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EN LANGSIKTIG PARTNER TILL SVERIGES
KOMMUNER OCH LANDSTING

Offentliga Hus forvéarvar, vidareutvecklar, forval-
tar och hyr ut samhillsfastigheter med det offent-
liga som fortsatt hyresgést. Vi avlastar kommuner
och landsting i rollen som fastighetsigare, sa att
de fullt ut kan fokusera pa sin huvuduppgift — att
leverera en vilfird i viarldsklass.

Offentliga Hus grundades 2011 som en av pionjirerna inom
segmentet samhéllsfastigheter. Idag dger vi 91 fastigheter
pa 39 orter runtom i Sverige. Vart bestand innefattar allt
fran skolor och vardboenden till bibliotek, polishus, teatrar
och studentldgenheter (”Studium”).

Det totala fastighetsvirdet av var portf6lj uppgar till
cirka 2 388 mkr. Hyresgésterna bestar till omkring 90
procent exklusive Studium av statligt finansierade verk-
samheter med langa hyreskontrakt. Vi har aldrig salt ndgon
av vara fastigheter, och vart fokus pa langsiktighet och
aktivt d4gande har gjort oss till en attraktiv affarspartner
for kommuner och landsting i behov av effektiva lokaler.

Offentliga Hus ska védxa och en borsnotering ar planerad
under 2019.

KONCERNENS NYCKELTAL

2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Nettoomséittning, mkr 45,9 39,5 171,1 131,9
Driftnetto, mkr 29,9 28,7 117,8 96,1
Resultat, mkr 64,8 26,1 135,6 114,3
Fastighetsvérde. mkr 2388 2019 2388 2019
Soliditet, % 27,8% 20,4% 27,8% 20,4%
Avkastning pa eget kapital, % 21,6% 35,5% 22,6% 30,7%
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VASENTLIGA HANDELSER

Q1 JANUARI - MARS

e Ijanuari2017 forvarvade Offentliga Hus fem skolfastig-
heter i norra Sverige. Fastigheten ar fullt uthyrd till den
statliga myndigheten Sameskolstyrelsen och ett led i
Offentliga Hus ambition att 6ka exponeringen i Norrland.

Q2 APRIL - JUNI

¢ Imajforviarvades sex vardfastigheter i Héor som hyrs
ut till Humana.

¢ Den 14 juni meddelade Offentliga Hus att bolaget forbe-
reds infor en framtida bérsnotering inom 12-18 ménader.

Q3 JULI - SEPTEMBER

e Inga vésentliga hiandelser intréffade under kvartalet.

Q4 OKTOBER - DECEMBER

e ] oktober forviarvade Offentliga Hus en forskolefastig-
het i Angelholm som hyrs ut i sin helhet till Angelholms
Montessoriforening.

e Ioktober manad genomférdes en kvittningsemission om
74 952 tkr. De nya aktierna tecknades till en kurs om 16
656 kronor per aktie, varvid 4 S00 nya aktier emitterades.
Emissionen riktades till moderbolaget Offentliga Hus i
Norden Holding AB som kvittat en fordran mot bolaget.
Aktiekapitalet har ddrmed 6kat fran S0 000 kronor till
500 000 kronor.

¢ I oktober manad foérvarvades en fastighetsportfolj av
moderbolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB besté-
ende av 725 studentldgenheter via bolaget NSH Holding
AB. Forvarvet gjordes till bokfort varde och redovisas
s& som att fastigheterna dgdes fran det datum moder-
bolaget forvarvade dem, vilket &r 15 juli 2016. Jamforelse-
siffrorna ar darfor justerade for att inkludera dessa fastig-
heter.

e Under november manad forvarvade Offentliga Hus en
fastighet i Vastervik. Hela fastigheten hyrs ut till lands-
tinget i Kalmar pé ett femarskontrakt och tilltrads under
forsta kvartalet 2018.

