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KONCERNENS NYCKELTAL

Koncernens nyckeltal

Utvalda Nyckeltal, angivna i Tkr, procent eller kr/aktie 2020 jan-dec 2019 jan-dec
Intékter, Tkr 535 383 322 664
Férvaltningsresultat, Tkr 42 223 62 496
Balansomslutning, Tkr 10 007 839 7718 730
Soliditet, % 36,1% 34,0%
Sékerstalld belaningsgrad % 45,2% 43,7%
Fastighetsvarde, Tkr 9338 051 7192 802
EPRA NAV, Tkr 3377925 2367718
Genomsnittligt antal utestdende aktier 210 551750 200 000 000
Utestdende aktier bokslutsdag 255 970 150 200 000 000
EPRA NAYV / aktie 13,20 11,84

Starkt fokus pa Samhallsfastigheter

Portféljen av Samhallsfastigheter &r val diversifierad 6ver de fastighetstyper som av Bolaget anses vara
attraktiva och utgér per den 31 december 2020 83 procent av Bolagets totala fastighetsvarde. Resterande
17 procent av fastighetsportfélien utgors av kontor, infrastruktur och studentboende uthyrda till privata
bolag.

Fargkoder avser diagram visade nedan.

OVRIGA FASTIGHETER @
1601 Mnkr VARD OCH OMSORG
. KONTOR FOR OFFENTLIG FORVALTNING
83% SAMHALLSFASTIGHETER . UTBILDNING
7 737 Mnkr
INFRASTRUKTUR
OVRIGA SAMHALLSFASTIGHETER
SAMHALLSFASTIGHETER FOR- SAMHALLSFASTIGHETER FORDELADE SAMHALLSFASTIGHETER FORDELADE
DELADE PA FASTIGHETSVARDE' PA KONTRAKTERAD ARSHYRA? PA UTHYRNINGSBAR YTA
FASTIGHETSTYP HYRESGASTKATEGORIER HYRESGASTKATEGORIER
Andel av totalt varde pa Samhallsfastigheter. Andel av totalt kontrakterad arshyra fér Andel av total uthyrningsbar yta for

Samhaéllshyresgaster. Samhallshyresgaster.

1%

1. Baserat pa individuell fastighetsklassificering; kategoriserad baserat pa vilken fastighetskategori som star fér den stérsta andelen av kontrakterad arshyra.
2. Baserat pa individuella hyreskontrakt.
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VASENTLIGA HANDELSER

Vasentliga handelser under
det fjarde kvartalet

1 oktober — 31 december 2020

Den 1 oktober togs férsta spadtaget till det som ska bli 214 nya studentlégenheter pa Opaltorget i
Tynnered. Offentliga Hus &r initiativtagare till projektet och ett 20-arigt hyresavtal &r tecknat med
Stiftelsen Géteborgs Studentbostader (SGS).

Den 6 oktober offentliggjorde Offentliga Hus att bolaget emitterat gréna obligationer om totalt
550 Mnkr. Emissionen évertecknades kraftigt. Samtidigt I6stes det obligationsl&n som emittera-
des 2017 med 518 Mnkr i utestdende obligationsvolym i fértid. Obligationslanet I6per pa 3,5 ar till en
kupongrénta om Stibor 9o + 3,15 procent.

Den 13 oktober offentliggjordes Offentliga Hus prospekt och prisintervall i den kommmande note-
ringen p& Nasdaq First North Premier.

Den 23 oktober inleddes handel i Offentliga Hus aktier p& Nasdagq First North Premier. Genom
introduktionserbjudandet vélkomnade bolaget fler 8n 10 coo nya aktiedgare och cirka 56 miljoner
nya aktier emitterades till introduktionskursen 13,40 kronor per aktie. Sammantaget tillférdes
bolaget cirka 1,1 Mdkr i likvida medel genom introduktionen.

Den 29 oktober meddelade Nordic Credit Rating att man hajer kreditbetyget fér Offentliga Hus till
BB med stabila utsikter. Dérmed har bolaget tva nivaer kvar till BBB- vilket motsvarar Investment
Grade, som &r ett av bolagets viktigaste operationella mal.

Offentliga Hus offentliggjorde den 6 november férvary av samhallsfastigheten Sddertélje Fjarilen 22.
Den uthyrningsbara arean uppgar till ndrmare 5 600 m? och utgdrs av lokaler for offentlig verksam-
het. Arshyresvardet bergknades till drygt 9 Mnkr och transaktionen skedde till ett Gverenskommet
fastighetsvarde om 151 Mnkr.

Offentliga Hus offentliggjorde den 25 november férvary av fastigheten Kinnastrém 3 i Marks kom-
mun. Fastigheten har en uthyrbar area om cirka 7 440 m? och lokalerna &r fullt uthyrda till Marks
kommun. Vardet for fastighetens arshyra uppgar till drygt 6 Mnkr och transaktionen skedde till ett
dverenskommet fastighetsvarde om 52 Mnkr.

Den 3 december offentliggjorde Kepler Cheuvreux och Nordea analyser av Offentliga Hus. Saval
Kepler Cheuvreux som Nordea rekommenderade kép samt riktkurs pa 16,20 respektive 15,50 kronor
per aktie.

Den 18 december offentliggjordes att 54,3 procent av aktierna och résterna i Offentliga Hus salts
till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB). Séljande part var Aktiebolaget Fastator (publ),
Nordact AB, Offentliga Nordic Property Holding SARL och CLBRM Private S.A., SICAR on behalf of
its Compartment Real Assets.

Den 23 december offentliggjordes férvary av samhaéllsfastigheten Orebro Rosta Gard 2. Den
uthyrningsbara arean uppgar till nérmare 5 500 m? och en stor skolkoncern har tecknat ett
nytt ttadrigt hyresavtal avseende halva ytan med inflyttning till halvarsskiftet 2021. Transak-
tionen skedde till ett 6verenskommet fastighetsvarde om cirka 46 Mnkr.
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VASENTLIGA HANDELSER

Hindelser efter periodens utgang

Den 20 januari offentliggjorde Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) budpliktserbjudande
till aktiedgarna i Offentliga Hus. Fullféljandet av férvarvet av 44,2 procent av samtliga aktier och
roster i Offentliga Hus, som offentliggjordes den 23 december, innebar en skyldighet fér SBB att
ldmna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i bolaget. Detta i enlighet
med bestdmmelserna om budplikt i Takeover-reglerna fér vissa handelsplattformar.

Den 25 januari presenterade Offentliga Hus den oberoende budkommitté som ska utvardera
SBB’s bud. Budkomittén bestar av styrelseledaméterna Magdalena Schmidt och Mari Broman,
varav Mari Broman utsetts till ordférande.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningstormaga

| tabellen intill presenterar Offentliga Hus sin intjaningsférmaga pa tolv- Resultatrskning Thr
manadersbasis. Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsférma- Hyresvarde 648 854
gan inte ska jamstallas med en prognos fér de kommande 12 manaderna. Vakanshyra 45 646
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres-, Summa rérelsens intdkter 603 208
vakans- eller ranteférandring.

Fastighetskostnader -197 823
Offentliga Hus resultatrakning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i Driftnetto 405384

fastighetsbestandet samt kommande fastighetsférvarv och/eller fastig-
hetsférsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster &r vardeférand-
ringar avseende derivat. Inget av detta beaktas i den aktuella intjanings-
férmagan.

Intjdningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyres-
intakter, bedomda fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader
fér administration. Utéver intjaningsférmagan i den befintliga fastighets-
portfélien anges i tabellen nedanfér dven tillkommande (och i férekomman-
de fall frangdende) kontrakterade intakter avseende férvarvade och avytt-
rade fastigheter som annuinte till-/frantratts, samt stérre projektfastigheter
dar kontrakterat hyresavtal annu inte tilltratts.

Tabell Over forvantade tillkommande/hyresfloden

Utifran de avtalade transaktioner som beskrivs ovan &r bolagets bedémning att hyresfléde och driftnetto kommer att paverkas enligt
tabellen nedan (alla siffror anges pa arsbasis).

Mnkr

Fastighet/portfolj Till-/frantrade, Inflytt Kontrakterad arshyra Driftnetto
Mark Kinnastrém 3 Q1-21 6,1 4,1
Orebro Rosta Gard 2 Qi-21 4,7 3,3
Fagersta 3:94 & 3:95, stérre ombyggnadsprojekt Q2-21 5,6 4,5
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VD HAR ORDET

Q4 2020 — en omvdlvande avslutning

pa ett handelserikt ar

Vilka fantastiska forutsattningar vi har for att bygga Offentliga Hus vidare! Svensk

ekonomi och svensk valfard star sig mycket stark vilket skapar fortsatt tillvaxt inom vara
verksamhetsomraden skola, vard och offentliga kontor. Riksbanken |lamnar aterigen rantan
oférandrad med prognos om laga réntor for lang tid framover vilket gor att vi kan fortsatta
att investera i hallbara fastigheter och samtidigt lamna hoég avkastning pa vart egna kapital.

OFFENTLIGA HUS LEVERERARETT

FANTASTISKT RESULTAT FOR 2020

Balansrékningen har vaxt fran 7,7 Mdkr till 10,0 Mdkr motsvarande en
okning om 30 procent medan driftnettot har utvecklats annu starkare
med en tillvaxt om 65 procent jamfért med helaret 2019. Fastighets-
bestandet har renodlats genom avyttring av ett stérre antal mindre
fastigheter i icke strategiska lagen och darmed har antalet fastigheter
minskat fran 217 till 143 stycken. Bestandet har &ven fokuserats till drygt
70 tillvéxtkommuner, framférallt beldgna i Storstockholm och Vastra
Gotaland, med tyngdpunkt pa vara tre huvudsegment skola, vard och
kontor fér offentlig verksamhet.

Forvaltningsresultatet har detta &r inte vaxt i samma takt som drift-
nettot da vi tagit kostnader p& 60 Mnkr av engdngskaraktar for att
bygga bolaget starkare foér framtida [6nsam tillvaxt. Dessa kostnader ar
huvudsakligen férknippade med borsnoteringen och finansiella kostna-
der for att [6sa bort 8ldre och dyra 18n. Rensat fér dessa engdngsposter
dverstiger forvaltningsresultatet 100 Mnkr, vilket motsvarar en ékning
p& mer 8n 64% fran forra aret.

Bolagets rating har forbattrats fran (BB-) till (BB) med "positive watch”
innebarande att vi nu bara &r tva steg frén att n& vart mal, Investment
Grade (BBB -). En direkt konsekvens av den férbattrade ratingen &r att
bolagets genomsnittliga kapitalkostnad minskat med &ver 20 procent
under &ret. Véra tva utestdende icke sakerstallda obligationer prissatts
av marknaden i dagslaget till runt 2 procents effektiv ranta vilket ger en
bra bild éver hur bolagets kommande kapitalanskaffningar kommer att
prissattas.

Att bygga ett fastighetsbolags organisation under ett &r d& Coronapan-
demin férandrat forutsattningarna radikalt har varit en stor utmaning. Vi
kan stolt summera att vi per arets slut byggt ett bolag med mycket hog
kompetens genom hela organisationen. Forbattringen av nyckeltalen
kan till stor del tillskrivas var effektiva organisation och det fantastiska
arbete som genomférts under aret.

FORTSATT VARDETILLVAXT PA VARA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet av véra forvaltningsfastigheter &r enligt manga av branschens
varderare inne i en stigande trend, frémst drivet av att kapitalet soker
bra avkastning till 1&g risk, precis det som vara samhéllsfastigheter leve-
rerar. Vi marknadsvérderar I6pande alla vara fastigheter och som del av
férberedelserna infér borsnoteringen valde vi att endast anlita ett fatal
av de stdrre och mest vélrenommerade vérderingsinstituten. | samband
med detta fick vi acceptera nedskrivningar av motsvarande n&stan en
halv miljard kronor pa vissa fastigheter vilka néra nog nettade ut de
positiva vérdeskningar av andra fastigheter vi ocksa kunnat redovisa.

Gladjande nog kan vi trots detta summera en tillvaxt av fastighetsport-
foljen pa netto 2,1 Mdkr. Tillvéxten &r férutom flera stora fastighets-
forvarv hanforlig till en bra nettouthyrning, minskade kostnader och
[6nsam projektverksamhet vilket sammantaget resulterat i 6kade
fastighetsvarden .

Borsnoteringen av Offentliga Hus i Norden AB den 23 oktober 2020 blev
mycket framgangsrik. Vi nyemitterade stamaktier motsvarande 750
Mnkr samtidigt som var tidigare huvudégare sélde aktier i samband
med noteringen fér 750 Mnkr. Vara mer &n 10 ooo nya aktiedgare har
blivit delggare i ett bolag vél rustat fér Ibnsam tillvaxt och med mycket
starka finanser!

SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN AB (SBB)
LAGGER BUD PA BOLAGET

Den 18 december 2020 offentliggjorde SBB att 54,3 procent av saval
kapital som aktier i bolaget férvarvats fran bolagets (tidigare) huvud-
agare vilket motsvarade hela deras innehav. Férvarvet innebar att
SBB maste Idmna ett sa kallat tvingande budpliktsbud till bolagets
aktiedgare. Budpliktsbudet offentliggjordes den 20 januari och kom-
mer féljas av en komplett erbjudandehandling preliminart den 15 mars.
Fullstandig information finns att l&sa p& SBB " s hemsida. Vidare har
SBB meddelat att avsikten &r att avnotera Offentliga Hus aktie, givet
att SBB uppnar minst go procents dgande i bolaget.

Jag summerar med blandade kanslor mitt férsta &r som VD fér
Offentliga Hus. Ett &r som varit intensivt och framgangsrikt med en
tydlig strategi framat dar [onsam tillvaxt till 1&g risk star i fokus. Som
VD &r jag stolt éver att SBB s&g denna vérdepotential i sdval vart bolag
som vara fastigheter. Att SBB, branschens stérsta aktér inom vart
fastighetssegment, vill kdpa oss &r det basta kvitto vi kan fa pa att vi
lyckats samtidigt som vi kanske inte far majligheten att bygga bolaget
vidare som vi tankt. Oavsett utgdngen s& har jag stor respekt for det
kunnande SBB med VD llija Batljan representerar och valkomnar SBB
som bolagets nya huvudégare. Till sist vill jag som vanligt tacka alla
vara duktiga medarbetare for ett fantastiskt ar!

Fredrik Brodin
VD Offentliga Hus i Norden AB
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VD HAR ORDET
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Var ambition ar att fortsatta
bygga ett spdnnande bolag
som kombinerar stabilitet och
nytdnkande samtidigt som vi
levererar hog avkastning till
vara aktieagare.

