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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direkt6r for Offentliga Hus i Norden AB (publ), 556824-2696 ("Offentliga Hus") far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Information om verksamheten
Offentliga Hus verksamhet bedrivs i dotterbolagen vilka innehar ett fastighetsbestdnd bestdende av framst samhallsfastigheter.

Bolaget &gs till 100 % av SBB i Norden AB, 559053-5174 som i sin tur dgs av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ), 559487-8703, som i sin tur &gs av
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 556981-7660 ("SBB") som &r noterat pa Nasdaq Stockholm.

Fastighetsbestand

Offentliga Hus dger samhallsfastigheter ver hela Sverige, med ett sarskilt fokus pa tillvdxtorter, regionstader och stérre tatorter. Det ar i dessa orter befolkningen véxer och
darmed 6kar behovet av samhallsfastigheter. Bestandet ar inriktat mot fastigheter for utbildning, vard och omsorg samt kontor for offentlig forvaltning. Fastighetsbestandet
bestar av 41 fastigheter (44).

Det samlade vardet av fastighetsportfoljen har under perioden 6kat med 23,2 % till 4 761,3 Mkr (3 865,0) (netto efter forvarv, avyttringar, investeringar och vardeférandringar)
och den genomsnittliga direktavkastningen (driftnetto/fastighetsvérde) uppgick till cirka 4,2 % (5,2) pa rullande 12 manaders basis. Offentliga Hus vérderingsprinciper av
fastighetsbestandet har koordinerats med SBB-koncernens varderingspolicy. Med anledning av detta har hela bestandet externvarderats med vardetidpunkt 2024-12-31 varvid
fastigheternas samlade marknadsvarde uppgick till 4 761,3 Mkr (3 865,0). Under perioden har fastigheter for 1 688,1 Mkr forvarvats och 665,3 Mkr avyttrats. Dartill har 29,8
Mkr investerats i befintliga fastigheter.

Kommentarer resultat- och balansrakning

Intakterna for perioden uppgick till 311,6 Mkr (324,8), en minskning med 4,1% jamfort med féregaende ar och driftnettot uppgick till 199,8 Mkr (202,2), en minskning med 1,2
%. Forklaringen till minskningen av intdkter och driftnetto ar de avyttringar som gjordes under féregdende ar och i ar. Under perioden har fastigheter till ett bokfért virde av
665,3 Mkr avyttrats.

Offentliga Hus finansieringsbehov tillgodoses genom en balanserad mix av externa lan samt eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid periodens utgang till 30,5 % (20,1).

Offentliga Hus har kvar ett fatal rdntederivat som marknadsvérderas till ett positivt varde om 6,4 Mkr. Derivatens marknadsvarde forandrades med -3,4 Mkr under perioden
(-7,0) till foljd av hogre marknadsrantor.

Under perioden uppgar rantekostnaderna till -38,6 Mkr (-61,8) och finansnettot uppgick till 96,8 Mkr (-17,6). Utdver rantekostnader inkluderar finansnettot -1,9 Mkr (-3,9) i
periodiserade upplaggningsavgifter.

Kostnaderna for administration uppgick till 34,1 Mkr (24,8) dar 6kningen framst forklaras av 6kat kostnadslage.
Offentliga Hus har inga anstéllda under 2024.

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade samt realiserade, uppgick till -179,8 Mkr (-659,1). | vardeforandringen sa har allmén hyresutveckling skapat hogre driftnetto som
bidragit positivt till den orealiserade vardeférandringen. Den negativa vardeférandringen forklaras av hogre avkastningskrav.

Finansnettot uppgar till 96,8 Mkr (-17,6) det positiva utfallet &r hanforligt framst till 6kad ranta pa koncerninterna lan.

Den aktuella skatten for perioden uppgar till -17,4 Mkr (-17,3) och uppskjuten skatt till 28,1 Mkr (210,2), dér den positiva effekten pa uppskjuten skatt under perioden &r
hanforlig till avyttring av fastigheter samt negativa vardeforandringar. Uppskjuten skatt avser huvudsakligen skatten pa den temporara skillnaden mellan fastigheternas
verkliga vérde och deras skattemassiga restvarde, uppskjuten skatt pa obeskattade reserver samt tempordra skillnaden mellan finansiella instruments verkliga varde och deras
skattemassiga restvarde som forandringen i marknadsvarde av derivaten. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har berdknats med skattesatsen 20,6%.

Periodens resultat uppgick till 90,0 Mkr (-313,6). Resultatékningen beror pa en kombination av hégre vardedkningar i fastighetsbestandet jamfért med féregaende &r samt
hogre ranteintakter kopplat till 6kade koncerninterna rantor, som delvis vags upp av lagre forandring i uppskjuten skatt. Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2024 till
4716,8 Mkr (4 628,2). Soliditeten uppgick till 65,9% (74,8). Likvida medel vid periodens slut uppgick till 11,4 Mkr (0). Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till
11,4 Mkr (-4,5).
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Visentliga hdandelser under aret

Under aret har 6 fastigheter kdpts till ett bokfort vérde av 1 688,1 Mkr samt 13 fastigheter sélts till ett bokfort varde av 665,3 Mkr.

Under forsta kvartalet valdes Krister Karlsson till styrelseordférande och Leiv Synnes till styrelseledamot i 6vrigt kvarstar styrelsen likt tidigare. Verkstallande direktor ar fortsatt
Leiv Synnes.

Under andra kvartalet 2024 16stes obligationslan om 549,3 Mkr som har finansierats genom lan fran SBB.

Under aret har koncernen tagit uoo nv finansiering om 1 273.2 Mkr.

Utsikter for 2025
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 kommunal férvaltning.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

Under de senaste aren har vi sett ett antal stora handelser i var vérld. Forst var det corona pandemin och déarefter invaderades Ukraina av Ryssland i februari 2022. Detta
bidrog till en finansiell och geopolitisk oro och forstéarkte saval inflationen som réantehgjningstakten. Vi ser en 6kad osakerhet i det geopolitiska laget och i den
makroekonomiska utvecklingen.

Bolagets intakter bestar av hyresinbetalningar for bostader och lokaler. For det fall att uthyrningen av bostdder och lokaler minskar kommer bolagets intdkter att minska.
Intékterna kan ocksa minska om hyresgéasterna i fastigheterna far en sdmre betalningsférmaga. Bolagets kostnader for att férvalta fastigheterna dr beroende av den allménna
kostnadsutvecklingen.

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

Héandelser efter balansdagen

Under forsta kvartalet 2025 har tva bolag salts externt med ett forséljningsvarde pa 64 Mkr.

12 mars 2025 beslutades att Offentliga Hus, i enlighet med villkoren fér hybridobligation med ISIN SE0013234531, ska reglera den senarelagda rantan i sin helhet. Den
senarelagda rantan kommer att betalas den 7 april 2025 med avstdmningsdag den 1 april 2025. Offentliga Hus kommer darutover erlagga den upplupna réntan for perioden
fran den 7 januari till den 7 april 2025, samt alla efterféljande rantebetalningar tills annat meddelas.

Finansiell 6versikt

Koncernen, tkr 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 311618 324777 531203 563 329 535383
Driftnetto 199 798 202 165 358 065 352624 350193
Arets resultat 89970 -313 611 91185 1113575 2396
Marknadsvérde fastigheter 4761295 3864967 8077 681 8994 753 9338051
Antal fastigheter 41 44 73 97 143
Belaningsgrad (%) 30,1% 20,1% 32,5% 39,8% 55,1%
Réantetackningsgrad (ggr) g/ 12,8 3,3 1,8 1,2
Soliditet (%) 66,2% 74,8% 60,5% 51,0% 36,1%

1) Rantdckningsgrad gar ej att berdkna da rantenettot ar positivt.

Moderbolaget, tkr 2024 2023 2022 2021 2020
Arets resultat 210583 143 221 121724 86 357 9137
Balansomslutning 4058 463 3769148 4300 242 4215745 4534909
Soliditet (%) 80,2% 80,7% 68,7% 59,4% 54,2%

Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto: Avser hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Marknadsvdrde fastigheter: Verkligt virde pad fastigheterna vid periodens utgdng.

Antal fastigheter: Antal fastigheter vid periodens utgdng.

