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KONCERNENS NYCKELTAL

Koncernens nyckeltal

Utvalda Nyckeltal, angivna i Tkr, procent eller kr/aktie 2021 jan-mar 2020 jan-mar 2020 jan-dec
Intékter, Tkr 154 461 120 683 535 383
Férvaltningsresultat, Tkr 33861 21753 42223
Balansomslutning, Tkr 10 417 073 8 035 222 10 007 839
Soliditet, % 38,9% 32,8% 36,1%
Sé&kerstalld belaningsgrad % 41,5% 45,4% 45,2%
Fastighetsvarde, Tkr 10 021 040 7259 912 9338 051
EPRA NRYV, Tkr 3916 516 2363376 3377925
Genomsnittligt antal utestdende aktier 255 970 150 200 000 000 210 551 750
Utestdende aktier bokslutsdag 255 970 150 200 000 000 255 970 150
EPRA NRV / aktie 15,30 11,82 13,20

Starkt fokus pa Samhallsfastigheter

Portfoljen av Samhallsfastigheter &r val diversifierad déver de fastighetstyper som av Bolaget anses vara
attraktiva och utgor per den 31 mars 2021 83 procent av Bolagets totala fastighetsvérde. Resterande 17
procent av fastighetsportféljen utgérs av kontor, infrastruktur och studentboende uthyrda till privata bolag.

Fargkoder avser diagram visade nedan.

OVRIGA FASTIGHETER @ VARD OCH OMSORG
1707 Mnkr
. KONTOR FOR OFFENTLIG FORVALTNING
83% SAMHALLSFASTIGHETER . UTBILDNING
8 314 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 fér

Samhaéllshyresgaster. Samhallshyresgaster.

1%

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

Vasentliga handelser under
det forsta kvartalet

1 januari — 31 mars 2021

Den 20 januari ldmnade Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (SBB) ett budpliktserbjudan-
de till aktiedgarna i Offentliga Hus. Aktiedgarna i Offentliga Hus i Norden erbjéds att dverlata
samtliga sina aktier i Offentliga Hus till SBB. Erbjudandet utgjordes av tva alternativ: (A) ett kon-
tantvederlag eller (B) ett aktievederlag i form av D-aktier i SBB.

Den 25 januari meddelade styrelsen i Offentliga Hus att man utsett en oberoende budkommitté
for att utvardera det bud som Samhaéllsbyggnadsbolaget |lamnat, bestdendes av styrelseledamo-
terna Magdalena Schmidt och Mari Broman. Déarefter meddelades &ven att budkommittén utsett
Handelsbanken Capital Markets till finansiell radgivare fér att avge ett varderingsutladtande och att
man utsett Ramberg Advokater till sin legala radgivare.

Den 18 mars erhdll Offentliga Hus en hojning av det langsiktiga kreditbetyget fran BB till BB+ av
Nordic Credit Rating (NCR). Samtidigt bekréftade NCR det kortsiktiga kreditbetyget N-1samt pla-
cerade Offentliga Hus pa bevakningslista fér potentiell ytterligare uppgradering av det l&ngsiktiga
kreditbetyget till Investment Grade.

Den 19 mars meddelade Offentliga Hus oberoende budkommitté att de enhalligt rekommen-
derar aktiedgarna i Offentliga Hus att acceptera Samhallsbyggnadsbolagets offentliga bud-
pliktserbjudande.

Den 26 mars kallade Offentliga Hus till en extra bolagsstdmma den 14 april 2021. Den extra
bolagsstsmman sammankallades p& begéran fran Samhallsbyggnadsbolaget som per den 15
mars 2021, direkt och indirekt, totalt kontrollerade 72,93 procent av aktierna och résternai
Offentliga Hus.
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VASENTLIGA HANDELSER

Hindelser efter periodens utgang

Den 14 april offentliggjorde SBB man kontrollerar 96,9 procent av aktierna och résterna i
Offentliga Hus. Vidare offentliggjorde SBB att man férlanger acceptfristen av budpliktserbju-
dandet till den 29 april 2021.

Den 14 april avhélls extra bolagsstamma varvid den tidigare styrelsen entledigades. Till ordinarie
styrelseledaméter for tiden intill slutet av nasta &rsstdmma valdes llija Batljan, Eva-Lotta Stridh
och Oscar Lekander. llija Batljan valdes till ny styrelseordférande for tiden intill slutet av nésta
arsstamma.

