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Styrelsen ftor

Offentliga Fastigheter i Sverige 11 AB

org.nr. 556613-7526

avger harmed

Arsredovisning

for rakenskapsaret
1 januari 2023 - 31 december 2023

och

Koncernredovisning

for rakenskapsaret
1 januari 2023 - 31 december 2023

Undertecknad styrelseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av arsredovisningen
Overensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen faststéllts pa ordinarie

arsstdmma den
Stdmman beslot tillika godk&nna styrelsens férslag till resultatdisposition.
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Goteborg, den WO\ Q00N

Alekander Hummerhielm
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Offentliga Fastigheter | Sverige 11 AB
Org nr 556613-7526

Forvaltningsberattelse

Verksamhet
Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB ("Bolaget") ar moderbolag i en koncern ("Koncernen") som &ger,
férvaltar och utvecklar fastigheter.

Bolaget dgs till 100 % av Audrey Scandinavian Midco S.a.r.l, ett bolag som ar anknutet till Blackstone
Real Estate Partners Europe [V L.P.

Vid ingangen av rékenskapsaret dgde Koncernen en fastighet — Posten 1 1 Stockholm med
uthyrningsbar area om 84 629 kvadratmeter. Marknadsvérdet fér Posten 1 uppgar till 2 510 tkr per

2023-12-31.

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

Den funktionella valutan fé6r moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges 1 tusentals kronor om inget annat anges.

Verksamhetsaret 2023
Det har varit stora investeringar 1 koncernen aveh under 2023.

Terminal RE Tomteboda AB har ocksa tidigare varit en logistikfastighet for PostNord, dér 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, entr+e med café etc., samt att lokalerna har byggts om {6r manga nya
hyresgaster.

Under 2023 har det pagatt en omfattande ombyggnad av en lokal pa plan 1 fér en ny myndighet som
ska flytta in i nya lokaler under Q2 2024. Dessutom har vi under det fjarde kvartalet startat med nya
anpassningar for en befintlig hyresgést som har valt att hyra mer lokaler. Arbetet kommer att paga
genom stora delar av 2024. En ny hyresgést, Infrakraft, har tecknat ett nytt kontorshyresavtal i K-huset
pa ca 650 kvm i tillagg till férrad i kéllaren. En ny operatér, Asplind, har etablerat sig | cafét vid entrén

under hdsten.

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret
En hog inflation under 2023 med stigande rantor och stigande energipriser har under aret e] vasentligt

paverkat féretagets stéllning och resultat.

Koncernen har erhallit fakturor for tidigare salda fastigheter vilka uppgar till 476 tkr. Koncernen har
ocksa erhallit intakter fran avsiutade rantesakringar fran tidigare salda koncernfdretag vilket uppgar till

2 351 tkr'\j/\



Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr 556613-7526

Finansiering och likviditet

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

Langivare ar Citibank och North Haven Secured Private Credit Fund. Réntan pa lanet &r STIBOR 3
manader + 2,75 % marginal och ursprunglig férfallotid var den 15 maj 2023. Bolaget har option pa
férlangning av lanet med ett ar i taget, totalt dock 2 ar. Denna option nyttjas med ett ar | taget. Den
farsta forlangningen, som galler till mitten av maj 2024, har redan genomférts. Darefter kommer lanet
att forlangas ytterligare ett ar fran mitten av maj 2024 till mitten av maj 2025.

Lanet innehar en Capex-del dar dotterbolagens investeringar finansieras. Capex-delen uppgar {ill
totalt 229 658 tkr och betalas ut I6pande enligt specifika krav fran langivaren. Vid utgangen av 2023
hade 176 115 tkr av Capex-delen utnyttjats. Total skuld per 2023-12-31 uppgick till 1 260 207 tkr

inklusive utnyttjad del av Capex-lanet.

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

Risken fér en fortsatt hég inflation i framtiden forvantas inte paverka bolagets rérelseresultat negativt.
Bolaget har réntesdkringsavtal for det externa lanet, som blir férlangt samtidigt med lanet, och hdgre
rantor skulle dock inte paverka bolagets rantekostnader fér det externa Iénet%t
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Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr 55661 3-7526

Verksamhet
Bolaget och koncernen har vid arets slut inga anstéllda.

Miljopaverkan

Bolaget ska dga, férvalta och utveckla fastigheter och med ett langtsiktigt perspektiv ta hansyn {ill
manniskor och miljé. Genom att kontinuerligt strava efter férbattringar i syfte att minska var
miljébelastning, bidrar vi till ett haillbart samhalle. Miljéarbetet skall vara en integrerad och naturlig del
av verksamheten och styrs av helhetssyn, affarsméassighet och engagemang.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys och val
fungerande rutiner dar arbete sker kontinuerligt med att forbéattra verksamhetssystem och processer.

Koncernen ager fastigheter och hyr ut lokaler i dessa. Risker aveende kassaflodet toreligger framst
f6r hyresintékter, driftskostnader, investeringar och réntekostnader. Hyresintékterna ar beroende av
att lokalerna ar uthyrda, att hyresgasterna har férmaga att betala hyra och marknadshyresnivan for
okalerna, vilka i sin tur paverkas av den aliménna ekonomiska utvecklingen. Hyresavtal tecknas
normalt for en period om 3 - 25 ar och paverkan fran den allméanna ekonomiska utveckligen pa
kassaflbdet sker darfér med viss eftersiapning.

Risker avseende driftskostnader beror pa prisutvecklingen pa de varor och tjanster som anvénds,
framst for uppvarmning, elektricitet och skétsel/underhall,

Det féreligger risk f6r vardeféréndringar pa fastigheterna till féljd av saval férandrade kassafléden |
fastigheterna, se ovan, som {ill f6ljd av foréndringar i avkastningskraven och den allménna
ekonomiska utvecklingen pa marknader dar koncernen har investeringar.

Finansiella risker framgar av not 10.

Aktien och aktiekapitalet
Den 31 december 2023 fordelade sig aktiekapitalet | bolaget pa 6 612 250 styck A-aktier med ett
rdstvarde pa 1 rést per aktie. Varje aktie har ett kvotvéarde pa 1 kr/aktie}/[(
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Koncernens resultat och stallning
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Resultatrékning
Hyresintakter tkr 161 336 222 727 235 874 225 782
Fastigheternas driftsnetto tkr 124 069 161 336 183 222 169 743
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter tkr -39 304 -112 042 262 415 -167 308
Resultat fére skatt tkr -5 569 -154 315 303 342 -114 086
Balansrékning
Balansomsiutning tkr 2822 175 3 369 620 5492 216 5622 229
Verkligt varde fastigheter tkr 2 510 000 2 480 000 4 170 000 4 780 000
Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal
Uthyrningsgrad % 90,1% 81,9% 83,9% 80,9%
Soliditet % 40,0% 52,2% 45, 7% 37,7%
Direktavkastning % 4.9% 6.5% 4 4% 3.6%
Kassaflodesanalys
Kassafléde fran den |6pande
verksamheten tkr 33735 -42 541 -040 896 83 453
Kassaflode fran
investeringsverksamheten tkr 13 432 824 148 1 589 102 -453 115
Kassafldde fran
finansieringverksamheten tkr -557 713 -1 075 428 -847 472 369 214
Definitioner
Direktavkastning Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas redovisade vérde
Soliditet Totalt eget kapital | procent av balansomslutningen
Uthyrningsgrad Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total uthyrningsbar area

per balansdagen%
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Forslag till disposition av vinst eller forlust for moderbolaget

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (i kr):

Balanserade mede| 6 043 794
Arets resultat 71659 296
Kronor 77 703 090

Styrelsen foreslar att balanserat resuitat disponeras sa att

Utdelning till agarna 70 000 0030
| ny rékning Gverférs 7703090
Kronor ~ 77 703 080
Utdelning per aktie (kr) 10,59

Styrelsen féreslas bemyndigas besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas

Styrelsen anser att férslaget ar férenligt med fdérsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen
enligt féljande redogbrelse:

Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art,
omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet

och stallning 1 évrigt. Vl(-



Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
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Rapport over totalresultat koncern

Tkr

Hyresintakter
Driftskosthader

Reparationer och underhall

Drifisnetto

Centrala administrationskostnader
Vardefoérandring férvalthingsfastigheter
Resultat vid f6rsaljning av férvaltningstastigheter

Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella 'poster

Skatt

Arets resultat

Arets resultat 6verensstdmmer med arets totalresultat.

