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Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB
Org nr. 556613-7526

Forvaltningsberattelse

Verksamhet
Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB ("Bolaget") &r moderbolag i en koncern ("Koncernen") som

ager, forvaltar och utvecklar fastigheter.

Bolaget dgs till 100% av Audrey Scandinavian Midco S.a.r.i, et bolag som &ar anknutet till
Blackstone Real Estate Partnhers Europe IV L.P.

Vid ingangen av rékenskapsaret agde Koncernen tva fastigheter — Posten 1 i Stockholm samt
Gullbergsvass 703:57 | Goteborg med total uthyrningsbar yta om 148 214 kvadratmeter. Under
2022 har Koncernen avyttrat fastigheten Gullvergsvass 703:;57. Kvarstaende fastigheter vid
rakenskapsarets slut ar ddrmed endast Posten 1 i Stockholm vilken har en total uthyrningsbar
area om 84 629 kvadratmeter och marknadsvéardet for Posten 1 uppgar till 2 480 miljoner kronor
ner 2022-12-31.

Bolaget &r verksamt som ett holdingbolag till Terminal RE Office Holdco AB och Offentliga
Fastigheter i Sverige C AB. Terminal RE Office Holdco AB &ger dotterbolag som i sin tur ager

och forvaltar fast egendom.

Bolagets verksamhet bestar av att tillhandahalla tjignster avseende radgivning, férvaltning och
administration till sina dotterféretag.

Bolagets rékenskaper avges | SEK, da SEK ar bolagets funktionella valuta.

Verksamhetsaret 2022

Det har varit stora investeringar i koncernen ocksa under aret 2022,

Terminal RE Tomteboda AB har ocksa tidigare varit en logistikfastighet for PostNord, déar
PostNord flyttade ut under perioden 2013 — 2015. Under de senaste aren har ett omfattande
investeringsprojekt pagatt, som inneburit att fastigheten moderniserats med nya tekniska system,
uppgradering av hissar, terrasser, rérsystem, ingangar etc., samt att lokalerna har byggts om for
nya hyresgaster.

Under 2022 har det skett en omfattande ombyggnad av en lokal pa plan 1 fér Polarium om totalt
ca 2 000 kvadratmeter. Polarium flyttade in i sina lokaler under Q3 2022, Dessutom har nya
anpassningar gjorts i sparhallen for Northvolt, som omfattar ca 400 kvadratmeter. Northvolt
fiyttade in i sina lokaler under histen 2021. Fastigheten har nu ca 6 000 — 8 000 kvadratmeter
ledig yta dar koncernen har pagaende diskussioner med flera intressenter som vill hyra. D{/

s



Offentliga Fastigheter i Sverige I AB
Org nr. 556613-7526

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
En hag inflation under 2022 med stigande réntor och stigande energipriser har under aret g
vésentligt paverkat foretagets stéllining och resulfat.

Koncernen har salt bolaget Terminal RE Gullbergsvass AB under 2022. Fastighetsvardet var
1 740 000 TKR aoch forlusten for Koncernen blev 102 633 tkr. Koncernen har éven erhallit fakturor

for tidigare salda fastigheter vilket uppgar till totalt 233 tkr.

Finansiering och likviditet

Koncernen tecknade den 12 april 2021 nytt laneavtal om extern finansiering. Da Terminal RE
Gullbergsvass AB &r salt under 2022 har det bolagets lan aterbetalats samt att &ven delar av
Terminal RE Tomteboda ABs skuld aterbetalades, vilket var i enlighet med laneavtalet.

Langivare &r Citibank och North Haven Secured Private Credit Fund. Rantan pa lanet ar STIBOR
3 manader + 2,75 % marginal och ianet ldper till och med den 15 maj 2023. Bolaget har option
pa foérlangning av |anet med ett ar i taget, totalt dock 2 ar. Denna option kammer att nyttjas med
ett ar i taget. Forlangning har skett med det forsta aret vilken da géller till mitten av maj 2024.

Lanet innehar en Capex-del dar dotterbolagens investeringar finansieras. Capex-delen uppgar
efter forséljining av Terminal RE Gullbergsvass AB samt aterbetalning av lan, till totalt 229 658 tkr

och betalas ut [8pande enligt specifika krav fran langivaren. Vid utgangen av 2022 hade 131 873
tkr av Capex-delen utnyttjats. Total skuld per 2022-12-31 uppgick till 1 215 864 tkr inklusive

utnyttjad del av Capex-lanet.

Viss utlaning sker idag till bolag inom koncernen. Rantan pa lan inom koncernen motsvarar
rantenivan pa STIBOR 3 manader +1% marginal for kortfristiga mellanhavanden och STIBOR 3
mnd + 2,75% marginal for langfristiga mellanhavanden.

Risken for en fortsatt hég inflation 1 framtiden forvantas inte paverka bolagets rérelseresultat
negativt, daremot kommer hdjda réntor att paverka bolagets rantekostnader nédr nuvarande

rantesadkringsavtal |6per ut | maj 2023,

Koncernens resultat och stallning
Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019
Resultatrakning
Hyresintakter 222 727 235 874 225782 181 623
Fastigheternas driftsnetto 161 336 183 222 169 743 131 002
Orealiserade vardeférandringar -112 042 262 415 -167 309 -210 519
fastigheter
Resultat fére skatt -154 315 303 342 -114 096 -228 798
Balansrékning
Balansomslutning 3369620 5482 216 5622 229 5543 132
Verkligt vdrde fastigheter 2480000 4170000 4780000 4495000
Fastighelsrelaterade och
finansiella nyckeltal
Uthyrningsgrad % 81,9% 83,9% 80,9% 80,9%
Soliditet % 52,2% 45,7% 37, 7% 40,6%
Direktavkastning % 6,5% 4.4% 3,6%

2,9%
A



Offentliga Fastigheter i Sverige II AB
Org nr, 556613-7526

Kassafltidesanalys

Kassafléde fran den lopande -42 541 ~940 896 83 453 151 515
verksamheten

Kassaflide fran 1796 544 1 699 102 -453 115 -586 352

invasteringsverksamheten

Kassaflode fran -2 047 824 -647 472 369 214 384 441

finansieringsverksamheten

Definitioner

Direktavkastning: Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas redovisade
varde.

Soliditet: | Totalt eget kapital i procent av balansomslutningen

Uthyrningsgrad: Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total uthyrningsbar
area per balansdagen.

Anstallda

Bolaget och Koncernen har vid arets slut inga anstéllda.

Miljopaverkan

Bolaget ska &ga, forvalta och utveckla fastigheter och med ett langsiktigt perspektiv ta hansyn till
méanniskor och miljé. Genom att kontinuerligt strédva efter férbattringar | syfte att minska var
miljobelastning, bidrar vi till ett hallbart samhélle. Miljoarbetet skall vara en integrerad och naturlig
del av verksamheten och styrs av helhetssyn, affarsmassighet och engagemang.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbatade policys och
val fungerande rutiner dar arbete sker kontinuerligt med att forbétira verksamhetssystem och

Rrocesscr,

Koncernen &ger fastigheter och hyr ut lokaler i dessa. Risker avseende kassaflodet foreligger
framst for hyresintdkter, dritkostnader, investeringar och réantekostnader. Hyresintgékterna &ar
beroende av att lokalerna &r uthyrda, att hyresgdsterna har férmaga att betala hyran och
marknadshyresnivan for lokalerna, vilka i sin tur paverkas av den allmé&nna ekonomiska
utvecklingen. Hyresavtal tecknas normalt for en period om 3 — 25 ar och paverkan fran den
allmé&nna ekonomiska utvecklingen pa kassaflédet sker darfor med viss eftersldpning. Risker
avseende driftkostnader beror pa prisutvecklingen pa de varor och tjanster som anvands, framst
for uppvarmning, elektricitet och skétsel/underhall.

Det foreligger risk fér vardeféréndringar pa fastigheterna till féljd av savél foréndrade kassafloden

| fastigheterna, se ovan, som till folid av férandringar i avkastningskraven och den allm&nna

ekonomiska utvecklingen pa marknader dar koncernen har investeringar.
Finansiella risker framgar av not 9.
Aktien och aktiekapital

Den 31 december 2022 foérdelade sig aktiekapitalet | bolaget pa 6 612 250 styck A-aktier med ett
rostvarde pa 1 rost per aktie. Varje aktie har ett kvotvarde pa 1 kr/ak’[ieyl
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Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr. 556613-7526

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel (i Kr):

Balanserade vinstmedel 15 357 486
Arets resultat 595 686 308
Kronor 611 043 794

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

Utdelning till &garna 605 000 000
| ny rakning dverfors 6 043 794
Kronor 611 043 794
Utdelning per aktie (i kr) 91,5

Styrelsen bemyndigas att faststélla betalningsdag.

Styrelsens yttrande dver den féreslagna vinstutdelningen
Den féreslagna vinstutdelningen reducerar bolagets soliditet tifl 73,4 procent. Soliditeten ar mot

bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med ldnsamhet betryggande. Likviditeten |
bolaget beddms kunna uppréatthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgdra sina
forpliktelser pa kort ach 1ang sikt, ej heller att fullgéra erfordertiga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anférs | ABL 17 kap 3 § 2 — 3 st.

(forsiktighetsregeln). JL




Offentliga Fastigheter i Sverige il AB
Org nr. 55661 3-7526

Rapport dver totalresultat koncern

2022-01-01 2021-01-01
Tkr B Not -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter ; 3 222 727 235 874
Driftskostnader 4,3 -5 902 -46 344
Fastighetsskatt 0 -1 642
Reparationer och underhall o  -b4B9 -4 666
Driftsnetto 161 336 183 222
Centrala administrationskostnader 4,5 -26 760 ~37 250
Vardefordndring forvaltningsfastigheter 8 -112 042 262 415
Resuitat vid férsalining av 8 -102 865 -8 506
forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat -80 331 401 881
Finansiella intékter 6 14 917 10 216
Finansiella kostnader e 6 -88 901 . -108755
Resultat efter finansiella poster -154 315 303 342

Skatt e P 206020 0000 0 86629

Arets resultat 102 205 389 971

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.