Vid konstituerande styrelseméte beslutade den nya styrelsen att entlediga Fredrik Brodin som
verkstéllande direktér och att utse Lars Thagesson till ny tillférordnad verkstallande direktor
med omedelbar verkan. Vidare beslutades att entlediga Magnus Sundell som vice verkstallande
direktor. Dartill beslutades vid detta méte, med anledning av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ):s pagdende budpliktserbjudande till aktiedgarna i Offentliga Hus i Norden AB (publ),
att uppdatera den finansiella kalendern, dar datumet fér publicering av Offentliga Hus delars-

rapport for det forsta kvartalet andrades till den 23 april 2021 istéllet fér den 5 maj 2021.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningstormaga

| tabellen intill presenterar Offentliga Hus sin intjaningsférmaga pa tolv- Resultatrakning Thr
manadersbasis. Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsforma- Hyresvarde 657 361
gan inte ska jamstallas med en prognos fér de kommande 12 manaderna. Vakanshyra 46 436
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres-, Summa rérelsens intakter 610 925
vakans- eller ranteférandring.

Fastighetskostnader -199 570
Offentliga Hus resultatrakning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i Driftnetto 411355

fastighetsbestandet samt kommande fastighetsférvarv och/eller fastig-

hetsforsaljningar.
Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyre-

sintékter, bedémda fastighetskostnader under ett normalar samt kostna-

der fér administration.

Tabell Over forvantade tillkommande/hyresfloden

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

Mnkr

Fastighet/portfolj Inflytt/Tilltréde Kontrakterad arshyra Driftnetto
Orebro Rosta Gard 2 Q3-21 4,7 3,3
Fagersta 3:94 & 3:95, stérre ombyggnadsprojekt Q2-21 5,6 4,5
Orebro Eldflugan 1 Qz-21 4,9 3,7
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VD HAR ORDET

Rekordresultat forsta kvartalet,
en vardig avslutning pa en kort

borsresa!

Offentliga Hus Idmnar idag sin basta kvartalsrapport som noterat bolag. Vardeutvecklingen
pa vara fastigheter har varit fantastisk, precis som forvantat. Svensk ekonomi och svensk
valfard star sig mycket stark vilket skapar fortsatt tillvaxt inom vara verksamhetsomraden
skola, vard och offentliga kontor. Prognoser om laga rantor for [ang tid fram&ver har ocksa
bidragit till att vara fastigheter med starka och stabila kassafléden varderas allt hogre, en
utveckling vi sedan en langre tid forutspatt och nu ser i fastighetsvarderingarna.

SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDENS (SBB)
UPPKOPSERBJUDANDE KLART

SBB offentliggjorde den 14 april att man kontrollerar 96,9
procent av aktierna i Offentliga Hus och man darfér avser
att avnotera bolagets aktie frdn Nasdaq First North. SBBs
mycket starka balansrékning och position pa fastighetsmark-
naden kommer vara mycket positiv fér Offentliga Hus hela
fastighetsbestand och alla vara hyresgaster. Som avgéende
VD kan jag bara berémma SBB till sitt affarsmassigt kloka
beslut att forvarva Offentliga Hus. Bland annat s& aviserades
att besparingar kommer att uppnas inom bolagets centrala
administration, férvaltning och inte minst avseende bolagets
kapitalkostnader. SBBs urstarka kreditrating (BBB) har redan
gett positiv effekt pa kreditratingen fér Offentliga Hus. Vart
kreditbetyg hojdes till BB+ den 18 mars med positiva utsikter
att na Investment Grade (BBB-) inom kort. Att samhaéllsfast-
igheter varderas allt hégre pa fastighetsmarknaden sag vi
redan vara pa gang under fjolaret och vara marknadsvarde-
ringar under férsta kvartalet visar att s& har skett. Vart fast-
ighetsbesta&nd uppvisar en positiv vardeférandring pa hela 7
procent och éverstiger nu 10 Mdkr i marknadsvarde. En starkt
bidragande orsak till att vart resultat fore skatt for forsta
kvartalet 2021 uppgar till hela 561 miljoner kronor.