Beldningsgrad (%): Rdntebdrande skulder vid periodens utgdng i férhéllande till totala tillgdngar. Med rintebdrande skulder avses obligationslan, Idnga och
korta skulder till ndrstdende bolag samt Idnga och korta 6vriga skulder som dr réntebdrande.

Rdintenetto Rdnteintdkter minus réntekostnader.

Rdntetdckningsgrad (ggr) Forvaltningsresultatet efter dGterliggning av réntekostnader och évriga finansiella kostnader i férhdllande till réntenetto under perioden.

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 Nasdaq First North Premier Growth Market. Vid arets ingang hade bolaget ett
emitterat obligationslan noterat pa Nasdaq Stockholm. Bolaget har dven en emitterad hybridobligation noterad pa Nasag OMX. Bolagsstyrningen i Offentliga Hus har under
2024 utgatt fran lag eller annan forfattning, bolagsordning, Nasdag Stockholms regelverk fér emittenter (réntebarande 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 féljer av tillampliga regelverk och fokuserar pa att redogora for bolagsspecifika
omstandigheter for Offentliga Hus. Offentliga Hus foljer inte Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden") da bolaget inte har aktier noterade pa en reglerad marknad.

Bolagsstamman &r bolagets hogsta beslutsfattande organ och ska héllas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Vid arsstamman provas fragor avseende bland annat
faststallande av resultat- och balansrikning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och VD, val av styrelseledaméter, styrelseordférande och revisorer samt arvode till styrelse
och revisorer.

Offentliga Hus bolagsordning som faststélldes vid extra bolagsstimma den 15 september 2020 aterfinns i sin helhet pa www.offentligahus.se. Bolagsordningen innehaller inga
sarskilda bestimmelser om tillsittande eller entledigande av styrelseledaméter eller om dndring av bolagsordningen. Bolagsordningen innehaller inga begransningar i fraga om
hur méanga roster varje aktiedgare kan avge vid bolagsstimma. 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 drsstdmman den 1 juni 2024 valdes fortsatt Leiv
Synnes, Krister Karlsson, Annika Ekstrém och Daniel Tellberg som ordinarie styrelseledaméter i bolaget. Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst
ansvar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Styrelsen har under 2024 agerat revisions- och ersattningsutskott.

Revisorns uppgift dr att granska bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Pa arsstimman 2024 valdes Ernst & Young AB till bolagets revisor
for tiden intill slutet av nasta arsstimma. Jonas Svensson ar huvudansvarig revisor.

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

Forslag till vinstdisposition
Till drsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 785 948 000
Balanserat resultat 2253545351
Arets resultat 210583 214

3250076 565
Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Utdelning 1730832000
i ny rékning 6verfores 1519 244 565

3250076 565

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Styrelsen for Offentliga Hus i Norden AB (publ), org.nr 556824-2696, har foreslagit att bolagsstimman beslutar om vinstutdelning till aktiedgare om sammanlagt 1 730 832 000
kronor, vilket motsvarar 6,76 kronor per aktie. Utdelningen kommer ske genom avrakning mot en fordran som bolaget har gentemot aktiedgaren och saledes kommer inte
bolagets likviditetssituation paverkas av utdelningsbeslutet.

Styrelsen konstaterar att det efter den féreslagna vinstutdelningen finns full tackning for bolagets bundna egna kapital i enlighet med 17 kap 3 § forsta stycket
aktiebolagslagen. Vinstutdelningen framstar som forsvarlig med hédnsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet.
Styrelsen har harvid beaktat det aktuella konjunkturlaget, historisk utveckling och framtidsprognoser for saval bolaget som fér marknaden.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och konstaterar, efter narmare 6vervaganden, att en vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn till forsiktighetsprincipen i
17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Efter vinstutdelningen har bolaget och koncernen fortfarande en god finansiell stallning, vilket enligt styrelsens bedémning motsvarar de krav som f6r narvarande kan
uppstéllas for den bransch inom vilken bolaget ar verksamt. Bolaget och koncernen bedéms efter vinstutdelningen ha en tillfredsstallande likviditet och ett
konsolideringsbehov som kan anses tillgodosett.

Styrelsens bedémning ar att vinstutdelningen inte paverkar bolagets mojligheter att fullgéra sina forpliktelser pa kort eller 1ang sikt. Inte heller antas den féreslagna
vinstutdelningen paverka bolagets férmaga att géra eventuellt nédvéandiga investeringar.

Vid en samlad bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska férhallanden anser styrelsen inga hinder foreligga for att genomfora vinstutdelning till aktiedgare.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr Not -2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintakter 4 311618 324777
Fastighetskostnader 5 -111 820 -122 612
Driftnetto 199 798 202 165
Administration 6 -34174 -24775
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 -179781 -659 191
Vardeforandring derivat 12 -3437 -7 002
Rorelseresultat -17 594 -488 802
Rénteintakter och liknande resultatposter 7 138120 48 750
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -38 587 -61 787
Ovriga finansiella kostnader 8 -2731 -4 603
Finansnetto 96 802 -17 640
Aktuell skatt 9 -17 384 -17 321
Uppskjuten skatt 9 28 146 210151
Arets resultat 89 970 -313 611
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 89970 -313 611
Genomshnittligt antal utestdende stamaktier 255 970 150 255 970 150
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr Not -2024-12-31 -2023-12-31
Arets resultat 89970 313611
Arets totalresultat efter skatt 89 970 -313 611
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 89970 -313 611
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 4761 295 3864 967
Nyttjanderatt 11 6369 14 831
Inventarier, verktyg och installationer 15 47
Summa materiella anlaggningstillgangar 4767 679 3 879 845
Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga fordringar pa narstaende bolag 12 2267 167 2192 053
Derivat 12 6 468 9905
Summa finansiella anldggningstillgangar 2273635 2201958
Summa anlaggningstillgangar 7041 314 6 081 803
Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 12 6 663 8915
Ovriga kortfristiga fordringar 12,13 39213 49 209
Aktuella skattefordringar 13 7 795 31639
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 13818 18 506
Summa kortfristiga fordringar 67 489 108 269
Kassa och bank 12,15 11411 1
Summa omsattningstillgangar 78 900 108 269
SUMMA TILLGANGAR 7 120 214 6 190 072
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital 16

Aktiekapital 640 640
Ovrigt tillskjutet kapital 1988 332 1988 332
Hybridobligation 575 000 575 000
Balanserade vinstmedel inkl. arets totalresultat 2152 842 2 064 267
Summa eget kapital 4716 814 4628 239
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 9 173 601 201 747
Leasingskuld 11,17 6162 14 349
Ovriga l&ngfristiga skulder 12,17 1500 21500
Summa langfristiga skulder 181 263 237 597
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,17,20 1587 210 -
Obligationslan 12,17,20 - 549 321
Leverantorsskulder 17 1642 2 845
Kortfristiga skulder till ndrstaende bolag 12,17,20 536 335 672271
Ovriga kortfristiga skulder 12,17 20 000 -
Leasingskuld 11 207 482
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 12,18 76 742 99 316
Summa kortfristiga skulder 2222136 1324 236
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 120 214 6 190 072
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Aktie- Hybrid- Balanserade Summa eget

kapital Ovrigt kapital obligation vinstmedel kapital
Eget kapital 2023-01-01 640 1988 332 575 000 2435 361 4999 334
Koncernbidrag dgare - - - 2674 2674
Arets totalresultat - - - -313611  -313611
Ranta hybridobligation - - - -60 157 -60 157
Eget kapital 2023-12-31 640 1988 332 575 000 2064 267 4628 239
Ingdende eget kapital 2024-01-01 640 1988 332 575 000 2064 267 4628 239
Arets totalresultat - - - 89970 89970
Rénta hybridobligation - - - -1394 -1394
Eget kapital 2024-12-31 640 1988 332 575 000 2152842 4716814



Offentliga Hus i Norden AB (publ)
556824-2696

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2024-01-01  2023-01-01
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
Driftnetto 199 798 202 165
Administration -34174 -24775
Aterlaggning avskrivningar 6 39 17
Erhéllen rénta 145113 48 750
Betald ranta -46 717 -62 467
Betalda inkomstskatter -27 982 -31 059
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 236 077 132 631
rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar 19421 11971
Forandringar av rorelseskulder 44 281 21169
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 299 779 165 771
Investeringsverksamheten

Investingar i befintliga fastigheter -29 344 -45 139
Avyttring fastigheter - 26 300
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1381319 -
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 642 428 1469 054
Forandring andra langfristiga fordringar -222 894 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -991 129 1450 216
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1273243 -
Betald ranta pa hybridobligation -15 866 -60 157
Forandring obligationslan -550 000 -693 748
Forandring skulder till koncern- och intresseforetag (netto) - -831575
Forandring Gvriga langfristiga skulder -4 616 -35027
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 702 761 -1620 507
Arets kassaflode 11410 -4520
Likvida medel vid arets bérjan 1 4522
Likvida medel vid arets slut 15 11410 1
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KONCERNENS NOTER

Not 1 Visentliga redovisningsprinciper

Allmén information

Denna &rsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget Offentliga Hus i Norden AB (publ), organisationsnummer 556824-2696 och dess dotterbolag.
Koncernens huvudsakliga verksamhet ar 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 site i Stockholm. Styrelsen har den 29 april 2025 godként denna &rsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att
laggas fram fér antagande vid arsstdmma.

