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P Offentliga Hus i Norden AB
I Org nr 556824-2696

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Bolagsminnen avger f6ljande arsredovisning.

[nnehall Sida

- fGrvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- fordndringar i eget kapital
- kassaflédesanalys

- noter

féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Offentliga Hus i Norden AB intygar hirmed att
resultatrakningen och balansrdkningen i arsredovisningen faststallts pa arsstimma
den 2023-04-28.

Arsstaimman beslét att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

._J_qg :ifn-ty:gﬁar-. .o;f;.,_l_-;sé. att innehallet i arsredovisningen, revisionsbe rattelsen och 6vriga
bifogade handlingar stimmer 6verens med originalen.
Stockholm den 2023-04-28.

Eva-Lotta Strid
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FORVALTNINGSBERATTELSE

'Stvreisen fi':ir C}Ffentliaa Hu'si Nar'd'en 'AB (’lﬁu'bi') -55-9_3_43’ 344’3 (:"Oﬁéntliga Hu’s"') far harmed avee drsredovisning och koncernredovisning for

7__6.6__0 (_"_S;BB_":)_som_ ar noterat pa Na_sdaq Stockh-:a_lm.__

Fastighetsbestand

ar 1._de.ss_a..@rter b.efolknm_gen.v.axer o.ch d.a_rme.d mkar _behmvet.av .sa_m.ha_l.l.sfa.s.t.i_gh eter. B.estande.t.ar mruktat. mot fas.‘tl._gh eter for .utb.l.ld.nlng.,-,
vard och omsorg samt kontor for offentlig férvaltning. Fastighetsbestandet bestar av 73 fastigheter (97).

Det samlade vardet av fastighetsportfélien har under perioden minskat med 10 % till 8 078 Mkr (8 995) (netto efter f6rvarv, avyttringar,
_lnvestermgar ach vardefﬂrandrm,@:ar) GCI‘I den genamsnlttllga dlrektavkastnmgen (dr;ftnetm/fastlghetsvarde) LJI:)DEICk t|II cnrka

SBB koncernens varderinﬁspﬁllcv Denna nnefattar att alla fasti,@,heter ska varag externvarderade med samma
vardetidpu nkt sorm den senaste delarsrappﬁrten Med anlednlng av detta har hela bestandet externvirderats med virdetidpunkt

2022-12-31 varvid fastigheternas samlade marknadsvarde uppgicktill. 8 078 Mkr (8 995). Under perioden harfastigheter for
967 Mkr avyttrats. Dartill har 221 Mkr investerats i befintliga fastigheter:

Kommentarer resultat- och balansrakning

Intakterna for perioden uppeick till 531,2 Mnkr (563,3), en minskning med 6% jarmfort med foregdende ar och driftnettot uppeick
'tIII 328 9 Mkr (352 6) en rmnsls‘:run;aJlr med 7 % F@rklarlngen tlll mlnsknm,@:en av mtakter Dch drlftnettﬂ ar de awttrlngar som

w-.d .IQ;EFIGCI-EVISU’EEBUE ti_ll 3.2-;.5 % (3.9;,.8).--.

Ra htekcf:»'Stna?de‘r 'éir ko-n-cem e'n's st{jr's'ta k-os',tna'ds'-p-ost GC h d’et 'ﬁr ia'v stratégi’sk be‘t‘vde’l'se*fﬁr -(:rffei-n-tliga Hus att cfra'vs-ett

'marknadsvarderas tlII ett IﬂDSItWt varde om 16 9 IVIkr Derwatens markna.dsvarde fﬁrandrades med 14 1 Mkr under
perlﬁden (29 ) till f0|jd av hogre rnarknadsrantor. Under perlﬁden uppgar rantekostnaderna till 99,5 Mkr (147 2) och finansnettot

uppagick till 97,1 Mkr {-171,4). Utdver riantekostnader inkluderar finansnettot -8,7 Mkr i periodiserade uppldgeninegsaveifter.

Kostnaderna for central administration uppgick till 15,6 Mkr (58,0} dar sankningen frdmst forklaras av synergieffekter efter
att SBB forvarvat koncernen under foregaende ar,

Den aktuella skatten foér perioden uppgar till -3,4 Mkr (-20,5) och uppskjuten skatt'till 233,3 Mkr (- 2-96'6") dar den positiva
effekten pa uppskjuten skatt under perioden ar ha ntorlig till avyttring av fastigheter samt negativa vardetorandringar.

Uppskiuten skatt avser huvudsakligen skatten pa dentemporira skillnaden mellan fasticheternas verklica virde och deras
skattemassiga restvarde, forandringen i marknadsvarde av derivaten, samt uppskjuten skatt pa-obeskattade reserver-och outnyttjade

ferlustavdrag: Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har berdknats med skattesatsen 20,6%.

Periodens resultat uppgick till 91,2 mkr (1 113,6). Resultatminskningen beror pa en kombination av ldgre vdrdedkningar i fastighetsbesténdet
jamfort med samma period dret innan och lagre driftnetto hanforligt till avyttringar, som delvis vags upp av lagre kostnader
f6r central administration och ldgre réntekostnader. Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2022 till 4 629 Mkr {4:687). Soliditeten

uppgick till 60,5%(51,0). likvida medel vid periodens slut uppgick till 4,5 Mkr (44,2}, Kassaflédet fran den lopande verksamheten uppglck
till 70.3 Mkr (-73,91,
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Vasentliga handelser under aret

Under dret har 24 fastigheter till ett bokfért virde av 967 Mkr sdlts vilket frimst har gjorts under andra kvartalet 2022 d3 10 st fastigheter till

Offentliga Hus har erhallit ett aktiedgartillskott om 370 mkr fran SBB i Norden AB for att ytterligare stérka koncernens finansiella stallning.
Utsikter for 2023

Offentliga Hus ska fortsdtta vara en ledande samarbetspartner till aktorer inom svensk vélfird och tillhandahalla 1dngsiktigt hillbara

forvaltning.

Risker och osakerhetsfaktorer

bolagets intakter att minska. Intékterna kan ocksa minska om hyresgdsterna i fastigheterna far en samre betalningsformaga
Bolagets kostnader for att forvalta fastigheterna ar beroende av den allmanna kostnadsutvecklingen.

Bolagets rantebarande skulder ger upphov till likviditets-, refinansiering- och ranterisk, Med likviditets-och refinansieringsrisk avses
risken for att finansiering inte kan erhallas vid forfall alternativt endasttill en betydligt hdgre kostnad samt att betalningsforpliktelser

hogre finansieringskostnader,

Handelser efter balansdagen
Under forsta kvartalet 2023 |6stes obligationsian om 700 mkr vilket finansierades av SBB via reglering av befintlig fordran vilket har

nérstdende uppdaterats och uppgar till 4 %.

Vid-en-extra bolagsstamma 16 februari 2023 valdes Carl Lund Mortimer (styrelseordforande) ach Eva-Lotta Stridh till
stvrelseledamoter i bolaget. lliia Batlian valdes till VD.

Finansiell éversikt

Koncernen 2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomsattning 531 203 563 329 5’35 383 322 664 215176
Driftnetto 328 880 352 624 350 193 212 433 153 460
Arets resultat 91 185 1113 575 2 396 165 510 554 579

Marknadsvarde fastigheter 8 077 681 8 994 753 9 338 051 7 192 802 3915 104
Antal fastigheter 73 97 143 217 212

Beldningsgrad (%) 32,5% 39,8% 55,1% 56,8% 58,9%

Rantetdckningsgrad (ggr) 3.3 1,8 1,2 1,5

Soliditet (% 60,5% 51,0% 36,1% 34,0% 32,2%

Moderbolaget 2022 2021 2020 2019 2018
Arets resultat, mkr 121 725 86 357 9137 -33 784 -17 802
Balansomslutning 4 300 242 4215745 4534909 4426862 2175956
Soliditet (% 68,7% 59,4% 54,2% 33,2% 19,3%

Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto: Avser hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Marknadsvérde fastigheter:  Verkligt vidrde pd fastigheterna vid periodens utgéng.

Antal fastigheter: Antal fastigheter vid periodens utgéng. | | -
Beléningsgrad (%): Rantebdrande skulder vid periodens utgang i forhallande tili totala titigéngar, Med rdntebdrande

Rantenetto RénteintGkter minus rdntekostnader.

Forvaltningsresultatet efter Gterlidggning av riintekostnader och dvriga finansiella kostnader i
Réntetdckningsgrad (ggr) Jorhatlande till rantenetto under perioden.
Soliditet (%): Redovisat eget kapital i procent-av balansomslutningen.

ransaktion 997775 S 5551491 L6353
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Bolagsstyrningsrapport
Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheteni ett noterat
aktlebﬂlag lf‘fentllga Hus ar ett svenskt publlkt aktlebmlag vars aktler fram till och med clen 14 maj 2021 var nc:-teracle pa Nasdaq Flrst Nﬂrth

h.ar under 2022 ut-gat-t fran Ia.g_ .eller annan 'fc:trfa‘ttmng, bo!agsmdnmg,, Nasdaq Stﬂckhﬁlms reg_e.lverk fﬁlf emittenter (rantebarande fma I’"i.SIE.”a
instrument), interna foreskrifter; samt deregler och rekommendationer som ges ut avrelevanta organisationer.
Bolagsstyrningsrapporten strivar efter att undvika upprepning av information om vad som féljer av tillimpliga regelverk och fokuserar p3 att
redogora for bolagsspecifika omstandigheter for Offentliga Hus. Offentliga Hus foljer inte Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden") da bolaget
inte har aktier noterade pd en reglerad marknad.

Bolagsstamman ar bolagets hc:ngsta beslutsfattande organ ochska héllas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang Vid drsstamman
provas fragﬁr avseende blarid annat faststillande av resultat- och balansrakning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och VD, val av
styrelseledamﬂter styrelsemdfﬁrande och revisorer samt arvode tiII styrelse cach revisorer. C)ffentllga Hus arsstamma 2022 holls den 27 maj

Bolagsord ningen mnehaller mga sarskllda besta mmelser o tlllsattande eller entied!gande av styrelseledamoter eller om andrmg av
bc:lagsc:rdnlngen Balagsc;rdnmgen innehaller | Inga begransnlngar | fraga om hur manga rc:ster varje aktleagare kan avge vid bolagsstamma.