Fredrik Brodin
VD
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OFFENTLIGA HUS | KORTHET

Offentliga Hus i korthet

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

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

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

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

NOTERING PA NASDAQ FIRST NORTH PREMIER

Offentliga Hus noterades pa& Nasdaq First North den 23 oktober 2020 och bolaget
fick dver 10 ooo nya aktiedgare. Noteringen innebar ett likviditetstillskott till bolaget
om drygt 1,1 Mdkr vilket majliggor en fortsatt malmedveten tillvaxt inom bolagets tre
huvudsegment vard och omsorg, utbildning och kontor fér offentlig férvaltning

Nyckeltal januari - december 2020

FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE HYRESINTAKTER DRIFTNETTO
143 9,3 535,4 350,2
Mdkr Mnkr Mnkr

Vart fokus

LANGSIKTIGT MEgRgEFEER§¥SEA KVALITETSDRIVEN
FASTIGHETSAGANDE AKTORER TILLVAXT
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VERKSAMHETSOMRADEN

Verksamhetsomraden och
tillvaxtstrategi

Offentliga Hus erbjuder effektiva fastighetslésningar fér verksamheter inom Vard och omsorg,
Utbildning och Kontor fér offentlig forvaltning inklusive polis och rattsvasende. Tillvaxtstrate-
gin ar fokuserad p4 investeringar inom féljande huvudomraden:

Fastighetsforvarv

Den storsta kallan till tillvéxt av bolagets balansrakning ar transaktionsverk-
samheten. Bolagets strategi ar att vaxa dar Sverige vaxer och de ledande
befattningshavare i bolaget har |&ng erfarenhet av att utvardera investe-
ringsobjekt som bidrar till bolagets uppsatta mal. Investerarmarknaden for
samhallsfastigheter bedoms som fortsatt god med hog likviditet och
intressanta forvarvsmojligheter.

Aktiv fastighetsforvaltning

N

Grunden i Offentliga Hus fastighetsforvaltning ar att proaktivt forvalta
hyresavtalen och marknadsanpassa hyrorna. Anpassning av bade lokaler
och hyresvillkor for att méta hyresgasternas langsiktiga behov och samtidigt
uppna langre hyresduration och hyresokningar ger positiva effekter pa fast-
ighetsvardena. Genom att vara narvarande i vara hyresgasters vardag kan vi
vara proaktiva i att se behov och skapa miljoer som &r bade trivsamma och
effektiva. Den tekniska fastighetsforvaltningen hanteras i huvudsak genom
bade lokala aktérer och det rikstackande forvaltningsbolaget Nordic PM.

1%

I
]

¥

Forbattring av beflintliga lokaler

Offentliga Hus foradlar, utvecklar och anpassar fastigheterna efter hyres-
gasternas behov. Det kan handla om att rusta upp, renovera eller bygga om
s8 att ytorna kan anvandas mer effektivt, bli mer miljdmassigt hallbara, ener-
gieffektiva eller battre ta tillvara pa nya tekniska hjalpmedel. Storre investe-
ringar och anpassningar gors endast efter att bindande hyresavtal tecknats.

Nybyggnation och projektutveckling

Vi investerar ocksa i outnyttjade byggratter for att kunna erbjuda nybyggna-
tion av samhallsfastigheter. Bristen p8 lokaler &r en stor utmaning fér manga
kommuner nar behovet av samhallsservice vaxer. Genom att samverka med
kommunala fastighetsbolag och privata aktorer kan vi utveckla nya, klimat-
smarta fastigheter till bdde nya och befintliga hyresgaster.

9 OFFENTLIGA HUS Q4 2020



HALLBARHET

10

Hallbarhet

Hallbarhet ar en integrerad del av Offentliga Hus affar.
Ett hallbart forhallningssatt ar ett maste for att kunna
skapa fastighetslosningar som stéarker samhallets
utveckling och valfard pa sikt.

Vart hallbarhetsarbete kan delas in'i tre dtaganden:

- att bygga partnerskap for valfarden

- langsiktiga fastighetslosningar

- att skapa fastigheter som framjar manniskors
vélbefinnande. ¢

-

For varje omrade har vi antagit konkreta mal pa kort -
och 1&8ng sikt, som kopplar antill sikt FN:s globala
hallbarhetsmal.

- —

—
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—
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HALLBARHET

1

Hallbarhetsmal

PARTNERSKAP FOR VALFARDEN

Med var langa erfarenhet av samhéllsfast-
igheter soker vi stdndigt nya sétt att frigéra
tid och pengar fér kommuner och regioner
- medel som istéllet kan ga till att skapa

en battre valfard och samhallsservice. Vi
jobbar tillsammans det offentliga fér att
skapa fastighetslésningar som &r effektiva
ur ett ekonomiskt, miljomassigt och socialt
perspektiv.

Nyckelomraden

1. Vara en proaktiv samhéllspartner
2. Gron finansiering
3. Samhallsengagemang

oo s
et 17 T

i &

MAL

Mal - kort sikt

1. Emission av gréna obligationer (se case)
2. Arlig hallbarhetsredovisning
3. Samhallsengagemang

Mal - [ang sikt

1. Kommunens sjélvklara partner fér
samhaéllsfastigheter och samhalls-
utveckling

2. Transparent redovisning av ekonomi
och hallbarhet som underlag for
effektivt samarbete

LANGSIKTIGA LOSNINGAR

Vi anvander smart teknologi och kreativa
|6sningar for att skapa resurseffektiva
fastigheter som haller I1nge. Genom att
utveckla och rusta upp det befintliga fast-
ighetsbestandet kan vi sékerstalla att de
kommer till anvandning i ma&nga ar framo-
ver, och samtidigt minska férbrukningen av
jordens vardefulla resurser.

Nyckelomraden

1. Smarta fastigheter
2. Cirkular resursanvandning
3. Energi och klimatpaverkan

13 s

O

MAL

Mal - kort sikt

1. 100% gron el under 2020*

2. Kartlaggning av klimatpaverkan i scope 1,2
(2021) och 3 (2022)

3. Erbjuda avfallssortering i alla vara
fastigheter till 2022

4. Oljepannor i fastigheterna utfasas helt
till 2023

5. Oka utbyggnaden av solpaneler pa
befintliga fastigheter.

Mal - lang sikt

1. Klimatneutral verksamhet genom hela
vardekedjan till 2030

2. Klimatneutral drift till 2025 genom
utfasning av oljiepannor, fornyelsebar el
och varme, gron tjanstebilsflotta och
klimatkompensation fér aterstoden

* | de fastigheter dér vi som fastighetségare
star fér elavtalet och dér det &r méjligt.

MANNISKAN | CENTRUM

Vara fastighetslésningar ska frémja halsa
och valmaende och skapa maéjligheter till
utveckling av verksamheten. Genom att vara
narvarande i vara hyresgasters vardag kan vi
forsta vilka insatser som gér stérst skillnad
och se till att vara fastigheter bidrar till att
samhallsservicen att fungera sa bra som
mojligt. Det handlar bade om att sékerstalla
att vara leverantérer haller en hoég standard
och att skapa de basta férutsattningarna for
att vara hyresgaster och medarbetare trivs i
sin vardag.