Bolaget dgs till 100 % av SBB i Norden AB, 559053-5174.

Grunder fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Redovisningsstandader. Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats. Tillgdngar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden forutom férvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som vérderas och redovisas till
verkligt varde. Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i tusentals
kronor om inget annat anges.

Dotterbolag

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden. Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet
6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen frdn och med den dag da det bestammande inflytandet upphér. Koncerninterna transaktioner och balansposter
samt orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen. Vid ett férvarv gérs en bedémning 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
forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvary. D& forvéry av koncernbolag inte avser férvirv av rérelse, utan forvarv av tillgdngar i form av forvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningskostnaden pé de forvéarvade nettotillgangarna.

Resultatrdkningen

Resultatrdkningens intakter

Koncernens intdkter utgérs i all vdsentlighet av hyresintédkter. Intdkterna redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintékter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som
intakter. Redovisade hyresintakter har i férekommande fall reducerats med vérdet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med fértida avflyttning redovisas som intékt i samband med att
avtalsfoérhallandet med hyresgésten 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 tillhandahélls av koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att all erséttning ska anses utgora hyra. Forsaljning av fastigheter
redovisas i samband med att kontroll vergar till koparen fran séljaren. Bedomning av om kontroll har 6vergétt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av férséljning av
fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring i resultatrakningen.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férméner 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.
Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende tomtratter.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingér drifts och underhallskostnader, kostnader for férvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnader
bestar bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten, viarme och renhallning, forsékring och fastighetsskotsel. Med underhallskostnader avses kostnader for atgarder for att
uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i tillimpliga fall fastighetsavgift
baserad pa avgift per ldgenhet.

Administrationskostnader

| koncernens administrationskostnader ingar forvaltningsadministration sasom fastighets- och ekonomisk férvaltning, samt koncernévergripande kostnader sasom kostnader fér
koncernledning, affars- och fastighetsutveckling och finansiering. Férvérvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader for forvarv som klassificeras som
rorelseférvarv och omstruktureringskostnader kopplade till forvarv.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beréknas med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den ranta som gér att nuvardet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden. Finansiella intékter och kostnader redovisas i den period till vilken de
hanfor sig.

Virdeférandringar pa forvaltningsfastigheter

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeférandringar berdknas
utifran vérderingen vid periodens slut jamfért med varderingen vid periodens bérjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvédrvats under perioden med hénsyn till
periodens investeringar. Realiserade vardeférandringar pa fastigheter berdknas som képeskilling minus forsaljningsomkostnader minus bokfért varde inkl. tidigare orealiserade
vérdeforandringar.

Skatter

Periodens skatt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen utom da den underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle. Aktuell skatt ar den skatt som berédknas pa det skattepliktiga resultatet for 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 erhallas avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skatteméassiga
vérden pa tillgangar och skulder. Férandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrdkningen utom nér skatten ar
hanforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
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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 vérde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och &r det belopp till vilken en tillgédng skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga vérde vid varje enskilt bokslutstillfdlle gérs marknadsvardering av samtliga fastigheter. Tillkommande utgifter aktiveras nar det
ar troligt att framtida ekonomiska fordelar férknippade med utgiften kommer att erhéllas av koncernen och déarmed ar vdrderingshéjande, samt att utgiften kan faststéllas med
tillférlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatférs l6pande i den period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under
produktionstiden.

Leasingavtal

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende tomtratter. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer
ddrmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.

Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vérdet kvarstar fram till omférhandling av tomtréattsavgalden. Kostnaderna fér tomtréttsavgélder redovisas som en finansiell
kostnad i resultatrékningen.
Kortfristiga leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner m.m. bedéms som ovésentliga for koncernen i sin helhet och redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden, ingen
nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas i balansrikningen. | de fall koncernen férvérvar en fastighet och darefter hyr ut fastigheten till sdljaren genomférs en bedémning
utifran kriterierna i sale- & leaseback-reglerna. | samtliga fall har konstaterats att leasingkontrakten &r att betrakta som operationella leasingavtal dar utgangspunkt fér
beddmningen har tagits i den marknadsmassiga hvran i hvreskontraktet.

Klassificering och vardering av finansiella instrument

Koncernens finansiella tillgdngar bestar av skuldinstrument. Klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av
tillgangen och karaktaren p4 tillgdngens avtalsenliga kassafloden. 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 anskaffningsvardevérderas initialt till
verkligt vdrde med tilldgg av transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade véardet. Efter férsta redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgéngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafldden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for férvantade kreditforluster, for vidare information, se not 17
Finansiella risker.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktérer. 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 tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar)

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

Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde, omfattas av nedskrivning fér forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar
framétblickande och en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans férvantade aterstaende
16ptid. Koncernen baserar vérdering av férvantade kreditférluster pa historiska kundférluster kombinerat med framétblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Fér dvriga kortfristiga fordringar tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 méanaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en
vésentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillféllet redovisas en férlustreserv for tillgdngens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara
kreditférsdmrade reserveras fortsatt for forvantade kreditférluster fér den aterstaende |6ptiden (stadie 3). For kredit-férsamrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av
rénteintakterna pa tillgdngens redovisade vérde, netto av férlustreservering, till skillnad mot pé bruttobeloppet som i foregéende stadier. Vid vardering av forvantade
kreditférluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern kreditrating. Férvantade kreditférluster varderas utifrén sannolikhet for 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
betalningsinstéllelse foreligger. En védsentlig 6kning av kreditrisk baseras p& om betalning ar 31 dagar férsenad eller mer. For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar gérs en
individuell bedémning dér hdnsyn tas till historisk, aktuell och framétblickande information. Varderingen av forvantade kreditférluster beaktar eventuella sdkerheter och andra
kreditférstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrékningen som netto av bruttovérde och férlustreserv. Férandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av kraven péa forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det foreligger ndgon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgang. Denna bedémning galler bade for nominellt belopp och réntebetalningar. Vid férsta 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

Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga tempordra skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas fér avdragsgilla tempordra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér
ett tillgdngsférvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.

Kassaflode
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt for
intakter och kostnader som hanférs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya standarder
Andringar i IAS 1 har gjorts avseende klassificering av skulder som kort- eller Iangfristiga med ikrafttradande 2024, och samtidigt inférs nya upplysningskrav om laneskulder
férenade med covenanter under nastkommande tolvmanadersperiod. Offentliga hus har konstaterat att det inte far ndgon vasentlig pdverkan pa den finansiella rapporteringen.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte trétt i kraft

Den nya standarden IFRS 18, som trader i kraft fér rdkenskapsar som inleds 1 januari 2027, syftar till att ge en mer konsekvent presentation av resultatrakning och
kassaflodesanalys, samt ge mer disaggregerad information i de priméra rapporterna och noterna. Framst férandras tre nyckelomraden: strukturen pa resultatrakningen, inforandet
av upplysningar om “management-defined-performance measures” (MPM) samt 6kad dissaggregering av poster. Det nya regelverket forvantas inte ha ndgon vésentlig paverkan pa
presentationen av koncernens resultat- och balansrikning. Offentliga hus bedémning &r att rapportering redan i allt vasentligt sker i enlighet med principer som éverensstimmer
med de nya reglerna. Daremot bedéms IFRS 18 fa en paverkan pa presentation av koncernens kassaflédesanalys dér vissa poster kommer att flyttas mellan olika kategorier samt
upplysningar avseende MPMs. Standarden ar @nnu inte godkénd av EU och Offentliga hus kommer fortsétta utvardera och analysera effekter av den nya standarden. Inga andra nya
standarder eller tolkningar som trader i kraft efter den 31 december 2024 forvéntas ha nagon vasentlig inverkan pa Offentliga hus finansiella rapporter.