Offentliga Hus styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagsttre och hogst sju ledamoter med hogst sju suppleanter. Vid arsstamman den
'25 maj 202323 valdes lli'ja Batlja'n ’(styrelsemdfﬁrande)’ Orcar Lekander och Eva- I_ﬂtta Stridh ti:II'styrels'el'edamﬁter i b‘ﬁl'aget Lars Tagessc}'n valdes

balaget ||Ija Batljan valdes tlII VD Styrelsen ska Iangmktngt tlllgadose aktleagarnas lntresse OCh bar ytterst ansvar for b@lagets orgamsatlan c:-ch
fc:.rualtnlngen av bﬁlagets angel.a_gen_heter,- St.yr.else.n_ har under 2022 agerat revisions- och .ersattnmgsutskcatt...

Of_fenth_ga_ Hu:s_ interna kontr.ol_l_ avs_eende ._ele_n_ flnans_lella ra_p_pﬂrte_rl_ng_en ar utfgrm_a_cl f_;:}r att hanter_a rls._ker c}ch sa.ke_rsta_lla en h.og_tlll_farl.utl.lgh'et:i
processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sakerstalla att tillampliga redovisningskrav och andra krav.

Overkursfond 785 947 973
Balanserat resultat 2044 425 334
Arets resultat 121 724 259
2952 097 566
Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
i ny rakning Bverfores 2 952 097 566
) 2 952 097 566

Transaktion Y9777 5hH 1491 63039 SgneratiB LM, B, M
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Not

2022-01-01
- 2022-12-31

202 323

Driftnetto
Centraladministration

Finansnetto

Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella kostnader

Summa Finansnetto

Forvaltningsresultat

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
Vardeforandring derivat

Resultat fére skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets resultat

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare
Innehav utan bestammande inflytande

J ~1 O

328 880

-15 574

3036

-99 579
-592

97 135

0

14 061

368 915

-138 683

91 185

91185

352 624

17 710
-147 172

-41 944
-171 406

123 183

0

29 662
1277 787
1430 632

-20 500

-296 557
1113575

1113575

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 255970 150 255970 150

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 - 2021-12-31

Arets resultat 91 185 1113 575

Arets totalresultat efter skatt 91 185 1113575

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 91 185 1113575

G T
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

KONCERNENS BALANSRAKNING
‘Belopp i tkr

Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Nyttjanderatt

Inventarier, verktyg och installationer
Langfristiga fordringar

Derivat

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Qvrigt tillskjutet kapital

Hybridobligation

Balanserade vinstmedel inkl. arets totalresultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder
Obligationslan

Leasingskuld

Langfristiga skulder till narstaende bolag
Ovriga langfristiga skulder

Obligationslan

Leverantdrsskulder

Kortfristiga skulder till nérstaende bolag
Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

"SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaltion B0 YT BBL A4 (03030 S

Not

10

11
11

15

11
17

S'gnerat!B, CI M, Es, MI

2022-12-31

1416
38077 681
14 831

81

50 000

16 907

8 160916

16 565
40 659
10 935

8 268 321

640

1988 332
575 000
2435 361
4999 334

411 899
545 458
14 831

0

35 000
142 806

1 440 550

8 268 321

2021-12-31

1416
8994 /53
47 493
380

50 000

2 346

9096 388

9 188 983

640

1988 332
575 000
2122734
4686 707

634 8383
1236 856
47 493

55 270
2839 388

5229
21766
138 827
1662 887

9188983



Offentliga Hus i Norden AB (publ)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
BZE.'IGE.__ i tkr

Aktie- Hybrid- Balanserade Summa eget
kapital Owvrigt kapital obligation vinstmedel kapital

Eget kapital 2021-01-01 640 1988 332 575 000 1048870 3612733
Arets totalresultat 1113575 1113575
Utdelning pa hybridobligation -39 713 -39 713
Eget kapital 2021-12-31 040 1988 332 575 000 2122734 4686 706

Ingaende eget kapital 2022-01-01 640 1988 332 575 000 2122732 4686706
Koncernbidrag agare -105 066 -105 066
Aktieagartillskott 370 000 370000
Arets totalresultat 91 185 91 185
Utdelning pa hybridobligation -43 490 -43 490

- . : ._ . .. - . ..................................................................................................................... . .......................... . . .. . :. ______________________ . . . .............................. .. _. T — . . . _ _
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

Belopp i tkr

Den l6pande verksamheten

Driftnetto

Centraladministration

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital

Fordndringar av rorelsefordringar
Forandringar av rorelseskulder
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Investeringsverksamheten

Investingar i befintliga fastigheter

Férvarv av fastigheter

Avyttring fastigheter

Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av lan

Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

G T

Transaltion B0 YT BBL A4 (03030 S

Not

14

2022-01-01

-2022-12-31

328 880
-15 574
205
3036

-43 719
70 254

-220 695
0

37 654
/16 020
532979

O
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2021-01-01
-2021-12-31

-28 940
137 162

-11 705
-179 145
-53 688

-188 894
-246 325
304 527
1737 000
1795 202

4212 089
-2031 090

-289 576
222 635
233 109
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KONCERNENS NOTER

Not 1 Véasentliga redovisningsprinciper

Allman information
Den na- arsreduw:amng r:u:h kuncernredmvlsmng omfafl:tar det svenska muderhulaget foenthga Hus I Norden AR (publ} urganlsatmnsnummer 55582t1. 2696 Dch dess dotterbulag Kan!:ernens hwudsakllga verksamhet ar

G'runder..fﬁr.kuncernredﬂvi-s'ning'_e'n
Kﬂn'ce rn red w’is-n i"nge-n har upprﬁttats'i'enligﬁha’c rne»::il Int"e rnatiﬂ-nalfF-in-a nci'al"Repartingis‘t'a nda rds ('Ii'F-RS} ‘Jida re ha r-ﬁrs-rednui&ningsl'agen L’iRL} E-Eh -’-’RF-Rl '-Kampletterande redwisnings-regle-r 'ffj'r kuncerner"-"t'il'lﬁmpa_ts_._

tlllampats knnse k‘vent av. kuncernens bnlag Tlllgangar DCh skulder ar. rednvlsade 1:|II anﬁkaﬁmngsvarden fnrutﬂm fﬂwaltmngsfastlgheter -:j-::h vissa. fmanmella mstrument S0M va rderas och redovisas tl” uerkllgt varde
Den funktionella valutan fér mode rbnlaget-ar svenska kronor, vilken utgr:-r ra ppc‘:rl:e ringsvalutan fér mode rbolaget och koncernen. Sa mtllga belopp anges i tuse ntals kronor am ingetannatanges.

Dotterbolag
Dotterbolag dr alta de bolag dar koncernen’ar exponerad for eller har ratt till r::-rhg avkastning fran sittengagemang cch Kan paverka avkasthingen med hjalp av sitt infiytande dver furetaget Dotterbolag redovisas
ll‘iltlait | kunﬂernreduvlsnlngen enligt fawawsmetﬂden Dmtterhulag madtas i kancernredowsnmgen fran och med den dag tla dat bestammande mflvtandet overfnrs 1:|II kunﬂernen och de ingar inte i

Drgamsatmn n.-::h de _prﬂcesser-snm kravs fnr ai;t .bed riva f::-maItnm-gsve.rksamheten..Dvrlgafn.waw ar rore Isefnn.ram. .Da fnwam av .kr:-n-cern bn.lag m‘te avier fﬂwaw av rnrelse, u.tan fnnf.a.w av tlilga.ngar | fnrm av
férvaltningsfastigheter, fordelas.anskaffningskosthaden pa de fdrvarvade nettotillgangarna.

RESULTATRAKNING

Re*sult’atfﬁkningﬂn 3 intﬁkter |

fr::rtlda auﬂyttnlng I‘EdG‘U‘ISES 50M- lntakt i samband med att autalafurhalla ndet med hyresgasten upphc:_rr En:h mga ataganden kva rstar wlket nmrmalt sker vid avflyﬁ:nlng Utlfran de hvresavtal som koneernen har DCh
dess utformning har Offentliga hus konstaterat att den service som tillhandahdlls av koncernen dr underordnad hyreskontraktet.och attall ersattning ska-anses utgﬂra hiyra, Forsaljning av fastlgheter redovisas i
samband med att kontroll Sveredr till kdparen fran siliaran. Bedémnine av om kontroll hardverstt skervid varie enskilt avvttringstillfille. Resultat av firsalining av fastighet redovisas som en realiserad

Fastighetskostnader
| fastlghetsknstnader som aren del av koncernens driftnetto | ingar drifts och: underhéllskostnader, kostnader for fﬂn.faltnmgsadmmlstratmn och. faatlghetsskatt Driftskostnader bestdr bl.a; avtaxebundna kostnader
SO el vatten, varme- DCh renhallnlng, farsakring GEh fastighetsskntsel Med underhallsknstnader avses kﬂstnaderfﬂr atgarderfar att uppratthalla fastlghetens standard: cn':h tekniska Skli:k Ifmwaltningsadmlnistratlnn

haserad na .avglﬂ' ner Ia.s_renhet.

CEntr’aI administrati'un

Ersattmngartill anstillda utgors av léner; betald semester, betald: SJukfranvarc:- och andra ersattningar samt pensioner, Koncernen har endast. avglﬁ'sbestamda pensionsplaner. For de avgiftshestamda pensionspianerna
betalar bolaget fasta-avgiftertill en separat juridisk-enhet och har darefter fullféljt sitt atagande gentemot den anstillde. Avgiftsbestamda pensionsplaner reduvlsas som en kostnad i den period som-erlagda premier ar
hanférbaratill.

Kocernens a nsta lida finns endast i Offe n't'Iiga: hus i Morden AB;

Fina nﬁi ellfa -intﬁkter— nth'-knstnader

ra n‘tebmdmngstl.den bilr Iika med dE‘I: reduwsade.uardet-av fﬂ.r.d ran-e.ller Ekulde.n.. Flna nmella mtaki:e.r.uch kﬂstn-ader rednmsas i den_perlud tlII -"JI”(EI‘I de hanfﬂ.r 5_|g..

