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KONGERNENS NYCKELTAL

2019 kv 4 2018 kv 4 2019 kv 1-4 2018 kv 1-4
Hyresintikter, MSEK 103,0 67,64 320,1 207,6
Forvaltningsresultat, MSEK 53,9 35,99 174,7 113,0
Balansomslutning, MSEK 7762,1 4265,6 7762,1 4265,6
Soliditet 34,4% 32,2% 34,4% 32,2%
Sékerstilld belédningsgrad 43,5% 46,6% 43,5% 46,6%
Fastighetsviarde, MSEK 7246,9 3915,1 7246,9 3915,1

VASENTLIGA HANDELSER

Q4 OKTOBER-DECEMBER

Under kvartalet har totalt 14 fastigheter forvarvats till ett
redovisat varde om 2 402 MSEK. Den storsta av dessa,
Pyramiden 19,forvarvades till ett virde om 990 MSEK.

Vid bolagsstdmma i Offentliga Hus den 15 oktober valdes
Bjorn Rosengren och Carl Bildt till nya ledamoéter av bola-
gets styrelse. Den nya styrelsen bestar fortsatt av fem
ledamoter; Bjorn Rosengren, Carl Bildt, Jacqueline Win-
berg, Pierre Ladow och Svante Bengtsson. Tidigare leda-
moterna Mats Hulth och Ulf Adelsohn kommer fortsatt
bista bolaget genom bolagets advisory board.

I december utgavs optioner i tva olika optionsprogram. Det
ena riktar sig mot ledningsgruppen och utgors av 255 optio-
ner. Optionsinnehavarna har under teckningsperioden, som
ar 2023-03-01-2023-03-31, ratt att teckna en ny aktie i bolaget
for en teckningskurs som motsvarar 125 % av det berak-
nade substansvéardet per aktie per 30 september 2019.

Det andra optionsprogrammet riktar sig till ovriga nyck-
elpersoner och utgors av syntetiska optioner om totalt 225
stycken. Programmet ger innehavarna av syntetiska
optioner rétt att, under perioden 1-31 mars 2023, inlosa
optionerna mot kontant betalning motsvarande skillnaden
mellan aktiens borskurs (eller substansvarde per aktie om
ingen noterad aktiekurs finns) och substansvardet per
aktie per 30 september 2019.

Under perioden skrevs dven avtal med Industrisamhéllet
Fastigheter, ett heldgt dotterbolag till AB Fastator (publ),

om att silja 30 fastigheter till ett underliggande virde om
118 MSEK. Forsiljningen gors i syfte att renodla Offent-
liga Hus fastighetsportf6lj och dessa fastigheter utgor
inte samhillsfastigheter. Frantrade sker under Q1 2020.

Q3 JULI-SEPTEMBER

Den 1 juli offentliggjordes att Offentliga Hus ingatt avtal
om att forvarva sex fastigheter i fem kommuner i Mélar-
dalen, Dalarna och Smaland med ett totalt underliggande
fastighetsviarde om 1,1 MDSEK. Samtliga sex fastigheter
ar samhéllsfastigheter med huvudsakligen kommuner
eller regioner som hyresgéster. Fastigheterna har en total
uthyrningsbar yta om cirka 61 000 kvm och totala hyresin-
tédkter om cirka 74 MSEK. Tilltrddet 4gde rum under
fjarde kvartalet 2019.

Den 8 juli ingick intressebolaget Studentbostéider i Sverige
avtal om att forviarva atta studentfastigheter i Lulea for
1,1 MDSEK. Affaren finansieras delvis via en nyemission,
efter vilken Offentliga Hus dgarandel minskar fran 44,9 %
till 34,4 %. Tilltradet dgde rum i september 2019.

Offentliga Hus erholl under kvartalet en rating fran
Nordic Credit Rating med betyget BB-, stabila utsikter. I
sin analys understryker Nordic Credit Rating kvaliteten i
Offentliga Hus fastighetsportf6lj med god geografisk
riskspridning, 1dnga hyreskontrakt, stabil operationell
effektivitet och lag vakansgrad.

Icke-sdkerstallda grona obligationer har emitterats i ett
totalt belopp om S00 MSEK under ett ramverk om totalt
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750 MSEK. De seniora icke-sidkerstillda grona obligatio-
nerna loper med en rorlig ranta om 3 manaders STIBOR
plus 440 baspunkter med slutligt forfallodatum i mars
2023. Emissionslikviden kommer att anvindas i enlighet
med det grona ramverket, vilket innebér finansiering
eller refinansiering av grona fastigheter samt investe-
ringar i energieffektiviseringar. Emissionslikviden fran
de nya obligationerna anvandes dven for aterlosen av tidi-
gare obligationer med forfall 1S juni 2021 om 132 MSEK.

