga intäkter. Ledningen utvärderar 
regelbundet de yrkanden som gjorts i självdeklarationer avse-
ende situationer där tillämpliga skatteregler är föremål för tolk-
ning. Den gör, när så bedöms lämpligt, avsättningar för belopp 
som troligen ska betalas till skattemyndigheten. Uppskjuten skatt 
redovisas på alla temporära skillnader som uppkommer mellan 
det skattemässiga värdet på tillgångar och skulder och dessas 
redovisade värden i koncernredovisningen. 

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstår till följd av 
en transaktion som utgör den första redovisningen av en tillgång 
eller skuld som inte är ett rörelseförvärv och som, vid tidpunkten 
för transaktionen, varken påverkar redovisat eller skattemässigt 
resultat. Uppskjuten inkomstskatt beräknas med tillämpning av 
skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller aviserats per 
balansdagen och som förväntas gälla när den berörda uppskjutna 
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden reg-
leras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det är 
troligt att framtida skattemässiga överskott kommer att finnas 
tillgängliga, mot vilka de temporära skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas när det finns en 
legal kvittningsrätt för aktuella skattefordringar och skatteskul-
der och när de uppskjutna skattefordringarna och skatteskul-
derna hänför sig till skatter debiterade av en och samma skatte-
myndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika 
skattesubjekt, där det finns en avsikt att reglera saldona genom 
nettobetalningar.

2.11 Eventualförpliktelse (ansvarsförbindelse)
En eventualförpliktelse redovisas när det finns ett möjligt åtag-
ande som härrör från inträffade händelser och vars förekomst 
bekräftas endast av en eller flera osäkra framtida händelser eller 

när det finns ett åtagande som inte redovisas som en skuld eller 
avsättning på grund av det inte är troligt att ett utflöde av resurser 
kommer att krävas.

2.12 Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt Årsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Rådet för finansiell rapporterings 
rekommendation RFR 2 Redovisning för juridiska personer. Även 
av Rådet för finansiell rapporterings utgivna uttalanden gällande 
för noterade företag tillämpas. RFR 2 innebär att moderbolaget i 
årsredovisningen för den juridiska personen ska tillämpa samt-
liga av EU antagna IFRS och uttalanden så långt detta är möjligt 
inom ramen för årsredovisningslagen, tryggandelagen och med 
hänsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. 
Rekommendationen anger vilka undantag från och tillägg till 
IFRS som ska göras. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgår nedan.  

Resultat- och balansräkning följer årsredovisningslagens upp-
ställningsform. Det innebär skillnader, jämfört med koncernre-
dovisningen, främst avseende finansiella intäkter och kostnader, 
rapport över totalresultat och rapport över förändringar i eget 
kapital.

2.12.1 Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med 
anskaffningsvärdemetoden. Det bokförda värdet prövas kvar-
talsvis mot dotterbolagens egna kapital. I de fall bokfört värde 
understiger dotterbolagens koncernmässiga värde sker nedskriv-
ning som belastar resultaträkningen. I de fall en tidigare ned-
skrivning inte längre är motiverad sker återföring av denna.

2.12.2 Intäkter
Utdelning redovisas när rätten att erhålla betalning bedöms som 
säker. Intäkter från försäljning av dotterbolag redovisas då risker 
och förmåner förknippade med innehavet i dotterbolaget övergått 
till köparen.

2.12.3 Koncernbidrag och aktieägartillskott
Rådet för finansiell rapportering har förtydligat hur koncernbi-
drag ska redovisas från och med 2013. Förtydligandet innebär att 
det finns en huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har 
valt att redovisa enligt alternativregeln vilket innebär att läm-
nade och erhållna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposi-
tioner. 

2.12.4 Borgensåtaganden/finansiella garantier
Moderbolaget har tecknat borgensförbindelser till förmån för 
dotterbolag. En sådan förpliktelse klassificeras enligt IFRS som 
ett finansiellt garantiavtal. För dessa avtal tillämpar moderbolaget 
lättnadsregeln i RFR 2[IAS 39]p2, och redovisar därmed borgens-
förbindelsen som en ansvarsförbindelse. När företaget bedömer 
att det sannolikt kommer att krävas en betalning för att reglera 
ett åtagande, görs en avsättning.

NOTER

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

NOT 3. VIKTIGA BEDÖMNINGAR VID TILLÄMPNING AV KONCERNENS 
REDOVISNINGSPRINCIPER
För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovisningssed 
måste företagsledningen och styrelsen göra bedömningar och 
antaganden. Dessa påverkar redovisade tillgångs- och skuldposter 
respektive intäkts- och kostnadsposter samt lämnad information i 
övrigt. Bedömningarna baseras på erfarenheter och antaganden 
som ledningen och styrelsen bedömer vara rimliga under rådande 
omständigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig från dessa 
bedömningar om andra förutsättningar uppkommer. Nedan be- 
skrivs de bedömningar som är mest väsentliga vid upprättandet av 
Offentliga Hus finansiella rapporter. 