Offentliga Fastigheter i Sverige 11 AB

Org nr. 556613-7526

Rapport over finansiell stallning koncern

Tkr“ B Not  2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

F&rvaliningsfastigheter 8 2 480 000 4 170 000
Leasingavtal, nytijanderéatt 13 0 108 248
Fordringar hos koncernféretag 9 82 747 82 747
Derivat 9 7 496 0
Uppskjutna skattefordringar 7 28 509 30 310
Summa anlaggningstillgangar 2 598 752 4 391 305
Omsadttningstillgangar

Hyresfardringar 12,9 9 537 32 178
Aktuell skattefordran 9 0 0
Fardringar hos koncernfbretag 9 438 473 874 015
Ovriga fordringar 9 37 648 8 265
Férutbetalda kostnader och

upplupna intdkter 66 807 80 631
likvida medel 9, 11 218 404 105 923
Summa omséttningstillgangar 770869 1100912
SUMMA TILLGANGAR 3 369 620 5492 216 /\.




Offentliga Fastigheter i Sverige )l AB

Orq nr. 556613-7526

Rappotrt over finansiell stillning koncern

Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 6612 6612
Balanserade vinstmedel och arets resultat 1753158 2500 853
Summa eget kapital 1759770 2 507 565
Avsittningar

Uppskjutna skatteskulder 306 207 569 358
Summa avséttningar 306 207 569 358
L.angfristiga skulder

Réanteb&drande finansiella skulder 9,10 1212 692 2 175003
Langfristiga skulder — leasing 0 108 248
Ovriga skuider . _le64a 2151
Summa langfristiga skulder 1229336 2304764
Kortfristiga skulder

Réntebdrande finansiella skulder S 0 0
l.everantdrsskulder 9 4028 11 305
Skulder hos moderféretag 9 0 0
Ovriga skulder g 295 0
Upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 69 984 99 224 *
Summa kortfristiga skulder - 74307 110529
SUMMA EGET KAPITAL OCH 3 369 620 5 492 216
SKULDER 4/4-



Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB

Org nr. 556613-7526

Rapport over forandring eget kapital koncern

N i

Aktiekapital

Ly

Lb )

Balanserat Summa

resultat Eget kapital

Ingaende eget kapital 6 612 2110982 2117 595
2021-01-01

Arets totalresultat 380 971 389 971

Utgaende eget kapital 6612 2500953 2507 565
2021-12-31

Aktiekapital Balanserat Summa

resultat Eget kapital

Ingaende eget kapital 68612 2500953 2507 565
2022-01-01

Utdelning -850 000 -850 000

Arets totalresultat 102 205 102 205

Utgaende eget Kapital 6612 1753188 1759770
2022-12-31

VA



Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr. 556613-7526

Rapport over kassafléden koncern

2022-01-01 2021-01-01
Tkt oo Not = -2022-12-31 _-2021-12-31
LLopande verksamhet
Rorelseresultat -80 331 408 387
Icke kassaflodespaverkande poster:
Orealiserad vardeférandring fastighet 112 042 -262 415
Resuitat vid férséljning av forvaltningsfastigheter 0 -6 506
Erhallen réanta 14 917 10 216
Betald réanta -88 901 -108 755
Betald skatt =268 -3 130
NettokassaflGde fran den lopande verksamheten fore -42 541 37 797
forandringar i rorelsekapital
Férandringar av rérelsekapital
Okning/Minskning av hyresfordringar och évriga
Kortfristiga fordringar 442 524 ~857 237
Okning/Minskning av leverantérsskulder och vriga
kortfristiga skulder -36 222 -121 456
Nettokassaflde fran den I6pande verksamheten 363 761 -940 896
inklusive rorelsekapital
Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investeringar i befintliga fastigheter 0 0
Férsalining av férvaltningsfastigheter 824 148 1 589 102
Kassafléde fran investeringsverksamheten 824 148 1 599 102
Kassafidde fran finansieringsverksamhet
Upptagna lan 18 131 873 -308 852
Okning/minskning av utlaning ~113 117 387 953
Amortering av lan 18 -1 094 184 -726 573
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1 075 428 647 472
Arets kassafléde 112 481 10 734
likvida medel i bérjan av aret 105 923 95 189
Likvida medel vid arets slut 218 404 105 923
Varav spdrrade medel o 0 52 935
e
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Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr, 556613-7526

Not 1 Féretagsinformation

o £y -y A b P . ] E P

Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB &r ett aktiebolag med séate i Stockholm. Bolaget ags {ill
100% av Audrey Scandinavian Midco S.a.r.l, ett bolag som &r anknutet till Blackstone Real Estate

Partners Europe 1V L.P.

Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB &r moderféretag i koncernen som ager en fastighet med
total uthyrningsbar area pa 84 629 kvadratmeter - Posten 1 | Stockholm. Fastigheten &gs genom
foretaget Terminal RE Tomteboda AB (dotterforetag till Terminal RE Office Holdco AB). Terminal
RE Guillbergsvass AB, med fastighet i Goteborg har under 2022 salts (ocksa det dotterféretag till
Terminal RE Office Holdco AB). Det huvudsakliga syftet med verksamheten ar att generera

avkastning och vardeutveckling.
Koncernens foretagsadress ar;

Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB
c/o Newsec Asset Management AB

Box 11405
404 29 Goteborg

De finansiella rapporterna avser Offentliga Fastigheter i Sverige I AB och har godkénts av
styrelsen for offentliggorande vid styrelsesammantradet och kommer att laggas fram for

antagande vid 2022 ars arsstdmma.

Not2.1  Grundlaggande redovisningsprinciper

R SR PP R S oy el ale

Tilldmpade regelverk

Kaoncernredovisning fér Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de faststélits av Europeiska unionen
(EU). Vidare har &rsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for

koncerner" tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
under  avsnittet  "Moderbolagets  redovisningsprinciper’. Moderbolaget  tilldmpar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som
fsrekommer foranleds av begransningar i méjligheterna att tildmpa IFRS | Moderbolaget till f6ljd
av arsredovisningslagen samt géllande skatteregler.

Grunder for uppréattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortievnad (going concern).
Tillgangar och skulder &r v&rderade {ill sina historiska anskaffningsvarden med undantag for
derivatinstrument och farvaltningsfastigheter som 4&r véarderade till verkliga véarden.
Koncernredovisningen &r uppréattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotteriéretag, i
vilka bestdmmande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande

erhélls.

Att upprétta rapporter i dverensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av
ladningen for redovisningséndamal. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som
ar komplexa eller sadana omraden dér antaganden och uppskattningar dr av vasentlig betydelse
fér koncernredovisningen anges i not 2.3. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar om gjorda bed&émningar
andras eller andra forutsattningar féreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder
forutom i de fall dér bade en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa

n& legala grunder &r kvittningsbara och avsikten &r att goéra detta, Bruttoredovisning tillimpas
ocksa avseende intdkter och kostnader om inget annat angesl./l

11



Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB
Qrg nr. 556613-7526

Klassificering av tillgangar och skulder
Anlaganingstiligangar, 1angfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till

betalning senare &n tolv manader efter balansdagen, Omsatiningstillgangar och kortfristiga
skulder forvantas atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre an tolv manader efter

balansdagen.

Not 2.2 Sammanfatthing av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

2.2.1.1 Dotterféretag

Dotterféretag &r alla de féretag déar koncernen har rétt till rérlig avkastning fran innehavet och en
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett sétt som vanligen foljer av ett
aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av rostratterna, Férekomsten och effekten av
potentiella rostratter som foér nérvarande &r mdgjliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
beddmningen av huruvida koncernen utdvar bestdmmandeg inflytande Gver ett annat foretag.
Dotterféretag konsolideras fran och med den dag da bestdmmande infiytandet uppnas och de
de-konsolideras fran ach med den dag da det bestdmmande inflytandet upphdr.

2.2.1.2 Férvarv av dotterbolag/ rérelsefbrvarv

Rérelseftrvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt vérde
pa dverlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som ar en féljd av avtalad villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade
kostnader kostnadsférs nér de uppstar, Identifierbara forvarvade tillgangar och dvertagna skulder
varderas inledningsvis till verkliga varden pa férvarvsdagen. For varje férvarv avgdr koncernen
om alla innehav utan bestdmmande inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till verkligt
véarde (sa kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det férvarvade foretagets
nettotillgangar. Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande
samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav Gverstiger verkligt varde pa koncernens andel av

“identifierbara férvarvade nettotillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger

verkligt varde for det forvarvade dotterféretagets tillgangar, | héndelse av ett s.k. "bargain
purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat. Goodwill skrivs inte av
utan testas minst arligen fér nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa
transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterféretag har |
farekommande fall &ndrats fér att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

2.2.1.2 Forvdrv av bolag som inte ses som rorelseférvarv

Na&r forvarv av dotterféretag innebdr férvarv av tillgangar som inte utgdr rérelse fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For Klassificering av forvarv se not 2,3.5.

2.2.2 Omridkning av utldndsk valuta

2.2.2.1 Funktionell valuta och rapporteringsvaiufa

De finansiella rapporterna i de enskilda enheterna i koncernen ar varderade till den valuta som |
huvudsak anvands i det ekonomiska omrade som enheten &r verksam (funktionell valuta).
Utlandsk valuta ar en annan valuta dn den funktionella valutan fér den aktuella enheten,
Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, som bade &r den funktionella valutan och

presentationsvalutan i moderféretaget.

2.2.2.2 Transaktioner och balansposter
Transaktioner i utldndsk valuta rdknas om till den funktionella valutan till transaktionskurs.

Realiserade valutakursvinster eller -forluster genom omrékning av monetéra poster i utldandsk
valuta till balansdagens kurs resultatférs. Dar valutapositionen beaktas som sakring av
neltoinvesteringar | utlandsverksamheter redovisas vinster och forluster som del av

totalresultatet. V&
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Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr. 556613-7526

2.2.3 Forvaltningsfastigheter
Koncernen besitter endast férvaltningsfastigheter och dessa innehas |1 syfte att erhalla

hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa.

Farvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader, Darefter redovisas fdrvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga
varden och redovisas i Rapporten for finansiell stélining, se not 8. Savél orealiserade som
realiserade vardeféréndringar redovisas | Resuitatrékningen. Vid awyttring tfas en
forvaltningsfastighet bort fran balansréakningen vid frantrddesdagen.

Hyresintéakter och intédkter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande utgifter {&ggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med tillgangen
kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period

de uppkommaer.

Reparationer och underhallsatgérder kostnadsférs i den period utgiften uppkommer, | stérre
projekt aktiveras i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

2.2.4 Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligang i ett féretag

och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Redovisnhingen beror pa
hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar OFS Il blir part i ett
avtal, Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrédkningen nar faktura har skickats och firetagets

ratt till erséttning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har presterat ach avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp

nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang, eller del av en finansiell tillgang, tas bort fran balansrédkningen nar
rattigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem. En finansiell skuld, eller
del av en finansiell skuld, tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelsen fullgérs eller pa annat
sdft utsldckts. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen

ach reglera skulden.
Vinster och forluster fran borttagande ur balansrédkning samt modifiering redovisas | resultatet.