Styrelsen for Offentliga Hus har rekryterat en ny led-
ningsgrupp. Den nya ledningsgruppen bestar av Fredrik
Brodin som tilltrdder som VD efter Lars Holm, Magnus
Sundell som tilltrdder som CFO och Johan Brakenhielm
som tilltradder som fastighets- och transaktionschef. Alla
tre kommer nidrmast fran motsvarande befattningar pa
Stendorren Fastigheter och tilltréder sina tjinster under
det forsta kvartalet 2020. Avgaende VD Lars Holm kom-
mer att vara fortsatt verksam i bolaget tills den nya led-
ningsgruppen har etablerat sig.

Offentliga Hus emitterade en hybridobligation om S00
MSEK under ett ramverk om totalt 750 MSEK. Hybrid-
obligationen loper med en rorlig ranta om 3 manaders
STIBOR plus 685 baspunkter och har en evig 16ptid med
en forsta inlosenmdjlighet i januari 202S. Emissionen mottes
av en stark efterfragan fran framst nordiska institutio-
nella investerare och 6vertecknades kraftigt. Emissions-
likviden som utbetalats i oktober kommer primért att
nyttjas for att finansiera en fortsatt tillvaxt samt att
starka den finansiella beredskapen. Hybridobligationen ar
strukturerad i syfte att delvis rdknas som eget kapital ur
ett kreditratingsperspektiv och den redovisas som eget
kapital i enlighet med IFRS.

Q2 APRIL-JUNI

Den 30 juni tilltraddes det forvarv i Sodertélje som offent-
liggjordes i december 2018 och som bestar av fastigheten
Pyramiden 20 med huvudsakligen utbildningslokaler om
32 000 kvm och KTH som storsta hyresgéast. Fastigheten
har forvirvats fran Acturum, saméigt av FAM (Wallen-
bergsstiftelsernas forvaltningsbolag) och Peab, som
genomfort ett omfattande och framgangsrikt utvecklings-
arbete. Fastighetens redovisade viarde uppgar till 700
MSEK.

Q1 JANUARI-MARS

Den 29 mars tilltraddes tva fastigheter i Timra med ett
sammanlagt virde om 78,5 MSEK. Det totala arshyresvér-
det uppgar till 9,4 MSEK och den ekonomiska uthyrnings-
graden till 87 %. Storsta hyresgésterna dr Timra Kommun
och Premicare Priméirvard. Den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden uppgick till 2,6 ar vid forvarvstillfallet.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Bolagets nya ledningsgrupp har tilltratt sina roller i januari.

I januari tecknades avtal om forvirv av tva fastigheter,
Borés Saturnus 14 samt Sédertélje Torpeden 8. Det sam-
lade fastighetsvirdet i de tva transaktionerna uppgar till
257 MSEK. Tilltréden &r planerade till manadsskiftet
mars-april 2020.
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VD HAR ORDET

2019 BLEV VART BASTA AR HITTILLS OCH FRAMTIDEN LOVAR MER

Som nytilltradd VD for Offentliga Hus ar det tillfredstéllande att kunna rappor-
tera att 2019 blev bolagets bésta ar sedan det grundades 2011. Hyresintékterna
okade med cirka 55 % till 320 miljoner kronor jamfort med 2018 och forvalt-
ningsresultatet steg till 175 miljoner kronor, motsvarande en tillvaxttakt om
55 %. Fastighetsportfoljen har under motsvarande period 6kat med cirka 3,3
miljarder kronor till knappt 7,3 miljarder kronor vilket motsvarar en 6kning
om cirka 85 % fran foregéende ar, diar den storsta delen (cirka 2,4 miljarder
kronor) tilltrdddes under det fjarde kvartalet. EPRA NAV har under samma

period 6kat med 47% fréan 1 650 till 2 420 miljoner kronor.

Den fortsatta tillvéxten ser lovande ut och under januari 2020 har redan tva
forvarv om totalt cirka 257 miljoner kronor avtalats och fler spédnnande afféarer
ligger i pipeline. Det finns gott om férvirvsmojligheter vilket gor att vi bade
kan halla en hog tillvéxttakt och samtidigt vilja de affiarer som ger oss de bésta

langsiktiga utvecklingsmojligheterna.

Sambhéllsfastigheter beror! Var ambition &r att fortsitta bygga ett spannande
bolag med stor potential - ett bolag som kombinerar stabilitet och nytdnkande.
Offentliga Hus ska &ga och forvalta samhallsfastigheter och darigenom avlasta
kommuner och landsting i rollen som fastighetségare sa att de fullt ut kan foku-
sera pa sin huvuduppgift - att leverera en vélfard i virldsklass med ett lang-

siktigt och hallbart fokus.

