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VASENTLIGA HANDELSER

Vasentliga handelser under
det tredje kvartalet

1 juli- 30 september 2023

Under kvartalet har Leiv Synnes tilltrétt som ny styrelseordférande i bolaget. Vidare har Krister
Karlsson, Daniel Tellberg och Annika Ekstrom tilltratt som styrelseledaméter. Under motsvarande
period har Eva-Lotta Stridh avgatt som styrelseledamot.
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OFFENTLIGA HUS | KORTHET

Offentliga Hus i korthet

OFFENTLIGA HUS AR ETT TILLVAXTORIENTERAT FASTIGHETSBOLAG
SOM PA ETT LANGSIKTIGT OCH HALLBART SATT AGER, FORVALTAR OCH
UTVECKLAR SAMHALLSFASTIGHETER.

Vivill skapa fastigheter som tar fram det bésta i varje larare, brandman och sjuk-
skoterska. Oavsett vilken offentlig verksamhet det géller &r vart mal alltid detsamsmma

- att genom bra fastighetsldsningar skapa forutsattningar fér en samhallsservice i
varldsklass. | ett samarbete dar Offentliga Hus hanterar &gande, drift och utveckling
av fastigheten, och det offentliga fokuserar pa karnverksamheten, kan vi tillsammans
skapa losningar som langsiktigt utvecklar bade var gemensamma valfard och kommu-
nens attraktivitet.

Offentliga Hus &ger samhéllsfastigheter 6ver hela Sverige, med ett sarskilt fokus pa
tillvaxtorter, regionstader och stérre tatorter. Det &r i dessa orter befolkningen vaxer
och dérmed 6kar behovet av samhaéllsfastigheter. Bestandet &r inriktat mot fastig-
heter for utbildning, vard och omsorg samt kontor fér offentlig forvaltning.

Nyckeltal januari - september 2023

FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE HYRESINTAKTER DRIFTNETTO
49 4,3 247,0 147,7
Mdkr Mkr Mkr

Vart fokus

LANGSIKTIGT PARTNERSKAP KVALITETSDRIVEN

< MED OFFENTLIGA <
FASTIGHETSAGANDE AKTORER TILLVAXT
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FINANSIELL INFORMATION

Finansiell information

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Intékterna fér perioden uppgick till 247,0 Mnkr (408,2), en minskning med
39% jamfért med féregdende ar och driftnettot uppgick till 147,7 Mnkr
(261,3), en minskning med 43%. Forklaringen till minskningen av intakter
och driftnetto &r de avyttringar som gjordes under perioden och fére-
gdende ar. Under kvartalet har inga fastigheter avyttrats (-61).

Offentliga Hus finansieringsbehov tillgodoses genom en balanserad mix
av externa l&n samt eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid periodens
utgang till 10,9% (34,0).

Rantekostnader &r koncernens stérsta kostnadspost och det &r av stra-
tegisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknadsférutsattningar
alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Offentliga Hus har kvar
ett fatal rantederivat som marknadsvarderas till ett positivt varde om
16,1 Mnkr (17,6). Derivatens marknadsvérde féréndrades med -0,8 Mnkr
under perioden (15,3). Under perioden uppgar rantekostnaderna till 35,0
Mnkr (56,8) och finansnettot uppgick till -9,0 Mnkr (-61,5). Utdver ran-
tekostnader inkluderar finansnettot -3,4 Mnkr i periodiserade upplagg-
ningsavgifter.

Kostnaderna foér centraladministration uppgick till -1,2 Mnkr (-11,7).

Den aktuella skatten fér perioden uppgar till -9,1 Mnkr (-3,4) och upp-
skjuten skatt till 198,4 Mnkr (224,5). Uppskjuten skatt avser huvudsak-
ligen skatten pa& den temporara skillnaden mellan fastigheternas verkliga
véarde och deras skattemé&ssiga restvarde, férandringen i marknadsvéarde
av derivaten, samt uppskjuten skatt pa obeskattade reserver och out-
nyttjade forlustavdrag. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten
har beréknats med skattesatsen 20,6%.