Arets resultat &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktieégare;//c

2023-01-01 2022-01-01
Not  -2023-12-31  -2022-12-31

3 161 336 993 127

46 -33 808 -55 902
o ~ -3460 ) -5 489

124 069 161 336

456 17612 .26 760

9 -39 304 112 042

9 346 -102 865

67 499 -80 331

7 33 014 14 917

7 -106 082 -88 901

o | -5 569 154 315
20 094 256 520

-25 664 102 205
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) Rapport over finansiell stallning koncern
N

& Tkr Not 2023-12-31 ~2022-12-31
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o TILLGANGAR

at

-

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 12 0
FFdrvaltningsfastigheter 9 2 510 000 2 480 000
Fordringar hos koncernféretag 10 0 82 747
Derivat 10 7 262 7 496
Uppskjutna skattefordringar 8 28 474 28 509
Summa anldggningstillgangar 2 545 748 2 598 752
Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 13,10 1194 9 537
Fordringar hos Koncernféretag 10 75 548 438 473
Ovriga fordringar 10 14 881 37 648
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 39 081 66 807
Likvida medel o L - 10,12 145 724 218 404
Summa omséittningstillgangar 276 427 770 869
SUMMA TILLGANGAR 2822175 3 369 621%




Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr 556613-7526

Rapport over finansiell stdllning koncern

Tkr

Not

Pl ST AT A Tl X e s e S

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Balanserade vinstmede! och arets resultat

Ovriga langfristiga skulder

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder
Uppskjutna skatteskulder

. S T i ¥ - - PP e el e S oy

Summa avsatthingar

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnhader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

~ 2023-12-31 2022-12-31
17 6 612 6612
17 1122 495 1753 158

1129 107 1759 770

10,11 1259 979 1212 692
8,10 326 267 306 207
10 16 644 16 644
1602 889 1535 543

10 9 835 4028

10 52 295
16 80292 69 984
90 179 74 307

2 822 175 3 369 620

A

10




Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr 556613-7526

Rapport over forandring eget kapital koncern

Aktie- Balanserat Summa
kapital resultat Eget kapital
Tkr B o 3 i
Ingaende eget kapital
2022-01-01 6612 2 500 953 2 507 565
Utdelning -850 000 -850 000
Arets totalresultat o 102 205 102 205
Utgaende eget kapital
2022-12-31 6612 1753 158 1769 770
Aktie- Balanserat Summa
kapital resultat Eget kapital
Tkr , L
Ingaende eget kapital
2(23-01-01 6612 1 753 158 1759770
Utdelning -605 000 -605 000
Arets totalresultat -25 664 -25 664
Utgaende eget kapital S
2023-12-31 . 6612 1122494 1129 106
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Offentliga Fastigheter i Sverige !l AB
Org nr 556613-7526

Rapport over kassafloden koncern

Not

Tkr

s o P T S i it T e ey

L.épande verksamheten
Rérelseresultat
Icke kassaflédespaverkande poster:
Orealiserad vérdefdrandring fastighet
Erhallen rénta

Betald réanta

2023-01-01
- 2023-12-31
67 499

39 304
33 014

-106 082

2022-01-01
- 2022-12-31

-80 331

112 042
14 917

-88 901

Betald skatt o -268
Nettofldde fran den I&pande verksamheten fére

forandringar i rorelsekapital 33735 -42 541
Férandringar av rérelsekapital
Okning/minskning av hyresfordringar och évriga
Kortfristiga fordringar 422 046 442 524
Okning/minskning av leverantdrsskulder och évriga

Kortfristiga skulder 15 820 -36 222
Nettofldde fran den 16pande verksamheten inklusive -
rorelsekapital 471 601 363 761
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -69 315 0
Okning/minskning av l&ngfristiga koncernfordringar 82 747 0
Forsaljning av forvaitningsfastigheter o o s 0 824 148
Kassafldde fran investeringsverksamheten 13 432 824 148
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 19 131 873
Okning/minskning av utlaning 47 287 -113 117
Amortering av lan 19 -1 094 184
Utdelning o 606000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -557 713 -1 075 428
Arets kassafléde -72 680 112 481
Likvida medel vid bérjan av aret i 218 404 105 923
Likvida medel vid aret slut 145 724 218 404
Varav Sp‘a'_rrarde medel - o 0 0

=

v,
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Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB
Org nr 556613-7526

Not 1l Foretagsinformation

Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB &r ett aktiebolag med séte i Stockholm. Bolaget-&gs till 100 % av
Audrey Scandinavia Midco S.a.r.|, ett bolag som ar anknutet till Blackstone Real Estate Partners

Europe IV L.P.

Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB ar moderféretag i koncernen som &ger en fastighet med total
uthyrningsbar area om 84 629 kvadratmeter - Posten 1 i Stockholm. Fastigheten &gs genom foretaget
Terminal RE Tomteboda AB (dotterféretag till Terminal RE Office Holdco AB). Det huvudsakliga syftet
med verksamheten &r att generera avkastning och vardeutveckling. Information om kohcernens
organisationsstruktur aterfinns under not 10 f6r moderbolaget.

Koncernens féretagsadress ar:

Offentliga Fastigheter i Sverige || AB
c/o 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 offentliggbrandet vid styrelsesammantrédet och kommer att laggas fram for antagande vid 2023

ars arsstdmma.

Not 2 Vaidsentlig information om redovisningsprinciper

Koncernredovisning for Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de faststéllts av Europeiska unionen (EU).
Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner

tillampats.

Grunder for upprattandet av koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag fér derivatinstrument och

férvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden. Koncernredovisningen ar upprattad |
enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterféretag, i vilka bestdmmande inflytande innehas,

konsolideras fran och med det datum detia infiytande erhélis.

De dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen till f6ljd av koncernens bestdmmande
inflytande framgar av not 10.

Forvéarvy av dotterbolag/rérelseférvéry
Rérelseférvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt varde pa

6verlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. | képeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla
tillgdngar eller skulder som ar en foljd av avtalad vilikkorad képeskilling. Forvéarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar och redovisas under posten resultat vid férséljning av

férvaltningsfastigheter i resultatrakningen.

Férvary av bolag som inte ses som rorelseforvary
Nar forvarv av dotterféretag innebar férvarv av tillgangar som inte utgdr rorelse fordelas

anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga
varden vid férvarvstidpunkten.

Initial och efterféljande vardering av forvarvade tillgangar och skulder féljer redovisningsprinciperna
for respektive typ av tillgang och skuld i denna not. %\

13



Offentliga Fastigheter i Sverige [l AB

Crg nr 556613-7526

Not 2.1 Vasentlig information om redovisningsprinciper

2.1.1 - Forvaltningsfastigheter
Koncernen besitter endast férvaltningsfastigheter och dessa innehas i syfte att erhalla hyresintdkter,

véardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Dérefter redovisas férvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden
och redovisas i Rapporten f6r finansiell stéllning, se not 9. Saval orealiserade som realiserade
vardefdrandringar redovisas i Resultatrakningen under posten vardeférandring férvaltningsfastigheter.
Vid avyttring tas en forvaltningsfastighet bort fran balansrékningen vid frantradesdagen.

Hyresintakter och intdkter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intdktsredovisning. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet
enhdast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgangen
kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kosthad i den period de

uppkommer.

Reparationer och underhallsatgérder kosthadsfors i resultatrakningen under posten Reparationer och
underhall. De kostnadsférs i den period utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i
forekommande fall rantekostnaden under produkiionstiden.

2.1.2 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar OFS |l blir part i ett avtal.
Hyres- och kundfordringar tas upp | balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger
att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

2.1.2.1 Finansiella tillgangar
OFSs finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvérde fransett derivatinstrument som

varderas till vekligt varde via resultatet. For mer information hanvisas till not 10.

Koncernens tillgangar i form av skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvérde.
Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvéarde varderas initialt till verkligt varde
med fillagg av transaktionskosthader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt tili det
fakturerade vardet. Efter férsta redovisningstilifallet varderas tillgangarna enligt effektivrdntemetoden.
Tilgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafléden som endast &r betalningarav kapitalbelopp och réanta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en férlustreservering for férvéntade kreditférluster.