Véara huvudégare har hogt stillda ambitioner for bolaget och dess langsiktiga
tillvaxt. Som ett viktigt steg pa denna resa har styrelsen beslutat att undersoka
mojligheterna for en notering av bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier
Growth Market med en mélsittning att vid en senare tidpunkt genomfora ett
listbyte till Nasdaq Stockholm. Mitt mandat som VD for bolaget 4r séledes att,
tillsammans med den nya ledningsgruppen, férbereda bolaget fér en mojlig

borsnotering under 2020.

Var malsittning dr att en aktie i Offentliga Hus 6ver tid ska generera en stabil
och héllbar avkastning till 4garna. Ett brett dgande med fortsatt god tillgdng
till kapitalmarknaden och en over tid starkt kreditrating skapar de finansiella
forutsattningarna vi behover for att vaxa lonsamt men dven for att klara av

omstéllningen till att bli ett av Sveriges mest hallbara foretag.

Vara hyresgéster utgors framfor allt av kommuner, landsting och stat eller
av dessa indirekt finansierad verksamhet. Sveriges kommuner star infor ett
gigantiskt investeringsbehov, framfor allt drivet av att befolkningsgrupperna
unga under 19 ar och dldre 6ver 80 ar dr de som okar mest och allt pekar pa

att en 6kande andel av kommunernas investeringsbehov kommer finansieras

genom den privata sektorn.

Det dr med stor tillforsikt jag ser fram emot ett intensivt och spannande 2020.

Fredrik Brodin, VD Offentliga Hus
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintidkterna for 2019 uppgick till 320,1 MSEK (207,6),
en 0kning med 54 % jamfort med féregaende ar. Driftnet-
tot uppgick till 211,2 MSEK (153,5), en 6kning med 38 %.
Okningen &r hanforlig till forviarv genomférda under 2019
samt omforhandlade kontrakt och investeringar i befintlig
portfolj.

De centrala administrationskostnaderna minskade fran
-40,5 MSEK till -36,5 MSEK. De lagre kostnaderna beror
pa att avtal om administrativa tjinster med det narstaende
bolaget OH Management omforhandlades.

Att dga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv
verksamhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en
balanserad mix av externa lan samt eget kapital, med en
sédkerstilld belaningsgrad pa 43 (47) %. Rantekostnader ar
ocksa foretagets storsta kostnadspost och det 4r av stra-
tegisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknads-
forutsittningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv
finansiering. Snittrantan for de sdkerstidllda krediterna
uppgar till 2,44 % (2,36). Under 2018 borjade Offentliga Hus
att rantesdkra genom rantederivat i enlighet med faststalld
finanspolicy, vilket har gett orealiserade vardeforandringar
om under 2019 om -10,0 MSEK (-3,1).

Den aktuella skatten for perioden uppgar till -20,4 MSEK
(-4,7). Den hogre skattekostnaden beror pa de rénteavdrags-
begransningar avseende rantenetton som triadde i kraft i
2019. Da manga forvarv har skett under aret har inte en full
optimering genom koncernbidrag varit mojligt. Framgent
finns for avsikt att arbeta med den legala strukturen samt
andra komponenter for att skapa en optimal struktur med
hénseende till de ny avdragsbegrinsningarna. Den aktu-
ella skatten har berdknats med skattesatsen 21,4 % och den
uppskjutna skatteskulden med 20,6 %.

Offentliga Hus 4gde en fastighetsportf6lj bestaende av
studentfastigheter som saldes under 2018, se mer om detta
inot 2. I resultat- och balansridkningen 2018 redovisas darfor
denna portfolj som avvecklad verksamhet. De finansiella
intdkterna och 6vriga intdkter har minskat i jamforelse med
2018 da dessa hanfordes till vidarefakturering samt finan-
siering till den avvecklade studentportfoljen.

Under 2019 har hela fastighetsbestadendet viarderats externt.
Vardeforandringarna uppgar till 227 MSEK (666) och har
framst drivits av omforhandlade hyror och nagot sankta
direktavkastningskrav. Marknadsvérdet per den 31 decem-
ber uppgick till 7 247 MSEK (3 915). Under 2019 forvarvades
totalt 16 fastigheter med ett redovisat marknadsvarde per
balansdagen om 3 139 MSEK, varav 14 fastigheter, motsva-
rande 2 402 MSEK, forvarvades under fjarde kvartalet.

Periodens resultat uppgick till 209,8 MSEK (554,6). Minsk-
ningen beror i sin helhet pa lagre vardeforandringar i fastig-
hetsbestaendet.

