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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Offentliga Hus i Norden AB (publ) (559343-3443) ("Offentliga Hus") far harmed avge arsredovisning och koncernredovisn
rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31. Foretaget har sitt sdte i Stockholm.

Information om verksamheten

Offentliga Hus:s verksamhet bedrivs i dotterbolagen vilka innehar ett fastighetsbestand bestaende av framst samhallsfastigheter.
Bolaget &gs till 100 % av SBB i Norden AB (publ) (559053-5174).

SBB i Norden AB dgs av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (556981-7660) ("SBB") som &r noterat pa Nasdaqg Stockholm.
Fastighetsbestand

Offentliga Hus dger samhllsfastigheter 6ver hela Sverige, med ett sarskilt fokus pa tillvaxtorter, regionstader och storre tatorter. Det
ar i dessa orter befolkningen vaxer och darmed 6kar behovet av samhillsfastigheter. Bestandet ar inriktat mot fastigheter for utbildnii
vard och omsorg samt kontor for offentlig férvaltning. Fastighetsbestandet bestar av 97 fastigheter.

Det samlade vardet av fastighetsportfolien har under perioden sjunkit med 4% till 8 995 mkr (netto efter forvarv, avyttringar,

och vardeforandringar) och den genomsnittliga direktavkastningen (driftnetto/fastighetsvarde) uppgick till cirka 3,8% (4,2) pa rullande
12 manaders basis. Fran och med deldrsrapporten for det forsta kvartalet 2021 har Offentliga Hus varderingsprinciper av fastighets-
bestandet harmoniserats med SBB-koncernens varderingspolicy. Denna innefattar att alla fastigheter ska vara externvarderade med
samma vardetidpunkt som den senaste deldrsrapporten. Med anledning av ovan sa har hela bestandet externvarderats med
vardetidpunkt 2021-12-31 varvid fastigheternas samlade marknadsvarde uppgick till 8 995 mkr (9 338). Under aret har fastigheter for
189 mkr forvarvats och fastigheter for 1 798 mkr avyttrats. Dartill har 246 mkr investerats i befintliga fastigheter.

Kommentarer resultat- och balansriakning

Intdkterna for perioden uppgick till 563,3 mkr (535,4), en 6kning med 5% jamfort med féregaende ar och driftnettot uppgick till
352,6 mkr (350,2), en 6kning med 1%.

Offentliga Hus finansieringsbehov tillgodoses genom en balanserad mix av externa lan samt eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid
periodens utgang till 39,8% (56,3) och den sadkerstallda belaningsgrad (lan med fastighetspant) sjonk till 0% (45,2) som effekt av att
SBB ersatt hela den sakerstallda bankskulden med rantebarande dgarlan.

Rantekostnader ar koncernens storsta kostnadspost och det ar av strategisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknads-
forutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Offentliga Hus har under perioden l6st rantederivat som var relatera

till de I6sta lanen och vid periodens utgang aterstar enbart derivat om 2,3 mkr. Derivatens marknadsvarde forandrades med 27,5 mkr
under perioden (-13,6). Under perioden uppgar rantekostnaderna till 147,2 mkr (157,6) och finansnettot uppgick till -171,4 mkr (-232,.
Utover rantekostnader inkluderar finansnettot -28,5 mkr i periodiserade upplaggningsavgifter samt kostnader férknippade med
fortidslésen av 1an om -19,0 mkr. Under kvartalet har alla aterstdende bankskulder fortidsamorterats och ersatts av aktiedgarinlaning
fran SBB, dessutom |6st de syntetiska teckningsoptionerna in.

Kostnaderna for central administration uppgick till 58,0 mkr (75,6) dar sankningen framst forklaras av synergieffekter efter att SBB
forvarvat koncernen.

Vardeforandringarna for fastigheter uppgick till 1 278 mkr (-20) for aret. En mindre andel av vardeférandringen avser fastighetsutveck
Till stérsta del avser vardeforandringen allman hyresutveckling och omférhandlingar som ger hogre driftnetton och sankta
direktavkastningskrav.

Den aktuella skatten for perioden uppgar till -20,5 mkr (-2,1) och uppskjuten skatt till -296,6 mkr (-5,5). Uppskjuten skatt avser
huvudsakligen skatten pa den temporéra skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och deras skattemassiga restvarde,
forandringen i marknadsvarde av derivaten, samt uppskjuten skatt pa obeskattade reserver och outnyttjade férlustavdrag. Den
aktuella skatten och den uppskjutna skatten har beraknats med skattesatsen 20,6%.

Periodens resultat uppgick till 1 114 mkr (2). Resultatékningen beror i allt vasentligt pa de hogre vardeférandringarna av fastighets-
bestandet jamfort med samma period aret innan samt férbattrat férvaltningsresultat. Det egna kapitalet uppgick per 31 december 20;
till 4 687 mkr (3 613). Soliditeten uppgick till 51,0% (36,1). Likvida medel vid periodens slut uppgick till 44,2 mkr (522,7). Kassaflodet
fran den l6pande verksamheten uppgick till -64,7 mkr (90,3).
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Visentliga hdandelser under aret

SBB lamnade den 20 januari 2021 ett budpliktserbjudande till aktiedgarna i Offentliga Hus. Aktiedgarna erbjods att 6verlata samtliga
sina aktier i Offentliga Hus till SBB. | slutet av april kontrollerade SBB 98 % av aktierna och résterna. Pa extra bolagsstdimma den 14 ap
holls extra bolagsstimma dar en ny styrelse tillsattes.Vid samma datum entledigades Fredrik Brodin som verkstallande direktér och
Lars Thagesson utsags till ny verkstallande direktor.

Den 28 april 2021 ansdktes om avnotering av bolagets aktie fran Nasdaq First North Premier Growth Market. Sista dag for handel var
den 14 maj 2021.

Utsikter for 2022

Offentliga Hus ska fortsatta vara en ledande samarbetspartner till aktorer inom svensk valfard och tillhandahalla langsiktigt hallbara
fastighetslosningar. Fokus ska ligga pa langsiktigt fastighetsdgande i segmenten skola, vard och omsorg samt fastigheter inom kommui
forvaltning.

Risker och osakerhetsfaktorer

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer sasom ekonomisk utveckling, tillvaxt, sysselsattning, grad av nyproduktio
infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation och ranteniva. | en férsamrad makroekonomisk situation kan vardet pa bolagets fastigheter
komma att minska.

Bolagets intdkter bestar av hyresinbetalningar for bostader och lokaler. For det fall att uthyrningen av bostader och lokaler minskar kc
bolagets intdkter att minska. Intdakterna kan ocksad minska om hyresgdsterna i fastigheterna far en saimre betlaningsférmaga
Bolagets kostnader for att forvalta fastigheterna ar beroende av den allmanna kostnadsutvecklingen.

Bolagets rantebarande skulder ger upphov till likviditets-, refinansiering- och ranterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses
risken for att finansiering inte kan erhallas vid forfall alternativt endast till en betydligt hogre kostnad samt att betalningsférpliktelser
inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Med ranterisk avses att andrade marknadsvillkor kan leda till

hogre finansieringskostnader.

Handelser efter balansdagen
Under kvartal 1 har fem fastigheter till ett vairde om 89 mkr avyttrats.

Finansiell 6versikt

Koncernen 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 563 329 535383 322 664 215176 137 745
Driftnetto 352 624 350 193 212 433 153460 105449
Arets resultat 1113575 2396 165510 554 579 134 097
Marknadsvarde fastigheter 8994 753 9338051 7192802 3915104 2387781
Antal fastigheter 97 143 217 212 91
Belaningsgrad (%) 45,0% 55,1% 56,8% 58,9% 64,9%
Réntetackningsgrad (ggr) 1,8 1,2 1,5 2,1 2,0
Soliditet (%) 39,3% 36,1% 34,0% 32,2% 27,8%
Moderbolaget 2021 2020 2019 2018 2017
Arets resultat, mkr 86 357 9137 -33784 -17 802 7023
Balansomslutning 4215 745 4534909 4426862 2175956 1312599
Soliditet (%) 59,4% 54,2% 33,2% 19,3% 30,3%

Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto: Avser hyresintékter minus fastighetskostnader.

Marknadsvdrde fastigheter:  Verkligt virde pa fastigheterna vid periodens utgdng.

Antal fastigheter: Antal fastigheter vid periodens utgdng.