Nedskrivhing av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for férvantade kreditfériuster. Den

férenklade modellen tillampas for hyresfordringar och kundfordringar. F6r &vriga fordringar, fordringar
pa koncernfGretag och likvida medel tilldmpar koncerner den generella metoden.

For vidare beskrivning av koncernens kreditrisk och metod for forvantade kreditforiuster se Not 10

Finansiella instrument och finansiell riskhantering..

Den forenklade modellen tillampas fér kundfordringar och hyresfordringar. En férlustreserv redovisas,
i den férenklade modellen, foér fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende 16ptid. OFS Il:s kunder
har likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt. Eventuella storre enskilda

fordringar bedéms per motpart. [/({
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Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB
Org nr 556613-7526

\/arderingen av férvantade kreditfériuster baseras pa olika metoder. Ovriga fordringar och tillgangar
som inte omfattas av den férenklade metoden skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. De finansiella tillgangar som omfattas av reservering fér forvéntade kreditfériuster enligt
den generella metoden utgérs av likvida medel samt dvriga fordringar. Férvantade kreditfériuster
varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, foériust givet fallissemang samt exponeringen
vid fallissemang. Fér kreditférs&mrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Bedémning av ifall en vasentlig
6kning av kreditrisk per balansdagen féreligger for nagon fordran eller tillgang baseras pa om
betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig férsdmring av rating sker, medférande en
rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga sker en
reservering fér férvdntade kreditfériuster dven for dessa finansiella instrument. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra Kreditférstarkningar 1 form av

garantier.

De finansiella tillgadngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill séga
netto av bruttovdrde och férlustreserv. Féréndringar av férlustreserven redovisas | resultatrakningen.

Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken férfallit till betalning eller &ar | behov av nedskrivning
ar hogst begransad eftersom kunderna erlagger hyrorna i forskott.
For mer information hanvisas till not 10.

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

Avgifter som betalas fér lanel6ften redovisas som fransaktionskostnader {6r upplaningen i den
utstrackning det &r sannolikt att delar av eller hela kredituirymmet kammer att utnyttjas. 1 sadana fall
redovisas avgiften som en rantekostnad i resultatrakningen under posten finansiella kosthader nar
kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det &r sannolikt att delar av eller
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en férskotisbetalnhing for finansiella
tianster och férdelas 6ver det aktuella lanelbftets 16ptid som en del av effektivrantan.

2.1.2.3 Berdkning av verkligt vadrde av finansiella instrument
Verkligt varde for ranteswappar berédknas som nuvardet av beddmda framtida kassafléden baserat pa
observerbara avkastningskurvor, och kategoriseras dariér som niva 2. Verkligt varde f&r derivaten

framgar av not 9.

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

Likvida medel
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfért varde.

Réantebarande skulder
Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvéarde. Verkligt varde av

rantebarande skulder anses vara ungeférlig med bokfort varde da alla rantebarande skulder 16per pa
rérlig rénta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har féréndrats sedan

upplaning.

Kundfordringar och leverantérsskuld och évrig skuld
Initialt bokfors dessa poster till verkiigt varde och i nastkommande perioder till upplupet

anskaffningsvarde. Vanligtvis anses diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ av
tillgangar ach skulder. Ulb
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2.1.3 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare .
Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med dganderétten

Klassificeras som aperationella. Samtiliga nuvarande hyreskontrakt hanfériiga till bolagets
férvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavial. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intdkter, se punkt 2.1.4.

Koncernen som leasefagare
Koncernens leasingportfdl] bestod till och med september 2022 av en tomtrattsavgéld i Terminal RE

Gullbergsvass AB. | september 2022 saldes bolaget och ingen leasingskuld eller tomtrattsavgald
foreligger for utgangen av rakenskapsaret 2022 eller 2023.

2.1.4 Intdkter
Hyresintdkter

Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatréakningen linjart dver
hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter
periodiseras linjart 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sétt.

| hyresintakter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering sasom el, varme,
vatten. Efter genomf{érd analys av intaktsfléden har slutsats dragits att vidaredebitering av dessa
driftskostnader anses vara av ovasentligt belopp och underordnat hyresavtalet.

Intdkter fran forséljning av forvaltningsfastigheter
Intdkter fran foérsaljning av férvaltningsfastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner

overgatt till kGparen fran séljaren, vilket motsvarar tillirddesdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i kdpekontraktet. Resultatet vid férsaljning av farvaltningsfastighet utgér en realiserad
vardefgrandring, vilket motsvarar skillnaden mellan avtalad képeskilling och fastighetens verkliga
vérde sasom det beréknats/beddmts i den senaste finansiella rapporten.

Forsaljning av férvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen under posten Resultat vid
forséljning av forvaltningsfastigheter.

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

Finansiella intédkter
Finansiella intdkter resultatférs | den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden. For

mer information hanvisas till not 7.

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

faststalld pa bolagsstAmman.

2.1.6 Redovisning av kassafltde
Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

2.1.7 Nya och omarbetade befintliga standarder som tratt i kraft

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (upplysningar om redovisningsprinciper)
Andringarna innebéar attt kravet i IAS 1 pa upplyshing om betydande redovisningsprinciper ersétts med
ett krav pa upplysningar om vasentlig information om redovisningsprinciper. Offentliga Fastigheter |
Sverige 1l AB har sett 6ver de redovisningsprinciper som angetts och har kvar de som Koncernen

anses vara vasentliga. Vét
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Andringar i IAS 8 Redovisningsprinciper, dndringar i uppskattningar och bedémningar samt fel

(definition av uppskattningar)
Andringarna infér en definition av uppskattning med syfte att klargéra skillnaden mellan férandringar |

uppskattningar, redovisningsprinciper och fel.
Andringarna har inte gett ndgon paverkan pa Koncernen.

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter (Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder som
harror fran en enda transaktion)

Andringarna innebér ett tydliggérande att uppskjuten skatt ska redovisas p& saddana transaktioner
som ger upphov till bade en tiligang och en skuld. Ett exempel pa sadana transaktioner ar
nyt{janderéttstillgangar och leasingskulder samt anskaffningsvéarde fér materiella
anlaggningstillgangar hanférliga till avsattning for uppskattade framtida utgifter fér nedmontering,
bortforsling och aterstéllande. Andringarna ska tillampas retroaktivt.

Denna &ndring paverkar inte Koncernen.

2.1.8 Nya eller andrade standarder efter 2023
Ett antal hya och férandrade redovisningsstandarder har &nnu inte tratt i kraft och har inte

fortidstillampats 1 framtagandet av koncernens och moderféretagets finansiella rapporter. Koncernen
avser att félja dessa nya och férdndrade standarder som paverkar Koncernen nar de fréder i kraft.
Dessa standarder och féréndring av standarder som publiceras av IASB och som eventuellt kan

komma att paverka Koncernen &r

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (klassificering av skuld)
| januari 2020 och | oktaber 2022 publicerade IASB andringar av IAS 1 avseende klassificering av

skulder som kort- eller langfristiga, sarskilt vid forekomsten av kovenanter.

Syftet med &ndringarna ar att értydliga:

- vad som avses med en rattighet att senareldgga skuldens reglering,

- att denna rattighet maste féreligga vid rapportperiodens slut,

- att klassificeringen inte paverkas av sannolikheten att ett féretag nyttjar en rattighet att senarelagga

skuldens reglering, och

- nar villkoren for ett konvertibelt skuldinstrument inte paverkar klassificeringen pga. Inbaddade derivat.

Andringarna i IAS 1 fértydligar dven att det &r férhallandena pa balansdagen som ligger till grund f&r
att bestdmma hur en skuld ska klassificeras och att ledningens férvantningar avseende huruvida
lanevillkor kommer, eller inte kommer, att brytas i framtiden inte ar relevanta for klassificeringen. Bada
andringarna ska enligt IASB tillampas retroaktivt for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2024 eller

senare. Andringarna ar godkanda av EU.

Andringen bedéms fér narvarande inte f4 nagon paverkan pa koncernens finansiella rapporter den
period den tillampas forsta gangen. Koncernen kommer dock Iépande beakta och utvardera

andringarna vid eventuellt tecknande av nya kreditavtal.

Inga ytterligare andrade IFRS beddms komma ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter.