Not 3 Visentliga agar och bedo

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden som paverkar det redovisade vérdet av tillgdngs- och
skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt Iamnad information i vrigt. Bedémningarna baseras pé erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de
bedémningar som &r mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde, vilket faststélls av féretagsledningen utifrén marknadsbeddmning. Vésentliga bedémningar har dérvid gjorts avseende bland
annat kalkylranta och direktavkastningskrav som baserat pa véarderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedémningar av kassaflédet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade p& faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedémts utifrén det faktiska behov som féreligger.

Forvarv av bolag
Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller rérelseforvarv. Ett tillgdngsférvarv foreligger om férvérvet avser fastigheter men
inte innefattar organisation, personal och de processer som krévs fér att bedriva verksamheten. Ovriga férvarv ar rérelseforvarv.

Fastighetstransaktioner

| samband med fastighetstransaktioner gérs dven en sammanvégd bedémning av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillkoren for att faststélla nar risker,
féormaner och tillika kontroll anses dverga for att faststalla forsta redovisningstillféllet av tillgangen. En férvaltningsfastighet ska redovisas som tillgadng nér det &r sannolikt att de
framtida ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget och anskaffningsvardet kan tillforlitligt berdknas. De ekonomiska férdelar som héanférs till en forvaltningsfastighet utgors
savil av driftsnettot som tillgdngens vardeférandring. Utifran avtalsvillkoren faststélls tidpunkten da de framtida ekonomiska férdelarna kommer tillfalla bolaget, samt den tidpunkt
da bolaget kan utéva kontroll genom att styra anvandningen av tillgangen, vilken anses utgéra det férsta redovisningstillfallet.

Klassificering hybridobligation

Offentliga Hus har emitterat hybridobligationer med en evig 16ptid och |6pande rantebetalningar. Offentliga Hus har en méjlighet att I6sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m.
forsta mojliga inlésendag som infaller 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillféllet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett
egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller ndgra andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i
kontanter eller annan finansiell tillgang. Offentliga Hus har ratt att skjuta utbetalningar avseende rénta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom
avtalad tid och hybridobligationen &r efterstélld samtliga andra fordringsdgare.

Uppskjuten skatt
Vid vérdering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.
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Not 4 Avtalade framtida hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Férfallostrukturen avseende leasingavgifter, vilka avser betalningar under leasingperioden, vilken omfattar icke
uppsagningsbar period tillsammans med perioder som omfattas av mojlighet att férlanga om leasetagaren ar rimligt séker pa att forlangning kommer att ske presenteras i tabell

nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast l6per med tre manaders uppséagningstid ingér inte i tabellen.

2024-01-01 2023-01-01
Avtalade framtida hyresintékter 2024-12-31 2023-12-31
Avtalade hyresintikter inom 1 &r 271370 279471
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 &r 698 431 763 429
Avtalade hyresintédkter senare dn 5 ar 459 854 430968
Summa 1429 655 1473867
Not 5 Fastighetskostnader

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Driftkostnader -85922 -98 347
Underhall -14 638 -17 366
Fastighetsskatt -11 260 -6 898
Summa -111 820 -122 612
Not 6 Kostnader férdelade pa kostnadsslag

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Konsultkostnader -1054 -833
Management fee - Central administration -23958 -25710
Personalkostnader 6 -130
Revisionsarvode -597 2978
Ovriga externa tjanster -8 532 -1062
Avskrivningar -39 -17
Summa -34174 -24774
Arvode till revisor

2024-01-01 2023-01-01
Ernst &Young AB 2024-12-31 2023-12-31
Revisionsuppdraget -597 2978
Summa -597 2978
Not 7 Finansiella intdkter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Ranteintakter 133053 44123
Rinteintdkter swappar 5067 4627
Summa réinteintakter 138120 48 750
Not 8 Finansiella kostnader

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader kreditinstitut -27710 -115
Rintekostnader obligationslan -11379 -60 157
Periodisering férutbetalda uppldggnings- och laneavgifter samt kostnad for fortidsinldsta l1an -1946 -3868
Rintekostnader dgarlan 502 -1514
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -40 533 -65 655
Tomtrattsavgéld -319 -534
Ovriga administrativa finansiella kostnader -466 -201

ovriga fi iella kostnader -784 -734

Summa rintekostnader -41318 -66 389
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Not 9 Skatt

Offentliga hus i Norden AB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifrdn gillande skattesats pa 20,6 procent i Sverige.

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skatt pa &rets resultat -9 405 -16 627
Justeringar avseende tidigare ar -7 980 -694
Uppskjuten skatt 28 146 210152
Redovisad skatt 10761 192 832

2024-01-01 2023-01-01
Avstamning av effektiv skattesats 2024-12-31 2023-12-31
Resultat fore skatt 79208 -506 442
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6% (20,6%) -16317 104 191
Skatteeffekt av:
Skatt hanférlig till tidigare ar -7 980 -694
Ovriga ej skattepliktiga intakter 41 465 10
Ej avdragsilla kostnader -2571 -1366
Schablonrénta pa p-fond -285 -107
Réntenetto 28 665 -3979
Temporira skillnader avseende fastigheter -32314 -
Temporira skillnader avseende underskott -1 -
Uppldsning av uppskjuten skatt i samband med férsaljning - 94 786
Ovriga skattemdssiga justeringar 100 -
Redovisad skatt 10761 192 841
Effektiv skattesats 13,6% -38,1%
Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

2024-01-01 2023-01-01
Uppskjuten skatteskuld 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter 159 066 188 282
Uppskjuten skatt obeskattade reserver 13163 10901
Uppskjuten skatt derivat 1332 2040
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 40 523
Redovisat virde 173 601 201747

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning av uppskjuten skatt.
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Not 10 Férvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets védrde har bedémts genom externvarderingar gjorda av Newsec och Savills. De anvdnda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 4,05 procent till
8,40 procent (5,00 till 8,47). Verkligt vérde for férvaltningsfastigheterna har beréknats genom en analys av framtida kassafloden (kassaflodesmetoden) for respektive fastighet dar
hénsyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadsléage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Verkligt vérde har
saledes bedémts enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin i IFRS 13. For beskrivning av nivder i verkligt vardehierarkin se not 1. Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt
utifran den kunskap som finns tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Verkligt virde 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende redovisat virde 3864967 8077 682
Forvarv 1688117 -
Investeringar i befintliga fastigheter 29 847 45 139
Avyttrade fastigheter -665 353 -3879193
Orealiserade vardeférandringar -156 272 -378 660
Utgdende redovisat virde 4761295 3864967

De orealiserade vardeférandringarna pa férvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i resultatrdkningen pé raden "Vardeférandringar férvaltningsfastigheter”.

Vérderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa vdrderarnas marknadsinformation
och erfarenhetsbedémningar. Nedan presenteras dessa antaganden.