Jag summerar mina fem kvartal som VD fér Offentliga Hus
med positiva kdnslor och manga nya erfarenheter. En tid som
varit mycket intensiv och framgangsrik med en tydlig strategi
framat dar lonsam tillvaxt till 18g risk statt i fokus. Under
dessa fem kvartal har bolagets egna kapital véxt med éver 50
procent. Som VD &r jag stolt dver att SBB sag var tillvéxt- och
vardepotential i sdval vart bolag som vara fastigheter. Att
SBB, branschens stérsta aktér inom vart fastighetssegment,
kopte oss &r det basta kvitto vi kunde fa pa att vi lyckats,
samtidigt som jag inte fick mojligheten att leda bolaget vidare
som tankt. Jag vill med dessa ord 6nska SBB med VD llija Batl-
jan ett stort lycka till och valkomnar SBB som bolagets nya
agare. Till sist vill jag tacka den avgéende styrelsen och sér-

skilt mitt samarbete med styrelseordférande Bjérn Rosengren
som varit mycket inspirerande och larorikt. Det stérsta tacket
vill jag rikta till alla vara duktiga medarbetare fér Er fantastis-
ka insats och Ert fantastiska engagemang!

Fredrik Brodin
Avgaende VD Offentliga Hus i Norden AB
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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 — mars 2021

FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE HYRESINTAKTER DRIFTNETTO
144ss 10,0 154,5 96,7
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.
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HALLBARHET

Hallbarhet

Hallbarhet ar en integrerad deI av Offenthga Hus affar
Ett hallbart forhalliningssatt ar ett méaste for att kunna f
skapa fastighetslésningar som starker samhallets

utveckling och valfard pa sikt. |+ | i
A
Vart hallbarhetsarbete kan delas in i tre étaganderf

- att bygga partnerskap for valfarden

- langsiktiga fastighetslosningar pa
- att skapa fastlghet‘om fréamjar mannlskor?‘\\‘
vélbefinnande. ~ "

For varje omrade har vi antagit konkretg ma pa kort

och l8ng sikt, som kopplar an till sikt FN:s globala /
hallbarhetsmal. 5 : .

¢ /y s
. A
]
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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
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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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MARKNADEN
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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 konsekvens av en l8ng period med otillrackli-
ga 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 omkring 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 férsommaren
2020. Sommaren innebar en ddmpning av dess framfart men
smittspridningen tog ny fart under hésten och vintern. 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 inhyrda konsulter. Organisationen
ar skalbar i betydelsen att bolagets férvantade tillvaxt i form av en stérre fastighetsportfolj kan
hanteras med befintlig ledningsstruktur medan férvaltningsorganisationen (bade ekonomisk- och
fastighetsforvaltning) vaxer i takt med balansrékningen. Vissa funktioner har dock bedémts 18mp-
liga att delvis skétas med externa resurser dar den l&ngvariga partnern Nordic PM, med sin goda
geografiska spridning éver landet, &r en viktig samarbetspartner avseende huvudsakligen den
tekniska férvaltningen. Hallbarhetsarbetet, IT och HR fragor har bedémts vara lampliga att skota
med externa konsulter.

Bolagsstamma

Styrelse

Bolagsjurist Hallbarhet?

N\

Transaktion Fastighetschef Ekonomichef

Regionchef/

T Bolagsredovisning

Projektutveckling?

Marknad/Uthyrning?

Teknisk férvaltning?

Totalt 18 anstéllda samt tva inhyrda konsulter.

1. Funktioner som delvis skéts med externa resurser.
2. Funktioner som helt skéts med externa resurser.
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FINANSIELL INFORMATION

Finansiell information

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Intakterna for perioden uppgick till 154,5 Mnkr (120,7), en 6kning med 28%
jamfort med féregdende ar och driftnettot uppgick till 96,7 Mnkr (75,1),
en 6kning med 20%. Okningen &r i allt vasentligt hanforlig till forandring -
en av fastighetsportféljien som genom férvary, investeringar och vérde-

tillvaxt 6kat med 31% jamfort med 31 mars 2020.

Offentliga Hus’ finansieringsbehov tillgodoses genom en balanserad mix
av externa 18n samt eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid periodens
utgang till 53,5% (56,5) och den sékerstéllda belaningsgrad (Ian med fast-
ighetspant) uppgick till 41,5% (45,4). Rantekostnader &r koncernens
storsta kostnadspost och det &r av strategisk betydelse fér Offentliga
Hus att oavsett marknadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnads-
effektiv finansiering. Offentliga Hus har réntederivat om 1596 Mnkr vars
marknadsvérde féréndrades med 6,9 Mnkr under perioden (-4,8). Under
perioden uppgar réntekostnaderna till 37,5 Mnkr (35,5) och finansnettot
uppgick till -43,4 Mnkr (-43,0). Utéver rantekostnader inkluderar finan-
snettot 5,5 Mnkr i periodiserade uppléggningsavgifter, 0,4 Mnkr i tom-
trattsavgalder samt 0,1 Mnkr vardeférandring av det syntetiska options-
programmet. Den genomsnittliga réntan pa all rantebarande skuld var
vid rapportdatumet 2,68% (3,50) inklusive effekten av réntederivaten.
Exklusive réntederivaten uppgar snittrantan till 2,54% (3,42). Den genom-
snittliga réntan pa lan i kreditinstitut uppgick till 2,17% (2,49). Genom-
snittlig kapitalbindningstid uppgick till 2,7 &r och den genomsnittliga ran-
tebindningen uppgick till 1,0 &r (inklusive effekt av réntederivaten).