2.2.4.1 Finansiella tillgangar
Klassificeringen av finansiella tillgadngar som &r skuldinstrument baseras pa Koncernens

affarsmodell for férvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafidden.

Instrumenten klassificeras till:

~upplupet anskaffningsvarde

-verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
-verkligt varde via resultatet.

Koncernens tillgangar i form av skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt
viarde med tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas
initialt till det fakiurerade vérdet. Efter forsta redovisningstillféllet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar kiassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt
affdrsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafldden som endast ar betainingar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en foriustreservering f6r

forvantade kreditforiuster. /o
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Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforiuster.

Nedskrivning far kreditfériuster enligt IFRS @ ar framatblickande och en farlustreservering gors
ndr det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstiliféllet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott | kassafléden hénférliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den fGrvantade aterstaende i6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsdmring sedan forsta
redovisningstillfdllet, Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivi, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tilldmpas for kundfordringar, hyresfordringar och avtalstillgangar. En
forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgadngens forvantade
aterstaende loptid. OFS li:s kunder har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms
kollektivt. Eventuella stoérre enskilda fordringar beddéms per motpart.

For ovriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell
med tre stadier.

Initiait, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens
tillgangar har beddmts vara i stadie 1, det vill séga, det har inte skett nagon vasentlig dkning av
kreditrisk.

Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan férsta redovisningstillfallet, medférande
en rating understigande investment grade, redovisas en foriustreserv for tillgangens aterstaende
ldptid (stadie 2). Fér tillgangar som bedéms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for
forvantade kreditforluster for den aterstaende loptiden (stadie 3), For kreditférsamrade tillgangar
ach fordringar baseras berékningen av ranteintékterna pa tilgangens redovisade viérde, netto av
forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som | foregaende stadier.

Vérderingen av férvantade kreditforiuster baseras pa olika metoder. Ovriga fordringar och
tillgdngar som inte omfattas av den forenklade metoden skrivs ned enligt en ratingbaserad metod
genom extern kreditrating. De finansiella tillgangar som omfattas av reservering fér férvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgdrs av likvida medel samt dvriga fordringar.
Forvantade kreditforluster véarderas till produkten av sannoliknet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Fbér kreditférséamrade tiligangar och fordringar
goérs en individuell bedémning dar hénsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information, Bedémning av ifall en véasentlig 6kning av kreditrisk per balansdagen foreligger for
nagon fordran eller tillgadng baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om
vasentlig forsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment grade. | de
fall beloppen inte beddms vara ovasentliga sker en reservering fér forvantade kreditforluster dven
for dessa finansiella instrument. Varderingen av forvantade kreditférluster beakiar eventuella

sdkerheter och andra kreditforstérkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill
sdga netto av bruttovidrde och fériustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas |

resultatrakningen.

2.2.4.2 Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, bankitillgodohavanden samt Kortfristiga placeringar med en

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre och som &r utsatta fér en obetydlig risk fdr
vardefluktuation. Likvida medel omfattas av kraven pa foérfustreservering fér férvantade
kreditférluster. Se dven not 11.

2.2.4.3 Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder har varderats till upplupet anskaffningsvarde.

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt vérde inklusive transaktionskostnader. | efterféljande
perioder véarderas dessa skulder till upplupet anskafiningsvarde med tilldmpning av
effektivriantemetoden. Upplupet anskaffningsvérde berdknas med beaktande av eventuella
rabatter, avqifter och transaktionskostnader som &r en del av effektivrdntan. Eventuell vinst eller

forlust, vid [dsen redovisas i resultatrékningen. (A
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Avgifter som betalas for laneloften redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den
utstrackning det &r sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sadana
fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det
ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnytijas, redovisas avgiften som
en forskottsbetalning fér finansiella tjanster och férdelas dver det aktuella léneléftets 16ptid som

en del av effektivrantan.

2.2.4.4 Lanekostnader
L.Aneutgifter utgdrs av rénta och liknande kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar och

redovisas som en kostnad i den period de uppkommer,

2.2.4.5 Avséttningar
Avséattningar redovisas nédr koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, tili f6ljd av

tidigare handelser och da det ar sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra
forpliktelsen och att dess varde gar att méata tillforlitligt. |1 de fall da féretaget forvantar sig att en
gjord avséttning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen for ett férsakringsavtal,
redovisas denna forvantade ersatthing som en separat tillgang, men forst nér det 4r sa gott som
sdkert att ersattningen kommer att erhallas.

Om tidsvardet ar vdsentligt nuvardesberéknas den framtida betalningen. Berdkningen ska gdras
med hjélp av en diskonteringsranta som speglar Kortsiktiga marknadsfarvantningar med hansyn
tagen till specifika risker kopplade till atagandet. Okningen av atagandet redovisas som en

réntekostnad.

En avsittning for omstrukturering redovisas under den period da koncernen blir rattsligt eller
informelit bunden till planen. Avséttning far enbart géras for de utgifter som uppstar som en direkt
effekt av omstruktureringen och som ar en effekt av kvarstaende kontraktuella férpliktelser utan
varaktig ekonomisk nytta- eller som utgdrs av ett vite till foljd av forpliktelsens uppségning.
Avséattningar omprovas vid varje rapportperiods slut.

2.2.5 Erséttningar till anstillda

Sedan 2016 har bolaget inte haft nagra anstéllda elier ledande befattningshavare.

2.2.6 L.easingavtal

Koncernen som leasegivare
l.easingavtal déar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med aganderatten

klassificeras som operationella. Samtliga nuvarande hyreskontrakt héanforliga till bolagets
forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intékter, se punkt 2.2.7.

Koncernen som leasetagare
Vid ingéaendet av ett avtal faststéller koncernen om avialet &r, eller innehaller, ett leasingavtal

baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater
ridtten att under en viss period bestdmma 6ver anvéndningen av en identifierad tillgang i utbyte

mot erséttning.

Koncernens leasingportfolj bestar av en tomtrattsavgéald i Terminat RE Gullbergsvass AB (vilket
ar salt under 2022). Tomtratisavgéalden utgdér en leasingskuld och en nyttjanderétistillgang. Dessa

redovisas enligt foljande principer. m
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Leasingskuld

Vid inledningsdatumet for tomtréttsavtalet (d.v.s. det datum da den underliggande tillgangen blir
tillganglig f&r anvandande) redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvardet av de
odndliga framtida leasingbetalningarna. For berdakning av nuvdrdet av leasingbetalningarna
anvénder koncernen avgaldsrantan i avtalet, det vill sdga avtalets implicita ranta, Vardet pa
leasingskulden omvérderas till flid av omférhandling av tomréttsavtalet. Inga amorteringar gors

pa leasingskulden. Tomtrattsavgélden redovisas som en rantekostnad.

Nytijanderétistillgang

Koncernen redovisar en nyttjianderattstillgadng | rapporten 6ver finansiell stalining vid
inledningsdatumet fér tomtrattsavtalet. Nyttjanderatistillgangen vérderas till anskaffningsvérde.
Anskaffningsvérdet for nyttjanderattstillgangen motsvarar det initiala vardet pa leasingskulden.

Inga avskrivningar gérs pa nyttianderatten.

2.2.7 Intakter

Hyresintakter
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrdkningen linjart over

hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyres-
rabatter periodiseras linjart éver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

| hyresintékter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering sasom el, varme,
vatten. Efter genomférd analys av intadktsfiéden har slutsats dragits att vidaredebitering av dessa

driftskostnader anses vara av ovéasentligt belopp och underordnat hyresavtalet.

Intdkter fran fastighetsfarséiining
Intdkter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner dvergatt {ill

kdparen fran saljaren, vilket motsvarar tilltradesdagen savida det inte strider mot séarskilda villkor
| kbpekontraktet. Resultatet vid férsaljning av fastighet utgdr en realiserad vardeféréndring, vilket
motsvarar skillnaden mellan avtalad kdpeskilling och fastighetens verkliga varde sasom det
beraknats/beddmis | den senaste finansiella rappaorten.,

Vid férséljning av fastighet via bolag redovisas transaktionen brutto avseende fastighetspris och
uppskjuten skatt.

Finansiella intdkter
Finansiella intékter resultatfors | den period de avser med tilldmpning av effektivrdntermetoden.

2.2.8 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomsiskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det

belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar
som tilldmpas for att berdkna beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.
Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital och i dvrigt
totalresultat redovisas i eget kapital och i 6vrigt totalresultat och inte | resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara

skillnader mellan tillgangars och skulders skatieméassiga och redovisningsméssiga vérden. Om

den uppskjutna skatten uppstar till féljd av en transaktion som utgér den forsta redovisningen av
en tillgang eller skuld, som inte &r ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkien for transaktionen,

varken paverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den dédremot inte.

Uppskjutna skatteskulder | koncernen avser | huvudsak differenser mellan beddmt
marknadsvarde och skattemdssigt varde géllande fastigheter och berdknad uppskjuien skatt
hanforlig till obeskattade reserver.

Uppskjutna skatteskulder faststélls till den skattesats som géller for den period da tillgangen
realiseras eller skulden betalas, utifran skattesatser (och lagstifining) som &r antagna eller

aviserade pa balansdagen. ;/i
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Uppskjutna skattefordringar redovisas fér alla avdragsgilla temporéra differenser, daribland
underskottsavdrag, i den man det ar troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig
mot vilken de avdragsgilla temporéara differenserna kan anvands.

Vérderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedtmas pa varje balansdag och justeras i den
man det inte langre &r troligt att tillrdcklig med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del
av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
faststélls till de skattesatser som géller for den period da tillgangen realiseras eller skulden
betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av eft bolag gors en bedémning huruvida férvarvet avser forvéry av rorelse eller
férvarv av tillgang (fastighet). Férvérv av rrelse innebér att forvarvet avser kop av ett bolag med
fastigheter inklusive Gvertagande av personal och processer. Vid férvarv av rérelse inklusive
fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa
tempordra skillnader, | de fall férvarv av tillgang (fastighet) genomiors, redovisas den uppskjutna
skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen.

2.2.9 Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier eller optioner
redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

2.2.10 Utdelning
Utdelningar till bolagets aktiedgare klassificeras som skuld fran och med den tidpunkt utdelningen

ar faststélld pa bolagsstdmman.

2.2.11 Koncernbidrag
| koncernen redovisas ldmnade koncernbidrag i enlighet med dess ekonomiska innebdrd, dvs,

likstalls med utdelning.