Hardefnrandnngar pa furualtningsfastlgheter

ansaltion 497777 T h5L 1447 (030530
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Skatter
Periﬂdens skatt hestar av aktuell skatt ﬂch Uppskj uten skatt Skatter redmﬂsas | resultatra knlngen ut:::rn da den underllggande transa ktm nen red ovisas i Gr"u'rlgt tﬂtalresultat eller dli"Ekt mut eget ka pital da den

1.n1:akt_l res_ultatrakningen utom nar skatten_ar hfa nf.-:::rh,g till __p_-:n.ster cJalaik red_ﬁwsaﬁ it ;::-vr-lgt t-::ta.l re.sultat_el[ar dil_'Ek‘t mot ege_t kapital._
BALANSRAKNING

Furualtmngsfastlgheter
Fmrvaltningsfastlgheter det vill siga fastighetersom innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktienskostnader, Efter den.

initiaia redovisiingen redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sigiférsta hand pa priser pa en aktiv marknad och'ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna-dveriatas mellan
kunniga parter som &r obersende avvarandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. Fér att faststalla fastigheternas verkliga virde vid varje enskilt bokslutstillfalle girs marknadsvéarderingav:
samtllga fastlgheter Tlllkﬂmmande utglf'ter aktweras nar detartrallgt att framtlda ekﬂnmmiska fc:-rdelarfurkmppade med utglften kc:-mrner att erhallas av kﬂncernen r::--:h darmed ar varderlngshﬂjande sarnt att

,prmduktmns.tide.n. nventarier Inventarierna bestar framst av kﬂntmrsmue ftatier och .bliar, vilka hat ta,_g_:_ts upp.tlll anskaﬁnlngsua rde.med av.tira,_g fmr a-:k.umul.eracie.auskrwnlngar och euentue.ilt,g_]_a-rda nedskrwnmgar;
Inventarierna 's'krivs'av Iinjﬁrt under tillga‘?' ng‘ens bera kn‘ad'e njfttja‘nde‘peri-:jd ]nva‘ntar'ierna berﬁknas ha en:_nyttjjan-d-e.per'iﬂd som antasvara lika:med tillgangens tekniska livslangd varfér restvardet antas-vara forsumbart:

Finansiella instrument
Fmansm!la mstrument arvarje f-::-rm av. autal SOMm ger upphcw till en fmanmell tlllgéng i et't fﬁretag m:h en fmanmell skuld eller. ett egetkapltallnstrument i ett annat furetag Fmansnella lnstrument smm rednvisas |

Redovisning och borttagande
'En ﬁnanmell tillgang eller ﬂnansrell skuld tas upp i balansrakmngen nar. bﬂiaget bhr part enhgt mstrumentets avtalsmasmga ‘U’I”kﬂi‘ Hyresfurdrlngartas upp i balansrakmngen narfaktura har skickats Skuld tas upp nar

red:wlsas rned Ett nettﬂbelupp i balansraknmgen endast nar det fc:-religger en Iegal ra'l:t att Icvltta beiuppen samt att detfnrellgger avstkt att reglera pnsterna med ett nettnbelc:-pp eiler a1:t samtldlgt reallsera tlllgangen
och reglera skuiden. En finansiell ti]lgang tas i normalfallet bort fran balansraknlngen narde avtalsenliga rattlgheterna till kassafliddena frén den finansiella tillgangen upphdr. Exempelvis vid mottagen hyresbetalnlng
Detsamma géaller fér-del-av en finansiell tillgdng: En-finansiell skuldtas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen iavtalet fullgérs eller p& annat satt utslacks. Detsamma géller fér del av-en finansiell skuld.

fa kturerade v rdet Eﬁ:er fursta redawsmngs’cllifallet varderas tlilganga rna enllgt eﬁektwrantemetnden Tlllga ngar kiasmflcerade tl” upplupet anSkaﬁnlngsva rde in neh as Enh.gt aﬁa rsmt::-delien att in ka&sera avtaisenllga
kassafladen sor endast &r betalnlngar av kapitalbelopp.och rdnta pa det utestdende kapitalbetoppet. Tlllga ngarna omfattas av en fériustreservering far forvantade kreditférluster, for vidare information, se not 16

l{laasif' cering och vardering av fmanalella ﬁkulder

r_edw Isn_ln;gstl_ilfa _”Et- varderaﬁs:datlll ;UPP_IUPEt;anskaffn ingsva F.d-e; en_h_st aﬁe_ktwra ntern _etﬂ_den_-

Vardering till ve rkl'ig‘t-v'ﬁ-rti"e-

Verkllgt varde ardet pf'IS somvid varderlngstldpunk’cen skulte-erhallas vid fﬂrsaljnlng aven tillgang eller betalas vid dverlatelse av-en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer. De olika nivaerna
definieras enligt fljande:

Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva'marknader for identiska tiligangar eller skulder

Niva:2 - Andra observerbara indata for til.lgﬁnge-n:eI.Ie-r:'s'kull'd-i:e'r dn.notera ti"e-_p'r-is.;er inkluderade i niva 1, antingen direkt ﬁ{dus. S0mMm_prisn Gte-r.inga.if.j'je'i'le-r' indirekt {dvs. harledda fra n prisnoteringar)

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

H‘ed"&kr‘ivning av fina?n"aiell'a tiligﬁngar

2618 r%d..a_n.wd fﬂrst.a r.ad ﬂwﬁnﬁngst!llfa-llet nar;det— f..mn.s en Expﬂnerl_ngfqr kred!t.rl-*-s_k-.

Hyresfordringar: Den forenklade modetien tillampas f6r koncernens hyresfordringar. En férlustfeserv redovisas, i den forenklade modelien, f6r tordrans fdrvantade aterstaende [5ptid. Koncernen baserar vardering av
forvantade kreditforluster pa historiska kundforiuster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade fill upplupet anskaffningsvirde. Fér Svriga kortfristiga fordringar tillimpas-en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustresery
f-:::r de nastknmma nde 12 ménaderna alternatw‘t fr.::-r en k-:::rtare tlds;:!ermd berna nde pa aterstaende iDptId (stadle 1} Om det har Skett en uasentllg ﬂknlng av’ kredltrlsk sedan fﬂrsta redcmsmngatlllfaliet re 'd-::wlsas en

basera.s_pa om betaimng.ar 31 d:a_-gar fursenad eller mer. Fn.r.kredl.tfnr-sa mrade..tlll.ga n_-gar -::1-::h fnrdrlngar gﬂrs en mdmld.u.ell bedumnmg dar ha nsy.n 'ta.s t||| hlEtDI‘ISk,. a.ktuell U-::h fr-amatbll-:ka nde. mf-::irmatm.n.. Varde rlngen
av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningariform av-garantier, De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen som netto av-bruttovarde och forlustreserv.

Liku*id | m'ed'el

ansaltion 497777 T h5L 1447 (030530
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Hybridobligation
'thga‘timner k]ESSIfIEEF’aE som skuld ellereget kapltal ba&erat pa om det f:::-rellgger nagﬂn avtalsenllg fﬂrpllktelse att reglera avta[et genﬂm att erlagga kuntanter eller en anran finansiell tlllgang Denna bedﬂmnlng

utgﬂ_r ett til I_ga-ngsfmww,_ re__;d-usw sas c_ia rem Gt; i nte_ up pskj.ute_ i) _s_ka-t-t_= -U_ o p_s_kj_ute n _s_ka_t_t _be ra;kn as _anl igt _Ia gsta_dgad e s_ka_t-te satse;r lejp)! h-a;r be_;s l utats e _I I_;e_r avise _r-a-tﬂ per ba Ia n Sd.ag_e__;n_ _-_:_;:_h_ s0m f-;:?wa n-ta 5 ga-ll a-far d en be_ rﬂrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kasﬂaﬂﬁd'e

|.nveste r.m_gg. _.cm.ch.,_/'_ell.er fma.nsuerm_gsve r.ksa.mheten
NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya"stﬂndard ar

rappnrter

Dartlll har IASB puh[lcerat andrmgar av IAS 1 avseende klasmfitermg a*uf skulder som kort- eller Iangfrlstlga med lkrafttradande 202£1 Samtldlgt lnfE'I"S nya upplysmngskrav om [anesku]derfﬂrenade med mvenanter
H_uﬁ;f!nanﬁleﬂa r‘appﬂrtare.

Andrifgar i tAS 12 Inkomstskattersom ska tilla mpas franoch med 1 jafnuari 2023, innebdr begransningar av undantaget fér initial redovisning enligt av temporara skillnader enligt 1AS 12, i de fall da transaktionersom
ger upphﬂv till Tika stora ska‘ttepllktuga och avdragsgilla temporara skillnader. Andringen iIAS 12 har analyserats och bedéms inte ha nagoen vasentlig paverkan pa Eiﬁ‘enthga Hus finansiella rapporter,

Inga-andra nya standarder eller tolkningarsom trader i kraft-efter den 31 december 2022 férvantas ha nagonvasentlig.inverkan pa Offentliga Hus finansieila rapporter..

ansaltion 497777 T h5L 1447 (030530
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Not 3 Visentliga uppskattningar och bedémningar

Yid upprattandetav.de finansiella rapporterna maste firetagsiedningen och-styrelsen gbra vissa bedémningar och antaganden scm paverkar det'redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive: intakts- och
knstnadspmster sarit lamnad information i Ovrigt. Beddmningarna baseras pa-erfarenheter och antaganden som: Iednlngen och: styrelsen bedémer vara: rimliga underradande bmsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan
skilja:sig fran dessa bedémningar-om andra férutsattningar uppkernmer. Nedan-beskrivs de beddmningar som &r meast vasentliga vid upprattandet av-bolagets finansiella rapporter.

Forvattningsfastigheter
Forvaitmngsfastlgheter redovisas t||l verkhgt uarde vilket faststalls av faretagsledmng&n utrfran marknadsbed-:jmmng Vasentllga bed< Dmnlngar har: da I“u’ld gjﬂl"tE avseende hiand annat kalkvlr:anta c-r:h

kan tillfsr] |ti|gt he ra.knaﬂ. DE ekﬂnumlska.fa-rde.!a.r s0m ha nfa-rs till en’ fuwaltmngsfastlghat .ut_g_:;:rs sévil av driftsriettot som tlllgange ns.v.a.rdefnra nd rlng...Utlfran avtalsv.lllkﬂ.ren faststalls.tldpunkten d4 de framtida
ekonomiska férdelarna kommer tillfalla bolaget, samt den-tidpunkt da bolaget kan:utdva kontroll genom att. styra anvéndningen-av tillgangen, vilken anses utgdra det forsta redovisningstilifallet..

Klassificering hybridoblization
foenthga Hus. har gmitterat hybridnbllgatmner med en ewg IDptId Gth I{jpande rantebetainlngar foenthga Hus har en mﬂjhghet ati: |DSE in- utestaende hybrldahhgatlunerfr 0.m. fﬂl‘ﬁta mr:_-]hga mlnsendag 50M mfaller

hvbrid-nbhgatmn.smnehaware maddelas inom auftalad-tidn.ch hyb.ridnbllgatm.ne.n._a_r. efter_stalld-sa mtllga and ra fmrdrmg_saga re.