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2019 till
2 670 MSEK (1 372 MSEK). Under perioden har Offentliga
Hus fatt aktiedgartillskott om 5SSO0 MSEK samt emitterat en
hybridobligation om 575 MSEK. Soliditeten uppgick till 34,3
(32,2) %. Likvida medel vid periodens slut uppgick till 116,8
MSEK (77,2). Kassaflodet fran den lopande verksamheten
fore fordndring av rorelsekapitalet har under aret uppgatt
till 251,3 MSEK (-4,8).

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 frén det nirstaende 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. Periodens
resultat for moderbolaget uppgar till -43,3 MSEK (-17,8) och
det egna kapital till 1 459,9 MSEK (421,7)

PERSONAL

Offentliga Hus har tre anstillda, vilka dr VD, CFO samt
fastighets- och transaktionschef. All annan central admi-
nistration kops fran OH Management AB som #gs till SO
% av Aktiebolaget Fastator (publ) och S0 % av Offentliga
Nordic Property Holding SARL. Bolaget koper dven fast-
ighetsforvaltningstjinster fran Nordic PM AB som &r ett
dotterbolag till Fastator.
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VASENTLIGA RISKER 0CH OSAKERHETSFAKTORER

Den lopande intdktsrisken dr begrinsad dé hyresavtalen till
overvagande del &r tecknade med offentlig sektor (kommu-
ner, landsting och stat) med langa loptider och dér kredit-
risken dr lag. Risker finns i 6vrigt huvudsakligen inom
projektutveckling (dir projektkostnader kan felbedémas)
samt inom kapitalférsorjningen dar tillgangen pa krediter
kan variera over tid och rantekostnader kan stiga. Bolagets
finanspolicy stipulerar att ridnterisker skall métas genom
anvindande av rantederivat. Vid rapportperiodens utgang
hade bolaget en derivarportfolj bestaende av ranteswap-
par omfattande totalt 1 250 MSEK i nominellt belopp dar
den genomsnittliga aterstdende l6ptiden uppgar till 3,2 ar
och den genomsnittliga réntesatsen uppgar till 0,49%. Inga
vasentliga nya eller forandrade risker och osdkerhetsfak-
torer har identifierats under aret.

FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsatta expansionen
och forhandlar om ett flertal nya forvarv. Det allmédnna
transaktionsklimatet pa fastighetsmarknaden bedoms som
fortsatt god.

Offentliga Hus formaga att attrahera samhéllsidgare okar
i takt med att man kan uppvisa framgangsrika projekt.
Offentliga Hus starkta finansiella stallning utgor en god
grund for fortsatt tillvaxt och i kombination med forbatt-
rad kreditrating ar forutsédttningarna goda for en fortsatt
sankning av bolagets finansieringskostnader.

AKTIEAGARE

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

TSEK 2019 kv 4 2018kv4 2019kv1-4 2018kv1-4
Hyresintakter ! 102 962 67 641 320063 207 553
Ovriga intikter 45 5023 2601 7623
Summa rorelsens intékter 103 007 72 664 322 664 215176
Fastighetskostnader -35038 -26 142 -111 455 -61716
Driftnetto 67 969 46 522 211209 153 460
Central administration -14 090 -10 536 -36 511 -40 482
Forvaltningsresultat 53879 35986 174 698 112978
Andelar fran intresseféretag -4 351 823 -3026 17 962
Rénteintdkter 252 334 951 4068
Réntekostnader -30 216 -24 861 -102 964 -78 004
Ovriga finansiella kostnader 2) -3 883 -3029 -10 201 -8241
Summa finansiella poster -38198 -26733 -115 240 -64 215
Resultat fore viardefordndringar 15 682 9253 59 459 48763
Vardeforandring fastigheter, realiserade -2129 137 560 -4 687 663 377
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 148 050 1197 231785 2817
Vardeforandring derivat 13411 -5247 -9987 -3116
Resultat fore skatt 175014 139734 276 570 711 841
Aktuell skatt -2 564 -4133 -20 392 -4 656
Uppskjuten skatt -40 797 -39 279 -46 382 -160 514
Periodens resultat 131 653 99 351 209 796 546 671
Arets resultat frdn avvecklad verksamhet - - - 7908
Summa periodens resultat 131 653 99 351 209 796 554579

1) Vidaredebiterade kostnader uppgdr till 20,2 MSEK for perioden

2) Ovriga finansiella kostnader avser avskrivning pd aktiverade
anskaffningskostnader

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2019 kv 4 2018 kv 4 2019 kv 1-4 2018 kv 1-4
Periodens resultat 131 653 99 351 209 796 554579
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 131 653 99 351 209 796 554 579
Moderbolagets dgare 131 653 99 351 209 796 554 579
Innehav utan bestimmande inflytande - - -
Summa 131 653 99 351 209 796 554579
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KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 7 246 870 3915104
Tomtritt, nyttjanderatt 9380 -
Inventarier S 605 6414
Pagaende projekt 5880 16 516
Summa materiella anlédggningstillgdngar 7 267 735 3938034
Andelar i intresseforetag 195 140 138 311
Andra langfristiga finansiella anldggningstillgdngar 48 017 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 243 157 4076 345
Kortfristiga fordringar 134 396 112121
Likvida medel 116 796 77 159
Summa omsittningstilllgangar 251192 189 280
SUMMA TILLGANGAR 7 762 084 4265 625