2.2.12 Redovisning av kassafiode
Likvida medel utgtrs av tillganglig kassa, banktiligodohavanden till férfogande hos banken och

andra likvida investeringar med en ursprunglig forfallodag pa mindre an tre manader som &ar
utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och utbetalningar redovisas i kassaflédesanalysen.

Kassaflddesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden.

2.2.13.1 Nya och omarbetade hefintliga standarder som tratt i kraft
Koncernen har i samband med dvergangen till IFRS tillampat samtliga 1AS och IFRS géllande
fran och med 1 januari 2016 och tidigare som paverkar koncernen.

IFRS 3 - Rorelseforvérv

Fran och med 1 jan 2022 har IASB intagit en foérandring i IFRS 3 som framférallt fértydligar
begreppet fér skulder och eventualférpliktelser samt eventualtiligangar. OFS 1l bedémer att den
nya definitionen av IFRS 3 inte kommer att paverka koncernen i nagon stdrre grad.

Ovriga 8ndrade standarder som &nnu ej tratt i kraft far ingen paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och

antaganden

N&ar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper
maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar redovisade vérdet av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden éar av stor
betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- ach balansrédkning om de

andras baskrivs nedan:
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2.3.1 Vérdering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens
resultat och finansiella stélining. Vérderingen krdver beddmning av och antaganden om det
framtida kassaflédet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla
den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges vid fastighetsvardering
vanligtvis ett osidkerhetsintervall om +/— 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden
och beddmningar som har gjorts framgar av not 8.

Ovanstaende varderingsmodell innebdr att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin
vilket innebar att modellen baseras till stora delar pa icke ohserverbar indata.

2.3.2 Uppskjutna skattefordringar
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering.

Saval aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en nomingll skattesats om 20,6 procent.
Den verkliga skatten ar betydligt 1agre pa grund av dels mdjligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Pa grund av mdjligheten att gbéra skatteméssiga
avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnytfja
underskottsavdrag uppstar i princip ingen skatiekostnad.,

Foljande temporéra skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som é&r tillgangsforvarv och som vid tidpunkten fér
transaktionen varken paverkar redovisat resultat elier skatteméassiga resuitat. Uppskjutna
skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas ftill gdilande skaftesats.
Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas till den utstrackning
de beddms kan komma att utnyttjas.

2.3.3 Bedomning av osakra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till det forvantade
realiserbara vardet. En uppskattning fér osakra hyresfardringar som grundas pa en objektiv
utvardering av alla utestaende belopp gérs vid arsslutet. Fdriuster hénférliga till osakra
hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under évriga rérelsekostnader. Se not 12.

2.3.4 Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika beddmningar,
forutom sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp
som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

2.3.5 Klassificering av forvarv

En bedémning maste goras huruvida det ror sig om ett rérelseférvary eller tillgangsforvaryv. £n
rirelse bestar av resurser och processer som kan resultera i produktion, Vid forvarv av bolag gors
en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat foljande kriterier:
férekomsten av anstélida, bolagets tillgangar och kompiexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avial med olika grader av komplexitet. Hég
forekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet klassificeras som eft rérelsefdrvarv och lag

forekomst som ett tillgangsférvary.

Néar férvdrv av dotterforetag innebdr forvarv av tillgangar som inte utgor rérelse fordelas
anskaffningskastnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvérvstidpunkten. Om istéllet beddmningen skulle ha resulterat |
klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade

fastighetsvéardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill,

2.3.6 Berdkning av verkligt viarde av finansielia instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde klassificeras antingen som verkligt vérde Over

arets resultat eller tillgangliga tilt forsaijning. Varderingen kan ta sin utgangspunkt | nagon av

foljande férutsattningar:

» Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f¢r identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

« Andra observerbara data for tillgangen eller skulden én noterade priser antingen direkt {(dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs, harledda fran prisnoteringar) (niva 2).

o Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3)

A
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Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade
marknadspriser pa balansdagen, £n marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en
bérs, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller Gvervakningsmyndighet finns latt och
regelbundet tillgangliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundet férekommande
marknadstransaktioner p& armldngds avstand. Offentliga Fastigheter i Sverige || AB redovisar for

narvarande inga finansiella instrument tillhérande denna kategori 1.

Verkligt véarde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad (t.ex. OTC-derivat)
faststélis med hjdip av vérderingstekniker., Harvid anvands i s& stor utstrackning som mdjligt
marknadsinformation da denna finns tillganglig medan foretagsspecifik information anvands i s
liten utstrackning som mdajligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for varderingen ar
observerbara klassificeras instrumenten som en hiva 2 vardering. Verkligt varde f6r ranteswappar
beraknas som nuvardet av bedémda framtida kassafléden baserat pa observerbara
avkastningskurvor, och kategoriseras dérfér som niva 2. Verkligt varde for derivaten framgar av

naot 9.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berérda instrument i niva 3. Offentliga Fastigheter i Sverige 11 AB redovisar for
ndrvarande inga finansiella instrument tillhérande denna kategori.

Uppskattat verkligt varde fér koncernens finansiella instrument baseras pa marknadspriser och
virderingsmetoder som beskrivs nedan.

Likvida medel
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort vérde.,

Réntebérande skulder
Koncernen redovisar rantebadrande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av
réantebdrande skulder anses vara ungeférlig med bokfért varde da alla rdntebdrande skulder I6per

pa rorlig ranta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har férandrats sedan
upplaning.

Kundfordringar och leverantérsskuld och évrig skuld
[nitiait bokférs dessa poster till verkligt varde och i ndstkommande perioder till upplupet
anskaffningsvéarde. Vanligtvis anses diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ av

tillgangar och skulder,

Not3  Hyresintdkter

g [ TH T T par | i g & il i
i R gy il e q T T gt a2 2

1 jan. 2022~ 1 jan. 2021-
e 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Hyresintaxter 222727 235874
Summa 222 727 235 874

—— auia o il ey b b Bk o
T Ll T Ty Tl Lo L i

Bl

Koncernen som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyrasavial, Dessa har generellt en

leasingperiod pa 1-20 ar.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den
31 december dr enligt féljande:

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Mindre an 1 ar 134 192 233 402
2~5ar 438 611 342 626
Mer &n b ar | R | 603 373 42 061
Summa 1176 176 618 089

"
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Not4  Kostnader fordelade pa kostnadsslag L
1 jan. 2022- 1 jan. 2021-
. ~ . ___31dec.2022 31 dec. 2021
Driftskostnader 55 902 46 344
_Centrala administrationskostnader o 26760 37 250
Summa 82 662 83 594
1jan. 2022- 1 jan. 2021-
L | - 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Driftskostnader
Mediakostnader 16 514 18 328
Marknad 4 131 4 622
Drift och underhall 24 519 11 318
Ovriga fastighetskostnader _ 10738 . 12076
Summa 55 802 49 344

| mediakostnader ingar uppvarmning, €l, vatten och renhallning.

1jan. 2022- 1 jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021

Fastighetskostnader avseende fﬁwaltnhingsfastigheter som

genererat hyresintakter 61 391 b2 652
F-astighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som inte

genererat hyresintdkter 0 0
Summa direkta fastighetskostnader 61 391 52 652

| fastighetskostnader ingéar driftskastnader, fastighetsskatt, reparation och underhall.

1jan. 2022- 1 jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021

Ersdttning till revisorer

Revisionsuppdrag Ernst & Young AB ' 662 921
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0 0
Andra utférda tjgnster . 223 454
Summa 885 1375
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Not5  Ldéner och ersdttningar till anstallda

Sedan 2016 har bolaget inte haft nagra anstélida eller Iedande befattmngshavare

L
e

Not 7 Inkomstskatt

1 jan. 2022- 1 jan. 2021-
Styrelseledamdéter B 3 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Antal styrelseledamoter per balansdagen 2 2
Naravmédn % 3 * ~ 100% 100%
Summa 0 0
Under réakenskapsaret eller aret innan har inget arvode utgatt till styrelsen.
Not6  Finansiella intdkter och kostnader e .
Tillgangar och skulder virderade till upplupet
anskaffningsvarde:
1 jan. 2022- 1 jan, 2021-
_Finansiella intakter ‘ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Réanteintékter fran koncernforetag Q742 10 216
Ovnga finansiella intékter 5175 0
Summa rianteintiakter enllgt effektwreintemetaden 14 917 10 216
Finansiella kostnader _ 2022 2021
Rantekostnader till kreditinstitut ~73 883 -76 212
Finansieringskostnader — aktiverade laneutgifter 0 -32 292
0vnga finansiella kostnader ~ -15018 -251
Summa rdantekostnader enhgt effektivriantemetoden .88 901 -108 755

o

il e

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader for rakenskapsaret med avslut

den 31 december 2022 &r foljande:

1 jan. 2022 1 jan, 2021-

- L _ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Resultatrakning koncernen
Aktuell skatt pa arets vinst 0 -1 322
Justering avseende skatter for salda koncernbolag 0 -1 689
Justering avseende skatter for féregaende ar -268 4
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader _2b6788 89640
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen 256 520 86 629

Lt
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Avstamning av effektiv skattesats ) 2022 2021
Resultat fére skatt -154 315 303 342
Skattekostnad berdknat pa 20,6% (20,6%) 317389 -62 488
Ej skattepliktiga intakter/ Ej avdragsgilla kostnader 251 984 115 705
Periadiseringsfond 0 0
Justering avseende skatter {6r féregaende ar -268 0
| aktiverade underskott -12 503 -17 526
Effekt av generell ranteavdragsbegrénsning -11 980 -12 095
Effekt av ny skattesats 0 0
Effekt av omvérdering temporéra skilinader -2 501 1077
Effekt av fastighetsforsaljining 0 61 956

_Tempordra skillnader vid forvarv till 12% , ) ‘ o 0
Total skattekostnad 256 620 86 629

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 125,8 procent (-28,6).