Uppsk]uten skatt

Not 4 Avtalade framtida hyresintékter

Sa'mtliga hyreskuntrakt klassificeras s'cim upera’tiunella I-Ea's'i'ngavtal F;':E-rfa'llns'.trukturen avsee’ nde‘ Ieasihgaw’giﬁer vilka 'avse'r“be'talningar“under"Ieasingperiuden viiken"ﬂmfatﬁﬁr i-:keuppséi gn'ingsbar per’ind tillsa mmnians

manaders uppsagmng&tid ingar.inte i tabellen

Avitalade framtida hyresintakter 2022-12-21 2021-12-31
Avtalade hyresintakter inom 1 ar 389 585 483 217
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 5 4F 974 368 1217774
Avtalade hyresintdktersenare &n 5 ar 685312 915329
summa 2 049 265 2 616320

Not 5 Arvode till revisor

2022-01-01 2021-01-01
_Ernst &Young AB -2022-12:31 -2021-12-31
Reﬁisiﬂnsuppdrage’t: 359 4202
Ovriga tjanster 0 0
Summa 359 4202
Not 6 Finansiella intdkter

2022-01:01 2021-01-01

-2022-1231 -2021-1231,
Réanteintikter 3 036 17 710
‘Summa ranteintikter 3036 17:710
Not 7 Finansiella kostnader

2022-01:01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Rantekostnader kreditinstitut. -638& -43725
Rantekostnader obligationslan -51:483 -58 932
Réntekostnader swappar 288 -3 603
Avskrivning pa férutbetalda uppilaggnings- ach laneavgifter samt kostnad tdr fdrtidsinldsta fan -8 674 -47 AB9
Vérdefdrandring syntetiska opticner [0) 5560
Réntekostnader dgarlan -39073 -39912
Summa rantekostnader och likhande resultatposter. -99 580 -189081
Tomtrattsavgald | | -592 -36
Summa-ovriga finansiella kostnader -592 36
Summa rantekostnader <100 172 ~189 117

ansaltion 497777 T h5L 1447 (030530
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Not 8 Skatt

Offentliga hus i Norden AB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran gdllande skattesats pa 20,6 procenti Sverige

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01

Aktuell skatt pa drets resultat
Justeringa ravseende tid i_'g_a're“ﬁ:r
Uppskjuten-skatt

-3°184
-247
233 299

-296 557

‘Redovisad skatt

Avstam ning a v effektiv skattesats

229 868

2022-01-01
-2022-12-31

=317 057

2021-01-01

2021-12-31

Resultat fore skatt

Skatt-enligt géllande skattesats far moderbolaget 20,6% (20,6%)
Skatteeffekt av:

Skatt hanforlig till tidigare ar

Ovriga ej skattepliktiga intikter

Ej avdragsilla kostnader

Schablonrénta pd p-fond

Ej avdrasgill ranta

Ovriga skatteméssiga justeringar

Nedskrivningav tidigare varderade underskott

Uppldsning av uppskjuten skatt i samband med forséljning
Koncernbidrag narstaende bolag, redovisat éver-eget kapital

138 683
28 X269

-247
8

233
66

41148

-46 619
227 960

21 644

1430652
-294 710

-6 530
4386
-10909

11466

2172

"Redovisad skatt
Végd genomsnittlig skattesats inom koncernar

Kencernen haringa skatteposter som redovisas I dvrigt totairesultat.

Uppskjuten skatteskuld

229 868

-93,6%

2022-01:01

-2022-1231

22,2%

2021-01:01
2021-12-31

Uppskjuten skatt fastigheter
Uppskiuten skatt obeskattade reserver

Up pskiute n skatt underskottsavdrag

395916
13365

3483
~&B5

667 945
14534
483

AR 079

Redovisat varde

Samitliga underskottsavdrag har beaktats:vid berakning av uppskjuten.skatt.

Not 9 Férvaktningsfastigheter

411 899

634883

Fastighetsbestandets varde har bedémts genom externvarderingar gjorda av Newsecoch Savills. De anviinda avkastningskraven ivédrderingen ligger i intervallet 3,46 procent till 8,00 procent: (3,65 till 8,50}, Verkligt

virde for férvaltningsfastigheterna har berdknats genom en analys av framtida kassafléden [kassaflédesmetoden) for respektive fastighet:dar hansyn tagits till gidllande hyreskontraktsvillkor, marknadskige,

hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av.investeringar. Verkligt varde harsaledes bedomts enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin i IFRS 13. For beskriyning avnivaer i verkligt varde

hierarkin se not 1.

Verkligt varde

2022-12-31

2021-12-31

Ingaende redovisat virde

Forvary | |
Investeringar i befintliga fastigheter
Avyttrade fastighater -

8994 753

3338051
188894
246325

-1 797 843

1019326

_Orealiserade véardeférandringar
Utgdenderedovisat varde

De orealiserade vardeférandringarna pa fGrvaltningsfastighetersom innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardefrandringar férvaitningsfastigheter”.

Varderingsunderlag

Varje antagande omen fastighet bedéms individuellt utifrdn-den kunskap som finns tillganglig-betraffande fastigheten samt de-externa varderarnas marknadsinformation

och erfarenhetsheddmningar. Nedan presenteras dessa-antaganden,

Cransaktion 99777

Lo BhL 44T

(3530

8077682

8994753
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Kategori

Fastighetsvarde;
mikr

Antal

fasﬁghetm.

Hyresvarde,

mlcr

Driftnetto,

Uthyrningsgrad
genomsnitt, %%

Uthyrningsbar yta,
thym

Utbildning
Ovriga sa'h;i'ﬁﬁl.lsfast_i_ghete.r
Ovrigt

2334

983
3365
1385

15
14
33
12

141

97,8%
991%
93,7%:
91,1%

%

54
181

66

Totalt:

Kategori

8078

73

Intetvall

eld, % MAX - Exit yield, %

95,4%

Andel +/- 1,5%-enhet

Andel inom'intervall

397

‘Genomsnitt
Exit yield, %

Utbildnitig
Ovriga sa'h;i'ﬁﬁl.lsfast_i_gh'ete.r
Ovrigt

MIN - Exit vgl _
3,46%
3:90%

4,60%

4,35%

6,85%
6,90%:
B, 79%:

8,00%

4,83%
5,23%
5,33%
6,13%

Totalt

Kategori

Fﬂsti_g’hetsuiird e,

mKr

Anta l

-faﬂﬁtighe'ter-

Hyrésvirde,
k-

8,00%

Driftnetto,.
nakr

Uthyrningsgrad
genomsnitt, %

5,31%

Uthyrningsbar yta,
thvm

Utbildiring
Ovriga samhi|lsfa stigheter-

Ovrigt

16
18
40
24

129

e

267

94
53
176
49

97,8%

102
59

218
90,

Totalt

Kategori

MIN - Exit yield, % MAX-Exit vield %

98

Intervall

111

585

371

Andel +/- 1,5%-enhet

Andel inomintervall

469

G Enﬁm’snitt'
Exit yield, %

“Utbildning
Gyriga samhallsfastigheter
Ovrigt

3,37%

3,65%

'3 89%

3:.90%

£,60%
6,50%.
6,48%
8, 50%.

. 96-& 4%,

4,65%
4,82%
4,96%
5,69%

Totalt

3,38%

8,50%

4,99%

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pavissa-antaganden. |'tabellen nedan redovisas hurvardet paverkas vid en férandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger

en forenkliad bild da en'enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat.

Mkr

Férandring

Vardepaverkan

Hyresvérde
Kalkylrénta
Direktavkastningskrav

+ 0,25%/-0,2 5%-enheter

+0,25%/-0,2 5%-enheter

379/-380°
~142/162
-190/258

Mikr

Fordndring

2021-12-31
Vardepaverkan

‘Hyresvarde
Kalkylranta
Direktavkastn i'nﬁskrav

3%/-5%

+ 0,5%/-0,5%-enheter

+ 0,5%7-0,5%-erheter

12.8/-128
-130/144

-130/145

Not ‘10 Leasingavtal

Koncernensvasentliga leasingavtal utgdrs i huvudsak av-avtal avseende tomtratter. ] tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgdende balanseravseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

2022-12-31

Nyttjanderatt
tomtratt

Skuld | easing

Ingasnde balans
Tillkemmande avtal
Avgaende avial

47:493

-32 662

A7 493

Utgaende balans:

2021-12-31

14 831

Nyttjarideratt

32662

Skuld leasing

Ingaende balans
Tillkommande avtal
Avgdende avial

43 413

4080

43 413

Utgdendebalans.

47 493

Utdvertomtrattsavtalen finns ieasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm, Qffentliga Hus bedmmer dessa avtal som ovésentliga for koncernen som helhet, varvid leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart

Mot 11 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder per varderingskategori

| hedanstaende tabell presenteras-koncernensfinansiella tillgangaroch skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt'varde, klassificerade i kategorierna enligt:IFRS S.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder
2022-12-31

Finansiella ti"gﬁ'ng’ ar

Finansiella tillgangar/
skulder varderade.

till verkligt varde via

resuitatet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade

till upplupet

anskaffningsvirde

Hyresfordringar
Qvriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

16.907

16569
40 659

4522
50000

Finansiella skulder

Obligationsian, langfristigt

Langfristiga skulder till nérstaende bolag
Ovriga langfristiga skulder

Obligationsian, kortfristigt
Leverant&rsskulder

Kortfristiga skulder tiil narstaende bolag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

16 907

111750

545438
834722
21 527
700 000,
15197
247. 241
35000
142. 806

‘Summa

Dérutéver redovisas 14.831 (57 493) som leasingskuld.
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder

Einansiella-tillgangar

Finansigila tillgdngar/

ill verkligt virde via
resyltatet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade:
till upplupet
anskaffningsvirde

Hyresfordringar

Ovriga kartfristiga fordringar
Kassa och bank ”
L& nefristiga fordringar
Derivat

2 346

3445
16775
44187
50 900

Summa

Finansiella skulder

Obligationslan

Langfristiga skulder till ndrstaende bolag
Ovriga langfristiga skulder

Leverantdriskulder

Kortfristiga skuldertill ndrstaende bolag
Ovriga skulder

Upplupna kosthader och firutbetalda intdkter

2 346

114 407

1236856

1496649
21766
138827

Summa

“eansakilon 997777 L bhb 491 03939

3.675844
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Kreditriskexponering | | |
Tillgéngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppenav-de redovisade virdena i tabellenovan.

Derivat | o |
Verkligt vérde for rénteswappar baseras pa en.diskonteringav berdknade framtida kassafiden enligt kontraktets villkor och forfallodagar.och med.utgangspunkt i
marknadsrantan pa balansdagen. Férandring for derivaten i niva-2 presenterasnedan.