3.1 Verkligt värde på förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt värde, vilket 
fastställs av företagsledningen, baserat på fastigheternas mark-
nadsvärde utförda av oberoende värderingsman. Väsentliga be- 
dömningar har därmed gjorts avseende bland annat kalkylränta 
och direktavkastningskrav, vilka är baserade på värderarnas 
erfarenhetsmässiga bedömningar av marknadens förräntnings-
krav på jämförbara fastigheter. Bedömningar av kassaflödet för 
drifts-, underhålls- och administrationskostnader är baserade på 
faktiska kostnader men också erfarenheter av jämförbara fastig- 
heter. Framtida investeringar har bedömts utifrån det faktiska 
behov som föreligger. Avsnittet om marknadsvärdering i not 13 
innehåller närmare information om bedömningar och antaganden 
i övrigt.

Räntebärande skulder  
exklusive aktieägarinlåning 
dividerat med fastigheternas 
bedömda marknadsvärde.

Resultat före räntenetto 
exklusive räntekostnaden 
avseende aktieägarinlåning 
dividerat med räntenettot.

Eget kapital plus aktieägar- 
inlåningen dividerat med 
balansomslutningen på 
balansdagen

2.14 Definitioner
Belåningsgrad  
(exklusive aktieägarinlåning)

Räntetäckningsgrad på 
balansdagen, ggr

Soliditet (inklusive aktieägar- 
inlåning)

3.2 Avgränsning mellan rörelseförvärv och tillgångsförvärv
När ett bolag förvärvas utgör det antingen ett förvärv av rörelse 
eller ett förvärv av tillgångar. Ett förvärv av tillgångar förelig-
ger om förvärvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, 
men inte innefattar organisation och de processer som krävs för 
att bedriva förvaltningsverksamheten. Övriga förvärv är rörelse- 
förvärv. Företagsledningen bedömer vid varje enskilt förvärv 
vilka kriterier som är uppfyllda. I Offentliga Huskoncernen sker 
främst tillgångsförvärv, men en bedömning sker vid varje för-
värv om det är ett rörelse- eller ett tillgångsförvärv. Under 2016 
och 2015 är bedömningen att enbart tillgångsförvärv har genom-
förts.

NOT 4. HYRESINTÄKTER
Den vägda genomsnittliga återstående löptiden i kontraktsport-
följen uppgick vid årsskiftet till 7,8 (8,7) år exklusive bostäder. 
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasing- 
avtal. Nedan redovisas de hyreskontrakt som är avtalade per den 
31 december 2016. Beloppet överstiger årets hyresintäkter då 
intäkterna redovisas först från förvärvsdagen avseende under 
året tillkommande fastigheter och hyreskontrakt.

Kontraktsportföljens förfallostruktur Antal kontrakt Årshyra 

Förfall inom 1 år* 88  18 876    

2018 12  6 405    

2019 15  19 516    

2020 12  6 898    

2021 2  2 302    

Senare än 5 år 44  64 656    

173 118 653

* Varav bostäder 45 kontrakt med 1 986 tkr i årshyra



21Årsredovisning Offentliga Hus 201620 Årsredovisning Offentliga Hus 2016

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Taxebundna kostnader -11 359 -8 677 - -

Fastighetsskatt -1 858 -1 871 - -

Övriga direkta fastighetskostnader -11 465 -10 296 - -

Övriga externa kostnader -11 351 -13 516 -11 289 -14 180

Summa -36 033 -34 360 -11 289 -14 180

Fördelat i resultaträkningen

Fastighetskostnader -24 682 -20 844 - -

Central administration -11 351 -13 516 -11 289 -14 180

Summa -36 033 -34 360 -11 289 -14 180

Koncernen Moderbolaget

Ersättning till revisorer 2016 2015 2016 2015

PwC

- Revisionsuppdraget 545 914 97 318

- Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget - 13 - -

- Skatterådgivning 68 55 28 55

- Övriga tjänster - 313 57 313

Övriga revisionsbolag 9 - - -

Summa 622 1 295 182 686

Antal på 
balansdagen Varav män

Antal på 
balansdagen Varav män

Könsfördelning för styrelseledamöter och övriga ledande befattningshavare 2016 2015

Styrelseledamöter 5 5 5 4

Verkställande direktör och övriga ledande befattningshavare 

(ingår även i styrelsen)
1 1 1 1

Koncernen totalt 5 5 6 5

NOT 5. KOSTNADER FÖRDELADE PER KOSTNADSSLAG

NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION
Moderbolagets verksamhet består av koncernövergripande funk-
tioner samt organisation för förvaltning av de fastigheter som ägs 
av andra koncernbolag. Kostnaderna för fastighetsförvaltning 
vidarefaktureras till de fastighetsägande bolagen som fastighets-

administration. Övriga kostnader i moderbolaget avser central 
administration som inte är direkt hänförbar till fastighetsförvalt-
ningen, såsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans 
och central marknadsföring.

NOT 7. ERSÄTTNINGAR TILL ANSTÄLLDA, M.M.
Koncernen har ingen anställd personal. Samtliga administrativa 
tjänster köps från det närstående företaget OH Management AB. 
För 2016 har styrelsearvode Ulf Adelsohn utgått med 150 tkr, till 
Pierre Ladow med 150 tkr och till AB Mats Thore Axel med 150 
tkr. För 2015 har styrelsearvode till Ulf Adelsohn utgått med 331 
tkr, till AB Mats Thore Axel med 300 tkr och till Pierre Ladow 

med 300 tkr. VD är anställd i det närstående bolaget OH Manage-
ment AB som fakturerar sina tjänster till Offentliga Hus respetive 
koncernen. Ersättning till verställande direktör har fakturerats i 
Offentlga Huskoncernen med 1218 tkr för 2016 och 1064 tkr för 
2015.