Arets resuitat dverensstammer med arets totalresultat varfor det inte férekommer ndgon skatt
redovisad mot dvrigt totalresulfat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten  Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran  skatteskuld
Dec. 31, 2022 Dec. 31, 2022 Dec. 31, 2021 - Dec. 31,
2021
‘Differenser avseende: ) - -
Omvardering av 0 295 263 0 555 593
forvaltningsfastigheter
Ovriga temporira
skillnader:
Temporéra skillnader, 0 10 944 0 13 765
forvaltningsfastigheter
Temporéra skillnader vid 0 0 0 0
forvarv
_Aktiverade underskottsavdrag 28509 O 330 0O
Summa , 28 509 306 207 30 342 625 714

Redovisas enligt foljande i

Rapport dver finansiell 31 dec.2022 31 dec 2021

_stdlining: _ |
Uppskjutna skattefordringar 28 509 30 310
Uppskjutna skatteskulder o 306 207 625 714
Uppskjutna skatter netto 277 698 585 404
: _ ) M
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LUnderskottsavdrag
Underskottsavdrag: o . 31 dec.2022 31 99_5‘.. 2021
Qutnyttjade underskottsavdrag dar hansyn ej o
tagits till uppskjuten skatt 429 659 385 309
Potentiell uppskjuten skattefordran (20,6%) 88 510 79 374

Fdr de uppkomna underskotten har ansetts att de inte kommer generera nagon skatteméssig
inkomst under en forutsebar framtid. De kan féras vidare | det oandliga.

Not 8 Forvaltningsfastigheter
- _202292-31  2021-12-31_
Verkligt vérde vid arets bérjan 4 170 000 4 780 000
Verkligt varde salda fastigheter -1 740 000 -1 075 000
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 162 042 202 585
Orealiserade vardeforandringar 112042 262415
Verkligt virde vid arets slut 2480 000 4 170 000
Arets férindring per geografiskt omrade
e Stockholm o ~__Goteborg
Verkligt varde vid arets borjan 2430 000 1740 000
Forsaljningar 0 -1 740 000
Forbattringsinvesteringar 162 042 0
Orealiserade vardeférandringar -112 042 * 0
4 4'80 000 0

iyl T PR - T Ty T b
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Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten dver finansiell stalining till verkligt varde och
vardeftrandringarna redovisas dver Resultatrakningen.

For védrdering av fastigheten Posten 1 | Solna har Newsec anlitats som ett externt
varderingsinstitut. Bolaget har till varderaren lamnat information om bland annat géllande samt
nytecknade hyreskontrakt, {6pande drifts- och underhallskostnader samt beddmda investeringar
utifran underhallsplaner och bedémda framtida vakanser. Véarderingen grundar sig pa huvérdet
av prognostiserade kassafloden jadmte restvarde under kalkylperioden. For Posten 1 har en 23-
arig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts utifran en
analys av:

» Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

» Fastighetens foérutsattningar och position i respektive marknadssegment

» Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

» Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakistidens slut

» Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jAmférelse med dem | den aktuella
fastigheten. L4
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Utifran analysen resulterande driftnetton under Kalkylperioden och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats baserat pa beddmd kalkylrénta. Kalkylrantan ar
anpassad individuellt fér varje fastighet ach ligger fér fastigheten Pasten 1 pa 6,75 procent till och
med 2042 och darefter 8 procent. Restvdrdet framraknas sasom tomtrattens/fastighetens verkliga
varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot férsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliserats med ett for
tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastningskray, for att berakna restvardet, Det vagda
genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens siut uppgar till 5,8 procent.

De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur
investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar. Varderingsférfarandet fér det
svenska fastighetsbestandet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning foljer antagna
principer fér varderingar fran Samhallsbyggarna. For alla férvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt varde anses den aktuella anvandningen av fastigheten vara den hogsta och bésta

anvandningen.

Ovanstaende véarderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin
vilket innebér att modellen baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 december 2022 uppgick det samlade verkliga vardet pa Bolagets fastighetsportfdl; till
2 480 000 tkr (4 170 000 tkr). Det samlade verkliga véardet pa fastigheterna har minskat under
aret. Vardeférandringen for det ursprungliga bestandet uppgick totalt till -1 690 000 tkr {(-610 000
tkr)., Vardenedgangen forklaras av att koncernen under 2022 avyttrat fastigheten Gullbergsvass
703:57. Gullbergsvass 703: 57s verkliga varde per 31 december 2021 uppgick till 1 740 000 tkr.
Vardeférandringen for kvarvarande fastigheter har kat med 50 000 tkr, Den vérdeuppgang som
har skett for kvarvarande fastigheter forklaras framfor allt av tecknade avial som inneburit 8kad
forvantan pa forbattrat framtida kassafldde, tkade intdkter ach investeringar och modernisering
av fastigheterna. Fastighetsmarknaden har stérkts under féregaende ar ach marknadens syn pa
dessa typer av fastigheter beddms som mycket god.

Pa arsbasis har avkastiningskraven justerats ned. Det genomsnittliga, viktade,
direktavkastningskravet i gjorda varderingar uppgick till 5,8 % {4,9 %) for Posten 1. Féréndringen
av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang pa drygt 2,1 % (12,6 % 2021). Under aret
har totalt 162 042 tkr (220 484 tkr) investerats i ny-, {ill- och ombyggnationer.

_Varderingsantaganden

T

Vardetidpunkt 13 december 2022

Inflationsantagande, % 5 % under 2023 och 2 % under rasten av
kalkylperioden

Kalkylperiod, ar Posten 1: 23 ar

Direktavkastning, % Posten 1: 5,8 %

Kalkylrénta, % Posten 1. 6,75 % till och med 2042 och darefter 8 %

Langsiktig vakans, % Posten 1: 10 %

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhaliskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt

PR s e e e
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Vid fordndrade antaganden fér nedanstaende parametrar skutle det bedémda verkliga vardet
férandras pa féljande satt:

Kdnslighetsanalys

Férandring | Vardepaverkan
tf~ tkr
Bed&md marknadshyra +/- b procent + /- 97 500 tkr
Kalkylrénta +/- 0,5 procentenheter -151 600 / +165 100 tkr
Direktavkastningskrav +/- 0,5 procentenheter -58 300 / +69 400 tkr
Not9  Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Pl Syl ¥ Sl i iy -

Finanslell riskhantering
Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB &r exponerat for ett antal finansiella risker som marknadsrisk,

kreditrisk och likviditetsrisk, Det évergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom
koncernen.

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tiligangar och skulder, upptagna till
redovisat varde respektive verkligt vérde, klassificerade | kategorierna enligt IFRS 9.
Tabellen visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som &r féremal foér finansiell

riskhantering.

" _ . ~__Dec. 31, 2022
Finansiella Tillgangar Summa Verkligt
tillgangar varderade till redovisat varde
virderade till verkligt varde via varde
upplupet Arets resultat
anskaffnings-
o ~varde i
Tillgangar i balansridkningen
Hyresfordringar 9 637 0 9 537 g 637
Langfristiga fordringar hos 82 747 C 82 747 82 747
koncernféretag
Derivat 0 7 496 7 496 7 496
Kortfristiga fordringar hos 438 473 438 473 438 473
koncernforetag T
Ovriga kortfristiga fordringar 37 648 0 37 648 37 648
Likvida medel _ 218404 0 218404 218404
Summa 794 305 0 794 305 794 305

Derivaten som uppgar till 7 496 tkr &r i sin helhet varderade inom Niva 2 enligt IFRS 13:s
verkligt varde hierarki. 04
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-~ ) X e e Dec. 31,2022
Skulder Ovriga Summa Verkligt
varderade finansiella redovisat varde
till verkligt skulder varderat vérde
varde via till upplupet
Arets anskaffnings-
e resultat varde —
Skulder i balansrdakningen
Avsattningar 0 306 207 306 207 306 207
Upplaning 0 1212 692 1212 692 1212 692
Ovriga langfristiga skulder 0 16 644 16 644 16 644
Ovriga langfristiga skulder — 0 0 0 0
leasing
Ovriga korta skulder 0 295 295 295
Skulder hos koncernféretag 0 0 0 0
_Leverantorsskulder Q0 4028 4 028 4 028
Summa 0 1539 866 1 539 866 1 539 866
e Dec.31,2021
Finansiella Tillgangar Summa Verkligt
tillgangar varderade till redovisat virde °
varderade till verkligt varde varde
upplupet via Arets
anskaffnings- resultat
virde
Tillgangar I balansrdkningen
Hyresfordringar 32 178 0 32 178 32178
L.angfristiga fordringar hos 82 747 82 747 82 747
Koncernforetag
Kortfristiga fordringar hos 874 015 0 874 015 874 015
koncernforetag
Ovriga Kortfristiga fordringar 8 265 0 8 265 B 265
Likvida medel 105 923 105 923 105 923
Summa 1103 128 0 1103 128 1103 128
) n e Dec. 31,2021
Skulder Ovriga Summa Verkligt
virderade finansiella redovisat virde
till verkligt skulder vdrderat varde
varde via till upplupet
Arets anskaffnings-
resultat varde B B
Skulder i balansrakningen
Avséttningar 0 569 358 569 358 569 358
Upplaning 0 2175003 2175003 2175003
Ovriga langfristiga skulder 0 21 513 21513 21513
Ovriga langfristiga skulder ~ 0 108 248 108 248 108 248
Leasing
Skulder hos koncernféretag 0 0 0 0
|.everantdrsskulder 0 11 305 11 305 11 305
Summa 0 2 885 427 2885427 2885427
Y



Offentliga Fastigheter i Sverige [ AB
Org nr. 55661 3-7326

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgdrs av de redovisade nettobeloppen i tabellen ovan, Se
vidare not 14 avseende stallda sakerheter.,

Marknadsrisk
Risk relaterad till fastighetsinvesteringar
Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av risk. De huvudsakliga faktorer som paverkar

vardet pa en fastighet ar fdljande:

1) fordndringar i den allménna ekonomiska utvecklingen,

i) lokala marknadsférhallanden sasom éverutbud elier minskad efterfragan,

i) forandringar i hyresgasternas kreditvardighet,

V) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsdgare och

V) férandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaliplaner, mifjo och
skatter.

Farandringar i ovanstaende faktorer kan paverka vardet pa Koncernens tillgangar och dédrmed
dven Koncernens resultat.

Valutarisk
Koncernens verksamhet finns i huvudsak i Sverige, det dr ocksa SEK som ar funktionell valuta

varfor ingen valutarisk féreligger.

Ranterisk
Rénterisken &r risken att det verkliga vérdet eller framtida kassafléden for ett finansiellt instrument

varierar till foljd av férandringar i marknadsrantorna.
Koncernen investerar huvudsakligen i tillgangar som hyrs ut pa langre tid till fasta belopp till
externa parter.