I januari forvdrvade Offentliga Hus
bl.a. Sameskolan Algen 1 i Kiruna.

e Under december manad forvirvades och tilltraddes en
fastighetet i Helsingborg med Helsingborgs stad som
hyresgast.

e Niklas Eklund rekryterades som ny CFO for Offentliga
Hus och tilltradde sin roll den 1 december.

e IDborjan av december emitterade Offentliga Hus icke-
sidkerstillda obligationer om 400 mkr med en 16ptid pa
3,5ar.

¢ Den 15 december forvarvades statligt 4gda Svevias fastig-
hetsbestand med en lokalyta om ca 180 000 kvadrat-
meter. Dessa tilltrdds under varen 2018.

e Idecember forvarvades dven en fore detta industrifastig-
het i Nyndshamn med Nyndshamns kommun som enda
hyresgést.

¢ Den 29 december 2017 gjordes en utdelning om 25 mkr
till moderbolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB
enligt beslut som faststéilldes pa extra bolagsstimma den
20 december 2017.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

e Niklas Ericson rekryterades som transaktionschef och
tilltrader sin roll den 12 mars.

e Den 1 februariinleddes handeln i Offentliga Hus obliga-
tion pa Nasdaq Stockholm.

e Fastigheten i Vistervik som forvirvades i november
2017 har tilltratts i februari 2018.
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VD HAR ORDET

KRAFTIG TILLVAXT MED BORSNOTERING

| SIKTE

En sillan skadad babyboom och stor invandring har gjort
Sveriges befolkning till EU:s snabbast vaxande. Under
kommande ar vintas behovet av investeringar i valfards-
tjanster oka explosionsartat, med ett allt storre ekono-
miskt tryck p4 kommuner och landsting som f61jd. Dartill
ar manga befintliga offentliga fastigheter, som sjukhus och
skolor, i daligt skick och behéver renoveras. Och samtidigt
som det offentliga méste byggas ut for att réicka till fler sker
nu ett avgorande skifte i demografin, dir den yngre och den
dldre delen av befolkningen okar snabbare d4n den del som
genererar skatteintédkter genom att yrkesarbeta.

Ett satt att fa valfardsekvationen att ga ihop dr att sam-
arbeta med fastighetspartners som kan sin sak och delar
kommunens syn pa langsiktighet. Genom forsiljning av
fastigheter kan det offentliga frigora de resurser som
behovs for att klara nodvindiga investeringar. Var ambi-
tion ar att Offentliga Hus ska vara det sjalvklara valet for
kommuner som vill jobba smartare med sitt fastighets-
bestand, utan att tappa i kvalitet.

2017 var ett ar med stora framsteg for Offentliga Hus.
Vi offentliggjorde planerna pa en borsnotering inom 18
manader, stirkte upp organisationen med en finanschef och
transaktionschef och expanderade inte minst kraftigt vart
bestand av offentliga fastigheter runtom i landet. Under
2017 har vardet av var fastighetsportfolj viaxt med 6ver 40
procent, till cirka 2,4 miljarder kronor.

Under 2018 ska vi fortsatta att vixa med god lonsambhet,
hand i hand med hog kvalitet for vara hyresgister, for att
i samband med noteringen na vart mal om 6-7 miljarder
kronor i balansomslutning. En nyckel for att na dit dr att
fortsatt stirka kapitalbasen. Det arbetet paborjades fram-
gangsrikt i slutet av forra aret da vi emitterade en over-
tecknad obligation om 400 mKkr. Delar av det kapitalet séatts
iarbete 2018 da vi genomfor flera stora afférer, bland annat
forvarvet av infrastrukturfastigheter fran statligt 4gda
Svevia.

Vi tror pa ett fortsatt stort utbud av offentliga fastigheter

pa marknaden framover. Det Offentliga Hus som kliver
in i 2018 4r en sammansvetsad organisation med bevisad
erfarenhet som langsiktig fastighetspartner till Sveriges
kommuner och landsting. Vi har varit i branschen lédngre
4n de flesta, och under de hir aren har vi lirt oss en hel del
om de utmaningar som det offentliga star infor.

Jag ser fram emot att fortsétta stédrka var position som den
bésta partnern for kommuner och landsting som vill fort-
sétta att leverera en vilfard i varldsklass under manga ar
framover.