FASTIGHETSVARDERINGAR

Det samlade véardet av fastighetsportféljen har under perioden minskat
med 47% till 4 310 Mnkr (netto efter férvary, avyttringar, investeringar
och vardeféréndringar) och den genomsnittliga direktavkastningen
(driftnetto/fastighetsvarde) uppgick till cirka 3,3% (2,3%) pa rullande
12 manaders basis. Offentliga Hus varderingsprinciper av fastighets-
bestadndet &r densamma som SBB-koncernens varderingspolicy. Denna
innefattar att alla fastigheter ska vara externvarderade med samma
vardetidpunkt som den senaste delarsrapporten. Med anledning av ovan
har hela bestandet externvérderats med vérdetidpunkt 2023-09-30 var-
vid fastigheternas samlade marknadsvarde uppgick till 4 310 Mnkr (8
078). Under perioden har fastigheter for 3 553 Mnkr avyttrats. Dartill har
33 Mnkr investerats i befintliga fastigheter (se vidare tabell nedan).

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER, MNKR

2023jan-sep  2022jan-dec

Fastighetsbestand vid arets bérjan 8078 8995
Foérvary av fastigheter - -
Forsalining av fastigheter -3553% -967
Investeringar i befintliga fastigheter 33 221
Vardeférandringar i befintliga fastigheter -247 -170
Fastighetsbestand vid periodens slut 4310 8078

Periodens resultat uppgick till -69,1 Mnkr (536,5). Resultatminskningen

harrér i allt vasentligt till negativa vardeférandringar i fastighetsport-
foljen. Det egna kapitalet uppgick per 30 september 2023 till 4 886 Mnkr
(4 999). Soliditeten uppgick till 76,2% (61,9). Likvida medel vid periodens
slut uppgick till 0,001 Mnkr (4,5). Kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten uppgick till 16,1 Mnkr (126,0).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget &r ett holdingbolag med syfte att &ga och férvalta aktier i
de bolag som gor investeringar i fastigheter i koncernen. Merparten av
moderbolagets kostnader avser centraladministration i form av inképta
tjdnster. Periodens resultat féor moderbolaget uppgar till 164,4 Mnkr
(75,1) och det egna kapitalet till 3 073 Mnkr (2 953). Under kvartalet har
reserveringar fér kostnader géllande revisionsarvoden for tidigare
perioder blivit upplésta. Darav visar 6vriga rorelsekostnader en positiv
post pa 3,1 Mnkr (-1,8).

PERSONAL

Offentliga Hus har ingen anstalld personal.
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FINANSIELL INFORMATION

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 30 SEPTEMBER 2023

Aktiedgare Antal aktier Andel av kapital, % Andel av réster, %
SBB I NORDEN AB 255 970 150 100,00 100,00
Totalt 255 970 150 100,00 100,00
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrikning

Rullande 12
Tkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jul-sep 2022 jul-sep 2022 okt 22-sep 23
Intakter 246 979 408 213 80704 133994 531203 369 970
Fastighetskostnader -99 301 -146 849 -24 529 -38 832 -202 323 -154 775
Driftnetto 147 679 261364 56 175 95161 328 880 215195
Central administration -1210 -11725 1150 -3059 -15 574 -5059
Finansnetto -8 955 -61529 4798 -16 373 -97 136 -46 837
Forvaltningsresultat 137514 188 111 62122 75 729 216 171 163 299
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter -395137 112 001 -141853 -14 184 -368 915 -52 945
Véardeférandring derivat -770 15276 -170 2453 14 061 -1986
Resultat fére skatt -258 393 315388 -79 901 63998 -138 683 108 369
Aktuell skatt -9139 -3396 -7707 774 -3431 -9175
Uppskjuten skatt 198 389 224 505 -4 814 27279 233299 242 032
Periodens resultat -69 144 536 498 -92 422 90 503 91185 341226
K Lo

Rullande 12
Tkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jul-sep 2022 jul-sep 2022 okt 22-sep 23
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat -69 144 536 498 -92 422 90503 91185 341226
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare -69144 536 498 -92 422 90503 91185 341226
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens balansrdikning

Tkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgdngar 1416 1416 1416
Summa immateriella tillgadngar 1416 1416 1416
Forvaltningsfastigheter 4309913 8554216 8077 681
Tomtratt, nyttjanderatt 14 831 12 542 14 831
Inventarier -20 104 81
Summa materiella anlaggningstillgangar 4324724 8566 862 8092593
Derivat 16137 17 622 16 907
Langfristiga fordringar pa narstaende bolag 1948 802 - -
Andra langfristiga finansiella anlaggningstillgdngar 50 000 - 50 000
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2014939 17 622 66 907
Kortfristiga fordringar 71521 120 165 102 883
Likvida medel 1 403 4522
Summa omséattningstillgdngar 71522 120568 107 405
SUMMA TILLGANGAR 6 412 601 8706 469 8268 321
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4886037 5192278 4999 334
Uppskjutna skatteskulder 197 079 420788 411 899
Obligationslan - 1243280 545 458
Leasingskuld 14 831 12 542 14 831
Langfristiga skulder till nérstdende bolag - 749 141 834 722
Ovriga langfristiga skulder 21500 56 527 21527
Summa langfristiga skulder 233 410 2482278 1828 437
Obligationslan 548 717 - -
Rénteb&rande skulder till narstaende bolag 675292 912 690 547 547
Rantebarande skulder - - 700 000
Ej réntebarande skulder 69145 119 221 193 003
Summa kortfristiga skulder 1293154 1031912 1440 550
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 412 601 8706 469 8268 321

OFFENTLIGA HUS Q3 2023



FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over forandringar
i koncernens eget kapital

2023-09-30

Ovrigt tillskjutet Hybrid-  Balanserad
Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 640 1988332 575 000 2 435 361 4999334
Arets totalresultat -60 144 -69 144
Utdelning hybridobligation -44153 -44153
Utgdende eget kapital 640 1988 332 575 000 2322064 4886 037

2022-09-30

Ovrigt tillskjutet Hybrid-  Balanserad
Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 640 3004 858 575 000 2092 900 4686 706
Arets totalresultat 536 498 536 498
Utdelning hybridobligation -30925 -30925
Utgaende eget kapital 640 3004 858 575 000 2598 473 5192278

2022-12-31

Ovrigt tillskjutet Hybrid-  Balanserad
Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 640 1988 332 575 000 2122732 4 686 706
Koncernbidrag &gare -105 066 -105 066
Aktiedgartillskott 370 000 370 000
Arets totalresultat 91185 91185
Utdelning hybridobligation -43 490 -43 490
Utgaende eget kapital 640 1988332 575 000 2435 361 4999334
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens kassatlodesanalys

Rapport éver kassafléden fér koncernen, Tkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jul-sep 2022 jul-sep 2022

Kassafléde fran rérelsen

Driftnetto 147 679 261364 56 175 95161 328 880
Administration -1210 -11725 1150 -3059 -15574
Aterlaggning avskrivningar 69 130 34 o 205
Erhallen ranta 29773 2247 13 581 1592 3036
Betald rénta -35339 =57 241 -8145 -15 689 -91498
Betalda inkomstskatter -5006 -13 579 -188 -1337 -17 659
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring

T 135966 181195 62 607 76 668 207 390
Kassafléde fran férandring av rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -7 420 -21758 -5703 54 306 -43719
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder -112 489 -33 438 -34345 -26 818 -93 417
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 16 057 125 999 22559 104 156 70254
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -32 960 -168 347 -9218 -44199 -220 695
Avyttring fastigheter 16 132 721511 -13 642 85263 37654
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 3392965 - -29 693 - 716 020
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar -1948 802 - 77 176 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1427 335 553 164 24 623 41064 532 979
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Amortering av l&n -1403 761 -692 023 -31668 -134 135 -599 407
Betald utdelning hybridobligation -44153 -30925 -15 623 -11092 -43 490
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1447 914 -722 947 -47 291 -145 227 -642 897
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -4 521 -43 785 -109 -7 -39 664
Likvida medel vid periodens bérjan 4522 44187 109 410 44187
Likvida medel vid periodens slut 1 403 1 403 4522
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jul-sep 2022 jul-sep 2022
Nettoomsattning - - - - =
Summa rérelsens intékter