NOTERNOTER

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Nedskrivning av andelar i koncernföretag - - -200 -3 775

Återföring nedskrivning av andelar i koncernföretag - - - 3 466

Resultat från försäljning koncernföretag 23 - - -11

Summa resultat från koncernföretag 23 0 -200 -320

Moderbolaget

2016 2015

Erhållna koncernbidrag 26 900 11 192

Lämnade koncernbidrag -11 550 -521

Summa bokslutsdispositioner 15 350 10 671

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Ränteintäkter 22 23 - -
Kursdifferenser - 574 - 574

Ränteintäkter från dotterbolag - - 3 140 3 676

Summa finansiella intäkter 22 597 3 140 4 250

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Räntekostnader, kreditinstitut -20 086 -20 484 -165 -690

Räntekostnader, lån till närstående -6 285 -6 115 -6 285 -6 115

Räntekostnader, övriga -3 265 -411 -3 252 -406

Övriga finansiella kostnader -2 261 -2 263 -1 296 -183

Räntekostnader koncernbolag - - -643 -555

Summa finansiella kostnader -31 897 -29 273 -11 641 -7 949

NOT 8. RESULTAT FRÅN ANDELAR I KONCERNFÖRETAG

NOT 9. FINANSIELLA INTÄKTER

NOT 10. FINANSIELLA KOSTNADER

NOT 11. BOKSLUTSDISPOSITIONER
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Koncernen

Uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen 2016 2015

Obeskattade reserver -1 200 -1 118

Förvaltningsfastigheter -2 786 -18 774

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen -3 986 -19 892

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Aktuell skatt på årets resultat -7 172 -1 187 -788 -81

Justeringar avseende tidigare år -270 382 - -

Uppkomst och återföring av temporära skillnader -3 986 -19 892 - -

Summa inkomstskatt -11 428 -20 697 -788 -81

 

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Resultat före skatt 64 716 82 810 3 237 1 103

Inkomstskatt beräknad enligt gällande skattesats, 22 procent -14 238 -18 218 -712 -243

Skatteeffekter av:

- Ej skattepliktiga intäkter 4 2 - -

- Ej avdragsgilla kostnader -99 -81 -76 -71

- Skatt på periodiseringsfonder -5 -

- Utnyttjande av förlustavdrag som tidigare inte redovisats 55 264 - 233

- Skattemässiga underskott för vilka ingen uppskjuten 

  skattefordran redovisats
-44 -47 - -

- Nedskrivning/omvärdering uppskjuten skattefordran1 3 169 -2 998 - -

- Justering uppskjuten skatt hänförlig till tidigare år 306 - -

- Justering aktuell skatt avseende tidigare år -576 381 - -

Summa skattekostnad -11 428 -20 697 -788 -81

Koncernen Moderbolaget

Underskottsavdrag 2016 2015 2016 2015

Outnyttjade underskottsavdrag för vilken ingen uppskjuten 

skattefordran har redovisats
2 690 2 515 0 0

Potentiell skatteförmån, 22 procent 592 553 0 0

Vägd genomsnittlig skattesats inom koncernen är: -17,7% -25,0%

NOT 12. INKOMSTSKATT

Inkomstskatten på koncernens resultat före skatt skiljer sig från 
det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid användning 
av vägd genomsnittlig skattesats för resultaten i de konsoliderade 
företagen enligt följande:

1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om det beror på att uppskjuten skatteskuld ej redo-
visats vid förvärv. Beloppet blir då en reducering av den oredovisade uppskjutna skatte- 
skulden. 

NOTERNOTER

Koncernen

Uppskjuten skatt redovisad i balansräkningen 2016 2015

Obeskattade reserver - 1 200

Förvaltningsfastigheter 69 714 64 528

Summa uppskjuten skatt 69 714 65 728

Koncernen

Bruttoförändringen avseende uppskjutna skatter 2016 2015

Ingående balans 65 728 45 753

Förvärvad uppskjuten skatt på obeskattade reserver - 83

Uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen 3 986 19 892

Utgående balans 69 714 65 728

Uppskjuten skatteskuld på fastigheter och övrigt avser skatt på 
skillnaden mellan skattemässiga och redovisade restvärden. 
Samtliga skatteskulder bedöms förfalla efter 12 månader. Aktuell 
och uppskjuten skatt har beräknats utifrån en nominell skattesats 
på 22 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gällande regelverk 
beaktas på temporära skillnader på samtliga tillgångar och skul-
der i balansräkningen, med undantag för temporära skillnader på 

fastigheter vid tillgångsförvärv. Där ska skillnaderna vid för-
värvstidpunkten inte beaktas vid beräkning av uppskjuten skatt.  
I balansräkningen är uppskjuten skatteskuld beräknad utifrån 
den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvärdering av upp-
skjuten skatteskuld erhålls dock sannolikt ett lägre värde än vad 
som är upptaget i balansräkningen.    
  

NOT 13. FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
Offentliga Hus redovisar förvaltningsfastigheter till ett bedömt 
marknadsvärde. Marknadsvärde definieras som det mest sanno-
lika priset vid en försäljning på en öppen och fri fastighetsmark-
nad vid en viss given tidpunkt. Grunden för alla marknadsvärde-
bedömningar är analyser av försålda objekt i kombination med 
kunskaper om aktörernas syn på olika typer av objekt, deras sätt 
att resonera samt kännedom om marknadsmässiga hyresnivåer etc.