Lars Holm, VD Offentliga Hus
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VAR VERKSAMHET

Offentliga Hus afférsidé édr att forvirva, langsiktigt dga,
utveckla och forvalta samhillsfastigheter.

VI HOJER KVALITETEN PA FASTIGHETEN

Vi foradlar och anpassar fastigheter till hyresgéistens behov.
Det kan handla om att rusta upp, renovera eller bygga om
sa att ytorna kan anvindas mer effektivt for &ndamalet,
oavsett om det giller en vardfastighet eller en teater. De
senaste 7 aren har vi genomfort tilliggsinvesteringar for
sammanlagt 167 miljoner kronor.

VART FOKUS

- LOKAL NARVARD

- FORVARV MELLAN 50 OCH 300 MKR
- SMA OCH MEDELSTORA FASTIGHETER
- LANGSIKTIGT AGANDE

FASTIGHETER PA

ORTER

VI AVLASTAR | ROLLEN SOM FASTIGHETSAGARE

Vi avlastar vara hyresgéster i rollen som fastighetséigare sa
att de fullt ut kan fokusera pa sina huvuduppgifter. Detta
gor vi tillsammans med Nordic PM som skoter den tekniska
fastighetsforvaltningen och hanterar underhéllet av fastig-
heten. Lokaler for vard, skola och omsorg dr av naturliga
skil ofta utsatta for hart slitage.

For att upprétthalla kvalitet och funktion 6ver lang tid kravs
en tiat dialog med anvandarna och lyhordhet i planeringen av
underhallet. Var samarbetspartner inom detta, Nordic PM,
forvaltar 178 fastigheter 6ver hela Sverige och avlastar oss
genom att ta 6ver hela forvaltningen, inklusive personalen.

=0T
FASTIGHETSVARDE

2,4 MDR

96%
EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintdkterna uppgick till 170 637 tkr (130 087) en 6kning
med 31 procent. Driftnettot uppgick till 117 833 tkr (96 103),
en 6kning med 23 procent. Okningen 4r framst hanforlig till
genomférda forvarv under aret och andra halvaret 2016.

De centrala administrationskostnaderna ¢kade fran -13
939 tkr till -19 868 tkr. De hogre kostnaderna beror pa att
koncernens verksamhet har viaxt under aret i takt med
o0kade antal forvaltningsfastigheter.

Att dga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv
verksamhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses genom
en balanserad mix av externa lan, 1an fran dgarna samt
eget kapital, med en beldningsgrad inklusive aktiedgar-
inlaning pa 59 (64) procent och en soliditet inklusive aktie-
agarlan pa 28 (30) procent. Rantekostnader dr ocksa foreta-
gets storsta kostnadspost och det &dr av strategisk betydelse
for Offentliga Hus att oavsett marknadsforutsattningar
alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering.

Malet for finansverksamheten &r att sékerstilla finansie-
ringsbehovet till 1dgsta mojliga kostnad inom de ramar och
restriktioner styrelsen beslutar. Under aret har koncernen
Okat sin upplaning exklusive aktiedgarinlaning med netto
478 067 tkr. De finansiella kostnaderna har ¢kat fran -35 419
tkr till -52 867 tkr, vilket i sin helhet forklaras av tillkom-
mande 1&n under aret.

Fastigheterna har under aret viarderats av extern part.
Omforhandlade hyreskontrakt, investeringar och lagre
direktavkastningskrav har haft en positiv paverkan pa fastig-
heternas marknadsvirde under 2017. Marknadsvéardet per
den 31 december uppgick till 2 387 781 tkr (2 019 155), varav
132 203 tkr beror pa viardefordndringar och 236 423 tkr pa
forvarv.

Arets resultat uppgick till 135 533 tkr (114 297).

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2017 till 777
498 tkr (425 259). Forandring av det egna kapitalet redovi-
sas pa sida 10.

Likvida medel vid arets slut uppgick till 360 315 tkr (44 827),
vilket framst ar hanforligt till upptaget obligationslan under
fjarde kvartalet 2017. Kassaflodet fran den l6pande verk-

samheten fore forandring av rorelsekapitalet har under aret
uppgatt till 44 732 tkr (56 359). Minskningen i kassaflodet ar
framst hénforligt till hogre rantebetalningar.