Kostnaderna fér central administration uppgick till 19,4 Mnkr (10,4) vilket
inkluderar 1,7 Mnkr kostnader relaterade till den pdgaende budpliktspro-
cessen. Dértill har den laga nivan av fastighetstransaktioner under kvar-
talet medfért att endast 1,6 Mnkr i transaktionsarvoden har aktiverats.

Den aktuella skatten fér perioden uppgar till 5,8 Mnkr (4,1) och uppskju-
ten skatt till 106,6 (20,7). Uppskjuten skatt avser huvudsakligen skatten
pa den temporara skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och
deras skattemassiga restvarde, férandringen i marknadsvérde av deri-
vaten, samt uppskjuten skatt p& obeskattade reserver och outnyttjade
forlustavdrag. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har
beréknats med skattesatsen 20,6%.

FASTIGHETSVARDERINGAR

Det samlade vardet av fastighetsportféljen har under kvartalet stigit
med 7% till 10 021 Mnkr (netto efter férvary, avyttringar, investeringar och
vardeférandringar) och den genomsnittliga direktavkastningen (drift-
netto / fastighetsvarde) uppgick till cirka 4,4% pa rullande 12 manaders
basis (4,4% under 2020).

Samtliga fastigheter redovisas till bedémt marknadsvérde vid varje kvar-
talsbokslut. Varje fastighet varderas externt minst en gang om aret och
internvarderas vid mellanliggande kvartal. | och med SBB:s forvary av
mer 8n 50 procent av de totala utestdende aktierna och résterna i
Offentliga Hus per utgangen av det férsta kvartalet 2021 harmoniserades
Offentliga Hus varderingsprinciper i enlighet med SBB-koncernens var-
deringspolicy. Denna innefattar att alla fastigheter ska vara externvérde-
rade med samma vardetidpunkt som den senaste deldrsrapporten. Med
anledning av ovan sa har hela bestdndet externvarderats under kvarta-
let dar samtliga fastigheter har vardetidpunkt 2021-03-31. Per utgdngen
av det fjarde kvartalet 2020 var den vardeviktade vardetidpunkten fér
externvardering av hela bestdndet 2020-06-05. Orealiserade vardefor-

andringar fér perioden uppgar till 522 Mnkr. Fastigheternas samlade
marknadsvarde per den 31 mars uppgick till 10 021,0 Mnkr (7 260) Mnkr.
Under perioden har fastigheter fér 98 Mnkr férvéarvats och fastigheter
for 7 Mnkr avyttrats. Dartill har 70 Mnkr investerats i befintliga fastighe-
ter (se vidare tabell intill).

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER, MNKR

2021jan-mar 2020 jan-dec

Fastighetsbestand vid arets bérjan 9338 7193
Férvary av fastigheter 98 2267
Forséljning av fastigheter -7 -364
Investeringar i befintliga fastigheter 70 230
Vardeférandringar i befintliga fastigheter 522 12
Fastighetsbestand vid periodens slut 10 021 9338

Periodens resultat uppgick till 448,8 Mnkr (21,8). Utdver det hogre for-
valtningsresultatet forklaras resultatokningen i allt vésentligt av de
hogre vardeférandringarna av fastighetsbestdndet jamfért med samma
period aret innan. Det egna kapitalet uppgick per 31 mars 2021 till 4 052
Mnkr (2 638). Soliditeten uppgick till 38,9% (32,8). Likvida medel vid perio-
dens slut uppgick till 254,4 Mnkr (225,6). Dartill fanns en outnyttjad revol-
verande kreditfacilitet om 250 Mnkr (o). Kassaflédet fran den I6pande
verksamheten uppgick till -26,4 Mnkr (83,7).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING
Moderbolaget &r ett holdingbolag med syfte att &ga 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
anstallda och inképta tjénster. Dessa faktureras vidare till koncernens
dotterbolag tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstdende kost-
nader &r sddana kostnader som ej kan hanféras till fastigheterna eller
driften av respektive dotterbolag. Periodens resultat fér moderbolaget
uppgar till -3,4 Mnkr (-12,2) och det egna kapital till 2 452 Mnkr (1 447).