Nyckelomraden

1. Arbetsmiljé och sékerhet
2. Héalsa och vélmaende

3. Nojda medarbetare

4. Krav pa leverantérer

s

MAL

Mal - kort sikt

1. BAM (battre arbetsmiljo) utbildning for
alla medarbetare till 2021

2. Systematiskt arbetsmiljdarbete i hela
fastighetsbestandet till 2022

3. 100% vara leverantorer har tagit del av var
uppférandekod for leverantérer till 2021

4. 100% av vara medarbetare har tagit del av
den interna uppférandekoden till 2020

Mal - lang sikt

1. Fysisk arbetsmiljé som framjar hélsa och
vélmaende fér alla som &r verksamma i
vara lokaler

2. Val genomlyst leverantérskedja styrd av
éverenskomna koder, revisioner och data-
insamling

OFFENTLIGA HUS Q4 2020



MARKNADEN

Marknaden for
samhallstastigheter

Stat, regioner och kommuner star infér ett véxande behov av valfardstjanster och lokaler for

samhaéllsservice. For att klara investeringsbordan kommer samverkan mellan offentliga och
privata aktorer att bli allt viktigare. De demografiska prognoserna visar pa en l&8ngsiktigt stabil
efterfrdgan och en véxande marknad for den typ av samhallsfastigheter som Offentliga Hus

erbjuder.

ETT VAXANDE BEHOV AV SAMHALLSFASTIGHETER
| december 2019 uppméttes Sveriges befolkning till drygt 10,3

miljoner, och fram till &r 2025 vantas den véxa till 10,8 miljoner?.
Befolkningen blir allt &ldre, samtidigt som andelen barn i skolal-
dern 6kar. Fram till 2025 &r personer under 19 &r och &ver 8o ar
de tva aldersgrupper som férvantas vaxa snabbast - och det ar
ocksa de generationer som behover valfardstjanster som vard,

Ungdomar och dldre de grupper i
samhallet som vantas vaxa mest

Befolkning
2019 (miljoner)

0-19 ar

20-39 ar

40-59 ar

60-79 ar

8o+ ar

1. Databas, Eurostat
2. SCB

3. Stockholms Lé&n, Vastra Gétalands 1an, Skane 18n, Sédermanlands 18n, Varmlands |&n och Dalarnas 1&n

2,4

2,7

2,6

2,1

9,5

Tillvaxt
kommande 5 ar

3,8%

2,4%

1,7%

3,5%

utbildning och omsorg allra mest2. Det 6kade trycket pa valfar-
den kommer att kréva stora investeringar inom samhallsfast-
igheter kommande ar. De regioner dar Offentliga Hus &r aktiva
véntas dessutom ha en hogre befolkningstillvéxt &n riket i stort;
mellan 2019 och 2027 férvantas Offentliga Hus stérsta regioner3
véxa med 4,3 procent, att jdmféra med rikets férvantade tillvaxt
om 2,7 procent.

Offentliga Hus
star vl positionerade
att mota
vélfardsbehovet
kommande ar

22,1%
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LANGSIKTIGT STABIL EFTERFRAGAN OCH
BEGRANSAD RISK

Jamfort med andra fastighetstyper &r det |attare att bedéma
den langsiktiga efterfrdgan pa samhallsfastigheter utifr&n demo-
grafiska prognoser. Hyrestagarna &r i regel stabila skattefinan-
sierade verksamheter, vilket innebar en betydligt |3gre kreditrisk
8n bland andra typer av hyresgaster. Dartill &r hyresrelationerna
ofta l8nga; statliga myndigheter stannar typiskt sett i samma

Myndigheter stannar i regel lange
i samma lokaler

Genomsnittligt antal ér i lokalerna

14,3

Arbetsférmedlingen Domstolsverket

Kélla: Ekonomistyrningsverket per 13 januari 2020

PRIVATA FASTIGHETSAKTORER AVLASTAR
INVESTERINGSBORDAN

Kommuner i Sverige ar enligt lag tvungna att tillhandahalla vissa
verksamheter, sdsom &ldreomsorg och utbildning*. | slutet av
2019 uppskattade Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) att
det, delvis som en konkrvens av en l8ng period med otillrackliga
investeringar, bland annat kommer att behéva byggas cirka 1
000 nya skolor de narmsta tva till tre &ren, vilket motsvarar cirka
10 procent av nuvarande bestand.

Samtidigt som investeringsbehoven ékar star manga kommu-
ner redan idag under ekonomisk press. Ar 2019 gjorde 62 av 290
kommuner ett negativt resultats, och skuldsattningen har ckat
kontinuerligt sedan 20128. Idag bedéms oMnkring 8o procent av
samhallsfastigheterna i Sverige agas av offentlig sektor. Att hyra
sina fastigheter snarare an att 8ga dem, och istallet dverlata in-
vesteringar och forvaltning till langsiktiga privata fastighetsakto-
rer, ar ett satt for det offentliga att |atta pa investeringsbordan.

INVESTERINGSINTRESSET OKAR
Transaktionsvolymen for samhallsfastigheter har mer &n for-
dubblats mellan 2015 och 2019 och uppgick till 5o Mdkr under

4. Skollag (2010:800) och Socialtjanstlag (2001:453)
5. SCB per 5 mars 2020
6. Kommuninvest

Férsakringskassan

lokaler i mer &n tio &r och i vissa fall uppat 20 ar, vilket skiljer sig
fr&n hyresgaster i kommersiella fastigheter dar hyrestiden nor-
malt stracker sig till mellan tre och fem ar. En viktig férklaring ar
att hyresgaster i samhaéllsfastigheter ofta kraver en hog grad av
lokalanpassning - sjukhus och skolor maste till exempel ha sar-
skilda utrymmen fér att kunna bedriva sin verksamhet - vilket
kan gora det svart att hitta nya lokaler.

17,4

Polismyndigheten Skatteverket

2019, vilket kan jamféras med 2018 da volymen uppgick till 15
Mdkr. Aptiten frén utlandska investerare &r fortsatt god gallande
svenska fastigheter tack vare att den riskjusterade avkastning-
en pa den svenska marknaden ar hogre jdmfort med manga
andra marknader i Europa. Den totala transaktionsvolymen pa
Sveriges fastighetsmarknad under 2019 uppgick till cirka 200
Mdkr, varav cirka en tredjedel representerades av utlandska
investerare.

CORONAKRISENS PAVERKAN

Covid-19 slog hart mot Sverige under varen och férsomma-
ren. Sommaren innebar en ddmpning av dess framfart men
smittspridningen verkar nu ta ny fart under hésten. Manga
fastighetsagare har fatt dela bordan med sina hyresgaster nar
forsaljningssiffror och [6nsamhet har minskat, i vissa fall med
katastrofala matt. Samhallsfastigheter har dock generellt klarat
sig vasentligen battre an manga andra fastighetstyper. Behovet
av de lokaler som erbjuds i dessa fastigheter har inte minskat
under krisen och den starka betalningsférmagan hos samhalls-
hyresgaster &r i allt vasentligt opaverkad.
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FRAMTIDA TILLVAXT

Organisation

Under 2020 har bolagets organisation vuxit fran att endast haft tre anstéllda per den 1januari. Vid
rapportperiodens utgdng hade bolaget 18 anstallda samt tva konsulter inhyrda pa heltid. Organisa-
tionen &r skalbar i betydelsen att bolagets férvantade tillvaxt i form av en storre fastighetsportfolj
kan hanteras med befintlig ledningsstruktur medan férvaltningsorganisationen (bade ekonomisk-
och fastighetsforvaltning) vaxer i takt med balansrékningen. Vissa funktioner kommer &ven fortsatt-
ningsvis delvis skétas med externa resurser dar den l&8ngvariga partnern Nordic PM, med sin goda
geografiska spridning éver landet, &ven fortsattningsvis bedéms vara en viktig samarbetspartner
avseende huvudsakligen den tekniska férvaltningen. Pa kort till medell&ng sikt kommer bolaget
hantera hallbarhetsfragor samt &ven IT och HR via inhyrda konsulter.