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital S00 500
Ovrigt tillskjutet kapital 1528 286 414 697
Balanserad vinst 1141 508 956 712
Summa eget kapital 2670294 1371909
Uppskjutna skatteskulder 310707 264 334
Skulder till kreditinstitut 3009 086 1768 574
Obligationslan 1238891 683 605
Derivat 12016 3116
Summa langfristiga skulder 4570700 2719 629
Réntebarande skulder 145 476 53987
Ej rantebdarande skulder 375614 120 100
Summa kortfristiga skulder 521090 174 087
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 762 084 4265 625




FINANSIELLA RAPPORTER Delarsrapport Offentliga Hus Q4, 2019

KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

2019-12-31
TSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst Summa
Ingaende eget kapital 500 414 697 956712 1371909
Periodens resultat 209 796 209 796
Hybridobligation 564937 564 937
Rénta, hybridobligation -8457 -8457
Teckningsoptioner 7108 7108
Ovrigt totalresultat for aret
Summa totalresultat - 563 588 209 796 773 384
Utdelning -25 000 -25000
Aktiedgartillskott 550 000 S50 000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital - 550 000 -25 000 525 000
Utgaende eget kapital 500 1528 286 1141508 2670294
2018-12-31
TSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst Summa
Ingaende eget kapital 500 776 042 776 042
Periodens resultat 554 579 554 579
Ovrigt totalresultat fér perioden
Summa totalresultat - - 554579 554579
Utdelning -25000 -25000
Aktiedgartillskott 66 288 66 288
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital - - 41 288 41 288
Utgaende eget kapital 500 - 1371909 1371909
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

TSEK 2019 kv 4 2018 kv4 2019kv1-4 2018kv1-4
Kassaflode for rorelsen

Rorelseresultat 53 879 35986 174 698 112978
Avskrivningar -357 496 2187 624
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -367 -4 530 0 0
Erhallen rianta 0 156 0 156
Betald réanta -22 393 -27 810 -94 965 -80716
Betalda inkomstskatter 4440 5529 -1238 -8602

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring

av rérelsekapitalet 35 202 9827 80 682 24 440
Kassaflode fran fordandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 285974 -63 406 -52998 -130 228
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 146 494 82090 223 650 101 041
Kassaflode fran den lopande verksamheten 467 670 28511 251334 -4747
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -2 350 748 -746 729 -3185811 -1 304 354
Avyttring fastigheter 9926 1200 59076 6 000
Investering i intressebolag - - -49 566 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 340 822 -745 529 -3176 301 -1 298 354
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott 0 0 550 000 0
Hybridobligation 564 939 0 564939 0
Upptagna lan 1117953 416 693 1948 031 1355922
Amortering av 1lan -27 455 -16 993 -80475 -314 296
Teckningsoptioner 7109 0 7109 0
Lamnad utdelning -25000 -25000 -25000 -25000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1637 545 374700 2964 603 1016 626
Avgaende kassa hénforligt till avvecklad verksamhet - -1624 - -4 351
Minskning/okning av likvida medel

Periodens kassaflode -235 606 -342 318 39637 -283 156
Kassa vid arets ingang 352402 419477 77 159 360 315
Likvida medel vid periodens slut 116 796 77 159 116 796 77 159
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TSEK 2019 kv 4 2018 kv 4 2019 kv 1-4 2018 kv 1-4

Nettoomsittning - - - -

Ovriga rérelseintékter 4765 11 532 14772 27734

Summa intékter 4765 11 532 14772 27734

Kostnader for ersittning till anstdllda -1216 -1680 -5 629 -9404

Ovriga rérelsekostnader -7912 -23523 -21 692 -40913

Resultat fran koncernforetag - - - 1625

Rorelseresultat -4012 -13 671 -12 549 -20 958

Finansiella poster 5727 -15956 -41 419 -34 412

Bokslutsdispsioner 12 023 28 388 12023 37 568

Resultat fore skatt 13738 -1239 -41 945 -17 802

Skatt - - -1306 -

Periodens resultat 13738 -1239 -43 251 -17 802

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2019 kv 4 2018 kv 4 2019 kv 1-4 2018 kv 14
Periodens resultat 13738 -1239 -43 251 -17 802
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 13738 -1239 -43 251 -17 802
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar 779 1069
Finansiella anldggningstillgdngar 4252945 2051264
Summa anldggningstillgangar 4253725 2052333
Kortfristiga fordringar 93 744 118 613
Likvida medel 746 5010
Summa omsiéttningstilllgangar 94 490 123 623
SUMMA TILLGANGAR 4348 214 2175956