Beldningsgrad (%): Rdntebdrande skulder vid periodens utgdng i férhdllande till totala tillgdngar

Rdntenetto Rdnteintékter minus réintekostnader

Rdntetdckningsgrad (ggr) Férvaltningsresultatet efter dterldggning av finansiella kostnader i férhéllande till rintenetto under pei

Soliditet (%): Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i ett
noterat aktiebolag. Offentliga Hus &r ett svenskt publikt aktiebolag vars aktier, fram till och med den 14 maj 2021, var noterade pa
Nasdagq First North Premier Growth Market. Bolaget har dven emitterat obligationslan som &r noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i Offentliga Hus har under 2021 utgatt fran lag eller annan forfattning, bolagsordning, Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk for First North (Nasdaq First North Growth Market — Rulebook), Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter av rantebarande finansiella instrument, interna foreskrifter, samt de regler och rekommendationer som ges
ut av relevanta organisationer. Bolagsstyrningsrapporten stravar efter att undvika upprepning av information om vad som foljer av
tillampliga regelverk och fokuserar pa att redogora for bolagsspecifika omstandigheter for Offentliga Hus. Offentliga Hus foljer inte
langre Koden da bolaget inte har aktier noterade pa en reglerad marknad.

Bolagsstdamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ och ska hallas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Vid
arsstimman provas fragor avseende bland annat faststéllande av resultat- och balansrdkning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
och VD, val av styrelseledamoter, styrelseordférande och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer. Offentliga Hus arsstamma
2021 hoélls den 7 juni 2021. Inget bemyndigande ldmnades till styrelsen for att ge ut nya aktier eller foérvdrva egna aktier.

Offentliga Hus bolagsordning som faststalldes vid extra bolagsstdmma den 15 september 2020 aterfinns i sin helhet pa
www.offentligahus.se. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser om tillsdttande eller entledigande av
styrelseledamoter eller om dndring av bolagsordningen. Bolagsordningen innehaller inga begransningar i fraga om hur manga roster
varje aktiedgare kan avge vid bolagsstdmma. Vissa beslut, till exempel dndring av bolagsordningen, kraver enligt aktiebolagslagen
kvalificerad majoritet.

Offentliga Hus styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst sju ledaméter med hogst sju suppleanter. Vid
arsstimman den? juni 2021 valdes llija Batljan (styrelseordférande), Oscar Lekander, Eva-Lotta Stridh och Lars Thagesson till
styrelseledamoter i bolaget. Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst ansvar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Styrelsen har under 2021 agerat revisions- och ersattningsutskott.

Revisorns uppgift dr att granska bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s foérvaltning. Pa arsstimman 2021
valdes Ernst & Young AB till bolagets revisor for tiden intill slutet av nasta arsstimma. Mikael Ikonen valdes som huvudansvarig
revisor.

Offentliga Hus styrelse ansvarar, i enlighet med aktiebolagslagen, fér den interna kontrollen av den finansiella rapporteringen i
bolaget. Offentliga Hus interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad for att hantera risker och sakerstalla en
hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sakerstélla att tillampliga
redovisningskrav och andra krav.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 785 947 973
Balanserat resultat 1631559226
Arets resultat 86 356 569

2503 863 768

Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
i ny rékning 6verfores 2 503 863 768
2503 863 768
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KONCERNENS RESULTATRAKNING 2021-01-01  2020-01-01
Belopp i tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Hyresintakter 4 563 329 535383
Fastighetskostnader 5,18 -210 705 -185 190
Driftnetto 352 624 350193
Centraladministration 5,18 -58 035 -75 591
Finansnetto

Rénteintakter och liknande resultatposter 6 17 710 3492
Rantekostnader och liknande resultatposter 7,18 -147 172 -159 183
Ovriga finansiella kostnader 7 -41 944 -76 688
Summa Finansnetto -171 406 -232 379
Férvaltningsresultat 123183 42 223
Vardeférandringar

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - 910
Vardeforandring derivat 11 29 662 -13 550
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 8 1277787 -19 540
Resultat fére skatt 1430632 10 042
Aktuell skatt 8 -20 500 -2128
Uppskjuten skatt 8 -296 557 -5519
Arets resultat 1113575 2396
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 1113575 2396
Innehav utan bestammande inflytande

Genomshnittligt antal utestaende stamaktier 255970 150 255970 150
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2021-01-01  2020-01-01
Belopp i tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Arets resultat 1113575 239
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet - -
Arets totalresultat efter skatt 1113575 2396
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 1113575 2396



Offentliga Hus i Norden AB (publ)
556824-2696

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 1416 1400
Forvaltningsfastigheter 9 8994 753 9338051
Nyttjanderatt 9 47 493 47 493
Inventarier, verktyg och installationer 380 4092
Derivat 11 2 346 0
Summa anldggningstillgangar 9 046 388 9 391 037
Omsiattningstillgangar

Hyrefordringar 11 3445 15039
Ovriga kortfristiga fordringar 11,14 66 775 63 463
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 28 186 15615
Kassa och bank 11,13 44 187 522 685
Summa omsittningstillgangar 142 593 616 802
SUMMA TILLGANGAR 9188981 10 007 839
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Aktiekapital 640 640
Ovrigt tillskjutet kapital 1988332 1988332
Hybridobligation 575 000 575 000
Balanserade vinstmedel inkl. arets totalresultat 1048 760 1048 760
Summa eget kapital 3612733 3612733
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 634 883 314 960
Skulder till kreditinstitut 11,14,15 0 3311702
Obligationslan 11 1236 856 1228270
Leasingskuld 10 47 493 47 493
Derivat 0 25122
Langfristiga skulder till ndrstdende bolag 11,14,15 864 887 0
Ovriga I&ngfristiga skulder 55270 61 101
Summa langfristiga skulder 2 839 388 4 988 648
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11,15 0 913 567
Leverantorsskulder 416 73 675
Kortfristiga skulder till ndrstaende bolag 11,15,15 1496 649 0
Aktuella skatteskulder 8 5229 23732
Ovriga skulder 11,15,15 21766 210085
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 138 827 185 288
Summa kortfristiga skulder 1662 887 1406 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8115 009 10 007 729
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Ovrigt

Aktie- tillskjutet Hybrid- Balanserade Summa eget

kapital kapital obligation vinstmedel kapital
Eget kapital 2020-01-01 500 971 806 575 000 1078 702 2 626 009
Arets resultat 32338 -29942 2396
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 32338 -29 942 2396
Utdelning pa hybridobligation -32338 -32338
Teckningsoptioner 5079 5079
Nyemission 140 749 860 750 000
Emissionskostnader -38413 -38413
Aktiedgartillskott 300 000 300 000
Eget kapital 2020-12-31 640 1988 332 575 000 1048 760 3612733
Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat 39713 1073 862 1113575
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 39713 1073862 1113575
Utdelning pa hybridobligation -39713 -39 713
Eget kapital 2021-12-31 640 1988 332 575 000 1048 760 3612733
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2021-01-01  2020-01-01
Belopp i tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31

Den l6pande verksamheten

Driftnetto 352624 350193
Centraladministration -58 035 -75 591
Aterlaggning avskrivningar m.m materiella anldggningstillgangar 975 1367
Erhallen ranta 17710 3463
Erlagd rdnta -147 172 -185 646
Betald inkomstskatt -28 940 -6 414
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 137 162 87372

rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar -5 705 31343
Forandringar av rorelseskulder -205 373 -28 454
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -73 916 90 261

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -435 247 -2449 210
Avyttring fastigheter 2 052527 358 515
Avyttringar av intressebolag 0 199 432
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1617 280 -1891 263

Finansieringsverksamheten

Nyemission, bolagets bildande, etc. 0 711586
Erhallna aktiedgartillskott 0 300 000
Upptagna lan 4212089 3105 835
Amortering av lan -6 203 466 -1874924
Teckningsoptioner 0 5079
Betald utdelning pa hybridobligation -30 485 -40 685
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2021 862 2 206 891
Arets kassaflode -478 498 405 889
Likvida medel vid arets borjan 522 685 116 796

Likvida medel vid arets slut 13 44 187 522 685
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KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget Offentliga Hus i Norden AB (publ), organisationsnummer 556824-2696 och dess dotterbolag.
Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att dga och forvalta samhallsfastigheter med staten, kommuner och regioner som direkta eller indirekta hyresgaster. Moderbolaget ar ett
aktiebolag som &r registrerat i Sverige och som har sitt sate i Stockholm. Styrelsen har den 27 maj 2022 godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att
laggas fram for antagande vid arsstimma den 27 maj 2022.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillimpats. De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges i not 2, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent av koncernens bolag. Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden
foérutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas och redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vilken
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver
foretaget. Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande
inflytandet Gverfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphdr. Koncerninterna transaktioner och
balansposter samt orealiserade vinster/férluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv

Vid ett forvérv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rérelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvirv. D& forvirv av koncernbolag inte avser forvarv av rérelse, utan
forvarv av tillgdngar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade nettotillgangarna.