I syfte att bedöma objektens marknadsvärde värderas fastig- 
heterna externt av värderingsinstitut minst en gång per räken-
skapsår, för innevarande räkenskapsår gjordes externa värde-
ringar vid samtliga kvartal av Newsec.  

Värdena har bedömts med stöd av en marknadsanpassad kassa-
flödeskalkyl i vilken Newsec genom simulering av de beräknade 
framtida intäkterna och kostnaderna analyserar marknadens för-
väntningar på värderingsobjekten. Kalkylperioden uppgår som 
regel till tio år. Som grund för beräknade framtida driftnetton ligger 
analys av gällande hyresavtal samt analys av den aktuella hyres-
marknaden. Normalt har de gällande hyresavtalen antagits gälla 
fram till hyresavtalens slut. 

För de fall hyresvillkoren bedömts som marknadsmässiga har de 
sedan antagits möjliga att förlänga på oförändrade villkor alter-
nativt möjliga att nyuthyra på liknande villkor. Kassaflödesanalysen 
medger möjligheten att beakta marknadsläge, hyresnivå, fram-
tida utveckling av marknadshyra och långsiktig vakansgrad. 

Huvuddelen av fastighetsbeståndet har besiktigats och besikt-
ningen omfattar allmänna utrymmen samt ett urval av lokaler, 
där särskild vikt lagts vid större hyresgäster samt vakanta loka-
ler. Syftet med besiktningen är att bedöma fastighetens allmänna 
standard och skick, underhållsbehov, marknadsposition och loka-
lernas attraktivitet.

Kalkylräntan och direktavkastningskraven som har använts i 
beräkningarna har härletts från försäljningar av jämförbara 
objekt och annan relevant information såsom den allmänna situa-
tionen på fastighetsmarknaden, tillväxt, hyrestider, befolknings-
struktur, finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav 
osv. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktavkastningskrav 
är bedömningen av den framtida hyresutvecklingen härledande 
till fastigheterna, deras förändring i värde och möjligheten för 
dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhållits.

Samtliga marknadsvärderingar för förvaltningsfastigheter har 
genomförts med hjälp av betydande icke observerbara data (nivå 
3 i verkligt värde hierarkin). Den icke observerbara data som 
påverkar värderingarna är diskonteringsräntan. För att säker-
ställa en korrekt nivå på diskonteringsräntan anlitas externa 
företag med auktoriserade fastighetsvärderare. Det har inte skett 
någon förändring av värderingsmetod mellan perioderna och där-
med ingen överföring mellan verkligt värde-nivåerna.  
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NOT 14. PÅGÅENDE NYANLÄGGNINGAR

NOT 15. INVENTARIER 

Koncernens 64 (53) fastigheter består av i huvudsak specialfastig- 
heter i 27 svenska kommuner, med kommuner och landsting som 
hyresgäster. Beståndet består av äldreboenden, skolor, lands-
tingshus, studentboenden, vårdcentraler, vårdboende, dagcenter, 
filmstudio m.m. Total uthyrningsbar yta ca 125 700 (123 300) 
kvm. Fastigheter ligger i framförallt i Västra Götaland, Värm-
land, Uppland, Skåne och på Gotland. 

Kassaflödeskalkylerna baseras under 2016 på ett inflationsanta-
gande om 1 procent och därefter 2 procent per år under kalkylpe-
rioden (2015: 1 respektive 2 procent). 

Direktavkastningskraven varierar från 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 värdet uppgå till 
1 780 747 (1 686 250) tkr, vid en ökning av initiala  direktavkast-
ningskravet med 50 punkter (0,5 procent) skulle marknadsvärdet 
uppgå till 1 487 892 (1 420 655) tkr.
 
Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle värdet 
uppgå till 1 560 237 (1 486 957) tkr, vid en ökning av marknads- 
hyrorna med 5 procent skulle marknadsvärdet uppgå till 1 682 163 
(1 597 243) tkr.

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Verkligt värde vid ingången av året 1 542 100 1 191 500

Förvärvade fastigheter 51 000 295 508

Investeringar i befintliga fastigheter 13 586 4 610

Avyttrade fastigheter - 2 275 -

Omklassificerat från pågående arbeten 1 323 -

Värdeförändring 15 466 50 482

Redovisat fastighetsvärde 1 621 200 1 542 100

Skattemässiga värden 564 095 549 451

Koncernen

Anskaffningsvärde 2016-12-31 2015-12-31

Ingående anskaffningsvärde 554 197

Omklassificerat 40 -

Förvärvade inventarier - 48

Årets inköp 88 309

Utgående anskaffningsvärde 682 554

Avskrivningar

Ingående anskaffningsvärde -242 -197

Förvärvade avskrivningar - -29

Årets avskrivningar -91 -16

Utgående avskrivningar -333 -242

Utgående balans 349 312

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Ingående balans 1 833 -

Omklassificerat till fastigheter -1 323 -

Årets aktiveringar - 1 833

Utgående balans 510 1 833

NOTERNOTER

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Ingående anskaffningsvärde 211 416 118 606

Årets investeringar 700 300

Aktieägartillskott i befintliga bolag 200 92 869

Försäljning koncernföretag -150 -50

Årets nedskrivningar -200 -3 775

Årets återföring av tidigare nedskrivning - 3 466

Utgående anskaffningsvärde 211 966 211 416

Bolag som ingår i koncernen Org.nr Säte Kapitalandel, % Aktier/andelar 2016-12-31 2015-12-31