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget ar ett holdingbolag med syfte att 4ga aktier
i de bolag som gor investeringar i fastigheter i koncernen.
Merparten av moderbolagets kostnader avser central admi-
nistration fran det nédrstadende foretaget OH Management
AB. Dessa faktureras vidare till koncernens dotterbolag
tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstadende kost-
nader dr sddana kostnader som ej kan hénforas till fastig-
heterna eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING

Offentliga Hus styrelse har under aret sammantrétt 8
ganger. Forutom sedvanliga beslut om strategi och budget
godkénner styrelsen varje enskilt forvarv.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

I februari 2018 tilltraddes en fastighet i Vastervik, som hyrs
ut till landstinget i Kalmar.

VASENTLIGA RISKER 0CH OSAKERHETSFAKTORER

P4 intdktssidan har Offentliga Hus en begréansad risk.
Hyresavtalen ér till vervidgande del tecknade direkt med
offentlig sektor (kommun, landsting och stat) och l6per 6ver
lang tid med en genomsnittlig hyreskontraktstid pa 7,6 ar.
Osékerheten giller framst finansiering och réantekostnader.
Under aret har en ny finanspolicy faststéllts av styrelsen i
syfte att sdkra den stabila finansiella stillningen i koncer-
nen. Offentliga Hus har en genomsnittlig kapitalbindnings-
tid pa 6,1 ar och for att hantera ranterisken kommer bolaget
under 2018 att borja anvanda réntederivat.

FRAMTIDA UTVECKLING

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

AKTIEAGARE

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Offentliga Hus i Norden
Holding AB, som i sin tur ytterst dgs till SO % av AB Fastator
(publ) samt S0 % av Cofigelux Sarl.

UTDELNING

Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for raken-
skapsaret 2017.

ARSSTAMMA

Offentliga Hus i Norden ABs (publ) stdimma dger rum
onsdagen den 3 maj 2018 i Stockholm. Arsredovisningen
pa svenska och 6vriga bolagshandlingar med beslutsun-
derlag kommer att finnas tillgéingliga pa www.offentliga-
hus.se fran och med den 4 april 2018. For fullstédndiga for-
slag och beslutspunkter pa arsstimman hénvisas till
bolagets webbplats www.offentligahus.se.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

TKR 2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Hyresintdkter 45876 39 381 170 637 130 087
Ovriga intikter 0 141 502 1841
Summa rorelsens intékter 45876 39 522 171139 131928
Fastighetskostnader -15952 -10 781 -53 306 -35 825
Driftnetto 29924 28 741 117 833 96 103
Central administration -6 865 -5264 -19 868 -13939
Avskrivningar -157 -56 -195 -91
Forvaltningsresultat 22902 23 421 97 770 82073
Andelar fran koncernforetag - - - 23
Finansiella intakter -33 13 -30 24
Finansiella kostnader -12 344 -10 680 -52936 -35 419
Summa finansiella poster -12377 -10 667 -52 966 -35372
Resultat fore viardeforidndringar 10 525 12754 44 804 46 701
Vardeforandring fastigheter 76 822 15313 132 203 98 656
Resultat fore skatt 87 347 28 067 177 007 145 357
Inkomstskatt -22570 -2012 -41 454 -31 060
Arets resultat 64777 26 055 135553 114297

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

TKR 2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Periodens resultat 64777 26 0S5 135553 114 297
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 64777 26 055 135 5583 91 292

Periodens totalresultat hinforligt till:

Moderbolagets dgare 64777 26 055 135553 114 297
Innehav utan bestimmande inflytande - - - -
Summa 64777 26 0SS 135 553 114297
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KONCERNENS BALANSRAKNING

TKR 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar 2 396 288 2020014
Summa anldggningstillgangar 2396 288 2020014

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 34 622 21265
Likvida medel 360 315 44 827
Summa omsittningstilllgangar 394937 66 092
SUMMA TILLGANGAR 2791225 2086106

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 777 498 425259
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 126 098 88 864
Réntebarande skulder 1735 544 1041 303
Summa langfristiga skulder 1867 073 1130167