RESULTATRAKNING

Resultatrdkningens intdkter

Koncernens intakter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intakterna redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intdkter.
Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med fértida avflyttning redovisas som intakt i samband med att avtalsforhallandet
med hyresgasten upphor och inga dtaganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning. Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har Offentliga hus konstaterat
att den service som tillhandahalls av koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgéra hyra. Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att
kontroll 6vergar till kdparen fran saljaren. Bedémning av om kontroll har Gvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille. Resultat av forsaljning av fastighet redovisas som en
realiserad vardeforandring.

Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal
&r utifran detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingar drifts och underhallskostnader, kostnader fér férvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnader bestar
bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten, virme och renhalining, férsikring och fastighetsskotsel. Med underhallskostnader avses kostnader for atgarder for att uppratthalla
fastighetens standard och tekniska skick. | férvaltningsadministration ingar kostnader for fastighetsférvaltning och uthyrning och vissa delar av ekonomisk férvaltning.
Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per Iagenhet.

Central administration
Koncernens administrationskostnader fordelas pa forvaltningsadministration som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till central administration klassificeras
kostnader pa koncernévergripande niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen

Ersattning till anstillda

Ersattningar till anstéllda utgors av loner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner. Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. For de
avgiftsbestamda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt dtagande gentemot den anstéllde. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar hanférbara till.

Kocernens anstallda finns endast i Offentliga hus i Norden AB, for vidare information se not 5 for moderbolaget.

Finansiella intdkter och kostnader

Réanteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av effektivrdntemetoden. Effektivrdntan &r den ranta som gor att nuvérdet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor
sig.

Virdeférindringar pa forvaltningsfastigheter

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen pa raden vardeforandring férvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeférandringar berdknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens bérjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens
investeringar. Realiserade vardeférandringar pa fastigheter berdknas som képeskilling minus férsaljningsomkostnader minus bokfért varde inkl. tidigare orealiserade
vardeférandringar.
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Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktionen redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle. Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Det
skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skatteméassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Férandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrakningen utom nar skatten &r hanforlig
till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga
transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar
det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststalla
fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvérdering av samtliga fastigheter. Tillkommande utgifter aktiveras nar det &r troligt att framtida
ekonomiska férdelar férknippade med utgiften kommer att erhallas av koncernen och darmed ar varderingshdjande, samt att utgiften kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga
underhallskostnader samt reparationer resultatfors I6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.
Inventarier Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens tekniska
livslangd varfor restvardet antas vara forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar redovisas fran och med den tidpunkt da tillgdngen ar fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng i ett féretag och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella
instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar pa tillgdngssidan andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar samt likvida medel. Bland skulder
aterfinns skulder till kreditinstitut, dvriga langfristiga skulder, derivatinstrument, leverantérsskulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur
de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas i normalfallet bort fran
balansrakningen nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgdngen upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller fér del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering av finansiella instrument

Koncernens finansiella tillgdngar bestar av skuldinstrument. Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning av
tillgdngen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafldden. Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde och innefattar: andra langfristiga
fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intdkter samt likvida medel. Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvardevarderas initialt till
verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vérdet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se not 14 Finansiella
risker.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktorer. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av nedskrivning fér forvantade kreditférluster. Nedskrivning for kreditforluster ar
framatblickande och en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfdllet nér det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tillimpas fér koncernens hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans férvantade aterstaende I6ptid.
Koncernen baserar vardering av férvantade kreditférluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvirde. Fér 6vriga kortfristiga fordringar tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en férlustreserv fér de nistkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en
vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfdllet redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt for féorvantade kreditférluster for den aterstdende |6ptiden (stadie 3). For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras berakningen av
ranteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier. Vid virdering av forvantade kreditférluster
tillampar koncernen en metod baserad pa extern kreditrating. Férvantade kreditférluster varderas utifran sannolikhet fér fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen
vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 15 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstillelse
foreligger. En vasentlig 6kning av kreditrisk baseras pa om betalning dr 31 dagar férsenad eller mer. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvdntade kreditférluster beaktar eventuella sikerheter och andra kreditférstarkningar i form av
garantier. De finansiella tillgangarna redovisas i balansrdkningen som netto av bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
foérvantade kreditforluster.
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Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det féreligger nagon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgdng. Denna beddmning giller bade for nominellt belopp och réantebetalningar. Vid forsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska
klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Rénta pa hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berakning
av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader och
uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga verskott. Om den
temporara skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas
enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden.

Kassaflode
Kassaflddesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt for
intékter och kostnader som hanférs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya standarder

Referensrantereformen — Fas 2: Andringar av IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 och IFRS 16 Andringarna ger tillfilliga lattnader som hanterar effekterna av den finansiella rapporteringen
nar IBOR (interbank offered rate) ersatts med en alternativ nastan riskfri rinta, RFR (risk-free interest rate). Andringarna innefattar foljande lattnader:

o Ett praktiskt satt att krava att kontraktsandringar, eller forandringar av kassafléden som &r direkt nédvandiga pa grund av reformen, ska behandlas som férandringar av en rorlig
ranta, motsvarande en férandring i en marknadsréanta.

« Tilldta andringar som kravs av IBOR-reformen att géras av sdkringsbeteckningar och sikringsdokumentation utan att sakringsrelationen avbryts.

« Tillhandahalla tillfallig befrielse till enheter fran att behova uppfylla det separat identifierbara kravet nar ett RFR-instrument ar designat som en sakring av en riskkomponent.

Dessa andringar har ingen paverkan pa koncernens koncernredovisning. Koncernen avser att anvanda ovan lattnader i kommande perioder om de blir tillampliga.

Andringar av IAS 1: Klassificering av skulder

Andringarna till IAS 1 klargér och specificerar kraven for att klassificera skulder som kortfristiga eller 1&ngfristiga. Andringarna klargér inneborden av vad som avses med en rétt att
senarelagga skuldens reglering och att en ovillkorad rattighet att senarelagga skuldens reglering ska foreligga vid redovisningsperiodens slut. Vidare fortydligas att klassificeringen ar
opaverkad av sannolikheten att ett féretag kommer utnyttja sin rattighet att senareldgga regleringen och likasa for konvertibla skuldebrev dir konverteringsratten klassificerats som
eget kapital. Andringarna trader i kraft for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2023 eller senare och ska tillimpas retroaktivt. IASB publicerade dock ett utkast innehallandes ett forslag
om att skjuta upp ikrafttradandet till 1 januari 2024. Offentliga hus foljer utvecklingen av dndringarna och bedémer vilken inverkan de kommer att fa pa dess nuvarande
redovisningsprinciper.

Andringar av IAS 37 Avsittningar, eventualforpliktelser och eventualtillgéngar

Andringarna klargér vilka kostnader som ska betraktas som oundvikliga vid identifiering och redovisning av férlustkontrakt. Dessa omfattar dels utgifter som har ett direkt samband
med avtalet och dels indirekta hanférbara utgifter. Andringarna trader i kraft fér rakenskapsar som borjar 1 januari 2022. Andringar i IFRS 3: Rérelseférvary IASB har implementerat tre
andringar i IFRS 3 till f6ljd av tidigare andringar i det konceptuella ramverket. Samtidigt infors ett nytt tillagg som innebar att skulder och eventualférpliktelser inom
tillampningsomradet for IAS 37 och IFRIC 21 ska redovisas i enlighet med dessa istéllet for det konceptuella ramverket. | andringen fortydligas dven att IFRS 3 inte att
eventualtillgdngar tas med i en forvarvsanalys. Andringarna trader i kraft for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2022 och far tillampas tidigare.