OH Bunge AB 556872-0964 Stockholm 100% 500 776 776

OH Lödöse AB 556852-1560 Stockholm 100% 1 000 100 100

- Lödösehus 3 KB 916896-0210 Stockholm 100% - -

- Lödösehus 4 KB 916896-0228 Stockholm 100% - -

Limestone Fastigheter på Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7 132 7 132

OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1 000 21 316 21 316

AB Trygghetsboendet 1 i Värmland 556876-2537 Stockholm 100% 500 1 250 1 250

OH Årjäng AB 556892-6041 Stockholm 100% 50 000 30 676 30 676

OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm 100% 500 3 050 3 050

OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm 100% 500 1 844 1 844

OH Borås AB 556982-9632 Stockholm 100% 500 57 023 57 023

- KB Fastigheten Liljedal 969622-2760 Borås 100% - -

- KB Fjolner 21 969621-9501 Ulricehamn 100% - -

- KB Grönfinken 1 969621-5954 Borås 100% - -

OH Nya Torg AB 556981-3982 Stockholm 100% 500 9 416 9 416

OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm 100% 500 8 250 8 250

OH Träffpunkten AB 556993-3418 Stockholm 100% 1 000 25 159 25 159

OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100% 1 000 25 459 25 459

OH Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm 100% 1 000 14 385 14 385

OH Hallsta AB 559004-1702 Stockholm 100% 1 000 5 430 5 430

OHNYAB 17 AB 559075-5129 Stockholm 100% 1 000 50 -

- Grimmered Fastighet AB 556673-2573 Stockholm - -

OHNYAB 18 AB 559075-5137 Stockholm 100% 1 000 50 -

OHNYAB 19 AB 559090-0055 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 20 AB 559089-7905 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 21 AB 559089-7913 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 22 AB 559089-7921 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 23 AB 559089-7939 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 25 AB 559089-7954 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 26 AB 559089-7962 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 27 AB 559089-7970 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 28 AB 559087-6628 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 29 AB 559082-7803 Stockholm 100% 50 000 50 -

OHNYAB 30 AB 559082-7811 Stockholm 100% 50 000 50 -

NOT 16. ANDELAR I KONCERNFÖRETAG

Koncernen hade följande dotterbolag den 31 december 2016; Redovisat värde i moderbolaget
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2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Likvida medel 36 519 20 105 36 519 20 105 36 519 20 105

Kundfordringar 323 1 855 323 1 855 323 1 855

Summa 36 842 21 960 36 842 21 960 36 842 21 960

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

Skulder till kreditinstitut 1 021 530 998 734 1 021 530 998 734 1 021 530 998 734

Övriga långfristiga skulder 144 000 143 000 144 000 143 000 144 000 143 000

Leverantörsskulder 6 370 6 581 6 370 6 581 6 370 6 581

Övriga kortfristiga skulder 11 000 3 624 11 000 3 624 11 000 3 624

Summa 1 182 900 1 151 939 1 182 900 1 151 939 1 182 900 1 151 939

Bokfört värde på kundfordringar överensstämmer med verkligt 
värde. Då inbetalning av kundfordringar ligger nära i tiden är det 
verkliga värdet samma som det upplupna anskaffningsvärdet. 

Specifikation finansiella tillgångar

Specifikation finansiella skulder

Låne- och kundfordringar Redovisat värde

Redovisat värdeÖvriga finansiella skulder

Verkligt värde

Verkligt värde

NOT 17. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
De klassificeras i en hierarki i tre olika nivåer utifrån den infor-
mation som används för att fastställa deras verkliga värde. Nivå 1 
avser när verkligt värde fastställs utifrån noterade priser på 
aktiv marknad för identiska finansiella tillgångar eller skulder. 
Nivå 2 avser när verkligt värde fastställs utifrån annan observer-
bar information än noterade priser på en aktiv marknad. Nivå 3 
avser när det fastställda verkliga värdet till en väsentlig del base-
ras på information som inte är observerbar, det vill säga företa-
gets egna antaganden. Verkligt värde för finansiella tillgångar 
och skulder fastställs genom att använda information som är hän-
förlig till en eller flera av ovan nämnda nivåer. 

Klassificeringen bestäms av den lägsta nivån i hierarkin för den 
information som har väsentlig effekt på värdet. Koncernen inne-
har endast finansiella tillgångar och skulder i nivå 2. Verkligt 
värde för de finansiella skulder som ingår i nivå 2 har fastställts 
i enlighet med allmänt vedertagna värderingstekniker baserade 
på diskontering av framtida kassaflöden, där diskonteringsräntan 
som  speglar motpartens kreditrisk utgör den mest väsentliga 
indatan.      

         Koncernen             Moderbolaget

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

Kundfordringar 391 1 923 3 020 789

Minus: reservering för osäkra fordringar -68 -68 0 0

Kundfordringar – netto 323 1 855 3 020 789

Samtliga kundfordringar är i SEK

Åldersanalysen av dessa kundfordringar framgår nedan:

Koncernen Moderbolaget

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

Mindre än 2 månader 310 978 2 644 789

2–9 månader 81 945 376 -

Summa kundfordringar 391 1 923 3 020 789

NOT 18. KUNDFORDRINGAR

NOTERNOTER

Koncernen Moderbolaget

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

Upplupna intäkter - 259 - -

Förutbetalda kostnader 1 465 942 134 131

Upplupna ränteintäkter 21 - 9 971 6 831

Övriga poster 1 531 2 611 - 237

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 3 017 3 812 10 105 7 199

NOT 19. FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER

NOT 20. LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 36 519 tkr (20 105) och utgörs av bank-
tillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel 
har gjorts hos motparter som bedöms ha hög kreditvärdighet och 
därmed låg risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 101 tkr 
(1 247).