Koncernens ambition ar att generera stabila kassafléden fran sina investeringar. Foér att uppna
detta maste &ven finansieringen ske till fast rénta. | syfte alt reducera risken f6r att
rantefdrandringar paverkar kassaflddet fran investeringarna ingar Koncernen Kontrakt avseende
finansiella instrument, sasom ranteswappar eller réntetak, med belopp och |6ptider som
overensstammer med respektive investerings finansiering och affarsplan,

Rantekanslighet
Kénslighetsanalysen baseras pa koncernens exponering for forandringar i marknadsrantenivaer

och utvisar effekten pa koncernens rantekostnader till féljd av sadana férandringar.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risk for foérluster som féljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt

avtal. Risken ar i huvudsak kopplad till kund/hyresfordringar och dvriga fordringar. For att
kontrollera risken genomfor bolaget grundliga kreditupplysningar samt foljer lopande upp
utvecklingen avseende kundens kreditvardighet. Ledningen anser aft det inte existerar nagon
betydande koncentration av kreditrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region
fér Offentliga Fastigheter i Sverige |l AB.

Kreditrisken fér finansiella tillgAngar som varken forfallit till betalning eller ar i behov av
nedskrivning ar hégst begransad eftersom kunderna erlagger hyrorna i forskott.

Beddmningen har gjorts att det inte har skett ndgon vésentlig ékning av kreditrisk fér nagon av
koncernens finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg, férutom fdr likvida medel
dar motparterna utgors av europeiska banker med hdga kreditriskbetyg.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given
tidpunkt. Bolaget ska vara en attraktiv [Antagare och ha en sadan framférhalining att bolaget kan
erbjudas finansiering pa bra villkor. Vl“
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Tabellen nedan visar avtalade aterstaende |dptider (odiskonterade vérden) pa de finansiella
skulderna.

Forvantat kassaflode 2022

e Ard Ar2  Ar3.5  Efterdr5  Tofalt
Finansiella skuider

Ranteb&rande skulder 62 143 1215 990 0 ¢ 1278 133
Ovriga langfristiga 0 0 1 000 15 644 16 644
skulder

l.angfristiga skulder- 0 0 0 G 0
leasing

L everantorsskuider 4 028 0 0 0 4 (028
Ovriga kortfristiga 69 984 0 0 0 69 984
skulder R - .
sSumma 136 155 1215990 10060 15 644 1 368 789 .

Forvantat kassafldde 2021

e Ar1  Ar2 ~~ Ar3-5  Efterar5  Totalt
Finansiella skulder

Réantebédrande skulder 60 500 2 222 688 0 0 2283188
Ovriga langfristiga 0 0 0 21 513 21513
skulder

l.angfristiga skulder - 5112 5112 15 336 82 688 108 248
leasing

Leverantérsskulder 11 305 0 0 0 11 305
Ovriga kortfristiga 98 224 0 0 0 99 224
skulder | i

Summa 176 141 2 227 800 15 336 104 201 2523478

Forvantat kassaflode inkluderar réanta och amorteringar. Ovriga langfristiga skulder avser
stdmpelskatt for fastigheten som férvarvades ar 2017.

Riskhantering av kapital

Koncernens Kkapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller mdgjligheten att driva
verksamheten vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och fordelar f6r andra intressenter,
samtidigt som en optimal struktur upprétthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

For att upprétthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter akliedgarnas
godk&nnande nar s& dr lampligt, variera den utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet
for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sdlja tillgangar fér att minska
skuldséttningsgraden. Koncernen analyserar lopande férhallande mellan skuldsattning och eget

kapital och férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran
uppsatta mal. | nettoskulden ingar rantebarande finansiella skulder, derivatinstrument samt

skulder hos koncernforetag. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

Tkr o 31dec.2022  31dec.2021
Réantebédrande nettoskuld 1395 101 1 286 264
Summa eget kapital L 1759770 2 507 565
Forhallande mellan skuld och eget kapital 0,79 0,51 /
v
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Finansiering av koncernen

Tkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Rantebarande nettoskuld exklusive lan fran aktieagare 1215 964 2 200 000
Summa eget kapital inklusive lan fran aktiedgare 17569770 2507565
Summa 0,69 0,88

Koncernen har som malséttning att ha en soliditet om minst 30 %. Soliditeten uppgar per 2022-

12-31 till 52,2% (45,7%).

Not 1 O ) Rﬁnt_ebﬁ_randg ql_(_lt_'ﬂeqvi_te'r*ggh 1Iép‘

Tabhellen nedan visar koncernens olika réantebarande krediter och 1an.

31 dec. 2022 31 dec.
N 2021
L.angfristiga:
Banklan (rérlig ranta) 1215 964 2 200 000
Summa langfristiga skulder 1 215 964 2 200 000
Korlfristiga:
Banklan (rérlig ranta) 0
Skulder till koncernféretag 0
Summa Kortiristiga skulder 0
Lanebelopp 1215 964 2 200 000

| tabellen nedan sammanfattas aterbetainingsplanen for koncernens krediter och lan.

Eorfallostruktur [an 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Fdrfallotld R A S e E——

2022 0 0
2023 0 2 200 000
2024 1215 964 0
2025 eller senare o 0 0
Summa B 1 2]5 964 2 200 000

Koncernens exponering, avseende lan, for rantefdrandringar och kontraktsenliga datum nér det
géller omférhandlingar av rédntor ar féljande:

Rénteforfallos{ruktur
2022-12-31 Externa kreditgivare Total portfol]
_Volym — Ranta, % Valym Rénta, %
Inom 1 ar 0 0 0 0
1-2 ar 1 215 064 2,7 5+stibor 12159864 2, 75+stibor
Summa 1215 964 2,75+stibor 1215964 2,75+stibor

A
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Ranteforfallostruktur

2021-12-31 Externa kreditgivare Total portf6l]

_ _Volym  Rénta, % __Valym Ranta, %
Inom 1 ar 0 0 0 0
1-24r 2200000 275 2 200 000 2,75
Summa 2 200 000 2,75 2 200 000 2,75

Koncernen har ingatt nya avtal per den 12 april 2021. Det nya laneavtalet galier till och med den
15 maj 2023. Koncernen har option pa forldngning med totalt tva ar, et ar i taget. Koncernen
kommer att vélja att utnyttja denna optionen varav lanet fortfarande presenteras som langsiktigt.
Beréknade rantor fram till 2024 ingar i kassaflddet (se not 9).

Not 11 Likvida medel L * o -

L N _ | ) ! 31 dec, 2022 31 dec. 2021
Banktillgodohavanden och kassameadel 218 404 105 823
Varav spérrade medel SR ...}
Summa 218 404 158 858

e s Y

. Jidec. 2022 31 dec, 2021

,,,,, =S

Hyresfordringar - 18 20 741
Andra kundfordringar 9519 11438

“Summa - - - 9837 32179

Not 12 Hyresfordringar

Hyres och Kkundfordringar &r upptagna till anskafiningsvérde med avdrag for befarade
kundforluster om Q (0) tkr.

Not 13 L.easing

Koncernen som leasetagare
Koncernens leasingportfdlj har bestatt av eft tomtrétisavtal i Terminal RE Gullbergsvass AB.

Bolaget saldes dock under 2022. Vardet pa saval nyttjanderétistillgangen som leasingskulden
uppgick under 2021 till 108 248 tkr medan den fér 2022 uppgar till O tkr.

Leasingbetalningarna har i sin helhet belastat resultatrakningen som rantekostnader, vilka under
2022 uppgar till 3,8 mkr (& mkr). Koncernens totala kassautfldde hanforligt till leasingavtal uppgick
till 3,8 mkr (5 mkr). Ingen belastning av resultatet kommer att ske under 2023, For koncernen som

leasegivare se not 3. (4
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Not 14 Stéllda sdkerheter for egna skulder och avsattningar

ol sl i e S A

_..31dec.2022 31 dec. 2021

ot il e A - P Ty

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 1378 000 2 450 000
Pantsatta bankkonton 112 051 52 935
Aktier i dotterbolag 1142 114 1635 596

Not 15 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter _

3 . | ‘ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Upplupna kostnader 15 454 26 667
Forutbetalda hyresintakier o * 54 530 72 557
Summa 69 984 99 224

LR Feo R e TR ) ; R
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Not16  Eget kapital

Antal Aktler ————— 31dec.2022 31dec.2021
Ingaende balans 6612 6612
Utgaende balans 6612 6612

Utdelning
Under 2021 har bolaget 1amnat utdelning om 850 000 tkr. For 2022 har forslag om utdelning

lagts om totalt 605 000 tkr.

Egna aktier
Bolaget har inga egna aktier.

ol gl

e

Not 17 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armldngdens
avstand"), och i tabellen nedan fortecknas de foretag som anses vara narstaende parter:

% av
Namp Relation ) - andelar
Audrey Scandinavian Midco S.a.r. Majoritetségare 100 %

De finansiella rapporterna omfattar Offentliiga Fastigheter i Sverige i AB och de dotterféretag som
fortecknas i tabellen under avsnittet "Aktier i dotterféretag®, se not 10 | moderbolaget.

| foliande tabell visas det totala antalet transaktioner som har ingatts med nérstaende parter under

det relevanta rakenskapsaret. Samtliga transaktioner skedde pa marknadsmassiga villkor. /
0
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Audrey Scandinavian

Midco S.a.r.l
e 2022 2021

_Ing3ende balans .. 989392 530644

Ink&p fran narstaende parter 0 0

Erhallen aterbetalning -850 GO0 0

Nya erhallna [an 408 000 448 347

Fordringar fran narstaende 0 0

parter

Balanserad rénta 8 838 10 401

Skulder till nédrstaende parter 0 0
“Utgaende balans 556 230 989 392

Not 18 Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Fragr
e e By ey Ol alale b e

F&randring i finansiella skulder o
2022-01-01 Kassafloden Ej kassaflddespaverkan 2022-1-2-31u

~ Aktivering  Omklassificeri

e T - 111 ¢ , g e e
Kortfristiga ranteb3rande
finansiella skulder 0 0 0 0 0
Langfristiga rantebédrande )
finansiellaskulder 27175008 &2t 0 0 1212692
Summa 2175 003 -962 311 0 0 1212682

A b e bl e ) e ol el i ¥ -ieinyrplely igmkalr P eljulppall Y Ty g e n sl - -

& 1 A In A 1
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“Eérandring 1 finansiella skulder
2021-01-01 Kassafloden Ejkassaflddespaverkan 2021-12-31

Aktivering  Omklassificerin

. _ ) ranta g _ _
Kortfristiga réntebarande -
sn aretalla alealdar 2318 088 78 294 0 2239794 G
.angfristiga rAntebérande ) i
finansiellaskuider 17924 244005 O 2299794 2175009
Summa 2497 302 -322 299 Q 0 2175003

Not 19 Véisentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

T Iy T

£ Wy

Risken for en fortsatt hdg inflation | framtiden férvantas inte paverka bolagets rorelseresultat
negativt, daremot kommer hoéjda rantor att paverka bolagets réntekostnader nédr nuvarande

rantesékringsavtal (6per ut | maj 2023.