IFRS 9 Finansiella instrument

IASB har utfirdat dndringar i IFRS 9 som fortydligar vilka avgifter som ska inkluderas i 10 procentstestet for att avgdra om det skett en utsldckning av ett skuldinstrument. Andringen
ska tillampas fér rakenskapsar som bérjar 1 januari 2022 och far fértidstillampas. Offentliga hus har inte fortidstillampat dndringen och dndringen bedéms inte fa en vésentlig
paverkan pa koncernen.

Nya standarder och tolkningar som d@nnu inte tratt i kraft
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2022 har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa nya
standarder och tolkningar véntas inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pa innevarande eller kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.
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Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa bedomningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer
vara rimliga under radande omstéandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som &r
mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket
faststalls av foretagsledningen utifrdn marknadsbedémning. Vasentliga bedémningar har dérvid gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baserat pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som
foreligger.

Vid forvarv av bolag gors en bedomning av om forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte
innefattar organisation, personal och de processer som kravs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvary.

| samband med fastighetstransaktioner gors dven en sammanvagd bedémning av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillkoren for att faststalla nar risker, formaner
och tillika kontroll anses Gverga for att faststalla forsta redovisningstillfallet av tillgdngen. En forvaltningsfastighet ska redovisas som tillgang nar det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget och anskaffningsvardet kan tillforlitligt berdknas. De ekonomiska férdelar som héanfors till en forvaltningsfastighet utgors saval av
driftsnettot som tillgangens vardeférandring. Utifran avtalsvillkoren faststalls tidpunkten da de framtida ekonomiska fordelarna kommer tillfalla bolaget, samt den tidpunkt da bolaget
kan utdva kontroll genom att styra anvandningen av tillgangen, vilken anses utgora det forsta redovisningstillfallet.

| samband med fastighetstransaktioner forekommer det ibland att del av den 6verenskomna kopeskillingen ar villkorad av framtida handelser. Om skyldighet att betala ytterligare
kopeskilling inte ar beroende av bolagets framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov till betalningen ar utanfor bolagets kontroll, redovisas en skuld. Om & andra
skyldigheten att betala tillkommande kopeskilling &r beroende av bolagets framtida verksamhet, gérs en bedémning om férutsattningarna for att redovisa en avsattning foreligger. |
samband med vissa av koncernens férvérv av fastigheter ingas i ndra anslutning hyresavtal med séljaren av fastigheten, dvs. bolaget agerar kdpare/ leasegivare i sale and leaseback-
transaktioner. | de fall hyresavtalet ar av langre karaktar forekommer vasentliga bedémningar i klassificeringen av leasingavtalet som antingen finansiellt eller operationellt, vilket
paverkar huruvida den underliggande fastigheten redovisas i koncernens balansrakning till verkligt varde enligt IAS 40 eller bokas bort ur balansrakningen och ersdtts av en

leasingfordran enligt IFRS 16. Bolaget analvserar hvresavtalets soecifika fakta och omstandigheter och genomfér saval kvalitativa som kvantitativa bedémningar for att faststalla
En annan bedémningsfraga i redovisningen berér varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering.

Aktuell skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Berdkningen av uppskjuten skatt har gjorts utifran samma nominella skattesats som for aktuell skatt, pa
skillnader mellan redovisat och skattemdassigt véarde pa tillgdngar och skulder. Den verkliga skatten bedéms vara lagre dels pa grund av majligheten att silja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av majligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Not 4 Avtalade framtida hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av

Avtalade framtida hyresintidkter -2021-12-31 -2020-12-31
Avtalade hyresintakter inom 1 ar 483 217 65111
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 5 ar 1217774 287 962
Avtalade hyresintakter senare dn 5 ar 915 329 224792
Summa 2616 320 577 865

Not 5 Arvode till revisor
2021-01-01 2020-01-01

Ernst &Young AB -2021-12-31 -2020-12-31
Revisionsuppdraget 4202 -
Summa 4202 -

2021-01-01 2020-01-01

PWC -2021-12-31 -2020-12-31
Revisionsuppdraget - 3647
Annan revisionsverksamhet - 675
Ovriga tjdnster - 2170
Summa - 6492

Not 6 Finansiella intdkter
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31  -2020-12-31

Rénteintakter 17710 3492

Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden 17710 3492

Not 7 Finansiella kostnader
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31  -2020-12-31

Réantekostnader kreditinstitut -43 725 -95 394
Réantekostnader obligationslan -59 932 -62 207
Réntekostnader swappar -3603 0
Tomtrattsgald -36 -1582
Avskrivning pa férutbetalda upplaggnings- och laneavgifter samt kostnad for fortidsinldsta lan -47 469 -50 909
Vardeforandring syntetiska optioner 5560 -25779
Réntekostnader dgarlan -39 912 0

Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden -189 117 -235871
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Not 8 Skatt

Offentliga hus i Norden AB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, beraknad utifran gallande skattesats pa 20,6 procent i Sverige.

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat -20 500 -4 585
Justeringar avseende tidigare ar 0 2457
Uppskjuten skatt -296 557 -5519
Redovisad skatt -317 057 -7 647
2021-01-01 2020-01-01
Avstdmning av effektiv skattesats -2021-12-31 -2020-12-31
Resultat fore skatt 1430632 10043
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% (21,4%) -294710 -2149
Skatteeffekt av:
Ovriga ej skattepliktiga intakter 4386 317
Ej avdragsilla kostnader -10 909 -4 653
Aterlaggning ej avdragsill ranta - -34198
Ovriga skattemassiga justeringar -11 466 24904
Justering aktuell skatt tidigare ar -6 530 2457
Underskottsavdrag 2172 5676
Redovisad skatt -317 057 -7 646
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncern ar 22,2% 18,9%
Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.
2021-01-01 2020-01-01
Uppskjuten skatteskuld -2021-12-31 -2020-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter 667 945 320862
Uppskjuten skatt obeskattade reserver 14534 6350
Uppskjuten skatt derivat 483 -5175
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -48 079 -7077
Redovisat virde 634 883 314960

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning av uppskjuten skatt.

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets varde har bedomts genom externvarderingar gjorda av Newsec och Savills. De anvanda avkastningskraven i varderingen liggeri intervallet 3,65 procent till 8,50

procent. Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har berdknats genom en analys av framtida kassafloden (kassaflodesmetoden) for respektive fastighet dar hansyn tagits till

géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Verkligt varde har saledes bedomts enligt
niva 3 i verkligt varde hierarkin i IFRS 13. For beskrivning av nivaer i verkligt varde hierarkin se not 1.

Verkligt virde 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende redovisat virde 9338051 7 192 802
Forvarv

Investeringar i befintliga fastigheter 246 325 224 439
Avyttrade fastigheter -1797 843 -363 915
Omklassificering fran pagédende arbete - 5880
Vardeférandringar i befintliga fastigheter 1019 326 11 824
Utgdende redovisat virde 8994 753 9338051

De orealiserade vardeforandringarna pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i resultatrikningen pa raden "Vardeférandringar forvaltningsfastigheter".

Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pavissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en férdndring av vissa for varderingen
antagna parametrar. Tabellen ger en férenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat.

2021-12-31
Mkr Forandring Virdepdverkan
Hyresvarde 5%/-5% 128/-128
Kalkylrdnta +0,25%/-0,25%-enheter -130/144
Direktavkastningskrav +0,25%/-0,25%-enheter -130/145

2020-12-31
Mkr Forandring Virdepdverkan
Hyresvarde 5%/-5% 695/-695
Kalkylrdnta +0,5%/-0,5%-enheter -964/1215
Direktavkastningskrav +0,5%/-0,5%-enheter -964/1215

Viarderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation

och erfarenhetsbedémningar. Nedan presenteras dessa antaganden
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Nyckeltal per kategori 2021

Fastighetsvarde, Antal Hyresvarde, Driftnetto, Uthyrningsgrad  Uthyrningsbar
Kategori mkr fastigheter mkr mkr genomsnitt, % yta, tkym
Utbildning 2398 16 129 94 97,8% 102
Aldreboenden & LSS 1067 18 78 53 99,2% 59
Ovriga samhaillsfastigheter 3972 40 267 176 93,7% 218
Ovrigt 1557 24 111 49 79,3% 90
Totalt 8995 98 585 371 92,8% 469
Intervall Andel +/- 1,5%-enhet Genomsnitt
Kategori MIN - Exit yield, % MAX - Exit yield, % Andel inom intervall Exit yield, %
Utbildning 3,38% 6,60% 96,4% 4,65%
Aldreboenden & LSS 3,65% 6,50% 93,0% 4,82%
Ovriga samhallsfastigheter 3,89% 6,48% 97,7% 4,96%
Ovrigt 3,90% 8,50% 90,2% 5,69%
Totalt 3,38% 8,50% 92,8% 4,99%
Not 10 Leasingavtal
Koncernens visentliga leasingavtal utgérs i huvudsak av avtal avseende tomtrétter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgaende balanser avseende
Nyttjanderatt
2021-12-31 tomtratt Skuld |
Ingdende balans 47 493 47 493
Utgdende balans 47 493 47 493
Nyttjanderatt
2020-12-31 tomtratt Skuld leasing
Ingdende balans 43413 43413
Tillkommande avtal 4080 4080
Utgdende balans 47 493 47 493

Utéver tomtrattsavtalen finns nagra mindre leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm. Dessa avtal har definierats som avtal dér den under liggande tillgangen har lagt varde

och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas vilket innebdr att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart Gver leasingperioden i resultatrakningen och ingen

nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas i balansrakningen.