NOT 21. UPPLÅNING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet. 
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av 
externa lån, lån från ägarna samt eget kapital, med en belånings-
grad exklusive aktieägarinlåning på 63 (66) procent per årsskiftet 
och en soliditet inklusive aktieägarlån på 30 (28) procent. Ränte- 
kostnader är också företagets största kostnadspost och det är av 
strategisk betydelse för Offentliga Hus att oavsett marknadsför-
utsättningar alltid ha tillgång till kostnadseffektiv finansiering. 
Målet för finansverksamheten är att säkerställa finansierings- 
behovet till lägsta möjliga kostnad inom de ramar och restriktioner 
styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering
Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för olika slag av 
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i 
företagets resultat och kassaflöde till följd av förändringar i ränte- 
nivåer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens 

finansiella risker utförs, på uppdrag av styrelsen, av VD och CFO 
vars uppgift är att identifiera och i största möjliga utsträckning 
minimera dessa riskers resultatpåverkan. All finansiell risk ska 
rapporteras och analyseras av företagsledningen och rapporteras 
till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gällande rutiner, vilka 
verkar för att begränsa bolagets finansiella risker.    
   
Marknadsrisk
Marknadsrisk är att risken för att verkligt värde på, eller fram-
tida kassaflöden från, ett finansiellt instrument varierar på grund 
av förändringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag: valutarisk, ränterisk och andra prisrisker. Den 
marknadsrisk som främst påverkar bolaget är ränterisk. Bolagets 
målsättning är att identifiera, hantera och minimera marknads-
riskerna. Detta görs av VD och CFO enligt gällande rutiner.

Likviditetsrisk     
Likviditetsrisk är risken för att bolaget inte ska kunna infria sina 
betalningsförpliktelser vid förfallotidpunkten utan att kostnaden 
för att erhålla betalningsmedel ökar avsevärt. Enligt bolagets gäl-
lande rutiner är likviditetshanteringen centraliserad till VD och 
CFO för att därigenom optimera utnyttjandet av likvida medel 
och minimera finansieringsbehovet. För att minimera likviditets-
risken görs löpande likviditetsprognoser för att säkerställa likvi-
ditet på såväl kort som lång sikt. 

Bolag som ingår i koncernen Org.nr Säte Kapitalandel, % Aktier/andelar 2016-12-31 2015-12-31

OHNYAB 14 i Sverige AB 559017-4073 Stockholm 100% 1000 - 50

OHNYAB 15 i Sverige AB 559021-3707 Stockholm 100% 1000 - 50

OHNYAB 16 i Sverige AB 559021-3715 Stockholm 100% 1000 - 50

Summa anskaffningsvärde 211 966 211 416

Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rösträttsandelen 
i de dotterbolag som ägs direkt av moderbolaget skiljer sig inte 
från den ägda andelen stamaktier.     

  

Redovisat värde i moderbolaget
forts.
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Koncernen Moderbolaget

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

Långfristig upplåning

Långfristiga skulder till kreditinstitut 592 230 898 337 - 10 320

Skulder till koncernföretag - - 35 133 23 575

Övriga långfristiga skulder 144 000 143 000 144 000 143 000

736 230 1 041 337 179 133 176 895

Kortfristig upplåning

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 429 300 100 397 - 27 885

Övriga skulder 11 000 3 500 11 000 3 500

440 300 103 897 11 000 31 385

Summa upplåning 1 176 530 1 145 234 190 133 208 280

Förfallostruktur Koncernen Moderbolaget

Skulder som förfaller till betalning; 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

 inom 1 år från balansdagen 440 300 103 898 11 000 31 385

 1–5 år från balansdagen 625 607 748 740 179 133 22 920

 6–10 år från balansdagen 27 221 205 092 - 147 975

 senare än 10 år efter balansdagen 83 402 87 504 - 6 000

Summa 1 176 530 1 145 234 190 133 208 280

Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget

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

6 månader eller mindre 99 192 81 392 44 238 8 455

6–12 månader 368 597 51 230 3 600 51 646

1–5 år 681 765 822 056 165 620 49 182

 6–10 år från balansdagen 38 946 216 069 - 132 914

 senare än 10 år efter balansdagen 98 711 117 663 - -

Summa 1 287 211 1 288 410 213 458 242 197

Skulden till kreditinstituten förfaller fram till 2052 och löper med 
en genomsnittlig ränta på 2,04 procent per år (2,13 procent per år). 
Den sammantagna genomsnittliga räntan för räntebärande skulder 
uppgår till 2,67 procent (2,61 procent per år). 

I summa upplåning ingår banklån och annan upplåning mot säker-
het på 992 829 tkr (1 098 891). Säkerhet för banklån utgörs av kon-
cernens fastigheter samt aktier i koncernföretagen (not 23).

Kortfristiga skulder till kreditinstitut vilka är till förfall är under 
refinansieringsprocess. Offentliga Hus bedömning är att samt-
liga skulder kommer att refinansieras under året.