(FRS 16 Leasing
Andringarna i IFRS 16 innebér inférandet av en ny punkt som reglerar den redovisningsméssiga

behandlingen av leasingskulder i en sale and leaseback-transaktion. Efter en férséljning maste en
séljare/leasetagare vardera leasingskulden sé att inget belopp redovisas i vinst eller forlust till félid av
den bibehallna nyttjanderatten. Koncernen anser i dagslaget att den nya standarden inte kommer

innebara en vasentlig fﬁréndring.yé
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Not 2.2 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen uppréattar finansielia rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste

vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redavisade vardet av tiligangar, skulder,
intékter och kosthader. De omraden dér uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for
koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs

nedan:

2.2.1 Betydande beddmningar

2.2.1.1 Uppskjutna skattefordringar
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominelit utan diskontering, Saval

aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den
verkliga skatten ar betydligt [&gre pa grund av dels mdjligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Pa grund av méjligheten att géra skattemassiga avskrivningar
och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskotisavdrag uppstar i princip

ingen skattekostnad.

Féljande temporara skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid férsta
redovishingen av tillgangar och skulder som ar tillgangsférvarv och som vid tidpunkten for
fransaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skatteméssiga resultat. Uppskjutna
skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till géllande skattesats. Uppskjutna
skattefordringar som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas till den utstrackning de bedéms kan

- komma att utnyttjas.

2.2.2 Betydande uppskattningar och antaganden

2.2.2.1 Vardering férvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kréver beddmning av och antaganden om det framtida

kassaflddet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett
osakerhetsintervall om +/~ 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedOmningar

som har gjorts framgar av not 9,

Qvanstaende vérderingsmaodell innebér att vadrdering skett enligt niva 3 1 verkligt vardehierarkin vilket
innebdr att modellen baseras till stora delar pa icke observerbar indataw
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Not 3 Hyresintakter

2023-01-01  2022-01-01
-2023-12-31 - 2022-12-31

:ﬁ?résintékter B :__ | | ] _- - 161336 222 72.2_
sSumma | 161 336 222 727

Koncernen som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal. Dessa har generellt en leasingperiod

pa1-20ar.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den

31 december ar enligt féljande:
2023-12-31  2022-12-31

Mindre an 1 ar - o 145 141 134 192
2 -5 4r 427 658 438 611
Mer &n 5 ar o 554 584 603373
Summa 1127384 1176 176

Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2023-01-01  2022-01-01
- 2023-12-31 - 2022-12-31

Driftskostnader -33 808 -55 902
Centrala administrationskostnader o - -17 612 -26 760
Summa -51 419 -82 662
2023-01-01  2022-01-01
Driftskostnader B N - 2023-12-31 - 2022-12-31
Mediakostnader -7 084 -16 514
Marknad -917 -4 131
Drift och underhall -15 329 24 519
Oviga fastighetskostnader o -10 478 -10 738
Summa -33 808 -65 902

| mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning.

2023-01-01  2022-01-01

Centrala administrationskostnader - 2023-12-31 -2022-12-31

Management arvode | ) -16 032 -25 724
Revisionsarvode -1 015 -885
Advokatkostnader -565 -151
Summa -17 612 -26 760

2023-01-01  2022-01-01
- 2023-12-31 - 2022-12-31

Fastighetskostnader avseende férvaltningsfastigheter
som genererat hyresintakter -37 268 -61 391
Summa direkta fastighetskostnader -37 268 -61 391

| fastighetskostnader ingar driftskostnader, fastighetsskatt, reparation och underhéll.yll
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Not 5 Ersattning till revisorer
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2023-01-01  2022-01-01
~2023-12-31 =~ 2022-12-31

Revisionsupparaget'Ernst & 'Yo-ung AB -068 -662

‘Andra utférda tjanster -347 223
Summa direkta fastighetskostnader -1 015 -885
Not 6 LOner och ersattningar till anstéllda

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

2023-01-01  2022-01-01

Styrelseledamoter o - 2023-12-31 - 2022-12-31
Antal styrelseledamdter per balansdagen 2 2
Varav man % | _ 50% 100%

I b e

Under rékenskapsaret eller aret innan har inget arvode utgatt till styrelsen.

Not 7 - Finansiella intakter och kostnadgr

Tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde:

2023-01-01  2022-01-01

Finansiella intdkter - 2023-12-31 -2022-12-31
Réanteintékter fran koncernbaolag g 318 9 742
Ovriga finansiella intakter . 23 696 5175
Summa ranteintakter enligt effektivmetoden 33 014 14 917
2023-01-01  2022-01-01
Finansiella kostnader L - 2023-12-31 - 2022-12-31
Rantekostnader till kreditinstitut -80 113 -/3 883
Ovriga finansiella kostnader L -25 969 -15 018
Summa rantekostnader enligt effektivmetoden -106 082 -88 901

Not 8 Inkom_gtskatt

Resultatrakning koncernen

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader for rakenskapsaret med avsjut den
31 december 2023 ar féljande:

2023-01-01  2022-01-01
-2023-12-31 - 2022-12-31

Justering avseende skatter fér féregaende ar 0 -268
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéara skillnader _ _-20 094 256 788
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -20 094 256 520Vé
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Avstamning av effektiv skattesats , - L 2023 2022
Resultat fére skatt -5 568 -154 315
Skattekostnad berdknat pa 20,6% (20,6%) 1147 31 789
Ej skattepliktiga intékter/Ej avdragsgilla kostnhader 49 251 984
Justering avseende skatter f6r féregaende ar 0 -268
Ej aktiverade underskott -12 371 -12 503
Effekt av generell ranteavdragsbegransning -8 919 -11 980
Effekt av omvardering temporéra skillnader o _L - -2 501
Total skattekostnad -20 094 256 520

Den genomsnittliga effekiiva skattesatsen ar -405,8 % (125,8%).

Arets resltat 6verensstammer med arets totalresultat varfér det inte férekommer nagon skatt redovisad
mot 6vrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Uppskjuten inkomstskatt ar hanférlig till:
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten  Uppskjuten

skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld

31-dec-23 31-dec-23 31-dec-22 31-dec-22

Differenser avseende:

Omvardering av férvaltningsfastigheter 315 642 295 263
Ovriga temporéra skillnader:

Temporéra skillnader férvalthingsfastigheter 11 817 10 944
Temporara skillnader derivat -1 192

Aktiverade underskottsavdrag 28 474 28 509

Summa 28 474 326 267 28 509 306 207

Redovisas enligt féljande i Rapport éver

finansiell stallning o B 2023-12-31  2022-12-31

Uppskjutna skattefordringar 28 474 28 509

Uppskjutna skatteskulder L 326 267 306 207

Uppskjutna skatter netto 297 792 277 698

Underskottsavdrag: B 2023-12-31  2022-12-31
Cutnyttjade underskottsavdrag dar hansyn e]

tagits till uppskjuten skatt 489 714 429 659

Potentiell uppskjuten skattefordran 20,6% (20,6%) - 100 881 88 510

Fér de uppkomna underskotten har ansetts att de inte kommer generera nagon skattemassig inkomst
under en foérutsebar framtid. De kan foras vidare i det oéndliga%
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31  2022-12-31

Verkligt varde vid arets bérjan 2480000 4 170000
Verkligt varde salda fastigheter 0 -1740000
Investeringar | ny- till och ombyggnad 69 305 162 042
Orealiserade véardefbréndringar o -39 304 -112 042
Verkligt virde vid arets slut | 2 510 000 2 480 000
Arets férdndring per geografiskt omrade
o o _ o Stockholm
Verkligt varde vid arets bérjan 2 480 000
Férbattringsinvesteringar 69 305
Orealiserade vardeférandringar o -39 304
2 510 000

Varderingsmodell
Forvaltningsfastigheter redovisas | Rapporten &ver finansiell stélining till verkligt vérde och vérde-

forandringarna redovisas over Resultatrakningen.

For vardering av fastigheten Posten 1 1 Solna har Newsec anlitats som ett externt varderingsinstitut. Bolaget
har till varderaren l&mnat information om bland annat gallande samt nytecknade hyreskontrakt, l6pande drifts-
och underhaliskosthader samt bedémada investeringar utifran underhallsplaner och bedémda framtida
vakanser. Varderingen grundar sig pa nuvérdet av prognotiserade kassafléden jamte restvarde under
kalkylperioden, For Posten 1 har en 23-arig kalkylperiod anvants, Angagandet avseende de framtida

kassaflédena har gjorts utifran en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/ndromradets framtida utveckling

- Fastighetens férutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakttidens slut

- Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten.
Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut, har
sedan diskonterats baserat pa beddémd kalkylranta. Kalkylrdntan ar anpassad individuellt fér varje fastighet
och ligger for fastigheter Posten 1 pa 8.10 procent. Restvardet framraknas sasom tomtrattens/fastighetens
verkliga varde vid kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett fér
tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for att berékna restvardet. Det vagda
genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till 6,0 procent.