Not 11 Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder per virderingskategori

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder
2021-12-31

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade
till verkligt véarde via

Finansiella tillgan
skulder véarderad
till upplupet

resultatet anskaffningsvard
Finansiella tillga
Kundfordringar - 3445
Ovriga fordringar - 66 775
Likvida medel - 44187
Derivat 2346 -
Summa 2346 114 407
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan - 1236 856
Langfristiga skulder till ndrstaende bolag - 864 887
Ovriga langfristiga skulder - 55270
Leverantorsskulder - 416
Kortfristiga skulder till ndrstaende bolag - 1496 649
Ovriga skulder - 21766
Summa - 3675844

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder
2020-12-31

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade
till verkligt vérde via

Finansiella tillgan
skulder varderad
till upplupet

resultatet anskaffningsvard
Finansiella tillga
Kundfordringar - 15039
Ovriga fordringar - 63 463
Likvida medel - 522 685
Summa - 601 187
Finansiella skulder
Skulder till kreditinsitut - 3311702
Obligationslan - 1228270
Derivat 25122 -
Ovriga langfristiga skulder - 61101
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - 913567
Leverantorsskulder - 73675
Ovriga skulder - 210 085
Summa 25122 5798 400
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Kreditriskexponering

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redo visade virdena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit ndgra stillda sidkerheter for de finansiella

nettotillgangarna.

Derivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgédngspunkt i

marknadsrantan pa balansdagen. Férandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende redovisat virde -25122 -12 016
Nyanskaffningar - 800
Avyttringar -2194 -356
Vardeférandringar i resultatet 29 662 -13 550
Utgdende redovisat virde 2346 -25122

Rantebarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och ranta

diskonterade till aktuell marknadsrénta. Det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rdntan motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen
ar densamma som nér lanen ingicks.

Skuld cash collaterals

For féljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade vér det reflektera verkligt varde: hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, levernatorsskulder

och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Vardering till verkligt virde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktérer. Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin
gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder &n noterade priser

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

Tabellen visar koncernens finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.

2021-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar virderade till verkligt virde
Derivatinstrument 2346
Tillgdngar for vilka upplysning om verkligt virde limnas
Obligationslan 1236856
Skulder till dgarbolag 864 887
Ovriga langfristiga skulder 55270
2020-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Derivatinstrument 25122
Skulder for vilka upplysning om verkligt virde lamnas
Obligationslan 1228270
Skulder till kreditinstitut 3311702
Ovriga langfristiga skulder 61101
Obligationslan per 2021-12-31
Aterkopt av Offentliga Forfallo-
Loptid ISIN Mkr Hus datum t] Typ
2019-2023 SE0013042611 700 2023-03-27 4,40% + STIBOR Green
2020-2024 SE001465919 550 2024-04-12 3,15% + STIBOR Green
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2021-12-31 2020-12-31
Upplupna intakter 4377 6408
Periodiserade hyresrabatter 12590 0
Forutbetalda kostnader 4940 9178
Upplupna ranteintakter 508 30
Ovrigt poster 5773 0
Redovisat virde 28187 15615
Not 13 Likvida medel
Kassa och bank 44187 522 685
Redovisat virde 44187 522 685
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Not 14 Eget kapital

Forandring aktiekapital i kr
Antal aktier Aktiekapital

Ingdende virden 2020-01-01 197 000 000 500 000,00
Nyemission 2020-10-23 55970 150 139 925,38
Utgdende virden 2020-12-31 252 970 150 639 925,38
Ingdende virden 2021-01-01 252 970 150 639 935,38
Utgdende virden 2021-12-31 252 970 150 639 935,38
Aktiekapital

Per den 31 december 2021 uppgick aktiekapitalet till 639 925,38 kr och bestar av 255 970 150 aktier med kvotvardet 0,0025 kr.

Hybridobligation

Offentliga hus har emitterat icke-sdkerstallda hybridobligationer uppgdede till totalt 575 mkr. Hybridobligationerna har en evig 16ptid och har sdledes ingen férfallodag men bolaget
har ratt att I6sa in hybridobligationerna vid en faststalld framtida tidpunkt och sedan vid varje efterféljande rantebetalningsdatum, samt vid vissa specifika hdandelser. Bolaget har ratt
att skjuta pa réntebetalningarna pa obestamd tid satillvida innehavarna av hybridobligationerna meddelas inom avtalad tid. Vid forsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att
hybridobligationerna ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som finansiella skulder. Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns ndgon
uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Det finns inte heller ndgra andra omstandigheter som indikerar att
avtalen kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende rinta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare
meddelas inom avtalad tid och hybridobligationerna &r efterstéllda samtliga andra fordringséagare. Hybridobligationerna redovisas i eget kapital i koncern och moderbolaget och de &r
efterstéllda alla skulder. Rantekostnader hanforliga till hybridobligationerna redovisas |6pande direkt mot balanserade vinstmedel inom eget kapital. Hybridobligationerna inkluderas
inte i bolagets kanslighetsanalys for upplaningsranta eller i I6ptidsanalys 6ver finansiells skulder.

Nedan &r en sammanstillning 6ver utestdende hybridobligationer.

Emitterade hybridobligationer SE0013234531

Emitterat nominellt belopp 575

Utestaende belopp 575

Valuta SEKm

Rénta 6,850% + STIBOR 3M

Forsta reset-datum och ny ranta 2025-01-07 / 101% av nominellt belopp
Forsta step-up datum och ny rénta 2030-01-07 / 710%

Andra step-up och ny rénta 2045-01-07 / 7,85%

Not 15 Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kassaflode till f6ljd av dndringar i
exempelvis rantenivaer. Bolaget ar framforallt exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

- Uppna basta mojliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och givna risklimiter

- Identifiera och sékerstélla en god hantering av de finansiella risker som uppstar i Offentliga hus i Norden AB

- Sakerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna méta Offentliga hus i Norden AB:s betalningsforpliktelser
- Sakerstélla tillgang till erforderlig finansiering till |agsta mojliga kostnad inom ramen fér beslutad riskniva

- Sakerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att mote kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditetsprognoser med syftet att verifiera
behovet av kapital. En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas tillganglig for att sdkerstalla bolagets kortsiktiga betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgéng till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga
betalningar. Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langivare och val avvdgda likviditetsreserver kan risken minimeras. Bolaget ska strava
efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framférhallning vid finansieringar.

Koncernens kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

2021-12-31
Loptidsanalys <lar 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 0
Skulder till narstaende bolag 1496 649 - - 864 887 2361536
Qvriga kortfristiga skulder 0
Summa 1496 649 1250 000 - 864 887 3611536

2020-12-31
Loptidsanalys <1lar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 0
Obligationslan - 1228270 - - 1228 270
Derivatskulder - 25122 - - 25122
Skulder till kreditinstitut 913 567 - 3311702 - 4225 269
Summa 913 567 - 3311702 - 5478 661

Kreditrisk
Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna bedéms vara god.
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Rdinterisk

Rénterisk definieras som risken fér att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter for Offentliga hus. Ranterisk paverkar Offentliga hus dels som I6pande rantekostnader
fér 1an och derivat och dels som marknadsvardeférandringar pa derivat. Med réanterisk avses i forsta hand risken i Offentliga hus |6pande réntekostnader. Malsattningen med
ranteriskhanteringen dr att uppna dnskad stabilitet i Offentliga hus samlade kassafloden. Stabila kassafloden &r viktigt dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla
de krav och forvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa OFfentliga hus. Inom ramen fér vald strategi och tillatna avvikelser r malet att langsiktigt uppna basta majliga
finansiella kassafléde. Ranterisken ska méatas pa Offentliga hus nettoskuldséttning i kombination med derivatinstrument.

| nedan tabell specificeras villkoren och &terbetalningstidpunkterna for respektive rantebirande skuld.