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital S00 500
Balanserat resultat 1502 649 438971
Arets resultat -43 251 -17 802
Summa eget kapital 1459 897 421 669
Réntebarande skulder 2699 182 1674996
Summa langfristiga skulder 2699 182 1674 996
Réntebdrande skulder 34 283 34283
Ej réantebarande skulder 154 851 45008
Summa kortfristiga skulder 189134 79291

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4348 214 2175956
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OFFENTLIGA HUS | KORTHET

Offentliga Hus affarsidé ér att langsiktigt 4ga, forvalta och
hyra ut samhaéllsfastigheter med det offentliga som hyres-
géast. Vi avlastar kommuner och landsting i rollen som fastig-
hetsédgare, sa att de kan fokusera pa sin huvuduppgift - att
leverera en vilfird i varldsklass.

Offentliga Hus grundades 2011 som nagot av en pionjir -
det forsta bolaget helt inriktat pa samhéillsfastigheter.
Idag 4ger vi 217 samhillsfastigheter pa 137 orter runtom i
Sverige. Vart bestand innefattar allt fran skolor och vard-
boenden till bibliotek, polishus och vigstationer.

Det totala fastighetsvirdet av var portf6lj uppgar till
drygt 7,2 MDSEK. Hyresgéasterna bestar till cirka 90 % av
offentligt finansierade verksamheter med langa hyreskon-
trakt. Vi har aldrig salt nagon av vara samhéllsfastigheter,
och vart fokus pa langsiktighet och aktivt 4gande har
gjort oss till en attraktiv affarspartner for kommuner och
landsting i behov av effektiva lokaler.

VART FOKUS

- TILLVAXT

- FORVARV MELLAN 50-300 MSEK
- LOKAL NARVARO

- LANGSIKTIGT AGANDE

UTVECKLING FOR HELA LANDET

Offentliga Hus ser hela Sverige som en marknad. Istéllet
for att inrikta sig sndvt mot vissa regioner eller enbart till-
vaxtorter, ser vi hela landets behov. Med Offentliga Hus far
alla delar av landet mojlighet att sdlja fastigheter, stirka
kassorna, fokusera pa vialfiard och dessutom fa en effek-
tivare fastighetsforvaltning. For oss handlar det inte om
”var” utan snarare om ”var som helst”. Inget for stort, inget
for litet. Det viktiga for oss dr att bada parter har samma
langsiktiga syn pa samhéllsfastigheter och en férutsidgbar
stabil utveckling.

FASTIGHETSFORVALTNING PA PLATS

Offentliga Hus finns dar hyresgésten finns, oavsett var i
landet det handlar om. Var rikstdckande nédrvaro ar var
styrka tack vare att all férvaltning av vara fastigheter skots
av vart systerbolag Nordic PM som férvaltar 1,8 miljoner
kvm - 6ver hela landet. Ddrmed har vi narhet och kunskap
om vara hyresgisters behov och onskemal, och vi kan
snabbt omsitta ord till handling direkt pa plats. Darmed
erbjuder Offentliga Hus en helhetslosning for vara hyres-
géster, dér offentligt och privat kan fokusera pa sina respek-
tive huvuduppgifter och samtidigt métas i ett gemensamt
mal. Att tillsammans skapa och stirka vélfarden.