Bolagsstamma

Styrelse

Bolagsjurist Hallbarhet?

N\

Transaktion Fastighetschef Ekonomichef

Regionchef/

T Bolagsredovisning

Projektutveckling?

Marknad/Uthyrning?

Teknisk férvaltning?

Totalt 18 anstéllda samt tva inhyrda konsulter varav en pabérjar sin anstalining under 2021.

1. Funktioner som delvis skéts med externa resurser.
2. Funktioner som helt skéts med externa resurser.
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Finansiell information

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 535,4 Mnkr (322,7), en 6kning
med 66% jamfért med féregdende a&r och driftnettot uppgick till 350,2
Mnkr (212,4), en 6kning med 65%. Under 2020 har hyresintdkterna och
driftnettot i genomsnitt stigit med 10% respektive 14% varje kvartal i for-
hallande till foregdende kvartal. Okningen &r i allt vésentligt hanforlig till
den stora féréndringen av fastighetsportféliens sammansattning under
2020 jamfért med 2019. Fastighetskostnaderna har under det fjarde
kvartalet justerats ned med 8,3 Mnkr avseende férvaltningskostnader
under aret som omklassificerats till centrala administrationskostnader
och &ven under &vriga kvartal paverkas fastighetskostnaderna i viss
man av engdngsposter sdsom storre underhallsatgérder och projektav-

skrivningar.

Det samlade vardet av fastighetsportfélien har under &ret stigit med 30%
till 9 338 Mnkr (netto efter férvary, avyttringar, investeringar och varde-
férandringar) och den genomsnittliga direktavkastningen (driftnetto /
fastighetsvarde) uppgick till cirka 4,4% under 2020 (4,3% under 2019).

Kostnader for bolagets centrala administration uppgar for 2020 till totalt
75,6 Mnkr (36,5).

Offentliga Hus’ finansieringsbehov tillgodoses genom en balanserad mix
av externa ldn samt eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid periodens
utgang till 56,3% (56,8) och den sakerstéllda beldningsgrad (I8n med fast-
ighetspant) uppgick till 45,2% (43,7). Rantekostnader &r koncernens
stérsta kostnadspost och det &r av strategisk betydelse for Offentliga
Hus att oavsett marknadsférutsattningar alltid ha tillgang till kostnads-
effektiv finansiering. Offentliga Hus har réntederivat om 1596 Mnkr vars
marknadsvéarde féréndrades med -13,6 Mnkr under aret (-10,0). Under
perioden uppgar réntekostnaderna till 157,6 Mnkr (102,7) och finansnet-
tot uppgick till -232,4 Mnkr (-113,4). Den genomsnittliga réntan pa all
réntebdrande skuld var vid rapportdatumet 2,68% (3,40) inklusive
effekten av réntederivaten. Exklusive réntederivaten uppgar snittran-
tan till 2,53% (3,37). Den genomsnittliga réntan pa 1an i kreditinstitut
uppgick till 2,18% (2,40). Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till
2,9 &r och den genomsnittliga réntebindningen uppgick till 1,1 &r (inklu-
sive effekt av réntederivaten).

KOSTNADER AV ENGANGSKARAKTAR UNDER PERIODEN
Framférallt under arets fjarde kvartal har véasentliga kostnader av
engadngskaraktar redovisats, huvudsakligen bestdende av kostnader
hanférliga till den nyemission och bérsnotering som genomférdes, men
aven storre finansiella kostnader av engéngskaraktar har forekommit. |
samband med bolagets bérsnotering i oktober genomférdes en nyemis-
sion om 750 Mnkr varvid kapitalanskaffningskostnader om 39 Mnkr har
bokférts direkt mot eget kapital. Dartill har direkta och indirekta note-
ringskostnader om cirka 10 Mnkr redovisats som en central administra-
tionskostnad. Den redovisade kostnaden for central administration har
&dven okats med 8,3 Mnkr under det fjarde kvartalet som féljd av den
ovan ndmnda omklassificeringen av férvaltartjdnster fran fastighets-
kostnader. Under det tredje kvartalet har reservationer inom central
administration, orealiserade vérdeférandringar av fastigheter samt
aktuell skatt om totalt 15,6 Mnkr bokférts avseende majliga retroaktiva
momskostnader (inklusive skattetilldgg) i samband med en &nnu ocavslu-
tad skatterevision avseende &ren 2016-2019.

| finansnettot ingar totalt 50,9 Mnkr avseende periodisering av upplagg-

ningsavgifter och l6senkostnader for fortidslésen av obligationslan. Dar-
till ingdr &ven avsattning for det syntetiska optionsprogrammet om 25,8
Mnkr. Huvuddelen av dessa tillkommande finansiella kostnader &r redo-
visade i fjarde kvartalet (se &ven sidan 26).

Den aktuella skatten fér perioden uppgar till 2,1 Mnkr (16,6) och uppskju-
ten skatt till 5,5 Mnkr (40,4). Uppskjuten skatt avser huvudsakligen skat-
ten pd den temporéra skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
och deras skattemadssiga restvarde samt uppskjuten skatt pa obeskatta-
de reserver och outnyttjade férlustavdrag. | perioden har den uppskjutna
skatten paverkats med cirka 5,7 Mnkr av en justering i bergkningen av
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beréknats med skattesatsen
21,4% och den uppskjutna skatteskulden med 20,6%.

FASTIGHETSVARDERINGAR

Samtliga fastigheter redovisas till bedémt marknadsvarde vid varje kvar-
talsbokslut. Varje fastighet varderas externt minst en gang om aret och
internvarderas vid mellanliggande kvartal. Alla fastigheter har vérderats
externt under den senaste 12 manadersperioden med den absoluta
huvuddelen varderade under &rets andra och tredje kvartal. Redovisade
vardeférandringar av fastighetsbestandet under perioden uppgar netto
till -19,5 Mnkr varav -31,4 Mnkr avser realiserade vardeférandringar fran
avyttrade fastigheter och 11,8 Mnkr utgor nettoeffekten av orealiserade
vardeféréndringar. Orealiserade vérdeférandringar under aret kan vida-
re brytas ned pa negativa vardeférandringar om totalt cirka 440 Mnkr
avseende fastigheter som innehafts under hela &ret samt positiva var-
deférandringar om totalt cirka 454 Mnkr avseende fastigheter som
agdes vid periodens utgang. Fastigheternas samlade marknadsvarde
per den 31 december uppgick till 9 338,1 Mnkr (7 192,8) Mnkr. Under peri-
oden har fastigheter fér 2 267,0 Mnkr férvarvats och fastigheter for 363,9
Mnkr avyttrats. Dartill har 230,3 Mnkr investerats i befintliga fastigheter
(se vidare tabell nedan).