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassaflöden för finan-
siella skulder inklusive ränta, uppdelat efter den tid som återstår 
fram till avtalsenlig förfallotidpunkt. Balansdagens ränta för res-
pektive lån har använts för att beräkna framtida kassaflöden för 
samtliga skulder.      

Skulderna till kreditinstitut löper med 3 månaders rörlig ränta. 
Övriga räntebärande skulder löper med 2–10,15 procent fast 
ränta.       

NOTERNOTER

Koncernen Moderbolaget

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

Upplupna räntekostnader 9 720 10 053 8 240 7 464

Förutbetalda hyresintäkter 24 705 19 681 - -

Underhållsreserv 1 982 3 740 - -

Övriga poster 2 798 2 305 387 657

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 39 205 35 779 8 627 8 121

Koncernen Moderbolaget

För egna skulder och avsättningar: 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Fastighetsinteckningar 1 068 351 971 329 - -

Aktier i dotterföretag 220 110 192 663 171 518 90 893

Summa ställda säkerheter 1 288 461 1 163 992 171 518 90 893

Koncernen Moderbolaget

För egna skulder och avsättningar: 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Borgensåtaganden för lån - - 863 622 882 055

Summa ansvarsförbindelser - - 863 622 882 055

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER

NOT 23. STÄLLDA SÄKERHETER

NOT 24. ANSVARSFÖRBINDELSER

Ränterisk     
Med ränterisk avses risken att förändringar i ränteläget påverkar 
ett bolags räntekostnader. Ränterisk kan leda till förändring i 
verkliga värden, förändringar i kassaflöden samt fluktuation i 
bolagets resultat. Bolaget är utsatt för ränterisker till följd av 
låneskulder. Bolagets hantering av ränterisk sker enligt gällande 
rutiner och är centraliserad till VD och CFO som har till uppgift 
att identifiera, hantera och minimera eventuella ränterisker för 
koncernen. Detta rapporteras löpande till VD och styrelse. Upplå-
ning från kreditinstitut sker på 3 månaders rörlig ränta vilket 
innebär att koncernen kan vara exponerad för kortsiktiga föränd-
ringar i ränteläget. En ökning respektive en minskning av räntan 
med en procentenhet skulle öka respektive minska räntekostnaden 
med 9 928 tkr per år.

Kreditrisk      
Kreditrisk förknippas främst med sannolikheten för finansiell 
förlust som beror på motparters oförmåga att uppfylla de avtals-

mässiga förpliktelserna förknippade med finansiella transaktioner 
eller instrument. De finansiella motparternas risk värderas och 
övervakas med målet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begränsa sina motparter till ett antal 
större välkända banker och finansiella institutioner samt över-
vaka deras ställning.     
 
Lånevillkor
Lånevillkor eller covenanter som banken ställer ut för att utfärda 
en kredit, är likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen föreskriver 
i huvudsak en räntetäckningsgrad om minst 1,5 ggr, belånings-
grad (exklusive aktieägarinlåning) om 60–75 procent samt en soli-
ditet om minst 25 procent (inklusive aktieägarinlåning). Även 
moderbolagsgarantier förekommer. Offentliga Hus i Norden AB 
eller dess dotterbolag inte har brutit mot något lånevillkor eller 
covenant.       
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NOT 26. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet består av 500 stamaktier. 
Alla aktier som emitterats är till fullo betalda.

Lån från ägarföretag Fastator Cofigelux Sarl Summa

2016 2015 2016 2015 2016 2015

Vid årets början 67 565 83 172 64 050 61 962 131 615 145 134

Lån som utbetalats under året 11 000 3 500 11 000 - 22 000 3 500

Amortering under året -3 515 -17 091 - - -3 515 -17 091

Räntekostnader 3 142 3 065 3 142 3 050 6 284 6 115

Utbetald ränta -3 065 -5 081 -3 065 -962 -6 130 -6 043

Vid årets slut 75 127 67 565 75 127 64 050 150 254 131 615

- varav långfristiga 72 000 61 000 72 000 61 000 144 000 122 000

- varav kortfristiga 3 127 6 565 3 127 3 050 6 254 9 615

Lån till ägarföretag

Vid årets början 2 429 4 053 - - 2 429 4 053

Amortering under året -2 429 -1 624 - - -2 429 -1 624

Vid årets slut 0 2 429 - - 0 2 429

- varav kortfristiga - 2 429 - - - 2 429

FÖRSÄKRANNOTER

Koncernens resultat- och balansräkningar kommer att föreläggas årsstämman den 3 maj 2017 för fastställelse.

Stockholm den 4 april 2017

FÖRSÄKRAN

Mats Hulth
Styrelseordförande

Ulf Adelsohn
Styrelseledamot

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Vår revisionsberättelse har lämnats den 5 april 2017 
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Klerfelt 
Verkställande direktör

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor

NOT 25. UPPLYSNINGAR MED NÄRSTÅENDE
Inom koncernen har följande närstående parter identifierats: 

• Aktiebolaget Fastator (publ) och Cofigelux Sarl vilka äger 50 
procent var av Offentliga Hus. Aktiebolaget Fastator (publ) 
och Cofigelux Sarl äger också tillsammans OH Management 
AB som Offentliga Hus köper central administration från. Fas-
tator äger även sedan den 1 november Nordic PM AB från 
vilka Offentliga Hus köper fastighetstekniska tjänster.