Kostnader for ersattning till anstallda -212 -3581 -139 -757 -3963
Ovriga rorelsekostnader 3137 -1824 3389 -590 -2035
Resultat fran koncernforetag 121551 51703 -1937 -245 52108
Rérelseresultat 124 476 46208 1313 -1592 46 110
Finansiella poster 40527 27170 18 448 8 465 6322
Vardeférandring derivat -770 - -170 - 14 561
Bokslutsdispositioner - 53 - - 65 952
Resultat fére skatt 164 233 73 521 19 591 6874 132 945
Skatt 159 1577 35 -505 -11220
Periodens resultat 164 391 75098 19 625 6369 121725
Moderbolaget to

Tkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jul-sep 2022 jul-sep 2022
Periodens resultat 164 391 75098 19 625 6369 121725
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat fér aret 164 391 75098 19 625 6369 121725
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning

Tkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar - 1416 -
Materiella anléggningstillgdngar 67 192 160
Andelar i koncernféretag 849 912 - 930918
Langfristiga fordringar pa koncernbolag 2 887 807 2999 866 2979 880
Finansiella anlaggningstillgangar 16136 872171 16 906
Summa anlaggningstillgangar 3753922 3873 644 3927 864
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 2338 1012 2377
Kortfristiga fordringar pa nérstdende bolag - - 370 000
Likvida medel 1 1 1
Summa omséattningstillgdngar 2338 1015 372378
SUMMA TILLGANGAR 3756 261 3874 658 4300 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3072977 2532901 2952739
Obeskattade reserver 2875 2875 2875
Langfristiga skulder

Avsattning uppskjuten skatt 3302 3616 3 461
Obligationslan - 1293145 545 458
Summa langfristiga skulder 552 019 1296 761 548 919
Kortfristiga skulder

Obligationslan 548 717 - 700 000
Ranteb&rande skulder till koncernbolag 120 933 - 27 421
Ej réntebarande skulder 7 456 42122 68288
Summa kortfristiga skulder 128 389 42122 795 709
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3756 261 3874 658 4300242
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REDOVISNINGSPRINCIPER & NOTER

Redovisningsprinciper & noter

REDOVISNINGSPRINCIPER NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Denna del&rsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrap- Inom koncernen har féljande narstdende parter identifierats:
portering. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-

national Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU «  Styrelseledaméter i Offentliga Hus har ett bestammande eller
och Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning &r upprattad i betydande inflytande.

enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och Arsredovis- «  Styrelseledaméteribolag som klassificeras som koncernbolag.
ningslagen. «  Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Under perioden har féljande transaktioner med nérstdende identifierats:

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER . Per 30 september 2023 har Offentliga Huskoncernen fordringar pa
FRAN 1 JANUARI 2023 1 274 Mnkr pa8 bolag inom Samhéallsbyggnadsbolaget i Norden
Inga vasentliga &ndringar av redovisningsprinciperna fér koncernen har AB-koncernen som uppkommit genom férsaljning av dotterbolag.
skett fran &rsredovisningen 2022. Fér viktiga uppskattningar och bedém- Mellanhavanden med SBB &r reglerade med rénta och fér &r 2023
ningar kopplade till den finansiella rapporteringen, se arsredovisningen uppgar réntesatsen till narstdende till 4%.

fér 2022 pa bolagets hemsida.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

| delarsrapporten refereras det till ett antal icke-IFRS resultatmatt som
anvands fér att hjalpa saval investerare som ledning att analysera fére-
tagets verksamhet. Pa sidan 18 beskriver vi de olika icke-IFRS resultat-
matt som anvants som ett komplement till den finansiella information
som redovisats enligt IFRS.
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REDOVISNINGSPRINCIPER & NOTER

NOT 2. FINANSIELLA KOSTNADER

Nedan presenteras de olika delarna som koncernens finansnetto bestar
av. Rantekostnader avser rantekostnader for obligationslan, och for-
varvsrevser. Periodisering av anskaffningskostnader avser kostnader
kopplade till anskaffning av kapital som har aktiverats mot skuldbeloppet
och som skrivs av 6ver lanets 16ptid. Tomtrattsavgalden redovisas som
finansiell kostnad enligt IFRS 16 och avser tomtrattsavgalder for totalt

tva tomtrattsavtal.

Tkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jul-sep 2022 jul-sep 2022 jan-dec
Ranteintakter 29773 2247 13581 1593 3036
Rantekostnader -34978 -56 770 -8 024 -15 569 -90 906
Periodisering av kapitalanskaffningskostnader och

kostnader for fortidslésen av lan -3388 -6 534 -638 -2276 -8 674
Tomtrattsavgald -362 -472 -121 -121 -592
Summa finansnetto -8955 -61529 4798 -16 373 -97136
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AVSTAMNING NYCKELTAL

Avstamning nyckeltal

Mnkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Balansomslutning 6 413 8 706 8268
Eget kapital 4886 5192 4999
Soliditet % 76,2% 59,6% 60,5%
Fastighetsvarde 4310 8554 8078
Rantebarande skulder till kreditinstitut o o -
Séakerstalld belaningsgrad % 0% o% 0,0%
Eget kapital 4886 5192 4999
Hybridobligation -575 -575 -575
Derivat -16,1 -17,6 -17
Uppskjuten skatt 197 421 412
EPRA NRV, Mnkr 4492 5020 4819
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FINANSIELL RAPPORTERING

Finansiell rapportering

Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning av Offentliga
Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga Hus i Norden AB (publ)
offentliggér informationen i denna delarsrapport enligt lagen om vérde-
pappersmarknaden. Rapporten [dmnades for offentliggérande den
17 november 2023 klockan 08.00.

Ilija Batljan
Verkstdllande direktér

Styrelse

I Ilija Batljan (1967) I Leiv Synnes (1970) I Daniel Tellberg (1987)

Verkstéllande direktér Styrelseordférande Styrelseledamot

I Krister Karlsson (1970) I Annika Ekstrom (1965)

Styrelseledamot Styrelseledamot
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KONTAKTUPPGIFTER

Kontaktuppgilter

Offentliga Hus i Norden AB
Strandvagen 1
114 51 Stockholm

www.offentligahus.se

Ilija Batljan, VD
ilija@sbbnorden.se

Helena Lindahl, Investor Relations
ir@sbbnorden.se
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DEFINITIONSLISTA

Definitioner

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av
alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar foretag vars vardepapper ar noterade
pa en reglerad marknad. Riktlinjerna &r framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamférbarheten i de nyckeltal
(APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som Idmnas av noterade féretag. Offentliga
Hus publicerar pa sin hemsida, under ”Investor Relations”, narmare definitioner och forklaringar av sina nyckeltal i
enlighet med dessa riktlinjer samt en avstdmningstabell avseende de APM som anvands.

DRIFTNETTO

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

EPRA NRV

FORVALTNINGSRESULTAT

HYRESDURATION

HYRESVARDE, KR

KAPITALBINDNING
KASSAFLODE PER AKTIE

MOMENTAN GENOMSNITTSRANTA,
TOTAL SKULD

RESULTAT PER AKTIE
RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT
RANTENETTO
RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET

SAKERSTALLD BELANINGSGRAD

TOTAL BELANINGSGRAD

Totala hyresintakter fér fastigheterna minskat med fastigheternas driftskostnader.
Kontrakterad &rshyra vid periodens utgang i férhallande till hyresvéarde vid periodens utgang.

Aven kallat LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital
med aterlaggning av derivatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt (+/-)

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstdende kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Kontrakterad arshyra inklusive tillagg och exklusive rabatter, samt bedémd marknadsmaéassig ars-

hyra fér vakanta ytor.
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende rantebarande skulder.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie.

Genomsnittlig rénta pa réntebarande skuld vid rapportperiodens utgang.

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier, fére och efter utspadning.

Ett viktat snitt av aterstdende réntebindning pa réntebérande skulder med hénsyn tagen
tillingdngna derivatavtal.

Ranteintékter minus réntekostnader i den aktuella perioden.

Férvaltningsresultatet efter aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande till Rantenetto
under den senaste rullande 12-manadersperioden.

Eget kapital i relation till totala tillgangar.
Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga varde.

Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.
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