Kortfristiga skulder

Réntebdrande skulder 71194 436 800
Ej réantebarande skulder 80 891 93 880
Summa kortfristiga skulder 152 085 530 680
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2791225 2086 106
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KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

TKR 2017-12-31

Moderbolagets dgare Innehav utan bestimmande inflytande Summa
Ingéaende eget kapital 425 259 - 425 259
Arets resultat 135553 135553
Ovrigt totalresultat for aret - - -
Summa totalresultat 135553 - 135 553
Nyemission 74952 - 74 952
Tillskott genom forvéarv av NSH -74 952 - -74 952
Aktiedgartillskott 241 686 - 241 686
Utdelning -25 000 - -25 000
Tr Kti Kticd ) .

r ansa' tioner m'ed aktiedgare, redovisade 216 686 ) 216 686

direkt i eget kapital
Utgaende eget kapital 777 498 - 777 498
TKR 2016-12-31

Moderbolagets dgare Innehav utan bestimmande inflytande Summa
Ingaende eget kapital 318443 - 318 443
Arets resultat 114 297 - 114 297
Ovrigt totalresultat for aret - - 0
Summa totalresultat 114297 - 114 297
Tillskott genom forvéarv av NSH 826 - 826
Lamnat koncernbidrag efter skatt -8 307 - -8 307
Tf'ansa.ktloner m.ed aktiedgare, redovisade 7481 ) 7481
direkt i eget kapital
Utgaende eget kapital 425 259 - 425259

10



FINANSIELLA RAPPORTER

Bokslutskommuniké Offentliga Hus 2017

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

TKR Not 2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Kassaflode fran rorelsen

Rorelseresultat 22902 23421 97 770 82073
Avskrivningar - 56 38 91
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster - -24 - -24
Erhallen rianta -33 65 -30 76
Betald ranta -12 595 -9438 -44 078 -26 334
Betalda inkomstskatter -305 -343 -8 968 477
;(:izzill(;:i :Il:iitr; lt:in lopande verksamheten fore fordandring 9969 13737 44732 56359
Kassaflode fran forandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -21 514 -14 694 -10 791 -8925
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 6119 43 449 -19 663 17979
Kassaflode fran den lopande verksamheten -5 426 42 492 14 278 65413
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -30703 -361 125 -224 755 -373 216
Avyttring fastigheter - - - 2300
Investering i dotterforetag - -25 280 - 46
Avyttring dotterbolag - - - 19
Kassaflode fran investeringsverksamheten -30 703 -386 405 -224 755 -370 851
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott 241 686 - 241 686 -
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder -344 158 11715 -384 962 -37117
Upptagna lan 592 515 539 851 860 379 709 365
Amortering av 1an -130 513 -233 147 -166 138 -332438
Lamnad utdelning -25 000 - -25 000 -
Lamnat koncernbidrag - -3000 - -9650
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 339961 315419 525 965 330160
Minskning/okning av likvida medel

Periodens kassaflode 298 401 -28 494 315488 24722
Likvida medel vid arets bérjan 61914 73321 44 827 20 105
Likvida medel vid periodens slut 360 315 44 827 360 315 44 827
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TKR 2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Nettoomséttning - - - -
Ovriga rérelseintékter 1969 2363 9724 7877
Summa intékter 1969 2363 9724 7 877
Kostnader for ersittning till anstdllda -644 - -973 -
Ovriga rérelsekostnader -5 354 -2872 -18 332 -11 289
Resultat fran koncernforetag - -200 -550 -200
Rorelseresultat -4028 -709 -10 130 -3 612
Finansiella poster -2175 -1897 -17 983 -8 501
Bokslutsdispsioner 39195 15350 39195 15350
Resultat fore skatt 32992 12744 11 082 3237
Skatt -7 095 -2823 -2602 -788
Periodens resultat 25897 9921 8480 2449
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESUTAT