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER, MNKR

2020jan-dec 2019 jan-dec

Fastighetsbestand vid &rets bérjan 7193 3915
Forvary av fastigheter 2267 3119
Foérsalining av fastigheter -364 -64
Investeringar i befintliga fastigheter 230 45
Véardeférandringar i befintliga fastigheter 12 178
Fastighetsbestand vid periodens slut 9338 7193

Periodens resultat uppgick till 2,4 Mnkr (165,5). Minskningen beror i allt
vasentligt pa lagre vardeforandringar i fastighetsbestandet samt storre
kostnadsposter av engangskaraktar. Det egna kapitalet uppgick per 31
december 2020 till 3 613 Mnkr (2 626). Soliditeten uppgick till 36,1% (34,0).
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 522,7 Mnkr (116,8). Dartill
fanns en outnyttjad revolverande kreditfacilitet om 250 Mnkr (0). Kassa-
flodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 90,3 Mnkr (251,3).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget &r ett holdingbolag med syfte att 8ga och férvalta aktier i
de bolag som gér investeringar i fastigheter i koncernen. Merparten av
moderbolagets kostnader avser central administration i form av [6ner till
anstéllda och inképta tjénster. Dessa faktureras vidare till koncernens
dotterbolag tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstdende kost-
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nader &r sddana kostnader som ej kan hanféras till fastigheterna eller
driften av respektive dotterbolag. Periodens resultat fér moderbolaget
uppgar till 9,7 Mnkr (-33,8) och det egna kapital till 2 457,9 Mnkr
(1469,4).

PERSONAL

Offentliga Hus har per 31 december 18 anstéllda samt 2 konsulter inhyrda
pa heltid. Ledningsgruppen bestar av VD, CFO, COO samt Fastighets-
chef. Dértill omfattar organisationen en bolagsjurist, nio ekonomer
(inklusive ekonomichef), tre regionchefer inom fastighetsférvaltning, en
projektutvecklare, en arkitekt och en projektledare/analytiker inom
transaktioner. Bolaget képer aven fastighetsférvaltningstjgnster fran
externa leverantérer sésom Nordic PM AB.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Den I6pande int&ktsrisken &r begrénsad da hyresavtalen till vervagande

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 31 DECEMBER 2020’

del &r tecknade med offentlig sektor (kommuner, regioner och stat) med
langa I6ptider och dar kreditrisken &r 18g. Risker finns i dvrigt huvudsakli-
gen inom projektutveckling (dar projektkostnader kan felbedémas) samt
inom kapitalférsérjningen dar tillgadngen pa krediter kan variera éver tid
och réantekostnader kan stiga. Bolagets finanspolicy stipulerar att rante-
risker skall métas genom anvéndande av réntederivat. Under 2020 drab-
bades varlden, likval som Sverige, av Covid-19-pandemin och den dar-
med féljande ekonomiska krisen. Manga fastighetsbolag har dérmed
erfarit vasentliga hyresbortfall och 6nskemal fr&n hyresgéster om sena-
relagd hyresbetalning eller rabatterad hyra. Hyresgasterna i Offentliga
Hus utgors till évervégande del av aktérer inom vaélférdssektorn och
betalningsviljan har endast paverkats ytterst marginellt av denna kris.

Aktiesdgare Antal aktier Andel av kapital, % Andel av réster, %
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN AB 88789225 34,69 34,69
NORDACT AB 71852 986 28,07 28,07
Verdipapirfondet ODIN Eiendom 10 216 622 3,99 3,99
SEB AB, LUXEMBOURG BRANCH, W8IMY 5356 313 2,09 2,09
NORDEA BANK ABP 5351029 2,09 2,09
JPMORGAN PRIME NOMINEES LTD, NQI 5304 703 2,07 2,07
NORDEA LIVFORSAKRING SVERIGE AB 4881058 1,91 1,91
ALANDSBANKEN | AGARES STALLE 4818597 1,88 1,88
GOLDMAN SACHS BANK EUROPE SE, W8IMY 4641494 1,81 1,81
BNY MELLON SA/NV (FORMER BNY), W8IMY 3551562 1,39 1,39
Ovriga 51206 561 20,01 20,01
Totalt 255 970 150 100,00 100,00

1. Baserat pa fullstandig dgarférteckning fran Euroclear per 30 december 2020.
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Koncernens resultatrikning

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Intakter 535 383 322 664 152 113 103 007
Fastighetskostnader -185 190 -110 231 -39179 -33 814
Driftnetto 350193 212 433 112 934 69193
Central administration -75 591 -36 511 -46 897 -14 090
Finansnetto -232 379 -113 426 -89 988 -35059
Forvaltningsresultat 42223 62 496 -23 951 20044
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 910 -3026 - -4 351
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -19 540 173 030 16 970 91853
Véardeférandring derivat -13 550 -9987 3732 13 411
Resultat fére skatt 10 043 222513 -3248 120 957
Aktuell skatt -2128 -16 644 4 880 1184
Uppskjuten skatt -5519 -40359 -72150 -34774
Periodens resultat 2396 165 510 -70518 87367

Koncernens rapport over
totalresultat

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec

Periodens resultat 2396 165 510 -70518 87367

Ovrigt totalresultat - - - _

Summa totalresultat 2396 165 510 -70518 87367

Periodens totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets sgare 2396 165 510 -70518 87367

Innehav utan bestdmmande inflytande - - - -

Summa 2396 165 510 -70518 87367

17 OFFENTLIGA HUS Q4 2020



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens balansrdikning

Tkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 1400 -
Summa immateriella tillgangar 1400 -
Férvaltningsfastigheter 9338 051 7192 802
Tomtratt, nyttjanderatt 47 493 43 413
Inventarier 4092 5605
Pagaende projekt - 5880
Summa materiella anldggningstillgdngar 9389636 7247 700
Andelar i intressebolag - 195 140
Andra langfristiga finansiella anlaggningstillgdngar - 48 017
Summa finansiella anlaggningstillgangar - 243158
Kortfristiga fordringar 94 118 111076
Likvida medel 522 685 116 796
Summa omsé&ttningstillgangar 616 803 227 872
SUMMA TILLGANGAR 10 007 839 7718 730
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiesgare

Aktiekapital 640 500
Ovrigt tillskjutet kapital 1983392 971806
Hybridobligation 575 000 575 000
Balanserad vinst 1053 811 1078 702
Summa eget kapital 3612 843 2626 009
Uppskjutna skatteskulder 314 960 304 693
Skulder till kreditinstitut 3311702 2 447 925
Obligationslan 1228 270 1238 891
Leasingskuld 47 493 43143
Derivat 25122 12 016
Ovriga langfristiga skulder 61101 -
Summa langfristiga skulder 4988 648 4064 938
Rantebarande skulder 1043965 697 245
Ej réntebsrande skulder 362383 348 538
Summa kortfristiga skulder 1406 348 1045783
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 007 839 7718 730
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Rapport over forandringar

i koncernens eget kapital

2020-12-31
Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad

Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 500 971806 575 000 1078 702 2626 009
Periodens resultat 2396 2396
Utdelning hybridobligation -32228 -32228
Teckningsoptioner 5079 5079
Summa totalresultat 5079 -29 832 -24753
Nyemission 140 749 860 750 000
Emissionskostnader -38 413 -38 413
Aktiedgartillskott 300 000 300 000
Transaktioner med aktie&gare, redovisade direkt i eget kapital 140 1011447 1011587
Utgaende eget kapital 640 1988332 575 000 1048 870 3612 843
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

2019-12-31

Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad

Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 500 414 697 - 956 712 1371909
Periodens resultat 165 510 165 510
Hybridobligation 575 000 575 000
Emissionskostnader hybridobligation -10 062 -10 062
Utdelning hybridobligation -8 458 -8 458
Teckningsoptioner 7 109 7109
Summa totalresultat 7109 575 000 146 990 729 099
Utdelning -25000 -25 000
Aktiesgartillskott 550 000 550 000
Transaktioner med aktie&gare, redovisade direkt i eget kapital 550 000 -25 000 525 000
Utgdende eget kapital 500 971806 575 000 1078 702 2626 009
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Koncernens kassatlodesanalys