2022-12-31

2021-12-31

Ingaende redovisat varde 2 346
Nyanskaffringar-
Avyttringar 500

Vérdeférandringar i resultatet 14 061

2194
29662

Utgaende redovisat virde 16 907

Réntebarande fordiingar och skulder

Det verkliga-vardet for finansiella fordringar och skulder somvérderas till upplupet anskaffningsvarde beddms i allt vésentligt motsvara det redovisade vardet da réntan motsvarar aktuell
marknadsranta-samt att kreditmarginalen-@r densamma som nar lanen ingicks. F&r obligationsian presenteras det verkiiga vardet itabell nedan..

Vardering till verkligt varde:

Niva 1 - Noterade prise r{gj usterade} pa aktiva ‘marknader féridentiskatil I.gﬁ ngar eller skulder
Niva 2 - Andra observerbara indata fér tillgangen eller skuider@an noterade priser
Niva 3- Indata for tiligdngen elier skulden som inte baseras pa observerbara-marknadsdata

Tabellen visar koncernens finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur kiassificeringen i verkligt virdehierarkin gjorts.
2022-12-31

2346

Noterade priser Andra obser-
pa aktiva markander verbara indata
(Niva 1) (Niva 2)

Ej observer-

bar indata
‘(Niva 3}

ﬁ:e_rantinstrume nt 16 207

Obligationsian 1 200-600.

2021-12-31

Noterade priser Andra obser-

pa aktiva markander verbara indata
(Niva 1) (Niva 2}

bar indata
Niva 3)

Skulder varderade till verkligt virde
Peartvatinstrument 2346

Obligationslan 1236 856

Obligationstan per 2022-12-31 |
Aterkdpt av Offentliga Farfallo-
Léptid ISIN Mkr- Hus datum Rantesats Typ:

2019-2023 SEN013042611 700 2023-03-27  4,40% + STIBOR ‘Green
2020-2024 SE001465919 550 2024:04-12  3,15%+ STIBOR Green

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar |
2022-12-31

2021-12:31

Skattekonto 20 313

Fordringar fastighetstransaktioner 12762

_Ovriga kortfristiga fordringar 7 584

16731
0
44

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31

16775

2021-12-31

‘Upplupna intdkter 1245
Periodiserade hiyresrabatter 24725
Féruthetaida kostnader 2. 348

Upplupna ranteintakter 3301

Qvrigt poster 2901

4377
12 590
4 940
508
5773

" Redovisat virde 34 720

Not 14 Likvida medel

2022-12-31

28187

2021-12-31

Kassa och bank 4 522

44 187

Redovisat virde 4522

ransaktion 997775 S 5551491 L6353
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Not 15 Eget kapital

Fdrandring aktiekapital i kr

Antal aktier Aktiekapital
Ingdende virden 2021-01-01 255970 150 £639925,38
Utgdende varden2021-12-31 255970 150 639925,38
___gaende varden 2022-01-01 255970 150 63992538
Utgaende varden 2022-12-31 255970 150 639925,38

Aktiekapital
Per den'31 december 2022 uppgick aktickapitalet till 639925,38 ki cch bestarav. 255970 150 aktier med kvotvardet 0,002 5 kr.,

H'yh rld ﬂbllgatl on

satlllvida inne hava rna av. hybridnbllgatmnerna meddelas inom avtalad tld Vld farsta redﬂwsmngstlllfallet har bedr::-mmngen gjc:-rts att hybrldnbligatlunerna ska kiaasuflce rassom. egetkapltallnstrument och inte som
fmanmeila skulder Den bednmmng SOM Ilgger till grund f-:ir kIassrfh:erlngen ar att det mte fmns nagnn uttryckllg autal:senhg furpllktelse att reglera avtalet genum att Erlagga kantanter eller en-annarn fmanmell tlllgang_

f-::r_r uppla ningsra nta _E__Il_er i {optidsana Ivs_ gver finansie I_Is skutder.
Nedandren sammanstallning Gver utestiende hiybridobligationer;

Emitterade: h‘fbnd obligationer SE0013234531
Emitterat nominellt belopp 575

Utestdende belopp: 575

Valuta SEKm

Rénta 6,850%+STIBOR 3M

Fdrsta reset-datum och nyréanta 2025-01-07  1071% av hominellt belopp
Férsta step-up datum och ny rénta 2030:01-07 / 710% N
Andrastep-up-och ny rinta 2045-01-07 / 7,65%

Not 16 Finansiella risker

Koncernen utsatts genomsin verksamhet fr olika slags finansiella risker. Med finansielta risker-avses fluktuationer i koncernens resultat.och kassafléde till f6ljd av @ndringar i-exempelvis rantenivaer. Bolaget ar
framtfd ra’llt_i.ex-pﬂ-nera d mot likviditetsrisk, fin a-ns'i'e-r-ings_iris_k- kreditrisk och ranterisk.

Den nvergrlpande malsattnmgen for fma nsie rlngwerksa mheten ar :art

- Uppna bista mdiliga finansnetto inom ramen fér beslutad riskniva och givna risklimiter
Identlflera och Sakerstalla en god hantermg av de fInEHEIEHE I'ISkEI' 50m uppstar i Gﬁentilga hus | Nﬂrden AB

- Sakerstalla tlilgang till erfurderhgfmansnerlng tl|| lagsta mr.:-]hga kmstnad inorm.ramen fr.:-r beslutad rlsknwa
- 'Sakerstalla att: flnansverksa mheten utférs med en gud intern kﬂntrall

Likviditets- och finansteringsrisk

Med likviditetsrisk avses-risken f0r att det inte finnstillracklig likviditet:foratt mote kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditetsprognoser med syftet att.verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv.
fér verksamheten ska vid var tid finnhas tillgénglig fér att-sékerstélla bolagets kortsiktiga betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken-attvid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en:dkad kostnad ha tillgang till medel tdr refinansieringar, investeringar och dvriga betalningar. Genom en god
diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, [angivareoch vl avagda fikviditetsreserver kan-risken minimeras. Bolaget ska stréva efter att ha en jamn férfallostruktur och.en god framférhallning
vid-finansieringar.

Knncernens kﬂntraktsenhga aterbetalnlngar avfmansnella sku]derframgar avtabellen nedan Skulder har mkluderats I den peri-::-d nar. aterbetalningndlgast kan kTE‘JES Dﬁentllga Hus: ags ttll 100 % av SBE i Norden AB

U.nder 2023. h.ar ﬂbilgathn-ﬁm ?ﬂ.ﬂ mk.r '-E.?ﬁ-ts. wa-ffn.an_SIari.n.g-fran.SﬁE&;ﬁa-wte rllg.a re besk;rw-n m.gl n..':?t .2.3-;

[ samband med arsredovisningens uppréttande har rapporten dverfinansiell stillning omarbetats jdmfdr med publicerad bokslutskommuniké, Obligationslan-om 700 mkr som i bokslutskommunikén harrubricerats
som langfristig skuld Har i drsredovisningen rubricerassom-kortfristig skuld..Andringen har inte gett ndgon paverkan pa finansiella nyckeital.
SBB i Norden AB hardven givit Offentliga Hus ett aktiedgartillskott om.370 mikr.under 2022 fér-att ytterligare starka kancernens-finansielia stallning.

2022-12-31

Loptidsanalys <1 ar 1-38r 3-53r >5ar Totalt
Skuldertill ndrstaende bolag. 547 547 - - 834722 1:382 269
Durlga Iangfn stiga skulder -, 21527 - - 21527
Dbllgatmnslan 712 248 601 959 1314 207
Ovriga kortfristiga skulder 35000 - - - 35000
Leverantdrsskulder 15197 - - - 15197
Leasingskuld 482 918 859 12572 14 831
Upplupha kostnader 29720 - - - 29720

‘Sumima 1340 194 624 404 847 294 2812751

2021-12-31

_Liptidsanalys. <1 &r 1-3 4r 3-54r >5ér Totalt

Skulder till ndrstdende bolag 1496649 - - 864 887 2 361536
Ovriga langfristiga skulder. * 55270 * 55270
Obligationslén 1368 757 - 1368 757
Skulder till kreditinstitut’ 0 0 - 0
Ovriga kortfristiza skulder 21 766 . - - 21766
Levarantdrsskulder 416 -~ 416
Upplupna kostnadsr 31 498 i i 31498

Summa 1496 649 1424027 0 864 887 3785563

I{fe dftrisk

ansaltion 497777 T h5L 1447 (030530




18

556824.2696

Réinterisk

Rénterisk definieras som risken faratt ut#e*:kllngen pa rintemarknaden gernegativa effekter fér Offentliga hus. Rénterisk- paverkar Gﬁentliga hus dels:sam [5pande rantekostnader férlan och derivat och dels som
marknadsvardefurandrmgar pa derwat Med ranterlsk avses | farsta hand FIEkEﬁ i foentllga hus Iupande rantekustnader Malsattnlngen med ranterlskhanterlngen ar att uppna ﬂnskad stabllltet i foentllga hus

Rintefsrfaliostruktur2022

Forfalloar ‘Ranteforfall Andel
Rorligt 1682 547 83%
1-2ar 3] 0%
2-3ar 0 0%
4-5ar 1001 707 37%
Summa 2684 254 63%.
Rantefbrfaliostruktur 2021 )

Forfalloar Rinteforfall Andel
Rorligt 2618415 72%
1-2:41 0 0%
2-3ar 3] 0%
A-5ar 1035246 28%
Summa R653 661 729%
Cnvena nter

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

| 2022-12:31 2021-12-31
‘Upplupna réntekostnader 11 676 11184
Upplupna drifts--och centraladministrations kostnader 18683 21783
Pe riodiserade hy resintakter 103776 79358
Ovriga‘poster 8 671 26502
Redovisat vitde 142 806 138827
Not 18 Stilida sikerheter
| 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 2965600 2:440918
Aldier i koncernféretag 2 543752 A7 rial
summa 2303352 7818059
fﬂig?a rbolagets dgarbolag Samha I'Iébg'g?gnad sholaget i Norden AB {pu b} har nyttjat Offe nti'iga. Husi Norden AB {p ubl ) ti'lligé-n gar som.stall da sikerheter fér 1an uta nfér Offentliga: Hus-koncernen.
Not 19 Eventualférpliktelser
"B-::irg-ensﬁfagande - -
Summa - -
Not 20 Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Kassaflodespaverkande Aktieagar- Overta gen skuld

2022-01-01 transaktioner tillskott vid forvary 2022-12-31
Obligationsian 1236 856 8 602 1245458
Skuldertill @garbolag 2361536 -609 267 -370.000. 1382269

_. Gvriga Iangfrlstiga skitlder 55 270 -1 257 56.527
3653 662 601 922 : 2 684 254

Kassaflodespaverkande .ﬁﬁ'er.tagen skuld

| 2021-01-01 transaktioner wvid forvary 2021-12-31
Obligationslan 1228270 8 286 1236856
Skulder till kreditinstitut 4225269 -4225269 -
.Sku_ld_e_r till agarbolag o 2361 536 2’:’_3§.1j_§5_3_j6_
__ Gvriga Iangfrlstiga skitlder 61 101 -5:831 55270
5514 640 1860 978 : 3653 662

Offentliga Hus har en narstaenderelation med bolag inom Samhalisbyggnadsbolaget | Norden AB koncernen. Koncernens transaktioner med narstaende inbegriper inlaning fran bolagets dgare ochpa de lanen beléper

ranta vilket uppgartill 2 % fér ar 2022, Rénta berdknas kvartalsvis pa genﬂmsnlttlrg belaning fran de tva senaste kvartalen. Offentliga hus képer tjdnster avseende teknisk och administrativ fdrvaltning fran

Sa mhallabvggnadabﬂlaget Fﬂwaitmng Sverige AB. Prlssattnmg pa tjanste:r frén konee rnfﬂretag skertill. marknadsmasslgt pris.