Inga vasentliga héndelser i dvrigt har intréffat efter balansdagen.

U
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Rapport over totalresuitat for moderféretaget

1 jan. 2022- 1 jan. 2021—

Tkr - Not  31dec.2022 31 dec. 2021
Ovriga intakter 1 071 063
Centrala administrationsomkostnader 56,7 -6 868 -7 106
Rorelseresultat -5 797 -6 143
Finansiella intakter 8 607 727 890 252
Nedskrivning av aktier 0 -294 400
Finansiella kostnader - ) 8 -6 244 -11 682
Resultat efter finansiella poster 595 686 578 027
Avrets skattekostnad _ — s e 0
Arets resultat 595 686 578 027

Arets resultat dverensstammer med totalresultatet for moderféretaget.

/o
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Rapport dver finansiell stallning fér moderforetaget

Tkr ‘ Nat

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Aktier | dotterféretag
Fordringar hos koncernféretag

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag

Upplupna rénteintékter koncernféretag
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Aktuella skattefordringar

Likvida medel

Summa omsaéatthingstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

31 dec. 2022 31 dec. 2021
10 2 750 2 750
11 82 747 82 747
85 497 85 497
11 455 281 874 015
11 35 009 32 630
0 164
0 0
11 46 459 52 131
536 749 958 940
622 246 1 044 437

&A
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Tkr

R

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital & 812 250 aktier, kvotvarde 1 SEK
Fritt eqet kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Upplupna rantekostnader
koncernféretag

Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not  31dec.2022 31 dec. 2021
6 612 6 612
15 357 287 330

_..595686 578027
617 655 871 969

- O 85115
0 85 115
11 4 317 60 830
0 26 182

11 274 341
4 591 87 353
622246 1044437

A
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Kassaflddesanalys for moderforetaget

Tkr

Lopande verksamhet

Not

Jan. 1, 2022-
Dec. 31, 2022 Dec. 31, 2021

Jan. 1, 2021-

Rérelseresultat -5 797 -6 143
Erhallen ranta 7727 10 251
Betald ranta -32 426 ~-35 950
Skattekostnad e : N 0
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten
fore fordndringar i rorelsekapital -30 496 -31 841
Justeringar av rérelsekapital
Okning/Minskning av kundfordringar och 6vriga
Kortfristiga fordringar 1 016 520 33 345
Okning/Minskning av leverantérsskulder och 6vriga
_ kortfristiga skulder “ B -56 581 -16 709
Nettokassafléde fran den ldpande verksamheten 029 443 -15 205
inklusive rorelsekapital
Kassafldde fran investeringsverksamhet
Férandringar i fordringar hos koncern- och 0 387 953
intressefdretag ~ ; . _ —
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 387 953
Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Forandring av skulder till koncern- och intresseforetag -85 115 -340 585
(netto)
Lamnad utdelning e 80000 O
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -935 115 -340 585
Arets kassafléde -5 672 32 163
_Likvida medel i bérjan av aret 52 131 19 968
Likvida medel vid arets slut 46 459 52 131
Varav sparrade medel ) 0 0 144
i/
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Moderforetagets fordndring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Reserv-fond Overkurs- Balanserad vinst Summa
| fond eget kapital
Ingaende eget kapital 6612 0 0 287 331 293 943
2021-01-01
Arets resultat 0 0 578 027 578 027
Utgaende eget kapital 6 612 0 0 865 358 871 970
2021-12-31
Ingaende eget kapital 6 612 0 865 358 871 970
2022-01-01
Utdelning -850 000 -850 000
Arets resultat 0 505686 595686
Utgaende eget kapital 6612 0 611044 617 656
2022-12-31

37
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Not 1 Foretagsinformation

Offentliga Fastigheter i Sverige 1} AB
Org nr. 556613-7526

Noter till moderforetagets arsredovisning

Farey e
b o

Offentliga Fastigheter i Sverige || AB 4r ett aktiebolag med séte i Stockholm. Bolaget dgs fill
100% av Audrey Scandinavian Midco S.a.r.l, ett bolag som &r anknutet till Blackstone Real Estate

Partners Europe IV L.P.

Moderbolaget &ger en fastighet genom eft dotterbolag - Posten 1 | Stockholm. Total uthyrningsbar
area &r 84 629 kvadratmeter och totalt bedémt marknadsvarde uppgar till 2 480 miljoner kronor

per 2022-12-31.

Bolaget &r ett moderbolag till Terminal RE Office Holdco AB och Offentliga Fastigheter i Sverige
C AB. Terminal RE Office Holdco AB &ger dotterbolag som i sin tur &ger och forvaltar fast
egendom.

Koncernens foretagsadress ar:

Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
c/lo Newsec Asset Management AB

Box 11405
404 29 Goteborg

De finansiella rapporterna avser Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB och har godkants av
styrelsen for offentliggérande vid styrelsesammantradet och kommer att laggas fram for
antagande vid 2022 ars arsstdmma,

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

P T
el iy T Lal T b e L ™T y FEET -

2.1 Tillampade regler och bestammelser

Moderféretagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta
innebdr att IFRS tillAmpas med de undantag och tilldgg som framgar nedan.

2.2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
Tillgangar och skulder &r vérderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for

derivatinstrument som &r varderade tili verkliga védrden. At wupprétta rapporter |
bverensstdmmelse med RFR 2 krdver att flera uppskatiningar gérs av ledningen fér
redovisnings&ndamal. De omraden som innefattar en hég grad av beddémning, som &r komplexa
eller saddana omraden d&r antaganden och uppskattningar ar av véasentlig betydelse for
redovisningen anges i not 4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar &ndras eller andra

forutsattningar féreligger.
2.4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
2.4.1 Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ldmnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
L.Amnade aktiedgartillskott redovisas som en dkning av andelens varde.

A
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2.4.2 Finansiella instrument - redovisning och vérdering

Med anledning av sambandet mellan redavisning och beskatining, tilldmpas Inte reglerna om
finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person, utan moderbolag tillampar
i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderbolag vérderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omséattningstillgangar enligt 14gsta
vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning fér forvdntade kreditforiuster enligt IFRS ©
avseende tillgangar som &r skuldinstrument. For évriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning

pa marknadsvéarden

Nedskrivning av finansiella tillgadngar som &r skuldinstrument

Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivnhingsmetod som koncernen for forvantade
kreditfériuster pa kortfristiga och langfristiga fordringar pa koncernbolag. Moderbolaget bedémer
att dotterbolagen i dagsldget har likartade riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv basis for
likartade transaktioner. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte beddmts foreligga
for nagon koncernintern fordran., Sadan beddmning baseras pa om betaining ar 30 dagar
forsenad eller mer, eller om vasentlig forsdmring av rating sker, medférande en rating
understigande investment grade. Moderbolagets fordringar pa dess dotterbolag &r efterstallda
externa langivares fordringar for vilka dotterbolagets fastigheter ar stéllda som sékerhet,
Moderbolagets férviantade fériust vid fallissemang beaktar dotterbolagens genomsnittliga
belaningsgrad samt forvdntade marknadsvarden vid en patvingad forséljning. Baserat pa
moderbolagets bedomningar enligt ovanstaende metod med beaktande av dvrig kénd information
och framatblickade faktorer bedtims férvantade kreditforluster inte vara vasentiiga och ingen
reservering har darfdr redovisats.

Kreditrisk
Bolagets maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de finansiella tillgangarnas redovisade

virden. Bolaget har inte erhallit nagra stalida sakerheter fér de finansiella nettotiligangarna.

Bedémningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig ékning av kreditrisk for nagon av
maoderbolagets finansiella tillgangar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel
dar motparterna ulgors av europeiska banker med hoga kreditriskbetyg.

2.4.3 Aktier i dotterbolag
Andelar i koncernforetag redovisas i moderféretaget till anskaffningsvarde med avdrag fér

eventuella nedskrivningar. Om det redovisade véardet pa andelarma dverstiger dess verkliga varde
sker en nedskrivning av vardet till det verkliga véardet. Nedskrivhingen redovisas |
resultatrdkningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen éver

resultatrdkningen.

2.4.4 Fordringar
Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som

anlaggningstillgangar, évriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som
efter individuell provning beréknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstiligangar
fill det belopp som férvdntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osakra
hyresfordringar.

2.4.5 Likvida medel
Likvida medel omfaftar kassa, banktillgodochavanden samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig forfallodag pa tre manader elier mindre.

2.4.6 Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tilldmpning av effektivrantemetoden.

2.4.7 Redovisning av kassafiode
|ikvida medel utgérs av tillgénglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken ach

andra likvida investeringar med en ursprunglig forfallodag pa mindre an tre manader som é&r
utsatta for obetydlig vardefluktuation. A
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2.4.8 Nya och omarbetade befintliga standarder som trétt i kraft
Koncernen har i samband med 6évergangen till [FRS tillampat samtliga IAS och IFRS géllande

fran och med 1 januari 2016 och tidigare som paverkar bolaget.

IFRS 3 - Rorelseforvarv

Fran och med 1 jan 2022 har IASB intagit en féréndring i IFRS 3 som framféralit fortydligar
begreppet for skulder och eventualf6rpiiktelser samt eventualtiligangar. OFS [ bedémer att den
nya definitionen av IFRS 3 inte kommer att paverka koncernen i nagon storre grad.

Ovriga andrade standarder som a@nnu ej trétt | kraft far ingen paverkan pé koncernens finansiella
rapporter.

Not 3 Kapitalstruktur och kapitalstyrning I

Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB har inga specifika malsattningar kopplat till kapitalstyrning t
moderbolaget. All kapitalstyrning sker pa koncernniva, se not 9 i koncernen. Per 2022-12-31 hade
bolaget en soliditet om 89,3% (83%).

Koncernen har en koncernkontostruktur dar toppkontot ligger hos moderbolaget Offentliga
Fastigheter { Sverige il AB.

Not 4 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och

anfaganden

Vid upprattandet av de finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vérdet av tillgangar,
skulder, intédkter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor
betydelse for moderbolaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de

andras ar foljande:;

Vdrdering av aktier i dotterforetag och prévning av nedskrivningsbehov

For att berdkna eventuellt nedskrivningsbehov pa aktier i dotterféretag har Bolaget anvént sig av
substansvérdet i det enskilda dotterféretaget. Vid berékningen av substansvardet har det antagits
att det verkliga vérdet av forvaltningsfastigheterna och att det bokférda vardet av dvriga poster |
dotterforetaget ar jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande
vid berdkning av verkligt varde pa aktierna i dotterféretag.