Nyckeltal per k 2024
Fastighetsv
arde, Antal Hyresvirde, Driftnetto, Uthyrningsgrad  Uthyrningsbar yta,
Kategori mkr  fastigheter mkr mkr itt, % tkvm
Utbildning 26 1 2 1 41,9% 5
Aldreboenden & LSS 520 7 42 27 91,8% 30
Ovriga samhallsfastigheter 2076 21 170 113 77,6% 123
Bostader 1128 4 50 39 93,1% 18
Ovrigt 1012 8 82 37 65,6% 58
Totalt 4761 41 346 217 76,9% 234
Intervall Andel +/- 1,5%-enhet Genomsnitt
Kategori MIN - Exit yield, % 1AX - Exit yield, % Andel inom intervall Exit yield, %
Utbildning 7,27% 7,27% 100,0% 7,27%
Aldreboenden & LSS 4,76% 6,74% 100,0% 5,64%
Ovriga samhallsfastigheter 5,25% 7,62% 99,7% 6,03%
Bostader 4,05% 4,27% 100,0% 4,16%
Ovrigt 6,20% 8,40% 99,1% 6,78%
Totalt 4,05% 8,40% 84,9% 5,71%
Nyckeltal per k 2023
Fastighetsv
arde, Antal Hyresvirde, Driftnetto, Uthyrningsgrad  Uthyrningsbar yta,
Kategori mkr  fastigheter mkr mkr itt, % tkvm
Utbildning 24 1 2 1 100,0% 5
Aldreboenden & LSS 625 10 56 34 98,4% 41
Ovriga samhallsfastigheter 1974 22 167 105 95,3% 122
Ovrigt 1242 11 102 44 91,0% 63
Totalt 3865 a4 328 184 95,4% 231
Intervall Andel +/- 1,5%-enhet Genomsnitt
Kategori MIN - Exit yield, % 1AX - Exit yield, % Andel inom intervall Exit yield, %
Utbildning 7,21% 7,21% 100,0% 7,21%
Aldreboenden & LSS 5,00% 7,65% 100,0% 6,22%
Ovriga samhallsfastigheter 5,38% 7,12% 100,0% 5,96%
Ovrigt 5,75% 8,47% 97,9% 6,76%
Totalt 5,00% 8,47% 98,6% 6,25%

Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna &r gjorda enligt vedertagna principer baserade pévisa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vérdet paverkas vid en féréndring av vissa fér varderingen
antagna parametrar. Tabellen ger en férenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat.

2024-12-31
mkr Forandring Virdepéverkan
Hyresvirde 5%/-5% 45 /-45
Kalkylrinta +0,25%/-0,25%-enheter -17/17
Direktavkastningskrav +0,25%/-0,25%-enheter -17/18

2023-12-31
mkr Forandring Virdepéverkan
Hyresvirde 5%/-5% 236/-237
Kalkylrinta +0,25%/-0,25%-enheter -159/167
Direktavkastningskrav +0,25%/-0,25%-enheter -169/192
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Not 11 Leasingavtal

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende tomtratter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingaende och utgdende balanser avseende

nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder avseende tomtratter samt férandringarna under aret.

Nyttjanderétt
2024-12-31 tomtritt Skuld leasing
Ingdende balans 14 831 14 831
Avgdende avtal -8 462 -8 462
Utgdende balans 6369 6369
Nyttjanderatt
2023-12-31 tomtritt Skuld leasing
Ingdende balans 14 831 14 831
Utgdende balans 14831 14831

Not 12 Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder per virderingskategori

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

Finansiella tillgdngar/
skulder vérderade
till verkligt virde via

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar;
skulder vérderade
till upplupet

2024-12-31 resultatet anskaffningsvarde

Fi iella tillgdngar

Hyresfordringar - 6663
Ovriga kortfristiga fordringar - 39213
Kassa och bank - 11411
Langfristiga fordringar pa néarstadende - 2267 167
Derivat 6468 -
Summa 6468 2324454
Fi iella skulder

Skulder till kreditinstitut - 1587210
Ovriga langfristiga skulder - 1500
Leverantorsskulder - 1642
Kortfristiga skulder till ndrstdende bolag - 536335
Ovriga skulder - 20 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - 76 742
Summa - 2223429

Dérutdver redovisas 6 369 (14 831) som leasingskuld.

Finansiella tillgadngar/
skulder virderade
till verkligt virde via

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgadngar/
skulder virderade
till upplupet

2023-12-31 resultatet anskaffningsvérde
Fi iella tillgdngar
Hyresfordringar - 8915
Ovriga kortfristiga fordringar - 49209
Kassa och bank - 1
Langfristiga fordringar - 2192053
Derivat 9905 -
Summa 9905 2250177
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder - 21500
Obligationslan, kortfristigt - 549 321
Leverantorsskulder - 2845
Kortfristiga skulder till ndrstdende bolag - 672271
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - 99 316
Summa - 1345253
Kreditriskexponering
Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redovisade véardena i tabellen ovan.
Derivat
Verkligt vérde for rinteswappar baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i
marknadsrantan pa balansdagen. Férandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende redovisat virde 9905 16 907
Avyttringar - -1
Vardeforandringar i resultatet -3437 -7 002
Utgdende redovisat virde 6468 9905
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Réntebérande fordringar och skulder

Det verkliga vérdet for finansiella fordringar och skulder som vérderas till upplupet anskaffningsvarde bedéms i allt vasentligt motsvara det redovisade vérdet
da rantan motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen &r densamma som nar lanen ingicks. For obligationslén presenteras det verkliga vardet

i tabell nedan.

Vardering till verkligt vérde

Verkligt véarde dr det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid éverlatelse av en skuld genom en ordnad

transaktion mellan marknadsaktérer. Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt védrde, 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 fér tillgangen eller skulder &n noterade priser
Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

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

2024-12-31
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 - 6468 -
Summa - 6468 -
2023-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar virderade till verkligt virde
Skulder varderade till verkligt virde
Derivatinstrument - 9905 -
Skulder for vilka upplysning om verkligt virde lamnas
Obligationslan 549 321 - -
Summa 549 321 9905 -
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 12 680 31639
Fordringar fastighetstransaktioner 22019 747
Ovriga kortfristiga fordringar 12 309 49 992
47 008 82378
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2024-12-31 2023-12-31
Upplupna intakter 2500 69
Periodiserade hyresrabatter 5670 8874
Forutbetalda kostnader 3718 1572
Upplupna ranteintdkter - 6741
Ovrigt poster 1931 1250
Redovisat virde 13818 18 506
Not 15 Likvida medel
2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank 11411 1
Redovisat virde 11411 1
Not 16 Eget kapital
Forandring aktiekapital i kr
Antal aktier Aktiekapital
dende virden 2024-01-01 255970 150 639 925
Utgdende virden 2024-12-31 255970 150 639 925
dende virden 2023-01-01 255970 150 639 925
Utgdende virden 2023-12-31 255970 150 639 925

Aktiekapital

Per den 31 december 2024 uppgick aktiekapitalet till 639 925,38 kr och bestar av 255 970 150 aktier med kvotvirdet 0,0025 kr.
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Hybridobligation

Offentliga hus har emitterat icke-sakerstallda hybridobligationer uppgdende till totalt 575 mkr. Hybridobligationerna har en evig |16ptid och har saledes ingen forfallodag men
bolaget har rétt att I6sa in hybridobligationerna vid en faststalld framtida tidpunkt och sedan vid varje efterfoljande réantebetalningsdatum, samt vid vissa specifika handelser.
Bolaget har ratt att skjuta pa rantebetalningarna pa obestamd tid satillvida innehavarna av hybridobligationerna meddelas inom avtalad tid. Vid forsta redovisningstillfallet har
bedémningen gjorts att hybridobligationerna ska klassificeras som egetkapital-instrument och inte som finansiella skulder. Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen
ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller ndgra andra
omstandigheter som indikerar att avtalen kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har rétt att skjuta upp utbetalningar avseende rénta pa obestamd tid
satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationerna ar efterstéllda samtliga andra fordringségare. Hybridobligationerna redovisas i eget
kapital i koncern och moderbolaget och de &r efterstéllda alla skulder. Rantekostnader hanférliga till hybridobligationerna redovisas I6pande direkt mot balanserade vinstmedel
inom eget kapital. Hybridobligationerna inkluderas inte i bolagets kénslighetsanalys for upplaningsrénta eller i I6ptidsanalys 6ver finansiells skulder.

Nedan dr en sammanstalining dver utestaende hybridobligationer.

Emitterade hybridobligati SE0013234531
Emitterat nominellt belopp 575
Utestdende belopp 298
Valuta SEK
m
Réanta 6,850% + STIBOR 3M
Forsta reset-datum och ny rinta 2025-01-07 / 101% av nominellt belopp
Forsta step-up datum och ny rénta 2030-01-07 / 710%
Andra step-up och ny ranta 2045-01-07 / 7,85%

Not 17 Finansiella risker

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

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats och
beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for finansieringsverksamheten.