TOTALT _
FASTIGHETSVARDE

72 MDSEK -

CA 90 %
OFFENTLIGA
HYRESGASTER
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FASTIGHETSBESTANDET

2018 kvl 2018kv2 2018kv3 2018kv4 2019kv1 2019kv2 2019kv3  2019kv4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 96,7 97,2 97,1 96,8 95,8 97,2 94,3
Antal fastigheter* 78 219 202 210 212 213 213 217
Hyresvéarde, MSEK 1080,2 1226,8 1273,8 12134 1 388,5 1588,9 1 606,0 2248,1
Uthyrningsbar yta, KKVM 179,0 284,7 289,2 289,9 330,8 367,4 367,4 501,3
Verkligt virde, MSEK* 2409 3003 3064 3915 4058 4735 4735 7247
Aterstaende 16ptid, kontrakt, AR 7,6 6,0 5,4 5.2 53 5,0 49 438
Aterstaende 16ptid, kontrakt, exkl Svevia, AR 7,6 7,4 6,6 7,0 6,22 54 56 52
Snitthyra kr hyra/kvm 808,6 718,2 740,1 739,4 793,6 856,8 895,4 927,7
* Exklusive den studentportfolj om 14 fastig-
heter som avyttrades Q3 2018
Hyresvirde, Aterstaende
Hyresgist TSEK loptid
Offentliga Hus har en valdiversifierad hyresgéststruk-  Syevia AB 60 762 4727
tur, dir de tio stérsta hyresgésterna star for drygt  Polismyndigheten 26288 2,66
11 % av de totala hyresintidkterna. Den genomsnittliga  Region Vérmland 25623 3,58
aterstaende hyreskontraktstiden uppgick vid peri- Resgion Skéne 10735 1,61
odens slut till cirka S ar. Hyresforfallen har en god ~ Boras Stad 9214 il
spridning dér cirka 3S % forfaller om fem ar eller Eytldﬁ Sorlltle:{ga_ ]i’(y ‘;‘{B Yol z;gi ;’ii
e " ungliga lekniska riogskolan b
nare. Under 2020 ir nbar m forfaller.
senare. U d.e 020 & .det enbart 9 % S.O . orltalle Sameskolstyrkelsen 8265 8,73
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,3 %. Region Gotland 7908 7.42
Scania CV AB 7677 3,42
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 4 EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
KSEK
100
180
160
140 95
N
120
100
90
80 2018kv1 2018kv2 2018kv3 2018kvd4 2019kv1 2019kv2 2019kv3 2019kv4
60
Sl 2019-12-31
Verkligt varde vid ingangen av aret 3915104
il Forvirvade fastigheter 3119210
0 Investeringar i befintliga fastigheter 44 638
" 2 o " - - Avyttrade fastigheter -63 867
r r r r r >5dr
Viardeforandring 231785
Redovisat fastighetsvirde 7 246 870
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Moderbolagets redovisning ar uppréttad i enlighet med
RFR 2, Redovisning for juridiska personer och Arsredo-
visningslagen.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FRAN 1 JANUARI
2019

IFRS 16 Leasing som ersétter IAS 17 Leasingavtal, tillampas
fran 1 januari 2019. Standarden kraver att tillgdngar och
skulder hinforliga till alla leasingavtal, med ndgra undan-
tag, redovisas i balansrdkningen. Offentliga Hus har endast
ett fatal avtal som leasetagare. Dessa bestar av anstélldas
leasingbilar, en tomtritt samt bolagets kontorslokal. Den
initiala leasingskulden samt nyttjanderéatten per 1 januari
2019 uppgick till 11,8 MSEK. Nyttjanderattstillgdngen redo-
visas som materiell anldggningstillgdng och leasingskulden
som lang- och kortfristig rantebérande skuld i balansrak-
ningen. Avskrivningar avseende tillgangen och réntor for
leasingskulden redovisas i resultatrakningen. Koncernen
har inga korttidskontrakt eller kontrakt av mindre varde.
Inga visentliga rorliga kostnader kopplade till dessa avtal
utgar. Forenklad 6vergangsmetod har tillaimpats och
diarmed har inga jamforelsetal raknats om.

Inga véasentliga &ndringar av redovisningsprinciperna for
koncernen har skett fran arsredovisningen 2018, utéver
det som redogors for ovan. For viktiga uppskattningar och
bedomningar kopplade till den finansiella rapporteringen,
se arsredovisningen for 2018 pa hemsidan.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Arets hyresintiakter i férhallande till kontrakterad arshyra
samt bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Anvands
for att underlatta vid jamforelse med bolag inom branschen
samt ur perspektivet att pavisa bolagets fokus pa langsik-
tiga och stabila hyresgéister.

Driftnetto

Totala intdkter minus kostnader for underhall, drift,
tomtrattsavgélder samt fastighetsskatt.

Sakerstalld beldningsgrad, %

Sakerstidllda krediter dividerat med fastigheternas be-
domda marknadsvérde.

Soliditet, %

Eget kapital plus aktiedgarinlaningen dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen.

Avkastning p4 eget kapital, %

Resultat efter skatt for perioden dividerat med genomsnitt-
ligt eget kapital inklusive aktiedgarinléning.

Hyresvérde, SEK

Kontraktsvirde av uthyrda lokaler samt bedomd arshyra
med rimlig anpassning och férbéattring av icke uthyrda lokaler.

Aterstaende ldptid av kontrakt, AR

Kontraktsvérde under ett ar av uthyrda lokaler genom totalt
hyresvirde av aterstaende kontraktstid.
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NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande nédrstaende parter identifierats:

e Styrelseledaméter i Offentliga Hus som har ett bestam-
mande eller betydande inflytande.

e Styrelseledaméter i bolag som klassificeras som koncern-
bolag.

e AB Fastator samt Nordic Property Holding SARL som
ager S0 % av bolaget vardera.

e OH Management som ar systerbolag.