De parametrar som anvands | varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och
andra aktdrer pa marknaden resonerar och verkar. Varderingsforfarandet fér det svenska fastighets-
bestandet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning foljer antagna principer fér varderingar fran
Samhéllsbyggarna. Fér alia férvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde anses den aktuella
anvandningen av fastigheten vara den hégsta och basta anvandningen.

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebér
att modellen baseras till stora delar pa icke observerbar indata%
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Fastighetsbestandets vardeférandring

Per den 31 december 2023 uppgick det samlade verkliga vardet pa Bolagets fastighetsportfélj till

2 510 000 tkr (2 480 000 tkr). Det samlade verkliga vardet pa fastigheten har ékat under aret.

Den vardeuppgang som har skett for fastigheten farklaras framfér allt av tecknade avtal som inneburit

Gkad férvantan pa férbattrat framtida kassafléde, 6kade intékter och investeringar och modernisering

av fastigheterna. Fastighetsmarknaden har under 2022 stannat upp. Detia har dock inte paverkat fastigheten
da bland annat fler ytor hyrs ut vilket skapar ett hdgre intdktsfiéde och darmed ocksa en hdgre vardering.

Pa arsbasis har avkastningskraven justerats ned. Det genomsnittliga, viktade, direktavkastningskravet
| gjorda varderingar uppgick till 6,0 % (5,8 %) fér Posten 1. Férandringen av fastigheternas varde motsvarar
en vardeuppgang pa drygt 1,2 % (2,1 %). Under aret har totalt 69 tkr (162 942 tkr) investerats

| ny-, till- och ombyggnationer.

Varderingsantaganden

- ooy R g A

Vardetidpunkt 2023-12-06

Inflationsantagande, % 2 % fran 2024 till och med 2045

Kalkylperiod, ar 23 ar

Direktavkastning, % 6,00%

Kalkylranta, % 8,1

Langsiktig vakans, % 7%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall fér respektive fastighet

och véarderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

Kanslighetsanalys B

Férandring Vardepaverkan

n +/- tkr

Bedétmd marknadshyra +/- 5 procent +/- 89 200 tkr

Kalkylrénta +/- 0,5 procentenheter +/-152 600 tkr
Direktavkastningskrav +/- 0,5 procentenheter +/-61 300 tkr

Not 10 Finansiella i_nstrument och finansiell rislghant_eri‘n_g

Finansiell riskhantering
Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB ar exponerat for ett antal finansiella risker som marknadsrisk, kreditrisk

och likviditetsrisk. Det évergripande malet &r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen.

Forvantade kredittériuster

Hyres- och kundfordringar
OFS llI:s kunder har likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt. Eventuelia stérre

enskilda fordringar bedéms individuellt per motpart, déar koncernen beaktar historisk, framatblickande

och annan k&nd aktuell information. Kreditrisken f6r hyres- och kundfordringar &r hdgst begransad
eftersom kunderna erlagger hyrorna i férskott och koncernens historiska konstaterade kreditfériuster ar
laga i férhallande till omséattningen. Koncernens analys av férvantade kreditférluster for hyres-

och kundfordringar visar en forlustreserv som &r férsumbar och ingen nedskrivning har darmed redovisats.

Fordringar hos koncernforetag och ovriga fordringar
Posten dvriga fordringar bestar framst av en garantideposition till Danske Bank om 10 010 tkr. Utéver

det ingar dven momsfordran i posten. Koncernen gér en individuell bedémning varje balansdag om det
foreligger en indikation pa att en hedskrivning bor géras. | bedémningen tas hansyn till historisk, aktuell
och framatblickande information och beaktar motpartens bedémda kreditrating och fériust vid fallissemang,
som utgangspunkt baserat pa 12 manaders férvéantade kreditférluster%
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i Fér fordringar hos koncernféretag och évriga fordringar har koncernen endast en motpart (Audrey
f“, Scandinavian Midco S.a.r.l) fér respektive post. Dessa motparter ar val kénda for koncernen och

E"‘% bedéms ha en hdg kreditrating. Analysen av férvantade kreditforluster visar en férlustreserv som ar
i:% férsumbar och ingen nedskrivning har darmed redovisats.

-:;11*

)

= Likvida medel

f‘l‘ll ! & ’
Koncernens kreditrisk uppstar ocksa fran placering av likvida medel som &ar inom

tilldmpningsomradet for redovisning av férvantade kreditforluster enligt den generella metoden.

F6r placeringar pa bankkonton anvands enbart svenska och europeiska kreditinstitut med en hdg
kreditrating motsvarande A+, Dessutom ar bankinlaningens kontraktuella [Optid mycket kort, varfor
analysen av forvantade kreditforluster for likvida medel visar en forlustreserv som ar férsumbar och

ingen nedskrivning har redovisats.

OFS Il definierar vasentlig 8kning av kreditrisk om motparten ar 30 dagar sen till betalning. Koncernen
har inga finansiella tillgangar for vilka det har skett en vasentlig kning av kreditrisken.

En finansiell tillgang anses vara i fallissemang nar motparten ar 80 dagar sen till betalning och en
fordran skrivs bort nér det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och alla aktiva
atgarder for att erhalla betalning har avslutats. Indikatorer pa att det inte finns nagon rimlig férvéntan
om aterbetalning inkluderar bland annat att avtalsenliga betalningar ar mer an 180 dagar forsenade.
Koncernen har inte redovisat nagra forvéntade eller konstaterade kreditférluster under aret

och jamforelsearet.

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

Tabellen visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som ar féremal {6r finansiell riskhantering.

31-dec-23
T -  Finansiella T o
tillgangar Tillgangar
varderade till varderade till
upplupet verkligt Summa
anskaffnings- varde via redovisat Verkligt
| ~___vérde Arets resultat virde virde
Tillgangar i balansrakningen
Hyresfordringar 1194 1194 1184
|angfristiga fordringar hos koncernféretag 0 0 0
Derivat 7 262 { 262 [ 262
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 75 548 75 548 75 548
Ovriga kortfristiga fordringar 11 056 11 056 11 056
Likvida medel 145 724 145 724 145 724
Summa ) N 233521 7262 240 783 240 783
Derivat som uppgar till 7 262 tkr ar i sin helhet varderade inom Niva 2 enligt IFRS 13:s verkligt varde hierarki.
31-dec-23
I Netto- Netto-
vinster forluster
‘ 0 5787

Derivat e e e
Summa 0 5 78‘[7/{(
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31-dec-23
"" - -~ Ovriga
finansiella
Skulder skulder
varderade till varderat till
verkligt varde upplupet Summa
via Arets anskaffnings- redovisat Verkligt
L resultat varde varde varde
Skulder i balansrakningen
Upplaning 1259 979 1259 979 1259 979
Ovriga langfristiga skulder 16 644 16 644 16 644
Ovriga kortfristiga skulder 52 52 52
Leverantdrsskulder g 835 g 835 9835
Summa | 0 1286510 1286510 1 286 510
31-dec-22
~ Finansiella T - o
tillgangar Tillgangar
varderade till varderade till
upplupet verkligt Summa
anskaffnings- virde via redovisat Verkligt
o L ~ varde Arets resultat varde ~ virde
Tillgangar i balansrdkningen
Hyresfordringar 9 537 9 537 9 537
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 82 747 82 747 82 747
Derivat 7 496 7 496 7 496
Kortfristiga tfordringar hos koncernféretag 438 473 438 473 438 473
Ovriga kortfristiga fordringar 37 648 37 648 37 648
Likvida medel 218 404 218 404 218 404
Summa 786 809 7496 794 305 794 305

Derivat som uppgar till 7 498 tkr ar i sin helhet varderade inom Niva 2 enligt OFRS 13:s verkligt varde hierarki.