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

- Uppna bésta mojliga finansnetto inom ramen fér beslutad riskniva och givna risklimiter

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

- Sdkerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna méta Offentliga hus i Norden AB:s betalningsforpliktelser

- Sdkerstalla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta mojliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva

- Sdkerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Likviditets- och fii ieringsrisk

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

Finansieringsrisk definieras som risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och évriga
betalningar. Genom en god diversifiering avseende lanens férfallostruktur, upplaningsformer, langivare och vl avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras. Bolaget ska stréva
efter att ha en jamn férfallostruktur och en god framférhalining vid finansieringar.

Koncernens kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan krévas. Offentliga
Hus &gs till 100 % av SBB i Norden AB som i sin tur dgs av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) som har en lang rante- och kapitalbindning och tillgang till back-up faciliteter
och kommer kunna técka férfall i Offentliga Hus om behov skulle uppsta.

2024-12-31
Loptid: lys <1ér 1-33r 3-54r >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 1587210 - - - 1587210
Skulder till nérstdende bolag 536335 - - - 536 335
Ovriga langfristiga skulder - 1500 - - 1500
Leverantorsskulder 1642 - - - 1642
Leasingskuld 207 394 544 5224 6369
Ovriga skulder 20 000 - - - 20 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 76742 - - - 76 742
Summa 2242136 1894 544 5224 2249798

2023-12-31
Loptid: lys <1ér 1-33r 3-54r >5 ar Totalt
Skulder till ndrstdende bolag 672271 - - - 672271
Ovriga langfristiga skulder - 21500 - - 21500
Obligationslan 549 321 - - - 549 321
Leverantorsskulder 2845 - - - 2845
Leasingskuld 482 918 859 12572 14831
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 99 316 - - - 99 316
Summa 1324235 22418 859 12572 1360 084

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. | den finansiella
verksamheten &r malsittningen att aktivt sprida risken att kapital gar forlorat d& en motpart inte kan fullgéra sina skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att bolagets
hyresgéster inte kan fullgdra sina skyldigheter. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sékra att hyresgasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna uppgar till ett
ringa belopp i férhallande till koncernens omsattning.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

Aldersanalysen for kundfordringar pa balansdagen anges nedan.
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Rdnterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter for Offentliga hus. Rénterisk paverkar Offentliga hus dels som l6pande réntekostnader
for 1&n och derivat och dels som marknadsvérdeforandringar pa derivat. Med ranterisk avses i férsta hand risken i Offentliga hus I6pande rantekostnader. Malsattningen med
rénteriskhanteringen &r att uppnd 6nskad stabilitet i Offentliga hus samlade kassafléden. Stabila kassafloden ar viktigt dels fér att framja fastighetsinvesteringarna dels for att
uppfylla de krav och férvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa Offentliga hus. Inom ramen for vald strategi och tilldtna avvikelser ar malet att langsiktigt uppna
basta méjliga finansiella kassafléde. Rénterisken ska méatas pa Offentliga hus nettoskuldsattning i kombination med derivatinstrument.

| nedan tabell specificeras villkoren och aterbetalningstidpunkterna fér rantebirande skulder.

Rénteforfallostruktur 2024

Forfalloar Rénteforfall Andel
<lar 1439561 91%
1-2&r - 0%
2-3ar 150 000 9%
4-5ar - 0%
Summa 1589561 100%

Rénteforfallostruktur 2023

Forfalloar Rénteforfall Andel
Rorligt 400 000 73%
1-2&r - 0%
2-3ar - 0%
4-5ar 150 000 27%
Summa 550 000 100%
Covenanter

Covenanter anvands som verktyg for att mata ett bolags finansiella stéllning och den riskniva bolaget bedéms ha. Vid arsskiftet 2024/2025 fanns inga covenanter pa koncernniva
inom Offentliga Hus.

Inom ramen for koncernens bankfinansiering férekom dock covenanter pé dotterbolagsniva. Dessa var kopplade till tva finansiella nyckeltal:
— Beldningsgrad, med ett intervall om 60-65 %, samt
— Réntetdckningsgrad, med ett krav pa minst 1,75 ganger.

Not 18 Uppl k der och férutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna réntekostnader -13 147 7702
Upplupna drifts- och centraladministrations kostnader 15 455 12 821
Periodiserade hyresintédkter 72477 78 592
Ovriga poster 1957 201
Redovisat virde 76 742 99 316
Not 19 Stéllda sakerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 2375570 1457 415
Aktier i koncernféretag 2451611 1801162
Summa 4827181 3258577

Agarbolagets dgarbolag Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) har nyttjat Offentliga Hus i Norden AB (publ) tillgdngar som stéllda sakerheter for 1&n utanfor
Offentliga Hus-koncernen.

Not 20 Skulder hinforliga till finansieringsverksamheten

Kassaflédespaverkande Ovriga ej kassaflodes paverkande
2024-01-01 transaktioner transaktioner 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut - 1273243 313967 1587210
Obligationslan 549321 -549 321 - -
Skulder till dgarbolag 672272 -135937 - 536335
Ovriga langfristiga skulder 21500 - -20 000 1500
Ovriga kortfristiga skulder - - 20000 20000
1243093 587 985 313 967 2145045

Kassaflédespaverkande Ovriga ej kassaflodes paverkande
2023-01-01 transaktioner transaktioner 2023-12-31
Obligationslan 1245458 -696 137 - 549321
Skulder till 4garbolag 1382269 -3067 044 2357047 672272
Ovriga langfristiga skulder 56 527 -35027 - 21500
2684254 -3798 208 2357047 1243093

Not 21 Transaktioner med nérstaende

Offentliga Hus har en ndrstdenderelation med bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen. Koncernens transaktioner med narstaende inbegriper inlaning fran
bolagets dgare och p& de lanen beldper rinta vilket uppgar till 8,55 % fér ar 2024. Rénta beréknas kvartalsvis p& genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen. Offentliga hus
koper tjdnster avseende teknisk och administrativ férvaltning frin Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning Sverige AB. Prissattning pa tjdnster fran koncernféretag sker till
marknadsmadssigt pris.

Agarbolaget Samhilisbvggnadsbolaget i Norden AB (publ) har nvttiat Offentliga Hus i Norden AB (publ) tillgdngar som stillda sakerheter fér Ian se not 19.

2024-12-31 2023-12-31
Utgdende fodran per balansdag 2267 167 2192053
Utgdende skuld per balansdag 536335 672271
Réanta 129030 40 580
Forvaltningstjdnster -25748 -27 356

Offentliga Hus har under 2024 kopt 4 st fastigheter och avyttrat 11st fastigheter till bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen.
Offentliga Hus har under 2024 inte erhallit ndgot aktiedgartillskott fran SBB i Norden AB.
Inga ersattningar till verkstéllande direktor och ledande befattningshavare eller styrelsearvode har utgatt under 2024.
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Not 22 Handelser efter balansdagen

Under forsta kvartalet 2025 har tva bolag salts externt med ett forséljningsvérde pé 64 047,6 tkr.

12 mars 2025 beslutat att, i enlighet med villkoren fér hybridobligation med ISIN SE0013234531, reglera den senarelagda réntan i sin helhet. Den senarelagda rantan kommer att
betalas den 7 april 2025 med avstdmningsdag den 1 april 2025. Offentliga Hus kommer darutéver erligga den upplupna rantan for perioden fran den 7 januari till den 7 april 2025,
samt alla efterféljande rantebetalningar tills annat meddelas.

Not 23 Rittelse av bokslutskommuniké

Bolagets arsredovisning for 2024 skiljer sig jamfért med bokslutskommuniké publicerad 2025-02-28. Skillnaderna avser uppskjuten skatt kopplat till temporara skillnader pa
fastigheter, upplupna koncerninterna rantor samt kortfristig del av skuld.