PERSONAL

Offentliga Hus har per 31 mars 2021 18 anstallda samt 2 inhyrda konsulter.
Ledningsgruppen bestar av VD, CFO, COO samt Fastighetschef. Dartill
omfattar organisationen en bolagsjurist, nio ekonomer (inklusive ekono-
michef), tre regionchefer inom fastighetsférvaltning, en projektutveck-
lare, en arkitekt och en projektledare/analytiker inom transaktioner.
Bolaget koper dven fastighetsférvaltningstjanster fran externa leveran-
térer sdsom Nordic PM AB.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Den Iépande int&ktsrisken &r begrénsad da hyresavtalen till vervagande
del &r tecknade med offentlig sektor (kommuner, regioner och stat) med
l&nga I6ptider och dar kreditrisken &r 18g. Risker finns i vrigt huvudsakli-
gen inom projektutveckling (dar projektkostnader kan felbedémas) samt
inom kapitalférsorjningen dar tillgdngen pa krediter kan variera dver tid
och réntekostnader kan stiga. Bolagets finanspolicy stipulerar att rénte-
risker skall métas genom anvandande av réantederivat. Under 2020 drab-
bades vérlden, likval som Sverige, av Covid-19-pandemin och den dar-
med foéljande ekonomiska krisen. Manga fastighetsbolag har dérmed
erfarit vasentliga hyresbortfall och 6nskemal fran hyresgaster om sena-
relagd hyresbetalning eller rabatterad hyra. Hyresgasterna i Offentliga
Hus utgors till évervagande del av aktérer inom valfardssektorn och
betalningsviljan har endast paverkats ytterst marginellt av denna kris.
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FINANSIELL INFORMATION

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 31 MARS 2021

Aktiedgare Antal aktier Andel av kapital, % Andel av réster, %
SBB I NORDEN AB 179 404 469 70,09 70,09
BNY MELLON SA/NV (FORMER BNY), W8IMY 15932 054 6,22 6,22
VERDIPAPIRFONDET ODIN EIENDOM 10 366 622 4,05 4,05
J.P.MORGAN SECURITIES PLC, W8IMY/QDD 9768788 3,82 3,82
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN AB 8 717 359 3,41 3,41
SEB 5372772 2,10 2,10
BNP PARIBAS SEC SERVICES PARIS, W8IMY (GCS) 3917 721 1,53 1,53
JPMORGAN PRIME NOMINEES LTD, NQI 3298216 1,29 1,29
UBS SWITZERLAND AG, W8IMY 1856 666 0,73 0,73
MORGAN STANLEY & CO INTL PLC, W-8BEN 1656 834 0,65 0,65
Ovriga 15 678 649 6,13 6,13
Totalt 255 970 150 100,00 100,00

1. Baserat pa fullstandig dgarférteckning fran Euroclear per 31 mars 2021.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrikning

Tkr

Rullande tolv

2021 jan-mar 2020 jan-mar 2020 april 20-mars 21
Intékter 154 461 120 683 535 383 569 161
Fastighetskostnader -57792 -45 560 -185190 -197 422
Driftnetto 96 669 75 123 350193 371739
Central administration -19 365 -10 379 -75591 -84578
Finansnetto -43 443 -42 991 -232 379 -232 831
Forvaltningsresultat 33 861 21753 42223 54 331
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden = 1240 910 -330
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 520 499 -13 079 -19 540 514 038
Vardeférandring derivat 6 869 -4762 -13 550 -1919
Resultat fére skatt 561229 5153 10 043 566 119
Aktuell skatt -5797 -4053 -2128 -3782
Uppskjuten skatt -106 645 20745 -5519 -132 909
Periodens resultat 448 787 21845 2396 429338
K Lo

Rullande tolv

Tkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 april 20 - mars 21
Ovrigt totalresultat - - - =
Summa totalresultat 448 787 21845 2396 429338
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 448 787 21845 2396 429 338
Resultat per aktie, fére utspadning, kr 1,75 0,11 0,01
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 1,75 0,11 0,01
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 255,97 200,00 210,55
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter uspadning, miljoner 255,97 200,00 210,73
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Koncernens balansrdikning

Tkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 1495 - 1400
Summa immateriella tillgangar 1495 - 1400
Férvaltningsfastigheter 10 021 040 7 259 912 9338 051
Tomtratt, nyttjanderatt 47 493 47 493 47 493
Inventarier 3300 5472 4 092
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 071833 7312877 9389 636
Andelar i intressebolag - 199 432 -
Andra langfristiga finansiella anlaggningstillgdngar - 58234 -
Summa finansiella anlaggningstillgdngar - 257 666 -
Kortfristiga fordringar 89299 239 125 94118
Likvida medel 254 445 225554 522 685
Summa omsattningstillgdngar 343745 464 679 616 803
SUMMA TILLGANGAR 10 417 073 8 035 222 10 007 839
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4051658 2 637 661 3612 843
Uppskjutna skatteskulder 421605 283938 314 960
Skulder till kreditinstitut 3269 142 3159 958 3311702
Obligationslan 1230395 1240945 1228 270
Leasingskuld 47 493 47 493 47 493
Derivat 18 253 16 777 25122
Ovriga langfristiga skulder 56 796 - 61101
Summa langfristiga skulder 5043 684 4749 111 4988 648
Rantebarande skulder 1018 274 138 303 1043965
Ej rantebarande skulder 303 457 510 147 362383
Summa kortfristiga skulder 1321731 648 450 1406 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 417 073 8 035222 10 007 839
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Rapport over forandringar

i koncernens eget kapital

2021-03-31
Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad
Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 640 1988 332 575 000 1048 870 3612 843
Periodens resultat 448 787 448 787
Utdelning hybridobligation -9972 -9972
Summa totalresultat 438 815 438 816
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital -
Utgdende eget kapital 640 1988 332 575 000 1487 685 4051658
2020-03-31
Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad
Tkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 500 971806 575 000 1078 702 2626 009
Periodens resultat 21845 21845
Utdelning hybridobligation -10193 -10193
Summa totalresultat 11652 11652
Transaktioner med aktie&gare, redovisade direkt i eget kapital -
Utgdende eget kapital 500 971806 575 000 1090354 2637 661
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | 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 -24 753
Nyemission 140 749 860 750 000
Emissionskostnader -38 413 -38 413
Aktiesgartillskott 300 000 300 000
Transaktioner med aktie&gare, redovisade direkt i eget kapital 140 1011 447 1011587
Utgdende eget kapital 640 1988 332 575 000 1048 870 3612 843

OFFENTLIGA HUS Q1 2021



FINANSIELLA RAPPORTER

20

Koncernens kassatlodesanalys

Rapport éver kassafléden fér koncernen, Tkr 2021jan-mar 2020 jan-mar 2020
Kassafléde fran rérelsen

Driftnetto 96 669 75123 350193
Centraladministration -19 365 -10379 -75591
Aterlaggning avskrivningar 314 326 1367
Erhallen ranta 10 5 3 463
Betald rénta -39 440 -32704 -185 646
Betalda inkomstskatter -16 436 -3 888 -6 414
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring

av rérelsekapitalet Sl - T
Kassafléde fran férandring av rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 12 350 -97 594 31343
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder -60 457 152 763 -28 454
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -26 355 83 652 90 261
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -168 403 -112 185 -2 449 210
Avyttring fastigheter 7 080 7100 358 515
Avyttring intressebolag - 199 432
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar - -10 000 o
Kassafléde fran investeringsverksamheten -161323 -115 085 -1891263
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission - - 711586
Aktieagartillskott - - 300 000
Upptagna lan - 367 018 3105 835
Amortering av l&n -70 590 -216 901 -1874 924
Teckningsoptioner - - 5079
Betald utdelning hybridobligation -9972 -9926 -40 685
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -80562 140191 2206 891
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -268 240 108 758 405 889
Likvida medel vid &rets bérjan 522 685 116 796 116 796
Likvida medel vid periodens slut 254 445 225554 522 685
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2021jan-mar 2020 jan-mar 2020
Nettoomsattning = = =
Ovriga rorelseintakter 3742 1343 135 608
Summa rérelsens intékter 3742 1343 135 608
Kostnader fér ersattning till anstallda -7584 -3352 -20201
Ovriga rorelsekostnader -8 404 -4 894 -119 066
Resultat fran koncernféretag - - -14 453
Rérelseresultat -12245 -6 903 -18 112
Finansiella poster 8 854 -5256 -22 307
Bokslutsdispositioner - - 52569
Resultat fére skatt -3392 -12159 12 150
Skatt - - -3013
Periodens resultat -3392 -12159 9137
M oo
oderbolagets rapport over

totalresultat

Tkr 2021jan-mar 2020 jan-mar 2020
Periodens resultat -3392 -12159 9137
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat fér aret -3392 -12 159 9137