Not 5 Kostnader faordelade pa kostnadsslag
1 jan. 2022- 1 jan. 2021-

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Centrala administrationskostnader

Advokat- och konsultarvoden -70 -23

Arvode till revisorer (se not 7) -361 -632
_Arvode fér asset management * -5 088 -5 235

Summa -5 519 -5 880
Not6 Léner och ersédttningar till anstéllda och dvriga arvoden ]
Moderbolaget har inga anstallda. 041
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Not7  Ersattning till revisorer i
1 jan. 2022- 1 jan. 2021~
Ernst & Young _ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Revisionsuppdraget -387 -563
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 26 -G9
Summa -361 632

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens
férvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 8 Finansiella intidkter och kostnader

Tillgangar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde:

Finansiella intakter ) 2022 - 2021
Ranteintakter fran kénc:éﬁrnféfetéé‘ o 7490 10 252
Ranteintakter fran bank 237 0
_Anteciperad utdelning fran koncernforetag | 600000 880000
Summa riinteintikter enligt effektivrintemetoden 607727 = 890252
_Finansiella kostnader B
Réntekaostnader till konéemfﬁretag -0 233 ~11 672
Ovriga finansiella kostnader - -10 -10
Summa rdantekostnader enligt effektivrantemetoden 6244 ~11 682

Not 8 Skattekostnad

et s ST

axl g PP —y

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader for rakenskapsaret med avslut

den 31 december 2022 &r foljande:

1jan. 2022- 1 jan, 2021-
— o 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Resultatrakning moderbolaget
Aktuell skatt pa arets vinst 0 0
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen 0 D
_Avstamning av effektiv skattesats B _ 2022 - 2021
Resultat fére skatt 595 686 578 027
Skattekostnad berdknat pa 20,6% (20,6%) ~122 711 -119 074
Ej skattepliktiga intakter 123 586 120 634
Ej avdragsgilla kostnader 0 0
Ej utnyttjat underskott -1 182 -1 268
__Effekt koncernkvittning réntenetto 807 292
Summa 0 0

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r 0 procent (0%). M
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Not 10 Aktier i dotterforetag - o

e

Datterforetagen och dotterdotterfiretagen inom koncernen fortecknas i tabellen nedan.,

S eyl I iy s i - gy,

31 dec. 2022 31 dec. 2021 _

‘ lngéen?:ie ackuﬁulér éde an*ékéﬁniﬁggiré?&é*n 267 150 207 150
Farsaljningar/utrangeringar 0 0
“Utgaende redovisat anskaffningsvarde @ 297150 297 150
Ingaende ackumulerade nedskrivningar 294 400 0
Arets nedskrivning 0 -294 400

Aterforing av nedskrivningar o
Utgdende ackumulerade nedskrivningar o 234400 294400
Utgaende redovisat virde 2750 2750
Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
andel andel andetar virde
Offentliga Fastigheter i Sverige
C AB 100% 100% 1 000 700
Terminal RE Office Holdco AB 100% 100% 50 GGO 2 050
Org.nr. Sate Eget kapital
Arets
resultat
Offentliga Fastigheter i Sverige :
C AB s Stockholm 4277 3 553
Terminal RE Office Holdco AB 559124-0105 Stockholm 1 269 086 1154 413
Koncernbolagsférteckning Org.nr Site
Terminal RE Tomteboda AB (dd) 556987-1030 Stockholm
Terminal RE Office
559126-1861 Stockholm

Intermediary AB (dd)

*Farkortningen dd star for dotterdotterbolag.

a

F o]
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Not11 _  Finansiella instrument u .
e e e €C. 31, 2022
Finansiella Tillgangar Summa Verkligt virde
titigangar varderade till  redovisat
varderade till verkligt varde varde
upplupet via Arets
anskaffningsva resultat
N - - rde ) - .
Tillgangar | balansridkningen
Fordringar hos koncernféretag 538 028 0 538 028 538 028
Upplupna rantor 35 009 0 35 009 35 009
Likvida medel - 46459 0 46459 46 459
Summa 619 496 0 619 496 619 496
. B e EC, 31, 2022
Skulder Ovriga Summa  Verkligt virde
virderade till finansiella  redovisat
verkligt varde skulder varde
via Arets
‘ ~ ~ resuitat N J . _
Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernféretag 0 4 317 4 317 4 317
Upplupna réntekostnader 0 0 0 0
_Upplupnakostnader =~ 9 .24 214 274
Summa 0 4 591 4 591 4 591
Dec. 31, 2021
) ‘ Fina;siella ‘Tillgén#g-ar Summ; Ve}'kligt varde
tillgangar varderade till '
varderade till verkiigt virde
upplupet via Arets
anskaffningsva resultat
S, de . ) R e
Tillgangar i balansrakningen
Fordringar hos koncernféretag 956 762 0 066 762 956 762
Upplupna rantor 32 630 0 32 630 32 630
Likvida medel _ 3 52 131 _ 0 52131 52 131
Summa 1041 523 0 1041523 1041 523

v

43



Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr. 556613-7526

Dec. 31, 2021

& M Tl L TR iy o g W e, P ey o o e e e L L) Ly v

 Skulder ~ Ovriga  Summa  Verkligt vérde
virderade tili finansiella
verkligt varde skulder
via Arets
b e _...resultat S —
Skulder i balansrdkningen
Skulder till koncernféretag 0 145 945 145 945 145 945
Upplupna réntekostnader O 26 182 26 182 26 182
_Upplupna kostnader_ 9840 340 340
sSumma 0 172 467 172 467 172 467
Not 12 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Bolaget har inga stéllda sakerheter eller eventualiorpliktelser,

I

Not13  Viktiga hdandelser efter rakenskapsarets utgang

Risken for en fortsatt hog inflation i framtiden férvantas inte paverka bolagets rérelseresultat
negativi, daremot kommer héjda réntor att paverka bolagets réntekostnader ndr nuvarande

réantesakringsavtal 16per ut | maj 2023.

Inga vésentliga handelser i évrigt har intraffat efter balansdagen.

I/
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Not 14 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 15 357 486
Arets resultat 595 686 308
Kronor 611 043 794

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

Utdelning till &garna 605 000 000

[ Ny radkning dverfdrs 6 043 794

Kronor 611 043 794
Utdelning per aktie 91,5

Styrelsen bemyndigas att faststélla betalningsdag.

Styrelsens vtirande dver den féreslagna vinstutdelningen

Den fdreslagna vinstutdelningen reducerar bolagets soliditet till 73,4 procent. Soliditeten &r mot
pakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lénsamhet betryggande. Likviditeten )
bolaget beddms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, €] heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan dérmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2 — 3 st.
(farsiktighetsregeln).

Géteborg, den % /96/2023

e, M et 1

Alexander Hummerhielm

Anders Linusson
AUuKtoriserad revisor
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Revisionsbherdttelse

Till bolagsstamman i Offentliga Fastigheter i Sverige It AB, org.nr 556613-7526

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redavisningen f&r Offentliga Fastigheter i Sverige il AB fér ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resuitat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Kancernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdasentliga avseenden rativisande bild av koncernens finansiella
stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enfigt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredo-
visningsiagen. Férvaltningsheréttelsen ar forentig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens Ovriga delar.

Vi tilistyrker ddrfor att bolagsstamman faststaller resuliat-
rakningen och balansrdkningen fér moderholaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utiort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har 1 évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar eniigt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad gédller koncernredovisningen,
enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddmer ar nOdvdndig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredavisning som inte innehdlier
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegen-
fligheter eller misstaqg.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen fér beddémningen av bolagets formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmdgan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eiller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att arsredovis-
ningen och koncertredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare slg dessa beror pa oegentligheter
elfer misstag, och att fimna en revisionsbherédttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en htg grad av sdkerhet, men
dr ingen garanti for att en revision som utférs enfligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan fdrvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt iISA anvander vi professionelit

omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

s idenlifierar och bedbmer vi riskerna for vdsentliga fel-

aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter efier misstag, utformar och
utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga
for att utgbra en grund f6r vara uttalanden. Risken f&r att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till 16lid av oegentligheter ar
hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopt,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
elfer asidosédttande av intern kontrofl.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lémpliga med hédnsyn till om-
standigheterna, men inte {or att uttala pss om elfektiviteten i
den interna kaontrollen.

o utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-

vands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styreisen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av ars-
redovisningen ach koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhédmtade revisionsbevisen, om del
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan Jeda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsitta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberdttelsen fasta uppmérksamheten pa upp-
lysningarna i arsredavisningen am den vésentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillréckligs,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram filt datumet f6r revisionsberatteisen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden goéra att ett bolag infe
ldngre kan fortsatta verksamheten.

« ytvdrderar viden overgripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dér-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bitd.

s inhdmtar vi tilirdckliga och dndamaélsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen fdr enheterna eller
affdarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden,

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi

maste ocksa Informera om betydelsefulla iakttagelser under rev-
isionen, dédribland de eventuella betydande brister | den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enlligt tagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revislon av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens {trvaltning av Offentliga
Fastigheter | Sverige It AB f6r ar 2022 samt av féirslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst etler foriust.

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoéter
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttafanden

Vi har utftirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ér oberoende i férhallande til moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {6r forsfaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst elier forlust. Vid forslag tili utdelning
innefatiar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvariig med hansyn 1l de krav som holagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av
modearbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation ach foérvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortliGpande beddma Dholagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att
bokfringen, medelsfOrvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Reavisorns ansvar

vart mél betrdffande revisionen av fdrvaitningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis {or att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styreiseledamot i nagot vdsentligt avseende:

o foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersditningsskyidighet mot
bolaget, eller

« pa nagot annat sdtt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av {6rslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet bedtma om férslaget ar torenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hg grad av sakerhet, men ingen garanti fOr
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptdcka atgidrder eller f6rsummelser som Kkan
féranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fGrsiag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar {6renligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av én revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt | risk och vés-
entlighet. Det innebsr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atoarder, omraden och férhalianden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och &vertrddelser skulle ha sarskild
hetydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgérder och andra forhailanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forstag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen {6r detta for att
kunna beddma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 925)7/{4 5;20 2.5

Ernst & Young AL

Anders Dirosstn.
Auktorisarad revisor