31-dec~22

) - Netto- Netto-

i N i vinster forluster

Derivat o _______J L 7 415 0
Summa 7 415

y
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31-dec-22
- o - ovrnga
finansiella
Skulder skulder
varderade till varderat till
verkligt virde upplupet Summa
via Arets anskaffnings- redovisat Verkligt
resultat ~  vdrde virde  virde
Skulder i balansrakningen - *
Upplaning 0 1212692 1212 692 1212 692
Ovriga langfristiga skulder 0 16 644 16 644 16 644
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 0 0
| everantorsskulder 0 4 028 4028 4 028
Summa ‘ 0 1233364 1233364 1233364

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgdrs av de redovisade nettobeloppen i tabellen ovan. Se vidare not 15
avseende stéllda sdkerheter.

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 féljande:

) forédndringar i den allmanna ekonomiska utvecklingen,

i) lokala marknadsforhallanden sasom 6éverutbud eller minskad efterfragan,

i} forandringar | hyresgéasternas kreditvardighet,

iv) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetségare och

V) forandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaijplaner, miljé och skatter.

Forandringar i ovanstaende faktorer kan paverka vardet pa Koncernens tillgangar och darmed &ven
Koncernens resuliat.

Valutarisk
Koncernens verksamhet finns | huvudsak i Sverige, det dr ocksa SEK som &r funktionell valuta varfér ingen

valutarisk féreligger.

Ranterisk
Ranterisken ar risken att det verkliga vardet eller framtida kassafléden f6r ett finansiellt instrument varierar {ill

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

Koncernens ambition ar att generera stabila kassafloden fran sina investeringar. For att uppna detfta maste
aven finansieringen ske till fast rénta. | syfte att reducera risken f&r att réanteférandringar paverkar kassafiddet
fran investeringarna ingar Koncernen kontrakt avseende finansiella instrument, sasom rénteswappar eller
rantetak, med belopp och I6ptider som dverensstdmmer med respektive investerings finansiering och

affarsplan.

Riantekanslighet
Kanslighetsanalysen baseras pa koncernens exponering foér férandringar | marknadsrantenivaer och utvisar

effekten pa koncernens réantekostnader till féljd av sadana fﬁiréndringa%
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Kreditrisk

- Kreditrisk ar risk fér férluster som féljer av att motparten inte kan infria sina forplikielser enligt avtal. Risken &ar i

huvudsak kopplad till kund/hyresfordringar och 6vriga fordringar. Fér att kontrollera risken genomfér bolaget

grundliga kreditupplysningar samt féljer 16pande upp utvecklingen avseende kundens kreditvardighet.
Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med nagon enskild kund,

motpart eller geografisk region fér Offentliga Fastigheter i Sverige 1l AB.

Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar i behov av nedskrivning &r hégst
begransad eftersom kunderna erlagger hyrorna i forskott.

Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av koncernens
finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg, forutom fér likvida medel dar motparterna utgérs av

europeiska banker med hdga kreditriskbetyg,

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk fér svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given tidpunkt.
Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en sadan framférhallning att bolaget kan erbjudas finansiering

pa bra villkor.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende loptider (odiskonterade véarden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2023

Art1 . Ar 2 A 3-5 Efter ar 5 Totalt
Finansiella skulder
Réntebdrande skulder 88 951 1297 270 0 0 1 386 220
Ovriga langfristiga skulder 0 0 1 000 16 644 16 644
L.everantorsskulder 9 835 0 0 0 g 835
Ovriga kortfristiga skulder 80 292 0 0 0 80 292
Summa 179 077 1 297 270 1 000 15 644 1 492 990
Forvantat kassaflode 2022
) Ar 1 ~_Ar2 A 3-5 Efterar5  Totalt
Finansiella skulder -
Réntebérande skulder 62 143 1215990 1278 133
Ovriga langfristiga skulder 0 0 1 000 15 644 16 644
Leverantbrsskulder 4 028 0 0 0 4 028
Ovriga kortfristiga skulder 69 984 0 0 0 69 984
Summa 136 155 1 215 990 1 000 15644 1 368 789

Forvantat kassafléde inkluderar rénta och amorteringar. Ovriga langfristiga skulder avser stdmpelskatt f6r

fastigheten som férvérvades ar 2017,

VL
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Riskhantering av kapital

Koncernens Kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sadkerstaller maéjligheten att driva verksamheten vidare
fér att skapa avkastning till aktiedgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur

uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

- Or att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar sa ar
ampligt, variera den utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet f6r betalning till aktieagarna,

emittera nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [6pande
férhallande mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet mellan skuldséattning och eget kapital
inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. | nettoskulden ingar rantebarande finansiella skulder,
derivatinstrument samt skulder hos koncernféretag. Utfallen i nedanstéende tabell ligger inom de mal som

satts upp.
| . 2023-12-31  2022-12-31
Réntebdrande nettoskuld 1 349 397 1395 101
Sutmma eget kapital . 1129 107 1759 770
Forhallande mellan skuld och eget kapital 1,20 0,79
Malsattning lagre én 1,60
Finansiering av koncernen
2023-12-31  2022-12-31
Rantebédrande nettoskuld exklusive lan fran aktiedgare 1 260 207 1215 964
Summa eget kapital inklusive lan fran aktiedgare 1129 107 1759770
Forhallande mellan skuld och eget kapital 112 0,69
Malséttning lagre én 1,50
2023-12-31 2022-12-31
Soliditet | 40,0% 52,2%
Malséattning minst 30 %
Not 11 Rantebdrande krediter och lan o o
Tabellen nedan visar koncernens olika réntebdrande krediter och lan.
~2023-12-31  2022-12-31

Langfristiga:
Banklan (rérlig ranta) 1 260 207 1215 964
Summa langfristiga skulder 1 260 207 1 215 964
Korlfristiga.
Banklan (rérlig réanta)
Skulder till koncernféretag
Summa kortfristiga skulder ) 0 0
L.anebelopp 1 260 207 1215 964
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen fér koncernens krediter och lan.
Forfallostruktur lan o 2023-12-31  2022-12-31
Forfallotid

2024 o ~m 1215 964
Summa 1 260 207

1215 964/
L
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Koncernens exponering, avseende lan, fér rantefGrandringar och kontrakisenliga datum nér det galler
omférhandlingar av rantor ar foljande:

Ranteforfallostruktur

2023-12-31
Externa kreditgivare Total portfolj
Volym Rénta, % Volym Ranta, %
Inom 1 ar
2.75% +
1-2ar o 1260 207 2,75% + Stibor 1 260 207 Stibor
Summa 1 260 207 1 260 207 B
2022-12-31
Externa kreditgivare Total portfalj
_ Volym Rénta, % Volym  Rénta, %
Inom 1 ar
| 2. 75% +
1-2ar , 1215964 2,75% + Stibor 1215 964 Stibor ‘
Summa 1 215 964 1215 964

Koncernen har ingatt nya avtal per den 12 april 2021. Det nya laneavialet galler till och med den 15 maj 2023.
Koncernen har option pa férlangning med totalt tva ar, ett ar i taget. Koncernen har valt att utnyttja denna
option under 2023 varav lanet fortfarande presenteras som langsiktigt. Beraknade rantor fram till 2025 ingar |

kassaflddet (se not 10).

Not 12 Likvida medel

2023-12-31  2022-12-31

Banktillgodohavanden och kassamedel 145724 218 404
Summa 145 724 218 404

Not 13  Hyresfordringar

2023-12-31  2022-12-31

Hy?égfordriﬁgar 0 18
Andra kundfordringar ‘ 1194 9519

e L ol vk P = Bl ¥l = iy R P T

Summa 1 194 9 537

Not 14 Leasing

Koncernen som leasetagare
Koncernens leasingportfélj bestod fram till 2022 av ett tomtrattsavtal | davarande dotterbolaget Terminal

RE Gullhergsvass AB. Bolaget saldes under 2022.
F&r koncernen som leasegivare, se not 3.