2024-01-01--2024-12-31

Rittelse av resultatrakning Bokslutskommuniké Justering Arsredovisning
Itat fore skatt 79 208 - 79 208
Aktuell skatt -17 384 - -17 384
Uppskjuten skatt 55962 -27 816 28 146
Arets resultat 117 786 27816 89970
Rittelse av balansrikning
Tillgdngar
Hyresfodringar 6663 - 6663
Ovriga kortfristiga fordringar 39213 - 39213
Aktuella skattefordringar 7795 - 7795
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 48 891 -35074 13818
Summa kortfristiga fordringar 102 562 -35074 67 489
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 640 - 640
Ovrigt tillskjutet kapital 1988332 - 1988332
Hybridobligation 575 000 - 575 000
Balanserade vinstmedel inkl. arets totalresultat 2180658 -27 816 2152842
Summa eget kapital 4744 630 -27 816 4716 814
Uppskjutna skatteskulder 145 785 27 816 173 601
Leasingskuld 6162 - 6162
Ovriga langfristiga skulder 21500 -20 000 1500
Summa langfristiga skulder 173 448 7 816 181263
Skulder till kreditinstitut 1587210 - 1587210
Obligationslan - - -
Leverantorsskulder 1642 - 1642
Kortfristiga kulder till ndrstaende bolag 571408 -35074 536335
Ovriga kortfristiga skulder - 20000 20000
Leasingskulder 207 - 207
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 76 742 - 76 742

Summa kortfristiga skulder 2237211 -15 074 2222136
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2024-01-01  2023-01-01
Belopp i tkr Not -2024-12-31 -2023-12-31
Intakter - -
Summa rorelsens intdkter - -
Kostnader for ersattning till anstéllda 5 -21 -130
Ovriga rérelsekostnader 4 -2128 3049
Resultat fran koncernforetag 6 70121 106 140
Rorelseresultat 67 972 109 059
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 7 1998 838 160 567
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1851164 -115 981
Summa resultat fran finansiella poster 147 675 44 586
Resultat efter finansiella poster 215 647 153 645
Vardeforandringar

Vardeforandring derivat 15 -3437 -7 002
Resultat fére skatt 212210 146 643
Bokslutsdispositioner 9 2 300 -1422
Skatt 10 - -879
Uppskjuten skatt 10 -3927 -1121
Arets resultat 210583 143 221
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2024-01-01  2023-01-01
Belopp i tkr -2024-12-31 -2023-12-31
Arets resultat 210583 143221
Ovrigt totalresultat - -
Arets resultat efter skatt 210583 143 221
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 15 47
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 12 809 354 846 011
Fordringar hos koncernforetag 3,14 3200941 2908 446
Derivat 13,15 6468 9905
Summa finansiella anldggningstillgangar 4016 762 3764362
Summa anldggningstillgangar 4016 778 3764 409
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar 8 866 4486
Ovriga kortfristiga fordringar 13 30 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 32787 245
Summa kortfristiga fordringar 41 683 4739
Kassa och bank 16 2 1
Summa omsittningstillgangar 41 686 4740
SUMMA TILLGANGAR 4058 463 3769 148
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 640 640
Summa bundet eget kapital 640 640
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 18 3039493 2 897 666
Arets resultat 210583 143 221
Summa fritt eget kapital 3250 077 3 040 888
Summa eget kapital 3250716 3041528
Obeskattade reserver 19 4297 4297
Langfristiga skulder

Avsattning uppskjuten skatt 11 1332 5 306
Summa langfristiga skulder 1332 5 306
Kortfristiga skulder

Obligationslan 13 - 549 321
Leverantdrsskulder 13 - 35
Skulder till ndrstdende bolag 3 802 118 145 460
Ovriga skulder 13 - 1021
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 - 22181
Summa kortfristiga skulder 802 118 718 018
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4058 463 3769 148

23



Offentliga Hus i Norden AB (publ)
556824-2696

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 2023-01-01 640 785948 575 000 1591 151 2952739
Rénta hybridobligation - - - -60 157 -60 157
Aktiedgartillskott - - - 5725 5725
Arets resultat - - - 143 221 143 221
Utgdende eget kapital 2023-12-31 640 785948 575 000 1679940 3041528
Ingdende eget kapital 2024-01-01 640 785948 575 000 1679940 3041528
Rénta hybridobligation - - - -1394 -1394
Arets resultat - - - 210583 210583
Utgdende eget kapital 2024-12-31 640 785948 575 000 1889 128 3250716
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 67972 109 059
Aterldggning av poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar m.m materiella anlaggningstillgangar 32 113
Resultat fran koncernféretag -70121 -106 140
Erhdllen ranta 5106 160 567
Betald ranta -34781 -96 013
Betald inkomstskatt - -724
Kassaflode fran den Iopande verksamheten exkl.
rorelsekapital -31792 66 862
Forandringar av rorelsefordringar -5 146 -2357
Forandringar av rorelseskulder -29 148 -61 306
Kassafléde fran den lopande verksamheten inkI. -66 086 3198
rérelsekapital
Avyttringar av andelar i koncern-, och intresseféretag 14 209 20 653
Forandring i fordringar hos koncern-, och intresseféretag -39593 614 403
Kassafléde fran investeringsverksamheten -25384 635 057
Finansieringsverksamheten
Forandring obligationslan -549 321 -696 137
Forandring skulder till koncernféretag 656 658 118 039
Betald ranta i hybridobligation -15 866 -60 157
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 91471 -638 255
Arets kassaflode 1 -
Likvida medel vid arets bérjan 1 1
Likvida medel vid arets slut 16 2 1

25



Offentliga Hus i Norden AB (publ)
556824-2696

MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2
”Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg som anges i RFR 2. Det innebaér 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 bokférda vardet for
innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet prévas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfért varde understiger dotterbolagens koncernmassiga varde
sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar savil erhdlina som lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbolaget limnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderbolaget. Erhalina aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Intdkter
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker. Intdkter fran forséljning av dotterbolag redovisas da risker och férmaner férknippade med innehavet i

dotterbolaget 6vergatt till koparen.

Personalkostnader
Bolaget har inga anstillda i foretaget under 2024.

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 tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget virderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillimpning av nedskrivning for férvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar
skuldinstrument, se vidare not 15 for koncernen. For dvriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

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

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

Not 3 Transaktioner med nérstaende

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen. Bolagets transaktioner med nirstdende inbegriper utlaning av bolagets
agare och pa de I3nen beldper ranta. Agarldnen &r efterstillda och [6per med 8,55 % ranta som betalas kvartalsvis. Rénta beriknas kvartalsvis p& genomsnittlig belning fran
de tva senaste kvartalen. Bolaget kdper tjanster avseende teknisk och administrativ férvaltning fran Samhallsbyggnadsbolaget Foérvaltning Sverige AB. Prissattning pa tjdnster
fran koncernféretag sker till marknadsmassigt pris.

Bolagets totala inkop och forsaljning med andra féretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhér presenteras i tabellen nedan:

2024-12-31 2023-12-31
Forsaljning (tkr) - -
Ink6p (tkr) - -
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) -802 118 -145 460
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 3200941 2908 446
Summa 2398 823 2762987
Not 4 Arvode till revisor
Bolaget har under 2023 korrigerat tidigare ars resveringar for revisonsarvode och dédrav visar nedan post en intdkt.
Ernst & Young AB 2024-12-31 2023-12-31
Revisionsuppdraget -13 501 3613
Summa -13501 3613
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Not 5 Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Bolaget hade inga anstallda under 2024 eller 2023.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Antal styrelseledaméter pa balansdagen 2024-12-31 2022-12-31
Kvinnor 1 1
Main 3 3

4 4

Not 6 Resultat fran andelar i koncernforetag

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Utdelningar 5600 -
Realisationsresultat vid forsaljningar 65042 121491
Resultatandel koncernféretag HB/KB - 4357
Aktiedgartillskott - -5725
Nedskrivningar -521 -13 983
Summa 70121 106 140
Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Réanteintdkter koncernforetag 1993733 155939
Rénteintdkter, swappar 5067 4627
Ovriga ranteintikter 39 -
Summa rénteintdkter 1998 838 160 567
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader, koncernbolag -1838 668 -49 644
Rintekostnader, obligationslédn -11379 -60 157
Ovriga rantekostnader -1118 -6 180
Summa rantekostnader och liknade resutlatposter -1851 164 -115981
Not 9 Bokslutsdispositioner