Transaktioner med narstaende 2022-12-31 2021-12-31
Utgdende skuld per balansdag: 1382269 2361536
Rénta | 25104 12 386
Forvaltningstjgnster 11 826 87370

ijﬂ‘entliga Hus har under 21322 awttrat tutait 11 51: fastigheter tiII bmlag iInom San*ihﬁ]lsbyggnadsbqlag&t!i MNorden AB koncernen.

Fér !nfﬂrmat-lﬂn_-u m lﬂ.n.er ﬁ@h_-a rsart-nmga r t-l“ ﬁtwe is.e.; ﬁ@h_-.!e.d ande. _befatt.mngsh-avane sen ot 5 far- mede rbu!age;-t;-

Not 22 Omarbetning av finansielia rapporter
ﬂmarb etad ka ssaflndﬂsan ahta )

Farand rlngen innebar andrmgar av-enskilda pc:-sterl kassaflmdesanaiysen men de fa ktlska kassafl-::-dena f::-r uar]e perl-::-d 18 gwetvis afarandrade
Se-dven tabell nedan.

SEI20Y-01- 20320530 EG2T-10-04 - 20811231 FU21UL-31-3031-32-31
Beloppi tky I LagEre Tmartetad: shilinad CHTHERE. Dmieriigkad Slinag ¥ gare. Crnarpeiad Sdineg:
¢szzafiods f-an den opande varkssmbater 125555 135 905 L b 55 254 35351 F1omn B4 GEE 53 533 11000
<sEsaiiddei-in nvemeringive-tzambeien 533464 43 464 D000 L3N L30 1786130 -11000 L 5172E0 1608230 S 000
CazzEfisdafin dnansiatingsvetisambater o b 3= P e 722547 3 -1 35837 1 EGE3TS F. 2031050 -2 GZ1030 &
erinsens yassabidde A3758 A3 788 <) " 57555 7554 0 ) A7B408 A7E 208 o

ansaltion 497777 T h5L 1447 (030530
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Not 23 Héandelser efter balansdagen

Under férsta kvartalet 2023 |ﬁ$.1:ES'Db.l:igait'iﬂﬂﬂaﬂﬂ om 700 mkrvilket finansierades av SBB via ;regl'&_ring av beﬂntl'igfﬁ'rd ran vilket hardkat nettoskulderi till SBB. Mellanhavanden mot
SBB ar reglerade med ranta och under 2023 har rdntesatsen pa skulder till nérstdende uppdaterats och uppgar till 4 %.

Vid enextra bolagsstamma 16 februari 2023 valdes Carl Lund Mortimer {styrelseardftrande) och Eva-Lotta:Strid till styrelseledamdter i bolaget. llija Batljan valdes till ¥D.

ransaktion 997775 S 5551491 L6353
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not

Intakter
Summa rorelsens intakter

o

Kostnader for ersattning till anstallda
Ovriga rérelsekostnader
Resultat fran andelar i koncernféretag

N

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter 8

Summa resultat fran finansiella poster

Vardeforandri n'g aerivat 16

Bokslutsdispositioner 9
Arets resultat

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr Not

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat efter skatt

G T

Transaltion B0 YT BBL A4 (03030 S

2022-01-01
- 2022-12-31

65 952

11 220

121 725

2022-01-01
- 2022-12:31
121725

121 725

SgneratdB, €I M, FS, MI

-2021-12-31

45 051
45051
-27 379

-23 262
80 731

75 141

59 379
-70 992

11613
63 528
14 346

86 357

2021-01-01
- 2021-12-31

86 357

86 357



Offentliga Hus i Norden AB (publ)

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgadngar
Materiella anldggnin

Inventarier, verktyg och installationer

Uppskjutna skattefordringar

Andelar 1 koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Derivat

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristica fordringar

Qvriga kortfristiga fordringar

Fordringar hos narstaende bolag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMM ATI LLG'ZNGAR

gstillgangar

Not

11

10,12

13
15
16

17

2022-12-31

160

930918
2979 880
16 906
3927 704
3927 864

1931

370 000
446

372 377

1

372 378

4 300 242

2021-12-31

287

5240

822 514
3365636
2 346

4 190 496
4196 023

3 506
0
646
4152
15570
19722

4 215 745

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Langfristiga skulder
Avsattning uppskjuten skatt
Obligationslan

Skulder till koncernféretag
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Obligationslan
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2830 374

121 725
2 952 099
2952 739

2 875

3461
545 458
0

0
548 919

700 000
696
27421

57 765

9 827

795 709
4300 242

2417 507

86 357
2 503 864
2504 504

2875

1236 856
370 064
35 000
1641920

137
30810
1058

34 441

66 446

4 215 745

Transaltion B0 YT BBL A4 (03030 S
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
BZE.'IGE.__ i tkr

Bundet eget
kapital ritt eget kapital
Aktie-  Overkurs- Hybrid- Balanserade Totalt eget
kapital fond obligation vinstmedel kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 640 785 948 575 000 1096272 2457 860

Utdelning hybridobligation -39 713 -39 713
Arets resultat 86 357 86 357

Utgdende eget kapital 2021-12-31 640 785948 575 000 1142916 2504 504
Ingaende eget kapital 2022-01-01 640 785 948 575000 1142916 2504504

Utdelning hybridobligation -43 490 -43 490
Aktiedgartillskott 370000 370 000
Arets resultat 121725 121725

Utgdende eget kapital 2022-12-31 640 785948 575 000 1591151 2952739

Transaltion B0 YT BBL A4 (03030 S

T
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not  -2022-12-31 - 2021-12-31

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 46 110 75 141

Aterldganing av poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar m.m materiella anldggningstillgangar 127 127
Erhallen rénta 64 438 65 557
Erlagd ranta -58 116 -47 403
Betald inkomstskatt 638 -847

Kassaflode fran den lopande verksamheten exkl. rorelsekapital 53 197 92 575

Férandringar av rérelsefordringar 1775 635 175
Féréndringar av rérelseskulder , -2294 434195

Kassaflode fran den [6pande verksamheten inkl. 52 678 293 555
rorelsekapital

Forvarvavandelar i koncern-, och intresseféretag 0 -38 313
Avyttringar av andelar i koncern-, och intresseféretag 21410 2 849
Forandring i fordringar hos koncern-, och intresseféretag 451708 -550 496
Férandring av andra langfristiga fordringar | : 0 -2 345

Kassaflode fran investeringsverksamheten 473 118 -588 305

Finansieringsverksamheten

Férandring obligationslan 8 602 (0]
Lamnade aktiedgartillskott -133 024 -16 722
Forandring skulder till kreditinstitut 0 8 586
Férandring skulder till koncernforetag -373 453 26 798
Betald utdelning i hybridobligation -43 490 -30 485

Kassafiode fran finansieringsverksamheten -541 365 11 823

Arets kassafléde -15 569 -306 573
Likvida medel vid arets borjan 15 570 322 143

Likvida medel vid arets slut 17 1 15 570

G T

Transaktion 9777 IhhLIAAY (03030, Cems  SgneratdB UM ES MI
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MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554} och den av Radet f&r finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR. 2
“Redovisning-fér juridisk person”, Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilldgg som anges | RFR 2. Detinnebdr-att IFRS

tilldmpas med-de avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbotaget i enlighet med anskaffningsvirdemetoden. Detta innebér att transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vardet fér

nedskrivning som belastar resultatrakningen. I-de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker dterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbotlaget redovisar saval erhallna som ldmnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott férs direkt moteget kapital hos

mottagaren och redovisas som aktieroch andelar hos moderbolaget. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en Skning av fritt eget kapital.
Intakter

dotterbolaget évergatt till képaren.

Finansiella instrument

moderféretaget tillampar i'enlighet med-ARL anskaffningsvirdemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella anldggningstillgdngar till anskaffningsvérde och
finansiella omsattningstiligangar enligt Idgsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning fér térvdntade kreditfériuster-enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r
skuldinstrument, se vidare not 15 fér koncernen. Fér évriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pd marknadsvarden,

Obeskattade reserver
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld

Forvasentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 fér koricernen.
Not 3 Transaktioner med narstaende

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen. Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning-av bolagets
4gare och pa de ldnen beldper ranta, Agarldnen drefterstillda och Iéper med 2 % rénta som betalas kvartalsvis. Rénta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran.de
tva senaste kvartalen. Bolaget kdper tfjdnster avseende teknisk-och admiinistrativ forvaltning fran Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning:Sverige AB. Prissdttning pa tjianster fran
koncernforetag sker till marknadsmdssigt pris.