Réanteforfallostruktur

Férfallodr Rénteforfall Andel
Rorligt 2596 649 72%
1-2ar 0 0%
2-3ar 0 0%
4-5 ar 1014 887 28%
Summa 3611536 72%

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2021-12-31 2020-12-31

Upplupna rantekostnader 11184 20798
Upplupna drifts- och centraladministrations kostnader 21783 35127
Periodiserade hyresintakter 79358 112 203
Ovriga poster 26 502 17 160
Redovisat virde 138 827 185 288

Not 16 Stdllda sdkerheter
2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 2440918 4847 216
Aktier i koncernféretag 5377 141 1938 255
Summa 7 818 059 6785471

Agarbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) har nyttjat Offentliga Hus i Norden AB (publ) tillgdngar som stéllda sikerheter for 1an.

Not 16 Eventualférpliktelser
2021-12-31 2020-12-31

Borgensatagande - -

Summa - -

Not 17 Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Kassaflédespaverkande Overtagen skuld
2021-01-01 transaktioner vid forvarv 2021-12-31
Obligationslan 1228270 8586 1236856
Skulder till kreditinstitut 4225 269 -4 225 269 -
Skulder till dgarbolag - 2361536 2361536
Ovriga langfristiga skulder 61101 -5831 55270
5514 640 -1860 978 - 3653 662

Kassaflédespaverkande Overtagen skuld
2020-01-01 transaktioner vid forvarv 2020-12-31
Obligationslan 1238891 -10 621 - 1228270
Skulder till kreditinstitut 3145170 1230911 -150 812 4225269
Skulder till dgarbolag 2633 -2 633 - -
Ovriga langfristiga skulder - 61101 - 61101
4386 694 1278758 -150 812 5514 640

Not 18 Transaktioner med nirstaende

Offentliga Hus har en narstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen. Koncernens transaktioner med narstaende inbegriper utlaning av
bolagets dgare och pa de lanen belper ranta. Ranta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen. Offentliga hus kdper tjanster avseende teknisk och
administrativ férvaltning fran Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning Sverige AB. Prissdttning pa tjanster fran koncernféretag sker till marknadsmadssigt pris.

Agarbolaget Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) har nyttjat Offentliga Hus i Norden AB (publ) tillgdngar som stallda sakerheter for [an se not 16.

Transaktioner med narstaende 2021-12-31
Skuld per 2021-12-31 2361536
Rénta under 2021 12 386
Forvaltningstjdanster under 2021 87370

Inga ersattningar till verkstallande direktér och ledande befattningshavare eller styrelsearvode har utgatt under 2021.
For information om I6ner och ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare se not 5 for moderbolaget.

Not 19 Handelser efter balansdagen

Under forsta kvartalet 2022 har fem fastigheter till ett varde om 89 mkr avyttrats.

Offentliga hus AB har gjort en utvardering av effekterna av coronaviruset/covid 19 pé bolagets verksamhet. Bedémningen &r att Offentliga hus trygga kassafléden endast marginellt
paverkas av konjunkturen och omvérldsfaktorer da kassaflédena huvudsakligen kommer fran hyresgaster som &r skattefinansierade av de nordiska staterna alternativt hyresreglerade
hyresratter. Bolaget har en lang rante- och kapitalbindning och har endast mindre férfall de ndrmaste 12 méanaderna. Offentliga hus har antagit en kontinuitetsplan med riktlinjer for
verksamheten undet covid 19 krisen samt fortsatter att f6lja utvecklingen noggrant.

Offentliga hus har gjort bedémningen att bolaget inte har en direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osikerhet pa finansmarknaden. Koncernen har lang
rénte- och kapitalbindning och har tillgang till back up-faciliteter fér att tacka forfall.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2021-01-01  2020-01-01
Belopp i tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Intakter 45 051 135 608
Summa rorelsens intakter 45 051 135 608
Kostnader for ersattning till anstallda 5 -27 379 -20201
Ovriga rérelsekostnader 4 -23 262 -119 066
Resultat fran andelar i koncernforetag 6 80731 -14 453
Rorelseresultat 75 141 -18 112
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 8 65 557 123 836
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -70 992 -146 143
Summa resultat fran finansiella poster -5435 -22 307
Resultat efter finansiella poster 69 706 -40 419
Bokslutsdispositioner 10 14 346 52 569
Skatt 11 2 305 -3013
Arets resultat 86 357 9137
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2021-01-01  2020-01-01
Belopp i tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Arets resultat 86 357 9137
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat efter skatt 86 357 9137
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 12 287 1814

Uppskjutna skattefordringar 11,13 5240 2087

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 14 822514 770329
Fordringar hos koncernforetag 16 3365636 2799208
Derivat 17 2 346 0

4190 496 3569 537
Summa anldggningstillgangar 4196 023 3573438

Omsiattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 3571
Fordringar hos koncernforetag 0 560 251
Aktuella skattefordringar 0 0
Ovriga kortfristiga fordringar 3506 5441
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 646 70 065
4152 639 328
Kassa och bank 18 15570 322 143
Summa omsﬁttningstillgéngar 19 722 961471
SUMMA TILLGANGAR 4215745 4534 909
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital 640 640
640 640
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 417 507 2 448 083
Arets resultat 86 357 9137
2 503 864 2 457 220
Summa eget kapital 2504 504 2457 860
Obeskattade reserver 20 2875 1704
Langfristiga skulder
Obligationslan 15,21 1236 856 1228270
Skulder till koncernféretag 15 370064 -
Derivat 17 - 3833
Ovriga I&ngfristiga skulder 15 35 000 -
Summa langfristiga skulder 1641920 1232103

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 14 137 10 820
Skulder till koncernféretag 14 30810 -
Ovriga skulder 1058 125 757
Upplupna kostnader och férutbetalda kostnader 34 441 35 836
Summa kortfristiga skulder 66 446 172 413

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4215 745 3 864 080
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Bundet eget

kapital Fritt eget kapital

Aktie- Overkurs- Hybrid- Balanserade Totalt eget

kapital fond obligation vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 500 74 502 575 000 819 363 1469 365
Utdelning hybridobligation -32 228 -32 228
Erhallna aktiedgartillskott 300 000 300 000
Nyemission 140 749 860 750 000
Emissionskostnader -38414 -38414
Arets resultat 9137 9137
Utgaende eget kapital 2020-12-31 640 785948 575 000 1096 272 2457 860
Ingdende eget kapital 2021-01-01 640 785948 575 000 1096 272 2457 860
Utdelning hybridobligation -39713 -39713
Arets resultat 86 357 86 357
Utgaende eget kapital 2021-12-31 640 785948 575 000 1142916 2504 504
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS 2021-01-01  2020-01-01
Belopp i tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 75 141 -18112
Aterldggning av poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar m.m materiella anlaggningstillgangar 127 503
Forsaljningsresultat materiella anldggningstillgangar 0 -12 727
Nedskrivning av koncern & intresseféretag 0 40552
Erhallen ranta 65 557 1963
Erlagd rdnta -47 403 -119 463
Betald inkomstskatt -847 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten exkl. rérelsekapital 92575 -107 284
Forandringar av rorelsefordringar 635 175 -113 244
Forandringar av rorelseskulder -434 195 112 678
Kassaflode fran den I6pande verksamheten inkl. 293 555 -107 850
rorelsekapital

Forvarv av andelar i koncern-, och intresseféretag -38 313 -677 408
Avyttringar av andelar i koncern-, och intresseforetag 2849 199 806
Forandring i fordringar hos koncern-, och intresseféretag -550 496 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -1537
Forandring av andra langfristiga fordringar -2 345 1136 286
Kassaflode fran investeringsverksamheten -588 305 657 147
Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 711 586
Erhallna aktiedgartillskott 0 300 000
Lamnade aktiedgartillskott -16 722 0
Forandring skulder till kreditinstitut 8 586 -1198 801
Forandring skulder till koncernforetag 26 798 0
Betald utdelning i hybridobligation -30 485 -40 685
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 823 -227 900
Arets kassaflode -306 573 321397
Likvida medel vid arets borjan 322143 746
Likvida medel vid arets slut 18 15570 322143
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MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2
”Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg som anges i RFR 2. Det innebar att
IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostnader inkluderas i det bokforda vardet for
innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernmassiga
varde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar saval erhdllna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbolaget Idmnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderbolaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Intdkter
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedoms som sdker. Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner férknippade med

innehavet i dotterbolaget dvergatt till kdparen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget som juridisk person,
utan moderforetaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget virderas darmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvirde
och finansiella omsattningstillgdngar enligt l1agsta vardets princip, med tillimpning av nedskrivning for férvantade kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar
skuldinstrument, se vidare not 14 fér koncernen. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Obeskattade reserver
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas déremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Not 2 Vasentliga uppskattningar och bedomningar
For vasentliga uppskattningar och bedomningar, se not 3 fér koncernen.