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Forandring av periodiseringsfond - -1422
Lamnat koncernbidrag -97 805 -
Erhallet koncernbidrag 100 105 -
Summa bokslutsdispositioner 2300 -1422
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skattekostnad - -879
Skatt hanforlig till tidigare ar -7 900 724
Uppskjuten skattekostnad 3973 -1845
Total skattekostnad -3927 -2 000
Redovisat resultat fore skatt inkl bokslutsdispositioner 214 510 146 643
Skatt pa redovisat resultat, 20,6% (20,6%) -44 189 -30 208
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 12 887 -1451
Ej skattepliktiga intakter 4263 17 858
Rantenetto 30500 11082
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat -7 900 724
Schablonrénta pa periodiseringsfond -23 -11
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade rénte-carryforwards - 6
Ovriga skulder 535 -
Redovisad skattekostnad -3927 -2000
Not 11 Uppskjuten skattefordran/skuld
2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:
Uppskjuten skatt finansiella instrument -1332 -5 306
Summa uppskjuten skattefordran -1332 -5 306
Not 12 Andelar i koncernféretag
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 859 994 930918
Forvarv 51 -
Forsaljning dotterbolag -37 055 -81 006
Lamnnade aktiedgartillskott 919 5725
Resultatandel koncernféretag HB/KB -2 4 357
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 823907 859 994
Ingaende nedskrivningar -13 983 -
Arets nedskrivningar -570 -13983
Utgdende redovisat virde 809 354 846 011
Nedanstdende férteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.
Bolag Org. nummer Site
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Stockholm
Offentliga Hus Holding 1 AB 559087-6628 Stockholm
Offentliga Hus Holding 2 AB 559225-7306 Stockholm
OH Arjing AB 556892-6041 Stockholm
OH Boras AB 556982-9632 Stockholm
OH Skane AB 559163-0198 Stockholm
OH Solrosen 9 AB 556771-8639 Stockholm
OH V&g Nord AB 559122-7599 Stockholm
OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm
OHNYAB 38 AB 559225-7280 Stockholm
SBB OH Holding 1 AB 559464-1655 Stockholm
Bokfort varde Bokfort varde
Kapitalandel, % Rostrattsandel, % Antal aktier 2024-12-31 2023-12-31
OH Arjing AB 100 100 50 000 34035 33686
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
OH NYAB 24 AB 100 100 50 000 1050 1050
Offentliga Hus Holding 1 AB 100 100 50 000 27 945 28 505
OH Vég Nord AB 100 100 500 1645 1645
OH Vinstra KB -1 1
OH Skane AB 100 100 500 5059 4489
OHNYAB 38 AB 100 100 1000 128 945 128 945
OH Torpeden 8 i Sodertédlje Kommanditbolag - 7 036
Offentliga Hus Holding 2 AB 100 100 1000 540498 540498
OH Solrosen 9 AB 100 100 1000 7410 7410
OH Hedemora AB 100 100 50 000 161 172
OH Kinnastréom 3 HB - 20463
Kommanditbolaget Svalan - 1306
SBB OH Holding 1 AB 100 100 25 000 51 -
Summa bokfért virde 809 354 846 011
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Not 13 Finansiella instrument

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

enligt IFRS 9.

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder
2024-12-31

Finansiella tillgadngar/ Finansiella tillgdngar/
skulder viarderade skulder virderade
till verkligt varde via  till upplupet

resultatet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar
Derivat 6468 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 30
Summa finansiella tillgdngar 6 468 31

Virdering av finansiella tillgangar och skulder
2023-12-31

Finansiella tillgdngar/ Finansiella tillgdngar/
skulder viarderade skulder varderade
till verkligt varde via till upplupet

resultatet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 9905 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 4492
Likvida medel - 1
Summa finansiella tillgdngar 9905 4493
Finansiella skulder
Obligationslan - 549321
Leverantorsskulder - 35
Ovriga kortfristiga skulder - 1021
Summa finansiella skulder - 550377
2024-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar varderade till verkligt varde
Derivatinstrument - 6468 -
Summa - 6468 -
2023-12-31
Noterade priser Andra obser- Ej observer-
pa aktiva markander verbara indata bar indata
(Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgangar varderade till verkligt varde
Derivatinstrument - 9 905 -
Summa - 9905 -

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin foér verkligt virde under 2024 eller 2023.

Derivatinstrument

Verkligt véarde for ranteswappar baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i

marknadsrantan pa balansdagen.

Réntebarande fordringar och skulder

Koncernens rantebarande fordringar och skulder som avses i detta stycke bestar av skulder till obligationslan och 6vriga langfristiga skulder. | upplysningssyfte beraknas ett
verkligt varde for rantebarandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrénta. Det
verkliga vérdet motsvarar det kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrénta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade virdet da rantan motsvarar

aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som néar lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade vardet reflektera verkligt varde av hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intdkter,
leverantérsskulder, upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.
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Not 14 Langfristiga fordringar och skulder hos koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden 2908 446 2979 880
Tillkommande fordringar 1882 867 1030426
Avgaende fordringar -1 590 373 -1 101 860
Utgdende redovisat véirde 3200941 2908 446
Not 15 Derivat

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende vérden 9904 16 906
Arets férandringar 3437 -7.002
Utgdende virde 6 468 9904
Not 16 Likvida medel

2024-12-31 2023-12-31
Banktillgodohavanden 2 1
Likvida medel i kassaflédesanalysen 2 1
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupen sarskild I6neskatt pa pensionskostnder - -36
Upplupna rantekostnader - -22137
Revisionsarvode - -7
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter - -22181
Not 18 Uppskrivningsfond

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende saldo 564 938 564 938
Utgdende saldo 564 938 564 938

Uppskrivningar av anlaggningstillgangar fordndrar ej anldggningarnas skattemdassiga restvarde, och som en konsekvens hirav aterldggs avskrivningarna pa
uppskrivningsbeloppen sasom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.

Not 19 Obeskattade reserver

2024-12-31 2023-12-31
Periodiseringsfonder 4297 4297
Summa obeskattade reserver 4297 4297

Not 20 Hallbarhetsrapport

Bolaget uppréttar enligt ARL 7 kap 31 a § inte nagon lagstadgad hallbarhetsrapport. Moderbolaget Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), med organisationsnummer
556981-7660 och med sate i Stockholm, uppréttar hallbarhetsrapport for koncernen dar bolaget ingér. Koncernens hallbarhetsrapport finns tillgéanglig i
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ) drsredovisning som &r publicerad pa www.sbbnorden.se.

Not 21 Férslag till vinstdisposition

2024-12-31
Till drsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):
Overkursfond 785 948
Balanserat resultat 2253 546
Arets resultat 210583
3250077
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att
Utdelning 1730832
i ny rakning overfores 1519 245
3250077

Styrelsens yttrande 6ver utdelningen finns i forvaltningsberattelsen.
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BERAKNING AV NYCKELTAL

Belaningsgrad, % 2024-12-31 2023-12-31
Obligationslan - 549 321
Skulder till narstaende bolag 536 335 672271
Skulder till kreditinstitut 1587210 -
Ovriga rantebarandeskulder, l&nga och korta 21500 21500
Summa rantebarande skulder 2145 045 1243 092
Totala tillgangar 7120214 6190 072
Belaningsgrad, % 30,1% 20,1%
Réntenetto 2024-12-31 2022-12-31
Ranteintakter 138 120 48 750
Rantekostnader -41 318 -66 389
Summa rantenetto 96 802 -17 640
Rantetadckningsgrad, ggr 2024-12-31 2022-12-31
Forvaltningsresultat 262 426 159 751
Finansiella kostnader -41 318 -66 389
Réntenetto 96 802 -17 640
Rantetdckningsgrad, ggr E/T” 12,8
1) Rantackningsgrad gar ej att berdkna da rantenettot ar positivt.

Soliditet, % 2024-12-31 2022-12-31
Eget kapital 4716 814 4628 239
Balansomslutning 7120214 6190 072
Soliditet, % 66,2% 74,8%

31



Offentliga Hus i Norden AB (publ)
556824-2696

Réakenskapsar 2024-01-01 - 2024-12-31

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stallning
och resultat samt att forvaltningsberattelsen gen en rattvisande 6versikt 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 den 29 april 2025

Leiv Synnes
Verkstallande direktor

Krister Karlsson
Styrelseordférande

Var revisionsberattelse har ldmnats den 29 april 2025

Ernst & Young

Jonas Svensson
Auktoriserad Revisor
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Styrelseledamot

Daniel Tellberg
Styrelseledamot