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Kassafléde fran rérelsen

Rorelseresultat 274 602 175 922 66 037 55103
Avskrivningar 1367 1249 384 -1295
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster = = = -367
Erhallen ranta 3 463 - 3164 o
Betald rénta -185 646 -96 177 -61910 -23 605
Betalda inkomstskatter -6 414 -1238 -3266 4 440
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring

av rorelkrapitalet S 275 A B
Kassafléde fran féréandring av réreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 31343 -34 842 63926 304 130
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -28 454 206 421 14 086 128 925
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 90261 251335 82 421 467 331
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -2 449 210 -3185 470 -805 701 -2 350 407
Avyttring fastigheter 358 515 59 076 234203 9926
Avyttring intressebolag 199 432 = 199 432 =
Investering i intresseféretag - -49 906 - -
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar o - 10 000 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1891263 -3176 300 -362 066 -2 340 481
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission 711586 - 711586 -
Aktiesgartillskott 300 000 550 000 - -
Hybridobligation - 564 939 - 564 939
Upptagna lan 3105 835 1948 031 1091011 1117 953
Amortering avlan -1874 924 -80476 -1082 407 -27 456
Teckningsoptioner 5079 7109 5079 7109
Betald utdelning hybridobligation -40 685 - -10 111 -
Lamnad aktieutdelning - -25 000 - -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2206 891 2964 602 715157 1637544
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode 405 889 39 637 435 512 -235 606
Likvida medel vid &rets bérjan 116 796 77 159 87173 352 402
Likvida medel vid periodens slut 522 685 116 796 522 685 116 796
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Nettoomsattning = = = =
Ovriga rorelseintakter 135 608 14772 65024 4765
Summa rérelsens intékter 135 608 14772 65024 4765
Kostnader fér ersattning till anstallda -20201 -5 629 -7215 -1216
Ovriga rorelsekostnader -119 066 -21692 -59 872 -7 912
Resultat fran koncernféretag -14 453 -6 520 -37 500 -6 520
Rérelseresultat -18112 -19 069 -39563 -10 883
Finansiella poster -22 307 -25562 -23 626 28 104
Bokslutsdispositioner 52 569 12153 52 569 12153
Resultat fére skatt 12 150 -32478 -10 620 20374
Skatt -3013 -1306 -3013 -
Periodens resultat 9137 -33784 =13 633 29 374

Moderbolagets rapport
totalresultat

over

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Periodens resultat 9137 -33784 -13 633 29 374
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér aret 9137 -33784 -13 633 29374
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar 1400 -
Materiella anléggningstillgdngar 413 779
Finansiella anlaggningstillgdngar 3571624 4252 945
Summa anlaggningstillgangar 3573 437 4253724
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 639 329 172 392
Likvida medel 322143 746
Summa omsattningstillgangar 961 472 173138
SUMMA TILLGANGAR 4534909 4 426 862
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2 457 860 1469 365
Obeskattade reserver 1704 -
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 1574 704 2 629 687
Summa langfristiga skulder 1574704 2629 687
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 110 000 103 778
Ej réntebsrande skulder 390 641 224 032
Summa kortfristiga skulder 500 641 327 810
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4534909 4 426 862

OFFENTLIGA HUS Q4 2020



FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

UTVALDA NYCKELTAL

2020 kv 4 2020kv 3 2020 kv 2 2020 kv1 2019 kv 4
Antal fastigheter? 143 141 217 216 217
Verkligt varde, Mnkr 9338 8597 7381 7260 7193
Indexerad bashyra + vakanshyra, Mnkr2 605,4 585,5 480,3 469,6 468,5
Hyrestillagg, Mnkr2 47,7 41,0 29,5 - -
Hyresvarde, Mnkr2 653,0 626,4 509,8 - -
Snitthyra, kr/m? 1265 1252 1081 1022 1053
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 3 93,0 92,8 94,7 94,0 94,4
Genomsnittlig hyresduration* 5,2 4,7 4,6 4,7 4,8
Uthyrningsbar yta, ’ooo m? 542,4 522,8 500,9 484,1 465,9

AUN 2

. Ett antal mindre enheter bestar av fler &n en registerfastighet, det totala antalet registerfastigheter uppgar till 156 per 31 december 2020.

. Hyrestillagg anges separat for forsta gangen per 30 juni. Hyresvéarde fér tidigare perioder exkluderar hyrestillagg.

. Vakansgraden &r framréknad exklusive ytor som &r tomstallda pga av ombyggnation kopplad till tecknade hyreskontrakt som ej bérjat [6pa &n.
. Vid berékningen av hyresduration har tillsvidarekontrakt med en samlad &rshyra om 19,9 Mnkr (som [6per utan ett fast slutdatum) exkluderats.

Offentliga Hus har vid periodens slut ett fastighetsvarde som
uppgar till 9,3 Mdkr. Portféljens totala uthyrningsbara area
uppgar till 542 ooo m2.

Den genomsnittliga terstdende hyreskontraktstiden uppgick
vid periodens slut till cirka 5,2 ar. Hyresférfallen har en god

spridning dar cirka 44% forfaller om fem &r eller senare. Bolaget
har en valdiversifierad hyresgaststruktur med cirka 400 hyres-
gaster, dar dom 10 stérsta star for 44% av den totala hyresintak-
ten. Den dvervagande majoriteten av hyresintakterna kommer
fr&n kommuner, regioner och statligt finansierad verksamhet.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93%.

OFFENTLIGA HUS 10 STORSTA HYRESGASTER

Hyresgast Antal avtal (Mnkr) % andel
Scania CV AB 19 43,7 7,2%
Stréngnas Kommun 4 27,6 4,5%
Polismyndigheten 6 35,2 5,8%
Region Skane 16 28,1 4,6%
Region Varmland 10 25,6 4,2%
Bords Kommun 14 24,2 4,0%
Halmstad Kommun 16 22,1 3,6%
Region Dalarna 15 21,9 3,6%
Anocca AB 2 18,8 3,1%
Kungliga Tekniska Hoégskolan 1 17,6 2,9%
Ovriga 56%
Summa 100,0%
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FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD ARSHYRA, Mnkr
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Vid bergkningen har tillsvidarekontrakt med en samlad &rshyra om 19,9 Mnkr (som |6per
utan ett fast slutdatum) exkluderats.
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Geogralisk fordelning

@ STORSTOCKHOLM

@ VASTRA SVERIGE
SODRA SVERIGE

MELLANSVERIGE
OSTRA SVERIGE

NORRA SVERIGE

Fordelning av fastighetstyp

@ VARD OCH OMSORG
@ UTBILDNING

KONTOR FOR OFFENTLIG 83% samhallsfastigheter
FORVALTNING

INFRASTRUKTUR

OVRIGT!

1. Ovriga lokalslag omfattar till stérsta delen privata kontor, kommersiell infrastruktur och studentbostadsprojekt.
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Redovisningsprinciper & noter

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrap-
portering. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU
och Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning &r upprattad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och Arsredovis-
ningslagen.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

FRAN 1 JANUARI 2020

Inga vésentliga &ndringar av redovisningsprinciperna for koncernen har
skett fran &rsredovisningen 2019. Fér viktiga uppskattningar och bedém-
ningar kopplade till den finansiella rapporteringen, se &rsredovisningen
fér 2019 pa hemsidan.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

| del&rsrapporten refereras det till ett antal icke-IFRS resultatmatt som
anvands fér att hjalpa saval investerare som ledning att analysera fére-
tagets verksamhet. P& sidan 29 beskriver vi de olika icke-IFRS resultat-
matt som anvants som ett komplement till den finansiella information
som redovisats enligt IFRS.

NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande narstdende parter identifierats:

«  Styrelseledaméter i Offentliga Hus har ett bestdmmande
eller betydande inflytande.

«  Styrelseledaméter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

«  ABFastator samt Offentliga Nordic Property Holding SARL
som under aret har gt 50 procent av bolaget vardera.

«  OHManagement AB som &r ett systerbolag.

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

«  Priority AB d&r styrelseordférande har betydande inflytande.

«  Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Under perioden har féljande transaktioner med nérstdende identifierats:

Offentliga Hus har under perioden képt administrativa och fastig-

hetsrelaterade tjanster fr&n narstdende bolag. Tjansterna
arreglerade i avtal och sker p& marknadsméassiga villkor. Under
perioden uppgick de képta tjansterna till féljande belopp:

- Nordic PM 33 668Tkr (25 495)
-  ABFastator 5204 Tkr (30 419)
- Offentliga Nordic Property Holding SARL 1880 Tkr (24 043)
- Priority AB 6209 Tkr (0,5)
- OHManagement AB 820 Tkr (4 288

Per 31 december har Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB en
reversfordran om 110 Mnkr p& Offentliga Hus i Norden AB till foljd
av fastighetsképen i Halmstad och Boras.

| tva separata transaktioner salde Offentliga Hus under aret dels
88 fastigheter till ett samlat fastighetsvarde om 350 Mnkr till det av
Fastator heldgda bolaget Industrisamhallet. Dartill saldes det
34-procentiga aktieinnehavet i studentbostadsbolaget SBS till
Nordact fér 200 Mnkr.
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NOT 2. FINANSIELLA KOSTNADER

Nedan presenteras de olika delarna som koncernens finansnetto bestar av.
Ranteintskter avser ranteintakter fran ett projektlan och avser en fastighet
som under uppbyggnad och tilltréds under 2021. Den finansiella tillgdngen
som ar kopplad till dessa ranteintskter aterinns i ”Andra I&éngfristiga finan-
siella tillgdngar” i balansrékningen. Rantekostnader avser réntekostnader
for obligationslan, skulder till kreditinstitut och férvarvsrevser. Periodise-
ring av anskaffningskostnader avser kostnader kopplade till anskaffning
av kapital som har aktiverats mot skuldbeloppet och som skrivs av éver

l&nets 16ptid. Tomtrattsavgalden redovisas som finansiell kostnad enligt
IFRS 16 och avser tomtrattsavgalder for totalt tre tomtréttsavtal. Varde-
férandringen av syntetiska optioner avser férandringen i marknadsvardet
av de syntetiska optioner som har tecknats av nyckelpersoner som ej &r
anstéllda av Offentliga Hus. Dessa avser styrelseordférande Bjorn
Rosengren, styrelseledamoten Svante Bengtsson, samt anstéllda i 8gar-
bolaget AB Fastator (publ), varfér dessa redovisas som finansiella kostna-
der och inte personalkostnad.

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Ranteintakter 3492 951 3193 252
Rantekostnader -157 601 -102 755 -41576 -31428
Periodisering av kapitalanskaffningskostnader -50 909 -10 201 -29 484 -2 462
Tomtrattsavgald -1582 -1421 -420 -1421
Vardeférandring, syntetiska optioner -25779 - -21701 -
Summa finansnetto -232379 -113 426 -89988 -35059
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Avstamning nyckeltal

Mnkr 2020-12-31 2019
Balansomslutning 10 008 7719
Eget kapital 3613 2626
Soliditet % 36,1% 34,0%
Fastighetsvarde 9338 7193
Rantebarande skulder til kreditinstitut 4225 3145
Sé&kerstalld belaningsgrad % 45,2% 43,7%
Eget kapital 3613 2626
Hybridobligation -575 -575
Derivat 25 12
Uppskjuten skatt 315 305
EPRA NAYV, Mnkr 3378 2368
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Finansiell rapportering

Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning av Offentliga  KALENDARIUM

Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga Hus i Norden AB (publ)  Bokslutskommuniké 2020 18 feb 2021
offentliggér informationen i denna deldrsrapport enligt lagen om varde-  Arsredovisning 2020 9 april 2021
pappersmarknaden. Rapporten |dmnades for offentliggérande den  Delarsrapport januari-mars 2021 6 Maj 2021
18 februari 2021 klockan 07.00. Arsstamma 2020 20 Maj 2021
Delarsrapport januari-juni 2021 19 juli 2021
Delérsrapport januari-september 2021 9 NoV 2021
Bokslutskommuniké 2021 16 feb 2022

Fredrik Brodin

Verkstdllande direktér
Bjérn Rosengren Carl Bildt Magdalena Schmidt
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Tidigare naringslivs-, Tidigare partiordférande Advokat med mer 8n 25 ars
arbetsmarknads-, kommu- Moderaterna, utrikesminis- erfarenhet av afférsjuridik
nikations- och IT-minister ter och statsminister. En rad med inriktning mot fastig-
och ansvarig for de statliga internationella uppdrag, hetsratt Idag &r hon partner
bolagen, landshévding samt bland annat inom FN. Idag pa advokatbyradn Ramberg.
chef for TCO. Radgivare verksam som styrelseleda-

under 13 &r till bérsnoterade mot i naringslivet och den

Kinneviksféren. Idag verk- internationella ideella sektorn.

sam som entreprendr och
styrelseledamot.

Mari Broman Svante Bengtsson Pierre Ladow
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Bred och mangarig erfaren- Vice VD och COO pa& Aktie- Partner i Offentliga Hus
het fran ledande befatt- bolaget Fastator (publ). Han Nordic Property Holding.
ningar i Géteborgs kommun har tidigare varit VD pa

och ett flertal styrelseupp- Mistral Energi AB och

drag i noterade bygg- och Rehact AB.

fastighetsbolag. Gedigen
kompetens inom hallbarhet,
bland annat fran styrelsen
for Sweden Green Building
Council.
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Kontaktuppgilter

Offentliga Hus i Norden AB
Linnégatan 2
114 47 Stockholm

www.offentligahus.se
info@offentligahus.se
T 08 660 6700

Fredrik Brodin, VD
fredrik.brodin@offentligahus.se
M o070 888 66 65

Magnus Sundell, vWD & CFO
magnus.sundell@offentligahus.se
M o070 602 76 75
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Definitioner

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

DRIFTNETTO

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

EPRA NAV

FORVALTNINGSRESULTAT

HYRESDURATION

HYRESVARDE, KR

KAPITALBINDNING
KASSAFLODE PER AKTIE

MOMENTAN GENOMSNITTSRANTA,
TOTAL SKULD

RESULTAT PER AKTIE
RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT
RANTENETTO
RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET

SAKERSTALLD BELANINGSGRAD

TOTAL BELANINGSGRAD

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

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

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.
Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstdende kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal &r.

Kontrakterad arshyra inklusive tillagg och exklusive rabatter, samt bedémd marknadsmaéassig ars-
hyra fér vakanta ytor.

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende rantebarande skulder.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie.
Genomsnittlig rénta pa réntebarande skuld vid rapportperiodens utgang.

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

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

Ranteintakter minus réntekostnader i den aktuella perioden.

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

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

Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.
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Fastighet: Boras Fjolner 21
Fastighetstyp: Polishus

Storlek: 10 200 m?
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