Bolagets totala inkép och férsaljning med andra féretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhar presenteras.i tabellen nedan:
2022-12-31 2021-12-31

Farsalining {tkr) 0 45051
Inkép (tkr} 46 844 2:271
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) 27421 30810
Kortfristiga fordringar hos konicernféretag (tkr) 0 0
Langfristiga skulder hos kancernféretag (tkr) 0 370064
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr} 2979 880 3 365636

Not 4 Arvode till revisor

Ernst &Young AB 2022-12-31 2021-12-31
Revisionsuppdraget 352 4202

ransaktion 997775 S 5551491 L6353
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Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstallda
Kvinnor:

pensionskostinader

Loner-och ersattningar till styrelsen och verkstéllande
direktéren

L8ner och ersittningar till Svriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader fér styrelsen och verkstéllande direktdren

Pensionskostnaderf8r dvriga anstillda

17187
-2 620

-4 067

Total

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen

Kvinnhor

Man

Tetalt

Not 6 Resultat fran andelar i koncernforetag

) =

2022-01-01

~2022-12-31

-26 874

N

2021-01-01

=2021-12-31

Utdelningar
Realisationsresultat vid férsaijningar
Nedskrivningar

Summa

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintdkter koncernféretag

Rantei ntakter
Summa ranteintakter

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, koncernbolag
Réntekostnader, [an
Réntekostnader, obligationslan
Rantekostnader, swappar
Ovriga rantekostnader

22 108

52 108

2022-01-01

-2022-12-31

64 344
ﬂ;
64348

2022-01-01
-2022-12-31
5465

0

-43 711

288

9228

80 731

80 731

2021-01-01

-2021-12-31

61.276
4281
65.557

2021-01-01
-2021-12-31
-8 535

Q

-53 754

-24

-8 679

‘Summa rantekostnader

Not 9 Bokslutsdispositioner

-8 116

2022-01-01
-2022-12-31

-70 992

2021-01-01
-2021-12-31

Féréndring av periodiseringsfond
L&mnat koncernbidrag
_Erhallet koncernbidrag

summa

~ansakion 997777 bbb 491 /03939

65952
65952

1171

665
167182
14346



Offentliga Hus.i Norden AB {publ)
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01

Aktuell skattekostnad

Skatt hanforlig till tidigare &r
Uppskjuten skattekostnad
Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt pa redovisat resultat, 20,6% (20,6%)

Skatteeffekt av: ” |

Ej avdragsgilla kostnader

Ej:skattepliktiga intdkter

Schablonranta pa periodiseringsfond

Aktivering av tidigare ej aktiverade rénte-carryforwards
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade rénte-carryforwards
lustering-av temporara skillnader-

Nedskrivning av tidigare vdrderade underskott

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende ackumulerade-anskaftningsvarden
Inkép ”

Forsa liningar-och utrangeringar

Korrigering

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Forséljningar-och utrangeringar
Avskrivringar ” |
Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvarde enligt plan

Not 12 Uppskjuten skattefordran/skuld

Q
692

11917
-11. 220

132 945
-27 387

| ~159

505
-11221

2022-01-01
- 2022-12-31
633

633
-346
-127

473
160

2022-12-31

348
©)
3153
2:305

84 052
-17.310

1528
-109
2
2.038
483
iz

0
2305

2021-01-01
-2021-12-31
21033

2021:12-31

Underskottsavdrag
Uppskiuten skatt finansiella instrument
Summa uppskjuten skattefordran

Not 13 Andelar i koncernféretag

0
3 461
3461

> 723
483
5.240

2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Forvarv

Férsalining dotterbolag

Ldmnnade aktiedgartillskott

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende nedskrivningar
Omklassificeringar

Arets nedskrivningar
Utgaende redovisat varde

~ansakion 997777 bbb 491 /03939

822512
e
.20 618
133 024
0
934918

a

0

~.000
930918

807 827
38313
-2 850
16722

0
822 512
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Nedanstdende forteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.
B.ﬂlﬂ ot

OH Arjéng AB

Limestone Fastigheter pa Gotland AB
OH Boras AB

OH Karlsvik AB

OH Kiruna AR

OH Karesuando AB.

H Ackjan 1 AB

H Jokkmokk AB

-+ Storuman AB

HNYAB 24 AB

OH Havsbadshotellet 1 AB
Offentliga Hus Holding 1 AB:

OH V&g Nord AB

OH Vinstra KB

OH Skane AB

OHNYAR 38 AB

Offentliga Hus Holding 2 AB
Opalparken Bostads AB
OH Solrosen 9 AB

OH Hédemora AB

OH Kinnastrém:3 HB
OH Rosta Gard 2 AB

Cj: QO O :O;

)

OH Arjéng AB

Limestone Fastigheter pa Gotland AB
QH Boras.AB

H Karlsvik AB

- Kiruria AB

OH Karesuando AR

OH Ackjan AB

OH Jokkmokk AB

OH NYAB 24 AB

OH Havsbadshotellet 1 AB
QOffentliga Hus Holding 1 AB-
OH Vig Nord AB

OH Vég Syd AB

OH Vinstra KB

OH Skane AB

OH Hassleholm AB

OH Timra 2 AB

OH Timra-4 AB:
OHNYAR 38 AB

OH Holding 2 AB

OHIN Service AB
Opariparken Bostads AB

OH Solrosen 9 AB

OH SPV1 AB

OH Fijarilen 22 AR

OH Hedemora AB

OH Kinnastrom 3 HB

OH Rosta Gard 2 AB
Sommarsol Samlingslokal AB
Cernera Eldflugan 1 AB

O 0O
|

Kapitalandel, %

100

100
100
100

100
100

100

100
100
100

100

100
100

100

100

100
100
100

100
100

100
100

100

100
100

160
100

100

Org. nummer
556892-6041
556741-2746
556982-9632.
506983-1349

553090-0055.
559089-7905

550089-7947
559089-7962.
559087-6628

559122-7599

96967 6-4340

559225-7280

559225-7306

559026-5863
556771-3639
>>9087-6713
969652-5030
559146-4903

Antal aktier
50 000
100 000
200
500
50 000

50 000

50 000
50 000
20 000
50 600
50 000
>0 000

500

1000

500
100
1000
1 000
1 000

1 000

~0 000
500

1 000
1 000

500

50 000

200
500
500

3 3333333333333 3333323S3

3

Bokfortvarde
2022-12-31
33 436
6732

55 823
8.250

150

250

150

50

20

1050

400
28436
1645

128945
540498
0

27 282
7410

Bokfort varde
2021-12-31
33 436
& /32
55823
8 250
150
250

150

50

50
1050
400
20647
1645
3169

1

4489
157205
2148

7 050
540 498
50
23.942
7 410

Q

200
32997
56674

36
12

Summa boldort varde

~-ansakilon 997777

- BLL AT 103030

822 514
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Not 14 Finansiella instrument

enligt IFRS-9.

Vardering av finansieila tillgangar och skulder

2022-12-31

Finansiella tillgangar

Derivat

Ovriga kortfristiga fordringar

Finansiella tillgangar/ Finansiellatillgangar/

skulder varderade skulder virderade

resultatet anskaffningsvérde
16906 :
- 1931
- l :

Finansiella skulder

16 906 1932

Obligationslan

Ovriga |3ngfristiga skulder
Leverantorsskulder
_@vriga kortfristiga skulder

‘ 1.245 458
» O
. £96
£ 57 765

summa

Vérdering av finansiella tillgangar och skulder

2021-12-31

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

_.. 1303919

Finansiella tillgangar/ Finansiella tillgangar/
skuldervarderade  skulder véarderade
till verkligt varde via  till upplupet

resultatet -anskaffningsvarde

2 346
- 3506

= 15-57Q

summa

Finansiella skulder

2.346 12076

Obligationslan
Derivat

Leverantdrsskulder
Ovrig kovifristigh Skalder

; 1236856
- 35.000
- 137
- 1058

Summa

Noterade priser
pa aktiva markander
{Niva 1)

® 1273051

2022-12-31
Andra obser- Ej observer-
verbara indata bar indata
{Niva 2] {Niva 3)

Tillgangar varderade till verkligt varde
Derivatinstrument
Skulder for vilka upplysning om verkligt vérde ldmnas

Obligationslan

16906

545 458

Summa

Derivatinstrument
Skulder f6r vilka upplysning om verkligt varde lamnas

Derivatinstrument

16 906 545 458

2021-12-31

Noterade priser

pa aktiva ma'rkéﬂd;E.r.
{Niva 1)

Andra obser- Ej observer-
verbara indata bar indata
{Niva.2} {Niva 3)

2 346

1236856
2 346 1271856

Verkligt varde for rénteswappar baseras pa endiskontering av berdknade framtida kassafldden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgdngspunkt |

marknadsrdntan pa batansdagen.

Rantebarande fordringar och skulder

Koncernens.rintebérande fordringar och skulder som-avses. i detta stycke bestéar av skulder till kreditinstitut, obligationslan och évriga |angfristiga skulder..| upplysningssyfte

berdknas ett verkligt vérde fér rantebérandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskonterade: till aktuell

marknadsrénta, Det verkliga virdet motsvarar det kapitalbelopp och rénta diskenterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade virdet da

rantan motsvarar aktuell marknadsranta samt att kred’itmargi nalen beddms. vara densamma som nar lanen i'h-g-iﬂ-ks;

“eansakilon 997777 L bhb 491 03939
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2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 3365636 2799208
Tillkommande fordringar 291 008 566428
Avgaende fordringar -676 764

ST

Utgaende redovisat virde 2979 880 3365636

Not 16 Derivat
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende vérden 2346 -3833
Arets férandringar 14560 6179

‘Utgaende virde 16 906 2346
Not 17 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-21

Banktillgodohavanden 1 15570
Likvida medel i kassafiodesanalysen 1 15570

Not 18 Uppskrivningsfond

| 2022-12-31 2021-12-31
Ingadende saldo 564938 564938

‘Utgaende saldo 564938 564 938

Uppskrivningar avanidggningstillgangar férédndrar ] anldggningarnas skattemdssiga restvirde, och som-en konsekvens harav aterldggs avskrivningarna pa
uppskrivningsbeloppen sasom ef avdragsgilla kostriader i deklarationen:

Not 19 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 2 875 2 875

“Summa 2 875 2875

Farfallotider 2022-12-31 2021-12-31

Den del av langfristiga skulder som férfaller till betalning
senare-dn fem ar efter balansdagen - -

For egna avséttningar och skulder 2022-12-31 2021-12-31

Féretagsinteckningar " 8
sSumma stallda sékerheter i

Not 22 Eventualférpliktelser
. — . 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser for lan - -

‘Summa eventualforpliktelser = s

Not 23 Hallbarhetsrapport

Bolaget upprattar enligt ARL 7 kap 31 a § inte ndgon lagstadgad hallbarhetsrapport. Moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {publ), med arganisationsnummer
556981-7660 och med sate | Stockholm, upprattar hallbarhetsrapport fr koncernen dér bolaget ingsr. Koncernens hallbarhetsrapport finns tillgéngligi
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s {publ} arsredovisning som ér publicerad pa www.sbbnorden.se.