OFFENTLIGA HUS Q1 2021



FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning

Tkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar 1495 - 1400
Materiella anlaggningstillgdngar 381 2816 413
Finansiella anlaggningstillgdngar 3551243 4 484 592 3571624
Summa anlaggningstillgangar 3553 119 4 487 408 3573 437

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 750 770 184 338 639 329
Likvida medel 32095 10 423 322 143
Summa omsattningstillgangar 782 866 194 761 961472
SUMMA TILLGANGAR 4335984 4682169 4534 909

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2 451511 1447 013 2 457 860
Obeskattade reserver 1704 - 1704
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 1548 036 2 841398 1574 704
Summa langfristiga skulder 1548 036 2841398 1574704

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 110 000 88 675 110 000
Ej réntebsrande skulder 224733 305083 390 641
Summa kortfristiga skulder 334733 393758 500 641
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4335984 4682169 4534909
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

UTVALDA NYCKELTAL

2021 kv1 2020 kv 4 2020kv 3 2020 kv 2 2020 kv 1
Antal fastigheter? 144 143 141 217 216
Verkligt varde, Mnkr 10 021 9338 8597 7381 7260
Indexerad bashyra + vakanshyra, Mnkr2 616,5 605,4 585,5 480,3 469,6
Hyrestillagg, Mnkr2 45,7 47,7 41,0 29,5 -
Hyresvarde, Mnkr2 662,3 653,0 626,4 509,8 -
Snitthyra, kr/m? 1252 1265 1252 1081 1022
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 3 93,0 93,0 92,8 94,7 94,0
Genomsnittlig hyresduration* 5,3 5,2 4,7 4,6 4,7
Uthyrningsbar yta, ’ooo m? 556,8 542,4 522,8 500,9 4841

AUN 2

. Ett antal mindre enheter bestar av fler &n en registerfastighet, det totala antalet registerfastigheter uppgar till 157 per 31 mars 2021.

. 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 32,7 Mkr (som I6per utan ett fast slutdatum) exkluderats.

Offentliga Hus har vid periodens slut ett fastighetsvarde som
uppgar till 10 Mdkr. Portféljens totala uthyrningsbara area
uppgar till 557 ooo M.

Den genomsnittliga terstdende hyreskontraktstiden uppgick
vid periodens slut till cirka 5,3 &r. Hyresforfallen har en god
spridning dar cirka 47% forfaller om fem &r eller senare. 4

Bolaget har en valdiversifierad hyresgaststruktur med cirka
400 hyresgaster, dar dom 10 storsta stér for 43% av den totala
hyresintékten. Den évervdgande majoriteten av hyresintak-
terna kommer fr&n kommuner, regioner och statligt finansie-
rad verksamhet. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 93%.

OFFENTLIGA HUS 10 STORSTA HYRESGASTER

Hyresgést (Mnkr) % andel
Scania CV AB 42,6 6,9%
Polismyndigheten 35,3 5,7%
Region Skane 28,3 4,6%
Region Varmland 27,7 4,5%
Stréngnas Kommun 27,6 4,5%
Bords Kommun 24,2 3,9%
Halmstad Kommun 22,2 3,6%
Region Dalarna 22,0 3,6%
Kungliga Tekniska Hogskolan 17,7 2,9%
Anocca AB 17,6 2,9%
Ovriga 57%
Summa 100,0%

23

FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD ARSHYRA, Mnkr
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Vid berskningen har tillsvidarekontrakt med en samlad arshyra om 32,7 Mkr (som l6per
utan ett fast slutdatum) exkluderats.
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Geogralisk fordelning
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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 2021

Inga vésentliga &ndringar av redovisningsprinciperna for koncernen har
skett frdn arsredovisningen 2020. For viktiga uppskattningar och
bedémningar kopplade till den finansiella rapporteringen, se arsredovis-
ningen fér 2020 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:

«  Styrelseledamoter i Offentliga Hus har ett bestémmande eller bety-
dande inflytande.

«  Styrelseledaméter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

«  Priority AB dér styrelseordféranden under rapportperioden har haft
ett betydande inflytande.