¢ Nordic PM som &r ett dotterbolag till AB Fastator.

e Priority AB dir styrelseordféranden har ett betydande
inflytande.

Under perioden har foljande transaktioner med néirstdende
identifierats:

Offentliga Hus koper i huvudsak central administration och
fastighetsrelaterade tjanster fran de nirstaende bolagen.
Tjansterna dr reglerade i avtal och sker p4 marknadsmés-
siga villkor. Under perioden uppgick de kopta tjansterna till

foljande belopp;
- AB Fastator

- Kopta fastigheter 1228 MSEK

- Kopta tjanster 30,4 MSEK

- Fakturerade kostnader for lokal 0,4 MSEK

RESULTATRAKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

- Nordic PM 25,5 MSEK
- Offentliga Hus Nordic Property Sarl 24,0 MSEK
- OH Management AB 4,3 MSEK
- Priority AB 0,5 MSEK

NOT 2. AVVECKLAD VERKSAMHET

Offentliga Hus forvarvade i juni 2016 en portfolj om 15
studentlagenhetsfastigheter (”Studium”), som tillsam-
mans med portféljer innehallande studentfastigheter
fran Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)samt
fran Amasten AB (publ) bildade bolaget Studentbostider i
Sverige AB (”Studentbostédder”). Denna fastighetsportfolj
har slagits samman med Agandet 4r fordelat enligt nedan.
Det ekonomiska fréntradet av aktierna i Studium skedde per
30 september 2018.

Studentbostader genomforde en riktad nyemission i augusti
2019, i vilken Offentliga Hus tecknade 202.865 aktier, vilket
motsvarar 49,6 MSEK. Agarandelen uppgéar efter nyemis-
sionen till 34,39 %.

TSEK 2018 kv 3
Hyresintdkter 24751
Ovriga intidkter 73
Rorelsens intidkter 24 824
Fastighetskostnader -14 735
Driftnetto 10089
Central administration -1900
Forvaltningsresultat 8189
Finansiella intdkter -
Finansiella kostnader -5240
Finansiella poster -5240
Resultat fore vardeforandringar 2949
Vardeforandring fastigheter 5530
Resultat fore skatt 8479
Inkomstskatt 632
Periodens resultat 9111
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BALANSRAKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

TSEK 2018-09-30
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 419472
Summa anldggningstillgangar 419 472
Kortfristiga fordringar 3186
4352
Summa omsittningstilllgangar 7 538
SUMMA TILLGANGAR 427 010
Uppskjutna skatteskulder 21 640
Réntebarande skulder 274075
Summa langfristiga skulder 295715
Réntebarande skulder 8736
Ej rantebdarande skulder 18 026
Summa kortfristiga skulder 26762
SUMMA SKULDER 322477
SUMMA NETTOTILLGANGAR 104 533
RAPPORT OVER KASSAFLODEN, AVVECKLAD VERKSAMHET
TSEK 2018 kv 3
Rorelseresultat fran verksamhet under avveckling 8189
Varav kassaflode fran avvecklad verksamhet
- Kassaflode fran den lopande verksamheten S 485
- Kassaflode fran investeringsverksamheten -3765
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1875
Periodens kassafliode fran avvecklad verksamhet -155
Periodens borjan 4971
Periodens slut 4352
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AVSTAMNING NYCKELTAL

MSEK 2019 kv 4 2018 kv 4
Balansomslutning 7762 4266
Eget kapital 2670 1372
Soliditet, % 34,4% 32,2%
Fastighetsvarde, MSEK 7 247 3915
Réntebarande skulder till kreditinstitut 3155 1823
Sékerstilld belaningsgrad % 43,5% 46,6%
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
I tabellen intill presenterar Offentliga Hus sin intjdnings- Resultatrikning TSEK
formaga pa tolvmanadersbasis. Det dr viktigt att notera att Hyresintékter 460 657
den aktuella intjaningsformagan inte ska jimstillas med en ~ Summa rorelsens intdkter 460 657
prognos fér de kommande 12 manaderna. Intjaningsforma-
gan innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres- eller Fastighetskostnader i e
Driftnetto 345988

vakansforandringar eller fastighetsforvarv som énnu inte
tilltratts.

Offentliga Hus resultatrdkning paverkas dessutom av
centrala adminstrationskostnader, finansiella kostnader i
form av rantor, virdeutvecklingen i fastighetsbestandet
samt kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsfor-
saljningar. Ytterligare resultatpadverkande poster ar varde-
forandringar avseende derivat. Inget av detta beaktas i den
aktuella intjaningsférmégan.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrak-
terade hyresintdkter samt bedomda fastighetskostnader.
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Denna rapport har ej varit foremal 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 ldamnades for offentliggérande den 20 februari
2020 klockan 07.00.
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