Not 24 Handelser efter balansdagen

Under férsta kvartalet 2023 |éstes obligationslén om 700 mkrsom har finansierats genom lan frén

2022-12-31

Till arsstémmans forfogande star féljande vinstmedel {tkr:

Overkursfond 785947973
Balanserat resultat 2044425334
Arets resultat 121 724 259

2 952 097566

Styrelsen féreslar-att vinstmedlen.disponeras sa att
| ny rakning dverféres 2 952 097566
“ 2 952 097 566

ransaktion 997775 S 5551491 L6353
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsdkrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god redovisningsed

och geren rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stéllning och resultat samt att
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som

ingar i koncernen star infor.

Stockholm dag som framgar av var digitala signatur

Carl Lundh Mortimer Eva-Lotta Strid
Styrelseordférande Styrelseledamot

llija Batljan
Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats dag som framgar av var digitala signatur

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad Revisor

G T

Tansaktion 9897777 D BLL A4 L0353 Senerat B, OI M ES, ME
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Offentliga Hus i Norden AB (publ)

BERAKNING AV NYCKELTAL

Belaningsgrad, % 2022-12-31  2021-12-31
Obligationslan 1245458 1236 356
Skulder till ndrstaende bolag 1382 269 2 361536
Ovriga rintebarandeskulder, langa och korta 56 527 55 270
Summa rantebarande skulder 2684 254 3653 661
Totala tillgangar 8268 321 9 188 981
‘Belaningsgrad, % 32,5% 39,8%

Rantenetto 2022-12-31 2021-12-31
Rénteintdkter 3036 17 710
Rantekostnader - 100171 - 189116
Summa riantenetto - 97135 - 171406

Rintetickningsgrad, ger 2022-12-31  2021-12-31
Forvaltningsresultat 216 171 123 183
Finansiella kostnader - 100171 - 189116
‘Réntenetto - 97135 - 171406

- 33 1,8

Soliditet, % 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 4999 334 4 686 705
Balansomslutning 8268321 9188 981
Soliditet, % 60,5% 51,0%

G T

Transaktion 9777 IhhLIAAY (03030, Cems  SgneratdB UM ES MI
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Mia Valerius (MV)

SBB Norden AB
mia.vaterius@shbnordern.se
+46702863374
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Fersonnumimer 18670 723-0255
flijasbbriorden.se

rersonntimmer 18881 223-1457

carl@sbbnorden.se
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Namnetsom returnerades fran svenskt BankiDrvar “Hiia
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MNammnet sorrretur mmdﬁs fran svenskt BankiDrvar "Carl-
Géran Anders Lurdh Mortimer”
Signerade 2023-04-27 15:30:38 CEST (+0200y
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Mikael lkonen (M)
Ew

Eva-Lotta Strid (ES)

SBE
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Vi har utftort en revision av é'rsrecowsmngen och

koncernredowsmngen for Offentliga Hus i Norden AB (publ) tor

ar 2022 med undantag for bolagsstyrnmgsrapporten 03
sidorna 5.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenderi rattvisande bild av moderbolagets finansiella
_sta'lln'l'ng per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredowsmngslagen
'Koncemredowsnmgen har upprattats i enlighet med arsredo-
'wsmngslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode

for aret enhgt International Financial Reporting Standards

(IFRS), sd@ som de antagits av EU, och arsredowsmngslagen
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrmnggrapporten ofs
sidan 5. Forvaltmngsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker  darfér  att  bolagsstdmman  faststaller

resultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Sérskilt betydelsefulia omiraden
Sarskilt betydelsefulla omraden f6r revisionen &r de omraden

som enligt var professionella beddmning var de mest

betydelsefulla for revisionen ay arsredovisningen -och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa

T ; .. .e. .. ; .. Q
omraden behandlades inom ramen tor revisionen av, och i vart
_stéil'ln'ingst'ag'ande till, arsredowsmngen och kf:)ncernredows--

.d_.e_.s_s_a om_ra_den__. Beskrwmngen nedan AV hur revisionen

genomférdes inom dessa omraden ska I&sas i detta
sammanhang.

Viara uttalanden i denna rapport om &rsredovishingen och

koncernredovisningen &r forenhga med innehallet i den komp-

letterande rapport som har Gverlamnats till moderbolagets

revisionsutskott 1 enlighet med Revisorsforordningens

(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i.avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enllgt god revisorssed i Sverige och har 1 Ovrigt
fullgjort. vart yrkesetlska ansvar enligt dessa krav. Detta

innefattar att, baserat pa var basta kunskap och Svertygelse,
inga forbjudna tjdrister som avses | Revisorsforardningens

(537/2014) art|kel 5.1 har tillhandahallits det granskade

bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi har fullgjort de skyldlgheter som beskrivs 1 avsnittet
E’ewmms ansvar | var rapport om arsred@wsmngen ocksa_

s_o_m ut formats for att beakta var bedommng av r|sk for
vasentliga fel i arsredomsmngen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgdrder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
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Hur dette omrade beaktades | revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2022 ti“ 8 072 Mkr och

avsiutas 31 det‘:ember 2(322 har hela faﬁtlghetsbestandet
varderats av extern varderare, Forvaltningsfastigheterar
beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens
balansrékning. o

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med
subjektiva bedomningar dar en liten forandring | gjorda
antaganden som ligger till grund for varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redowsade varden* Vardermgama ar

f:{assaflodesmede,lleﬂ mnebar att framtida kaggafloﬁen
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskray

:aedﬁ:}ms ut[fraﬂ varJe fastlgheta umka rlsk Samt gjorda

faedﬁ:}mmhgen av va rdet sker ut[fran Jamf@relser av priser far
likartade byggratter

Med anledning av de manga antaganden och bedomningar
som Sker i‘- samband med vardermgen av

ay n@t 9samt n.ot, _3 av-ﬁe_en_de va-seﬁtllga u.ppskati:mngar .o.f;:.h.
beddmningar.

| var revision har vi utvdrderat bolagets process for

f'astigﬁetsv‘a‘--r-c'e-riﬂ;gf bland annat genom att ufvardera
tillimpad varderingsmetod och indata i varderingarna.

Vi har utvarderat kompetens och objektivitet hos savél de
externt anlitade varderingsexperterna som bolagets interna

varderingsansvariga,.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och beddmningar med

bolagets varderingsansvariga och féretagsledning.

Vihar gjort j@midrelser mot kdnd marknadsinformation.

'\/l har substansg ranskat gen@mforda forsalmmgar och Jamfc«rt

va rd.e:._rlnga rnas ti ||fO r.|.|th_g_.h e_t.

vardermgsspemaltster inom
bolagets

Vi har med stéd av
revisionsteamet granskat

urval av  fastigheterna  som
vakansgrad, hyresintdkter och driftkostriader.

Vi har dven kontrollberdknat ett urval av vérderingar. Vart
urval har framst omfattat de vardemdssigt storsta
fastigheterna | portféljen, samt fastigheterna med stérsta

variationer i varde jamfért med tidigare kvartal och féregaende
ar.

Vi har granskat [dmnade upplysningar i arsredovisningen.

modell fér
'fasttghetsvardermg Med stdd av dessa vardermgsspemalmt@r
harvi ocksa granskat rimligheten i.gjorda antaganden for ett
direktavkastningskrav,

.‘:“‘“""";“-’:ﬁ‘“‘*
i

for att arsredomsmngen och kancernredwlsmngen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredomsnmgslagen

:och vad galler koncernred@wsmngen enllgt IFRS Sa som de-

zaaverka formagan att fort‘satta verksamheten och att anvanda

:antagandet om fortsatt dr|ft Antagandet om fortsatt‘ dl’lft‘_

avser att I|k\f|dera b@laget upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

V% 3 m'él' ﬁér 'at't' u“p'pn'% en rimlig grad av s:ék'er'he“t“ om 'at't' é s

ha_l_l.er nag ra wf;as_en_tllga fel_akt_l._g_heter,_ vare s.Jg dessa_ bero_r pa

oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisions-
berdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r

en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en

r‘eﬁis’ioh srjm utf@rs ‘en lgt ISA och god rewmonssed | Sverlge-

-Sadan fmns Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig :

heter eller misstag och ‘anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen Kan:. férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrwnmg av vart ansvar for revisionen av
arsredowsmngen och kencernredwlsnmgen fmns pa
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-

ning av Offentliga Hus i Norden AB (publ) f&r ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
torlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt

torslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
takenskapsaret.

Grusid for nttalandeén

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Kevisorns
ansvar. Vi &r oberoende | férhallande till moderbolaget och

koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har | Ovrigt.

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionspevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund f&ér-vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget til
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag t|I| utdelmng mnefattar detta bland annat en

fkrav _so.m _belage_ts .och_ kan_ce_rne_ns verksam_h_etsart, .@m_fatt |

ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stﬁllni’n_g IGvrigt.

av bolagets angelagenheter Detta mnefattar bland annat att_

fortidpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
.SItuatlcm och att tlllse att b@lagets orgamsah@n ar utf@rmad

:annat wdta de atgarder som @&r nodvand@a for att bolagets

bokfdring ska fullgdras i Gverensstdmmelse med lag och for att

medelsfdrvaltningen ska skdtas oa ett betryggande satt.

Havisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen.av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revi’gi’onsbevi’g
for att med en rlml|g grad av: sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot  eller verkstdllande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

foretagit riagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om torslaget

ar f@.renhgt_ med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men Ingen garanti

for att.en revision som uttors enligt god revisionssed | Sverige
-'al'lt'id' kommer att uppté'cka é"tgérder eller f-é-rsummel'ser som

*f@-re n..l..l_g_t m.ed- @K’E;l eb-ol.agslag eﬂ.-.

sed | Sverige har. VI anser att denna granskning ger o0ss

iR 3 -;:-u-'-"b_-___;-. o PR R LM y
orvaltnlngen flnns pa Fiay a"v: Z;ZZ;;A;E-'?-*:J? e e
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Denna beskrivriing ar en del av rewmonsberattelsen

isorns granskning av bolag orten

gestyrningsrapp

Det &r styrelsen som har ansvaret for b@lagsstyrnmgs
rapporten pa sidan 4 och for att den dr Upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten,
Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
nar -en annan Inriktning -och en vasentligt mindre omtattning
jamtort med den inriktning och omtattning som en revision
enligt International Standards on Auditing 6ch god revisions-

tillracklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar |
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-

visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens -och koncernredovisningens

Svriga delar samt i dverensstdmmelse med arsredovisnings-
lagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till

Offentliga Hus i Norden ABs (publ) revisor av arsstdmman den
27 maj 2022 och harvarit bolagets revisor sedan 7 juni 2021.

Ernst & Young AB

Mikael [konen

Auktoriserad revisor

313
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