TKR 2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Periodens resultat 25897 9921 8480 2449
Ovrigt totalresultat - - = B
Summa totalresultat 25 897 9921 8480 2449
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TKR 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar 855963 320 396 359 511
Summa anlédggningstillgangar 855963 320 396 359 511
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 117 356 21720 11012
Likvida medel 309 684 101 1247
Summa omsittningstilllgangar 427 040 21821 12 259
SUMMA TILLGANGAR 1283003 342217 371770
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 399 639 99 522 97 073
Langfristiga skulder

Réntebérande skulder 816 538 179133 176 896
Summa langfristiga skulder 816 538 179133 176 896
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 49 201 4038 2387
Ej rantebéarande skulder 17 625 59524 95 414
Summa kortfristiga skulder 66 826 63 562 97 801
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1283 003 342217 371770

13
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MODERBOLAGETS FORANDRING I EGET KAPITAL

TKR 2017-12-31 2016-12-31
Ingéaende balans 99 522 97 073
Periodens resultat 8480 2449
Nyemission 74952 0
Aktiedgartillskott 241 685 0
Utdelning -25 000 0
Teckningsoptioner 0 0
Utgaende balans 399 639 99 522
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

TKR 2017 kv 4 2016 kv 4 2017 2016
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten -71 667 -12624 -160 250 -25413
Kassafléde fran investeringsverksamheten -437 018 -918 -536 117 38914
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 814 619 12 000 1005950 -14 647
Minskning/okning av likvida medel

Periodens kassaflode 305 934 -1542 309 583 -1146
Likvida medel vid arets bérjan 3750 1643 101 1247
Likvida medel vid periodens slut 309 684 101 309 684 101

14
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deléarsrapport har uppriéttats i enlighet med IAS 34,
Delarsrapportering. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) sadana de antagits av EU och Arsredovisningslagen.

Offentliga hus har férvarvat samtliga aktier i NSH Holding
AB fran moderbolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB.
Forvarvet redovisas sa som att Offentliga Hus i Norden AB
hade genomfort férvirvet fran det datum som moderbolaget
forvarvade bolaget, dvs 15 juli 2017. Jamforelsetalen har
omréknats for foregaende ar.

Moderbolagets redovisning dr uppréattad i enlighet med RFR 2,
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.

International Accounting Standards Board antog hosten 2016
tva nya standarder, IFRS 15, Intidkter, och IFRS 9, Finansiella
Instrument, vilka skall tillimpas fran 1 januari 2018. Fasta-
tor har utvirderat dessa nya standarder och de ger ingen
effekt pa koncernens ingdende balanser per 1 januari 2018.
IFRS 16 Leasing, skall tilldmpas fran 1 januari 2019. Offent-
liga Hus bedomning ar att denna standard inte kommer ha
nagon effekt pa koncernens eller moderbolagets resultat
eller stéllning.

Detta innebéar att samma redovisningsprinciper och berak-
ningsgrunder har tillimpats fér koncern som vid uppréttan-
det av 2016 ars arsredovisning.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna uppréitta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maéste foretagsledningen och styrelsen goéra
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade
tillgangs- och skuldposter respektive intéikts- och kostnads-
poster samt lamnad information i 6vrigt. Bedbmningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstiandig-
heter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs
de bedomningar som dr mest vasentliga vid uppréattandet av
Offentliga Hus finansiella rapporter.

VERKLIGT VARDE PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt virde,
vilket faststills av foretagsledningen, baserat pa fastig-
heternas marknadsvirde utférda av oberoende varderings-

man. Vasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende
bland annat kalkylréanta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa viarderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedomningar av kassaflédet for drifts-, underhalls- och admi-
nistrationskostnader ir baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.

Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska
behov som foreligger.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH TILL-
GANGSFORVARY

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av
rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av till-
gangar foreligger om forvirvet avser fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksam-
heten. Ovriga forvarv ar rorelseférvarv. Foretagsledningen
bedomer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar
uppfyllda. I Offentliga Hus-koncernen sker framst tillgdngs-
forvarv, men en bedomning sker vid varje forvarv om det dr
ett rorelse- eller ett tillgdngsforvarv. Under 2017 och 2016
ar bedomningen att enbart tillgdngsforvarv har genomforts.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for foretag med
vardepapper noterade pa en reglerad marknad inom EU har
getts ut av ESMA (The European Securities and Markets
Authority).