• Naibaf AB-koncernen. Naibaf AB-koncernen har ett bety-
dande inflytande i Fastator. Offentliga Hus har under året köpt 
vissa fastighetsrelaterade tjänster från Naibaf AB-koncernen.

• Styrelseledamöter i Offentliga Hus har ett bestämmande eller 
betydande inflytande.

• Styrelseledamöter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

• Innehav i dotterbolag redovisas i not 16. 

Under perioden januari–december 2016 har följande transaktioner 
med närstående identifierats:

• Offentliga Hus köper i huvudsak central administration och 
fastighetsrelaterade tjänster från de närstående bolagen. 
Tjänsterna är reglerade i avtal och sker på marknadsmässiga 
villkor. Under 2016 uppgick de köpta tjänsterna till följande 
belopp;

    -  OH Management AB                          5 163 tkr 

       -  Nordic PM AB (efter 1 nov)                466 tkr 

    -  Naibaf AB-koncernen                             35 tkr

• Arvode till styrelseledamöter framgår av not 6.

• Offentliga Hus har per balansdagen upptagna lån från aktie-
ägarna på sammantaget 144 000 tkr, ränta utgår med 5 procent. 
Räntekostnaden uppgår under året till 6 284 tkr.

Se specifikation nedan där samtliga transaktioner med ägarna 
specificeras.    
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REVISIONSBERÄTTELSE

TILL BOLAGSSTÄMMAN I OFFENTLIGA HUS I NORDEN AB, ORG.NR 556824-2696

RAPPORT OM ÅRSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden     
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredo-
visningen för Offentliga hus i Norden AB för år 2016. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för 
året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovisningen har 
upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens finansiella 
ställning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat 
och kassaflöde för året enligt International Financial Reporting 
Standards (IFRS), såsom de antagits av EU, och enligt IFRS så 
som de antagits av EU. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträk-
ningen och balansräkningen för moderbolaget och koncernen.

Grund för uttalanden     
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa 
standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt 
god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Revisorns ansvar     
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehåller 
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentlig-
heter eller på fel, och att lämna en revisionsberättelse som 
innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av 
säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som utförs 
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
täcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter 
kan uppstå på grund av oegentligheter eller fel och anses vara 
väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas 
påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i 
årsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela 
revisionen. Dessutom:  

• identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktig-
heter i årsredovisningen och koncernredovisningen, vare 
sig dessa beror på oegentligheter eller på fel, utformar och 
utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker 
och inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ända-
målsenliga för att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken 
för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av 
oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet som 
beror på fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 
i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig 
information eller åsidosättande av intern kontroll.

• skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna 
kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till om- 
ständigheterna, men inte för att uttala oss om effektiviteten i 
den interna kontrollen.

• utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande direk- 
törens uppskattningar i redovisningen och tillhörande upp-
lysningar.

• drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verk-
ställande direktören använder antagandet om fortsatt drift 
vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar också en slutsats, med grund i de inhämtade 
revisionsbevisen, om huruvida det finns någon väsentlig 
osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller förhål-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets för-
måga att fortsätta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i revisions-
berättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i 
årsredovisningen och koncernredovisningen om den väsent-
liga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är 
otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen och 
koncernredovisningen. Våra slutsatser baseras på de revi-
sionsbevis som inhämtas fram till datumet för revisions- 
berättelsen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden 
göra att ett bolag inte längre kan fortsätta verksamheten.

• utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen och koncernredovis-
ningen, däribland upplysningarna, och om årsredovisningen 
och koncernredovisningen återger de underliggande trans-
aktionerna och händelserna på ett sätt som ger en rättvi-
sande bild.

• inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis 
avseende den finansiella informationen för enheterna eller 
affärsaktiviteterna inom koncernen för att göra ett utta-
lande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar för styr-
ning, övervakning och utförande av koncernrevisionen. Vi 
är ensamt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste 
också informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, 
däribland de betydande brister i den interna kontrollen som vi 
identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FÖRFATTNINGAR

Uttalanden     
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verkstäl-
lande direktörens förvaltning för Offentliga hus i Norden AB för 
år 2016 samt av förslaget till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget 
i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och 
verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden     
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort 
vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som bolagets och koncernens 
verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av 
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings- 
behov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen 
av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
löpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation, 
och att tillse att bolagets organisation är utformad så att bok-
föringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägen- 
heter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. Den verkstäl-
lande direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de åtgär-
der som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgöras i 
överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska 
skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar     
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 
vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis 
för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon 
styrelseledamot eller verkställande direktören i något väsentligt 
avseende:  

• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon för-
summelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
bolaget

• på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, års-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av 
bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, 
är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är fören-
ligt med årsredovisningslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för 
att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid 
kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föran-
leda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till 
dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är förenligt med 
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använ-
der vi professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk 
inställning under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen 
och förslaget till dispositioner av bolagets vinst eller förlust grun-
dar sig främst på revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsåtgärder som utförs baseras på vår professio-

nella bedömning med utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det 
innebär att vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder, områ-
den och förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där 
avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för bolagets 
situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta 
för vårt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt utta-
lande om styrelsens förslag till dispositioner beträffande bola-
gets vinst eller förlust har vi granskat om förslaget är förenligt 
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 5 april 2017

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor 
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