2023-12-31  2022-12-31

el 2 —

B Py AT

Varde pé“ﬁyttjan_c'j-éréttstillgéng per balansdégen ( 0
| easingbetalningar som belastat resultatrékningen under réantekostnader 0 -3 834
Kassautfléde hanférligt till leasingavtal 0 -3 834

-
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Not 15 Stdllda sdkerheter for egna skulder

Laa Ry o Lo ity e A =~ T TS T _—

2023-12-31  2022-12-31

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 1 378 000 1 378 000
Pantsatta bankkonton 129 517 112 051
Aktier i dotterbolag 1044 791 1142 114

2 552 308 2 632165

Not 16  Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2023-12-31  2022-12-31

R o ety o

“l]pplupna kostnader 16 920 15 454
Férutbetalda hz_r_resint'a:kter - o ~ 63 371 54 530
Summa 80 2982 69 984

Not 17 Eget kapital

Antal aktier ' ) 2023-12-31  2022-12-31
Ingaende balans ] o 6612 6612
Utgaende balans 6612 6 612
Utdelning

For rakenskapsaret 2022 har bolaget lamnat utdelning om 605 000 tkr. For 2023 har férslag om utdelning
lagts om totalt 70 000 tkr.

Egna aktier
Bolaget har inga egna aktier.

Aktien och aktiekapitalet
Den 31 december 2023 férdelade 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/aktie.

Alla aktier i det egna kapitalet ar fullt betalda. /
L/ L
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Not 18 Upplysningar om transaktioner med narstaende
Foljande affarsférbindelser skéts pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armléngdens avstand”), och i
tabellen nedan fortecknas de fretag som anses vara néarstaende parter:

Namn Relation % av andelar
Audrey Scandinavian Midco S.a.r.l Majoritetségare 100%

De finansiella rapporterna omfattar Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB och de dotterféretag som fértecknas i
tabellen under avsnittet "Aktier i dotterféretag”, se not 10 i moderbolaget.

| f6ljande tabell visas det totala antalet transaktioner som har ingatts med nérstaende parter under det
relevanta rékenskapsaret. Samtliga transaktioner skedde pa marknadsméssiga villkor.

Audrey Scandinavian Midco S.a.r.|
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende balans | 556 230 989 392
Lamnad utdelning -605 000 -850 000
Nya lamnade lan 115 000 408 000
Balanserad rénta g 318 8 838
Utgaende balans 75 548 556 230

Not 19  Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Forandring | finansiella skulder

2022-01-01 Kassafloden Ej kassafloédespaverkan 2022-12-31
Aktivering Omkiassifi-
L | L L ranta cering
Langfristiga réntebarande
finansiella skulder L 2 175 003 -962 311 0 C 1212 692
Utgaende balans 2175 003 -962 311 0 0 1212 692
Forandring i finansiella skulder
2023-01-01 Kassafléden  Ej kassaflddespaverkan 2023-12~-31
Aktivering Omklassifi-
- ranta cering
Langfristiga rantebarande - |
finansiella skulder 1212692 47287 L 0 0 1259 979
Utgaende balans 1212 652 47 287 0 0 1 259 979

Not 20 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Risken fér en fortsatt nag inflation i framtiden férvantas inte paverka bolagets rOrelseresultat negativt,
daremot kommer héjda rantor att paverka bolagets rantekostnader nér nuvarande rantesakringsavtal l6per
ut i maj 2024,

Inga vasentliga handelser i dvrigt har intréffat efter balansdagen%
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Rapport over totalresultat for moderforetaget

2023-01-01 2022-01-01
Tkr L Not - 2023-12-31 _ -2022-12-31
Administrationskostnader 56,7 -5 110 -6 868
Ovriga rérelseintakter L 1 361 1071
Rorelseresultat -3 749 -5 797
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i koncernféretag 80 000 600 000
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 8 9672 7727
Réntekostnader och liknande kostnader 8 -14264 ~  -6244
Resultat efter finansiella poster 71 659 595 686
Skatt pa arets resultat o o 9 0 B 0
Arets resultat 71 659 595 686

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.yél
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Rapport over finansiell stallning for moderforetaget

Tkr | Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstiflgangar

Aktier 1 dotterféretag 10 2 750 2 750

Fordringar hos koncernféretag o 1 0 82 747

Summa anlaggningstillgangar 2 750 85 497

Omsattningstillgangar

Fordringar

Fordringar hos koncernféretag 11 1439 534 455 281

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 0 35 009

Kassa och bank

Likvida medel L 11 9520 46 459

Summa omsittningstillgangar 169 054 536 749

SUMMA TILLGANGAR 161 804 622 246{/{
{
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Rapport dver finansiell stallning for moderforetaget

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet egel kapital

Aktiekapital (6 612250 aktier, kvotvarde 1 SEK)
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31 2022-12-31
6612 6612
6 044 15 357
71659 595686
84 315 617 655
11 77 211 4 317
11 278 274
77 488 4591

161 804

622 246
A
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Kassaflodesanalys for moderforetaget

Tkr . Not

Lopande verksamheten
Rérelseresultat

Erhallen utdelning
Erhallen ranta

Betald réanta

Nettoflode fran den 16pande verksamheten fére
forandringar i rorelsekapital

Férandringar av rérelsekapital
Okning/minskning av hyresfordringar och &vriga

Kortfristiga fordringar
Okning/minskning av leverantdrsskulder och 6vriga

Kortfristiga skulder

Nettoflode fran den lopande verksamheten inklusive
rérelsekapital

Investeringsverksamheten
Férandringar | fordringar hos koncern- och intresseféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
férandring av skulder till koncern- och intresseféretag (netto)

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid bérjan av aret
Likvida medel vid aret slut

2023-01-01 2022-01-01

- 2023-12-31 - 2022-12-31
-3 749 -5 797

80 000

9672 7727
) -14 264 -32 426
71 659 -30 496
334 742 1016 520
o 78 913 -56 581
485 314 929 443
82 747 0
82 747 0
-85 115
-605 000 -850 000
-605 000 -935 115
-36 939 -5 672
- o 46 459 52 131
9 520 46 459
- 0 ]

Varav sparrade medel

JU
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Moderforetagets foradring i eget kapital

Aktie- Balanserat Summa
kapital resultat Eget kapital
Tkr -
Ingaende eget kapital
2022-01-01 6612 865 358 871970
Utdelning -850 000 -850 000
Arets resultat o o 595 686 595686
Utgaende eget kapital
2022-12-31 68612 611 044 617 656
Aktle- Balanserat Summa
kapital resultat Eget kapital
Tkr ~ .
Ingaende eget kapital
2023-01-01 6612 611 044 617 656
Utdelning -605 000 -605 000
Arets resultat o 71 659 - 71659
Utgaende eget kapital
2023-12-31 6612 77 703 84 315
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Not 1 FGretagsinformation

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

Europé IV L.P.

Moderbolaget &ger en fastighet genom dotterbolaget Terminal RE Tomteboda AB - Posten 1
| Stockholm. Total uthyrningsbar area ar 84 629 kvadratmeter och totalt bedémt marknadsvarde

uppgar till 2 510 000 tkr kronor per 2023-12-31.
Koncernens foretagsadress ar:

Offentliga Fastigheter i Sverige || AB
c/o Newsec Asset Management AB
Box 11405

404 29 Goéteborg

De finansiella rapporterna avser Offentliga Fastigheter i Sverige I AB och har godkénts av styrelsen
fér offentliggérandet vid styrelsesammantradet och kommer att l&dggas fram fér antagande vid
2023 ars arsstdmma.

Not2  Grundldggande redovisningsprinciper

Moderforetagets arsredovisning har uppréattats | enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta innebar

att IFRS tilldAmpas med de undantag och tilldgg som framgar nedan.

Grunder for upprattandet av redovisningen
Tillgangar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag fér derivatinstrumer

som d&r varderade till verkliga varden. Att uppratta rapporter | 6verensstdmmelse med RFR 2 kraver att flera
uppskatthingar gérs av ledningen fér redovisningsdndamal. De omraden som innefattar en hég grad av
beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for redovisningen anges i not 4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan
skilia sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar &ndras eller andra férutsattningar féreligger.