I delarsrapporten refereras det till ett antal icke-IFRS resul-
tatmatt som anvénds for att hjilpa savil investerare som
ledning att analysera foretagets verksamhet. Nedan beskri-
ver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som anvants som ett
komplement till den finansiella information som redovisats
enligt IFRS.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

Arets hyresintikter i forhallande till kontrakterad &rshyra
samt marknadshyra for vakanta lokaler. Anvands for att
underlitta jamforelse med bolag inom branschen samt ur
perspektivet att pavisa bolagets fokus pa langsiktiga och
stabila hyresgéster, sdsom kommuner och landsting.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Nettovinsten enligt resultatrdkningen i procent av genom-
snittligt eget kapital. Berdkningen &r pa rullande tolv mana-
der. Anvinds for att ur ett aktiedgarperspektiv visa vilken

avkastning som ges pa dgarnas investerade kapital.

SOLIDITET

Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balansdagen.
Anvénds for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande nédrstaende parter identifierats:

e Naibaf AB-koncernen har ett betydande inflytande i

Fastator. Offentliga Hus har under aret kopt vissa fastig-
hetsrelaterade tjanster fran Naibaf AB-koncernen.

¢ Styrelseledamoter i Offentliga Hus har ett bestimmande

eller betydande inflytande.

¢ Styrelseledamoter i bolag som klassificeras som koncern-

bolag.

Under perioden januari-december 2017 har f6ljande trans-
aktioner med nirstaende identifierats:

Offentliga Hus koper i huvudsak central administration och
fastighetsrelaterade tjanster fran de nirstaende bolagen.
Tjansterna &r reglerade i avtal och sker pad marknadsmés-
siga villkor. Under 2017 uppgick de kopta tjansterna till

foljande belopp;
- OH Management AB 8233 tkr
- Nordic PM 7 294 tkr
- Naibaf AB-koncernen 443 tkr

Under aret har lan uppgaende till 144 000 tkr fran de yttersta
aktiedgarna AB Fastator (publ) och Cofigelux Sarl omvand-
lats till aktiedgartillskott.

Fastator Cofigelux Sarl Summa
Lan fran dgarforetag, TKR 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Vid arets borjan 75127 67 565 75127 64 050 150 254 131615
Lan som utbetalats under aret - 11 000 - 11 000 - 22 000
Amortering under aret -72 000 -3 515 -72 000 - -144 000 -351S
Réntekostnader 3479 3142 3479 3142 6958 6284
Utbetald ranta -6 606 -3 065 -6 606 -3065 -13212 -6130
Vid arets slut - 75127 - 75127 - 150 254
- varav langfristiga 61000 61 000 122 000
- varav kortfristiga 14127 14127 28 254
- varav kortfristiga 2580 3127 0 14127 2580 29 189

Fastator Cofigelux Sarl Summa
Lan till 4garforetag, TKR 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Vid arets bérjan - 2429 - - - 2429
Amortering under aret - -2429 - - - -2429
Vid arets slut - 0 - - - -
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Denna rapport har ej varit féremaél for sirskild granskning
av Offentliga Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga
Hus i Norden AB (publ) offentliggér informationen i denna
delarsrapport enligt lagen om virdepappersmarknaden.
Rapporten lamnades for offentliggérande den 23 februari
2018 klockan 07.00.

FINANSIELL RAPPORTERING

Arsredovisning 4 april 2018
Arsstimma 3 maj 2018
Delarsrapport Q1, januari - mars 2018 18 maj 2018
Delarsrapport Q2, april - juni 2018 29 aug 2018
Delarsrapport Q3, juli - sept 2018 16 nov 2018

Offentliga Hus arsredovisning for 2016 publicerades den S
april 2017 och finns tillgdnglig via hemsidan, www.offentli-
gahus.se.
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KONTAKT

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

info@offentligahus.se

Lars Holm, VD
070 897 44 09

lars.holm@offentligahus.se

Niklas Eklund, finanschef
070 969 29 69

niklas.eklund@offentligahus.se
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