Not 3 Transaktioner med nérstaende

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen. Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning av
bolagets dgare och pa de Ianen beldper rinta. Agarlénen &r efterstillda och |6per med 2 % rianta som betalas kvartalsvis. Rdnta beréknas kvartalsvis p& genomsnittlig
belaning fran de tva senaste kvartalen. Bolaget kdper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning Sverige AB.
Prissattning pa tjanster fran koncernféretag sker till marknadsmdssigt pris.

Bolagets totala inkdp och forsaljning med andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras i tabellen nedan:

2021-12-31 2020-12-31
Forsaljning (tkr) 45051 135 608
Inkop (tkr) 2271 118 563
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 30810 328 228
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 0 560 251
Langfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) 370 064 342 601
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 3365636 2799 208
Not 4 Arvode till revisor
Ernst &Young AB -2021-12-31 -2020-12-31
Revisionsuppdraget 4202 -
Summa 4202 -
PWC -2021-12-31 -2020-12-31
Revisionsuppdraget - 450
Ovriga tjinster - 1925

Summa - 2375
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Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda 2021 2020
Kvinnor 8,5 6,2
Man 7,5 4,4
Totalt 16,0 10,6
Loner, ersattningar, sociala avgifter och
pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstéallande
direktoren - -11 031
Loner och ersdttningar till vriga anstéllda -17 187 -4 020
-17 187 -15051
Sociala avgifter enligt lag och avtal -5 620 -5532
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktéren - -2032
Pensionskostnader for 6vriga anstallda -4 067 -910
Total -26 874 -23 525
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor - 10
Man - 6
Totalt 16
Not 6 Resultat fran andelar i koncernforetag
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Utdelningar - 13371
Realisationsresultat vid forsaljningar 80731 12728
Nedskrivningar - -40 552
Summa 80731 -14 453
Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Rénteintdkter koncernforetag 61276 121853
Réanteintdkter 4281 1983
Summa ranteintakter 65 557 123 836
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Rantekostnader, koncernbolag -8 535 -2748
Rantekostnader, lan 0 -37 347
Rantekostnader, obligationslan -53 754 -62 207
Ovriga rantekostnader -8 703 -43 842
Summa réntekostnader -70 992 -146 144
Not 9 Bokslutsdispositioner
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Forandring av periodiseringsfond -1171 -1704
Lamnat koncernbidrag -665 -56 952
Erhallet koncernbidrag 16 182 111225
Summa 14 346 52569
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31

Aktuell skattekostnad -848 -5100
Uppskjuten skattekostnad 3153 2 087
Total skattekostnad 2305 -3013
Redovisat resultat fore skatt 84052 12 150
Skatt pa redovisat resultat, 20,6% (21,4%) -17 310 -2 600
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 1528 -3827
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 16 631 2724
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat -109 0
Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond -2 0
Effekt av ej skattepliktig utdelning 0 2861
Effekt av nedskrivning andelar 0 -8678
Aktivering av tidigare ej aktiverade rante-carryforwards 2038 0
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade rante-carryforwards -483 0
Effekt av aterlaggning ej avdragsgill rénta 0 -1349
Justering av tempordra skillnader 12 0
Justering uppskjuten skatt underskott 0 3385
Effekt av Gvriga skattemdssiga justeringar 0 8221
Effekt av dndrad skattesats 0 -3750
Redovisad skattekostnad 2305 -3013
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 2033 1209
Ink6p - 137
Forsaljningar och utrangeringar - -713
Korrigering -1 400 1400
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 633 2033
Ingdende ackumulerade avskrivningar -219 -430
Forsaljningar och utrangeringar - 578
Avskrivningar -127 -367
Utgaende ackumulerade avskrivningar -346 -219
Utgaende restvirde enligt plan 287 1814
Not 12 Uppskjuten skattefordran

2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:
Underskottsavdrag 5226 2087
Fastigheter 14 0
Summa uppskjuten skattefordran 5240 2087
Not 13 Andelar i koncernforetag

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 807 827 677 851
Forvarv 38313 677 458
Forsaljning dotterbolag -2 850 -547 480
Lamnnade aktiedgartillskott 16 722 0
Omklassificering -37 500 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 822512 807 829
Ingaende nedskrivningar -37 500 0
Omklassificeringar 37 500 0
Arets nedskrivningar 0 -37 500
Utgdende redovisat virde 822512 770 329
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Nedanstdende férteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.

Bolag Org. nummer Site
OH Arjang AB 556892-6041 Stockholm
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Stockholm
OH Boras AB 556982-9632 Stockholm
OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm
OH Kiruna AB 559090-0055 Stockholm
OH Karesuando AB 559089-7905 Stockholm
OH Ackjan AB 559089-7913 Stockholm
OH Jokkmokk AB 559089-7921 Stockholm
OH Storuman AB 559089-7939 Stockholm
OH Nyab 24 AB 559089-7947 Stockholm
OH Havsbadshotellet 1 AB 559089-7962 Stockholm
Offentliga Hus Holding 1 AB 559087-6628 Stockholm
OH V&g Nord AB 559122-7599 Stockholm
OH Vég Syd AB 559102-9789 Stockholm
OH Skane AB 559163-0198 Stockholm
OH Hassleholm AB 556466-5452 Stockholm
OH Timrd 2 AB 556730-5775 Stockholm
OH Timrd 4 AB 556730-3101 Stockholm
OHNYAB 38 AB 559225-7280 Stockholm
OH NYAB 35 AB 559169-8542 Stockholm
OH Holding 2 AB 559225-7306 Stockholm
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm
AB Trygghetsboendet 1 i Varmland 556876-2537 Stockholm
OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm
OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm
OH Nya Torg AB 556981-3982 Stockholm
OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm
OH Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm
OH Hallsta AB 559004-1702 Stockholm
OH Tynnered AB 559075-5129 Stockholm
OH Ho6r AB 559075-5137 Stockholm
OH NYAB 25 559089-7954 Stockholm
OH Nynas AB 556887-6626 Stockholm
OH Iris AB 559033-4339 Stockholm
OH Vastberga AB 556760-9465 Stockholm
OHIN Service AB 559229-6759 Stockholm
Opalparken Bostads AB 559026-5863 Stockholm
OH SPV1 AB 559240-0989 Stockholm
OH Fjérilen 22 AB 559083-6234 Stockholm
OH Hedemora AB 559087-6719 Stockholm
Bokfort virde Bokfort varde
Kapitalandel, % Rostrattsandel, % Antal aktier 2021-12-31 2020-12-31
OH Arjang AB 100 100 50 000 33436 31936
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 100 100 100 000 6732 6732
OH Boras AB 100 100 500 55823 55823
OH Karlsvik AB 100 100 500 8250 8250
OH Kiruna AB 100 100 50 000 150 150
OH Karesuando AB 100 100 50 000 250 250
OH Ackjan AB 100 100 50 000 150 50
OH Jokkmokk AB 100 100 50 000 50 50
OH Storuman AB 100 100 50 000 50 50
OH NYAB 24 AB 100 100 50 000 1050 1050
OH Havsbadshotellet 1 AB 100 100 50 000 400 400
Offentliga Hus Holding 1 AB 100 100 50 000 20 647 13950
OH Vég Nord AB 100 100 500 1645 1645
OH V&g Syd AB 100 100 1000 3169 3169
OH Vinstra KB 1 1
OH Skane AB 100 100 500 4489 4489
OH Hassleholm AB 100 100 100 - 2350
OH Timrd 2 AB 100 100 1000 15205 15205
OH Timréd 4 AB 100 100 1000 2148 2148
OHNYAB 38 AB 100 100 1000 7 050 7050
OH Holding 2 AB 100 100 1000 540 498 540 498
OHIN Service AB 100 100 50 000 50 50
Oparlparken Bostads AB 100 100 500 23942 21828
OH Solrosen 9 AB 7410 0
OH SPV1 AB 100 100 1000 0 2110
OH Hedemora AB 100 100 50 000 200 150
OH Kinnastrém 3 HB 100 32997 0
OH Rosta Gard 2 AB 100 100 500 56 674 0
Sommarsol Samlingslokal AB 36 0
Cernera Eldflugan 1 AB 12 0
Summa bokfért varde 822514 770329
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Not 14 Finansiella instrument

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt vérde, klassificerade i kategorierna

enligt IFRS 9.