«  Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Under perioden har féljande transaktioner med narstdende identifierats:
Priority AB har fakturerat PR- och kommunikationstjénster om 363
Tkr (1734)
Per 31 mars har Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB en revers-
fodran om 110 Mnkr p& Offentliga Hus i Norden AB till féljd av fastig-
hetsképen i Halmstad och Boras.
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NOT 2. FINANSIELLA KOSTNADER

Nedan presenteras de olika delarna som koncernens finansnetto bestar av.
Rantekostnader avser rantekostnader fér obligationslan, skulder till kredit-
institut och férvarvsrevser. Periodisering av anskaffningskostnader avser
kostnader kopplade till anskaffning av kapital som har aktiverats mot
skuldbeloppet och som skrivs av éver lanets [6ptid. Tomtrattsavgalden
redovisas som finansiell kostnad enligt IFRS 16 och avser tomtrattsavgalder

for totalt tre tomtréttsavtal. Vardeféréndringen av syntetiska optioner
avser férandringen i marknadsvérdet av de syntetiska optioner som har
tecknats av nyckelpersoner till Offentliga Hus. Dessa avser tidigare styrel-
seordférande Bjérn Rosengren samt anstallda i tidigare &garbolaget AB
Fastator (publ), varfér dessa redovisas som finansiella kostnader och inte
personalkostnad.

Tkr 2021jan-mar 2020- jan-mar 2020 jan-dec
Ranteintakter 10 222 3492
Rantekostnader -37 465 -35502 -157 601
Periodisering av kapitalanskaffningskostnader -5527 -5 432 -50 909
Tomtrattsavgald -358 -1544 -1582
Véardeférandring, syntetiska optioner -104 -735 -25779
Summa finansnetto -43 443 -42991 -232 379
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AVSTAMNING NYCKELTAL

Avstamning nyckeltal

Mnkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Balansomslutning 10 417 8035 10 008
Eget kapital 4052 2638 3613
Soliditet % 38,9% 32,8% 36,1%
Fastighetsvarde 10 021 7260 9338
Rantebarande skulder til kreditinstitut 4157 3208 4225
Sé&kerstalld belaningsgrad % 41,5% 45,4% 45,2%
Eget kapital 4052 2638 3613
Hybridobligation -575 -575 -575
Derivat 18 17 25
Uppskjuten skatt 422 284 315
EPRA NRV, Mnkr 3917 2363 3378
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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)  Delarsrapport januari-mars 2021:
offentliggér informationen i denna deldrsrapport enligt lagen om varde-  Arsstdmma 2020:
pappersmarknaden. Rapporten |dmnades for offentliggorande den  Delarsrapport januari-juni 2021:

23 april 2021 klockan 07.00.

Lars Thagesson
Verkstdéllande direktér

Styrelse

Ilja Batljan (1967)
Styrelseordférande

Q!.
Ph.D. i demografi och planering
fér aldrevard, Stockholms Univer-
sitet. Kandidat i Ekonomi, Stock-
holms Universitet. Ovriga uppdrag
inkluderar styrelseledamot och
VD i Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB samt styrelseordfé-
rande i llija Batljan Invest AB,
Health Runner AB och Cryptzone

Group AB (tidigare noterat pa
First North).

Delarsrapport januari-september 2021:

Bokslutskommuniké 2021:

23 april 2021
7 juni 2021
15 juli 2021
4 NoV 2021
16 feb 2022

Eva-Lotta Stridh (1975)
Styrelseledamot

Ekonomie kandidat, Stockholms
Universitet. Ovriga uppdrag inklu-
derar CFO i Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (SBB) samt
styrelseledamot for ett flertal
dotterbolag inom SBB koncernen.

Oscar Lekander (1985)
Styrelseledamot

Master Fastighet och Finans, The
University of Hong Kong samt
Kandidat Fastighet och Finans,
KTH. Ovriga uppdrag inkluderar
affarsutvecklingschef i Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB samt
styrelseledamot fér ett flertal dot-
terbolag inom SBB koncernen.
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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

Lars Thagesson, VD
lars@sbbnorden.se

Magnus Sundell, 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 NRV

FORVALTNINGSRESULTAT

HYRESDURATION

HYRESVARDE, KR

KAPITALBINDNING
KASSAFLODE PER AKTIE

MOMENTAN GENOMSNITTSRANTA,
TOTAL SKULD

RESULTAT PER AKTIE
RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT
RANTENETTO
RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET

SAKERSTALLD BELANINGSGRAD

TOTAL BELANINGSGRAD

Totala hyresintakter fér fastigheterna minskat med fastigheternas driftskostnader.
Kontrakterad 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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