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar/ Finansiella tillgang

2021-12-31 skulder virderade skulder varderade
till verkligt varde via  till upplupet
resultatet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar

Derivat 2346 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 3506
Likvida medel - 15570
Summa 2346 16931
Finansiella skulder

Obligationslan - 1236 856
Ovriga langfristiga skulder - 35 000
Leverantdrsskulder - 137
Ovriga kortfristiga skulder - 1058
Summa - 1273051

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar/ Finansiella tillgang

2020-12-31 skulder varderade skulder varderade
till verkligt varde via  till upplupet
resultatet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar
Kundfordringar - 3571
Ovriga kortfristiga fordringar - 5441
Likvida medel - 322143
Summa - 331155
Finansiella skulder
Obligationslan - 1228270
Derivat 3833 -
Leverantdrsskulder - 10820
Ovriga kortfristiga skulder - 125 757
Summa - 1364 847
2021-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar virderade till verkligt virde
Derivatinstrument 2346
Skulder for vilka upplysning om verkligt varde lamnas
Obligationslan 1236 856
Ovriga langfristiga skulder 35 000
Summa 1271856 2346 1271856
2020-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Skulder varderade till verkligt varde
Derivatinstrument 3833
Skulder for vilka upplysning om verkligt varde lamnas
Obligationslan 1228270
Summa 3833 1228 270

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2021 eller 2020.

Derivatinstrument

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i

marknadsrantan pa balansdagen.

Réntebarande fordringar och skulder

Koncernens rantebdrande fordringar och skulder som avses i detta stycke bestar av skulder till kreditinstitut, obligationslan och 6vriga langfristiga skulder. |
upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och réanta
diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet motsvarar det kapitalbelopp och réanta diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet
motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér lanen ingicks.
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Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade vardet reflektera verkligt varde hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter,
leverantorsskulder, upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 16 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

2021-12-31 2020-12-31
Ingadende ackumulerade anskaffningsvarden 2799 208 2799208
Tillkommande fordringar 566 428 0
Utgdende redovisat virde 3365 636 2799 208
Not 17 Derivat

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende vérden -3833 -13103
Arets forandringar 6179 9270
Utgdende virde 2346 -3833
Not 18 Likvida medel

2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 15570 322143
Likvida medel i kassaflédesanalysen 15570 322143
Not 19 Uppskrivningsfond

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende saldo 564 938 564 938
Utgdende saldo 564 938 564 938
Uppskrivningar av anlaggningstillgangar forandrar ej anlaggningarnas skattemassiga restvarde, och som en konsekvens harav aterlaggs avskrivningarna pa
uppskrivningsbeloppen sasom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.
Not 20 Obeskattade reserver

2021-12-31 2020-12-31
Periodiseringsfonder 2 875 1704
Summa 2875 1704
Not 21 Upplaning
Forfallotider 2021-12-31 2020-12-31
Den del av langfristiga skulder som férfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen - -
Not 22 Stallda sdkerheter
For egna avsattningar och skulder 2021-12-31 2020-12-31
Foretagsinteckningar - 554 449
Summa stéllda sdkerheter - 554 449
Not 23 Eventualférpliktelser

2021-12-31 2020-12-31
Borgensforbindelser for lan - 2 306 797
Summa eventualférpliktelser - 2306 797

Not 24 Hallbarhetsrapport

Bolaget upprittar enligt ARL 7 kap 31 a § inte nagon lagstadgad hallbarhetsrapport. Moderbolaget Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), med
organisationsnummer 556981-7660 och med sdte i Stockholm, upprattar hallbarhetsrapport for koncernen dér bolaget ingar. Koncernens héllbarhetsrapport finns

tillganglig i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ) arsredovisning som ar publicerad pa www.sbbnorden.se.

Not 25 Handelser efter balansdagen

Offentliga hus AB har gjort en utvardering av effekterna av coronaviruset/covid 19 pa bolagets verksamhet. Bedémningen &r att Offentliga hus trygga kassafléden endast
marginellt paverkas av konjunkturen och omvdrldsfaktorer da kassaflodena huvudsakligen kommer fran hyresgdster som ar skattefinansierade av de nordiska staterna
alternativt hyresreglerade hyresratter. Bolaget har en lang rénte- och kapitalbindning och har endast mindre férfall de ndrmaste 12 manaderna. Offentliga hus har

antagit en kontinuitetsplan med riktlinjer for verksamheten undet covid 19 krisen samt fortsatter att folja utvecklingen noggrant.

Offentliga hus har gjort bedomningen att bolaget inte har en direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osdkerhet pa finansmarknaden. Bolaget

har lang rénte- och kapitalbindning och har tillgang till back up-faciliteter for att técka forfall.

Not 26 Forslag till vinstdisposition

2021-12-31
Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel (tkr):
Overkursfond 785 948
Balanserat resultat 1631559
Arets resultat 86 357
2503 864
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rdakning overfores 2 503 864

2503 864
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Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU, respektive god redovisningsed
och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt att
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm 2022-

Ilija Batljan Eva-Lotta Strid
Styrelseordférande Styrelseledamot
Oscar Lekander Lars Thagesson
Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats 2022-05-27

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Offentliga Hus i Norden AB (publ), org nr 556824-2696

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Offentliga Hus i Norden AB (publ) for
&r 2021 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidan
4.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per de 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2021 av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidan 4.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och
koncernen.

Véara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat p& var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av Aarsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder
som utformats for att beakta var bedémning av risk for
vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgor grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2021 till 8 994 753 Tkr och
vardeférandringarna till 1 019 000 Tkr. Per balansdagen
som avslutas 31 december 2021 har hela
fastighetsbestandet varderats av extern varderare.
Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrakning.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med
subjektiva bedémningar dar en liten foérandring i gjorda
antaganden som ligger till grund for varderingarna kan f&
vasentlig effekt i redovisade varden. Varderingarna ar
avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen.
Kassaflodesmodellen innebér att framtida kassafldden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedéms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner p& marknaden.

Med anledning av de mé&nga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av
forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar
av not 8 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och
beddmningar.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process
for fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
tillampad varderingsmetod och indata i varderingarna.

Vi har utvarderat de externt anlitade
varderingsspecialisternas kompetens och objektivitet. Vi har
dven granskat de gallande uppdragsavtalen i var utvardering
av deras objektivitet och uppdrag.

Vi har utfort substansanalytisk granskning dar vi for olika
kategorier av fastigheter satt forvantningar pa
vardeférandringar utifran tillganglig marknadsinformation.
Dar utfall avviker fran satta forvantningar har uppféljning
genomforts genom olika substansgranskningsatgarder.

Vi har substansgranskat indata avseende hyror och
driftkostnader anvanda i varderingarna mot koncernens
externa redovisning.

Vi har substansgranskat genomférda forséaljningar och
jamfort forsaljningspriser mot senaste varderingen i syfte att
analysera varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har ocksa gjort jamforelser mot kand
marknadsinformation.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Ovriga Upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2020 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 9
april 2021 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen

Styrelsens och verkstéllande direktdrens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har n&got realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte inne-
haller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar
en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa

. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberéttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust

Uttalanden

Utbver Var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning av Offentliga Hus i Norden AB (publ) for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med héansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller p& storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sd att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
satt. Verkstallande direktdren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i 6verensstémmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om négon

styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot

vasentligt avseende:

» foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidan 4 och for att den &r upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar samt i 6verensstimmelse med arsredovisnings-
lagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till
Offentliga Hus i Norden ABs (publ) revisor av arsstimman den
7 juni 2021 och har varit bolagets revisor sedan 7 juni 2021.

Stockholm den 27 maj 2022

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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