2.1 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

==

il by

2.1.1 Redovisning av koncernbidrag och aktieagartillskoft
Ldmnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av andelens varde

2.1.2 Finansiella intrument - redovisning och vardering

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person, utan moderbolag tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderbolag varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av
nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For
dvriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvérden (
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Nedskrivning av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument

Moderbolaget tilldmpar motsvarande nedskrivningsmetod som koncernen fér férvantade kreditfériuster pa
kortfristiga och langfristiga fordringar pa koncernbolag. Moderbolaget bedémer att dotterbolagen i dagsléget
nar likartade riskprofiler och beddmning sker pa kollektiv basis for likartade transaktioner. Vasentlig dkning a
Kreditrisk har per balansdagen inte beddmts féreligga fér nagon koncernintern fordran. Sadan bedémning
baseras pa om betalning ar 30 dagar i6rsenad eller mer, eller om vésentlig férsédmring av rating sker,
medférande en rating understigande investment grade. Moderbolagets fordringar pa dess dotterbolag ar
efterstéllda externa langivares fordringar fér vilka dotterbolagets fastigheter ar stéllda som sékerhet.
Moderbolagets férvantade férlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens genomsnittliga belaningsgrad
samt férvéntade marknadsvarden vid en patvingad férsaljning. Baserat pa moderbolagets bedémningar
enligt ovanstaende metod med beaktande av évrig kdnd information och framatblickade faktorer bedéms
férvantade kreditfériuster inte vara vasentliga och ingen reservering har darfér redovisats.

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

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sékerheter fér de finansiella nettotiligangarna.

Bedémningen har gjorts att det inte har skett nagon véasentlig 6kning av kreditrisk fér nagon av moderbolaget
finansiella tillgangar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, férutom fér likvida medel dar motparterna utgérs av

europeiska banker med hdga kreditriskbetyg.

2.1.3 Aktier i dotterbolag
Andelar | koncernfdretag redovisas | moderforetaget till anskaffningsvarde med avdrag t6r eventuella

nedskrivningar. Om det redovisade vardet pa andelarna dverstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning :
vérdet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas | resultatrakningen. | de fall nedskrivnhingen inte langr
ar erforderlig aterférs nedskrivningen éver resultatrakningen.

2.1.4 Redovisning av kassaflode
Likvida medel utgérs av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida

investeringar med en ursprunglig férfallodag pa mindre &n tre manader som ar utsatta for obetydlig
vardefluktuation.

Not 3 Kapital och kapitalstyrning J | _ *
Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB har inga specifika malsattningar kopplat till kapitalstyrning i moderbolag:
All kapitalstyrning sker pa koncernniva, se not 9 i koncernen. Per 2023-12-31 hade bolaget en soliditet om

4,9% (99,3).

Koncernen har en koncernkontostruktur dér toppkontot ligger hos moderbolaget Offentliga Fastigheter i Sveri
I AB.

Not4  Betydelsefulla redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

Vid uppréattandet av de finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse f6r moderbolaget och som
kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de andras ar féljande:

4.1 Betydande uppskattningar och antaganden

Vardering av aktier | dotterféretag och 'pr(:ivning av nedskrivningsbehov
For att berédkna eventuellt nedskrivningsbehov pa aktier i dotterféretag har Bolaget anvant sig av

substansvardet | det enskilda dotterféretaget. Vid berdkningen av substansvirdet har det antagits att det
verkliga vardet av férvaltningsfastigheterna och att det bokférda vardet av Gvriga poster | dotterforetaget
ar jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid berdkning av verkligt

varde pa akiierna i dotterffjretag./él
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Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2023-01-01 2022-01-01

Administrationskostnader o - 2023-12-31 - 2022-12-31
Advokat- och konsultarvoden 0 -70
Arvode till revisorer (se not 7) ~-376 -361
Arvode for asset management o N -3 115 -5 088
Summa -3 491 -9 818

Not 6  Loner och ersattningar till anstdllda och Gvriga arvoden
Moderbolaget har inte haft nagra anstéllda under rdkenskapsaret eller aret innan.

Not 7  Ersattning till revisorer

L i a0 il e e oy e

2023-01-01  2022-01-01
- 2023-12-31 - 2022-12-31

— A iyl il A i

Revisionsuppdraget Ernst & Yohng AB -338 -387
Revislonsverksamhet utover revisionsuppdraget | =38 26
Summa 376 -361

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

Not 8 Finansiella_intﬁkter och kostnader

Tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde:

2023-01-01  2022-01-01

Finansiella intdkter o - 2023-12-31 - 2022-12-31
Réanteintékter fran koncernbolag g 318 7 480
Ranteintékter fran bank | i 354 237
‘Summa rinteintikter enligt effektivmetoden 9 672 7727
2023-01-01 2022-01-01
Finansiella kosthader _ - 2023-12-31 - 2022-12-31
Rantekostnader till kreditinstitut -14 253 -6 233
Qvriga finansiella kostnader o -11 -10

Summa rantekostnader enligt effektivmetoden 14 264 -6 243M/L
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Not 9 Skattekostnad |

iy

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader fér rakenskapsaret med avsiuf den

31 december 2023 ar féljande:

2023-01-01  2022-01-01
o o -2023-12-31 -2022-12-31
Resultatrdkning moderbolaget
Aktuell skatt pa arets vinst . - 0 0
Skattekostnader som redovisats | resultatrakningen 4 0
Avstamning av effektiv skattesats o 2023 2022
Resultat fére skatt 71659 595 686
okattekosthad berdknat pa 20,6% (20,6%) -14 762 -122 711
Ej skattepliktiga intékter 16 473 123 586
Ej utnyttjat underskott ~768 -1 182
Effekt koncernkvittning réntenetto 0 308
Effekt av generell ranteavdragsbegrénsning L -844 0
Total skattekostnad 0 0
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 0 % (0 %).
Not 10  Aktier i dotterforetag ] o _ B
Dotterféretagen samt dotterféretagens dotterféreta inom koncernen fortecknas i tabellen nedan.
o - B 2023 2022
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 297 150 297 150
Férsaljningar/utrangeringar - B
Utgaende redovisat anskaffnmgsvarde 297 150 297 150
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -294 400 -294 400
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -294 400 -294 400
Utgaende redovisat virde . 2750 2750
Kapitalandel  Rdstrattsandel Antal andelar Bokfért varde
Offentllga Fastigheter i Sverige C AB 100% 100% 1 000 700
Terminal RE Office Holdco AB 100% 100% 50 000 2 050
| Org. Nr. ~Sate Eget kapital  Arets resultat
Offentliga Fastigheter i Sverige C AB 556633-7886  Stockholm 5 969 1692
Terminal RE Office Holdco AB 5590124-0105  Stockholm 712 872 43 787
Dotterbolag fill Terminal RE Office Holdco AB
o Org. Nr. Sate Eget kapital Arets resultat
Terminal RE Tomteboda AB 566987-1030  Stockholm -802 864 -136 855
Terminal RE Office Intermediary AB 559126-1861  Stockholm 166

-100
%
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Not 11 Finansiglla_ in_strg_ment

P Ao i 5o i T b

31-dec-23
S Finansiella ™ B
tillgangar Tillgangar
varderade till varderade till
upplupet verkligt virde Summa
anskaffnings- via Arets redovisat Verkligt
L varde resultat varde  varde -
Tillgangar i balansrikningen
Fordringar hos koncernféretag 149 534 0 149 534 149 534
Upplupna réantor 0 0 0 0
Likvida medel 9520 0 9520 - 9520
Summa 159 054 0 1569 054 1569 054
31-dec-23
T T Ovriga
finansiella
Skulder skulder
varderade till varderat till
verkligt viarde upplupet Summa
via Arets anskaffnings- redovisat Verkligt
o resultat varde varde varde
Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernforetag 0 77 211 77 211 77 211
Upplupna kostnader 0 278 278 2178
Summa B 0 77488 77 488 77 488
31-dec-22
o Finansiella
tillgangar Tillgangar
varderade till varderade till
upplupet verkligt varde Summa
anskaffnings- via Arets redovisat Verkligt
varde resultat varde virde
Tillgénggl: I balansrakningen | o
Fordringar hos koncernféretag 538 028 0 538 028 538 028
Upplupna rantor 35 009 0 35 009 35 009
Likvida medel 46 459 0 46 459 46 459
Summa ) ) 619 496 0 619 496 619 496
31-dec-22
- l ovriga o
finansiella
Skulder skuilder
varderade till varderat till
verkligt varde upplupet Summa
via Arets anskaffnings- redovisat Verkligt
resultat varde varde varde
Skulderi balansrakningen
Skulder till koncernféretag 0 4 317 4 317 4 317
Upplupna kostnader 0 274 274 274
Summa o 0 4 591 4 591 4 591/
(
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Not 12 Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser
Bolaget har inga stéllda s&kerheter eller eventualférpliktelser.

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Risken for en fortsatt hdg inflation i framtiden férvantas inte paverka bolagets rérelseresultat negativi.

Inga vasentliga handelser i dvrigt har intraffat efter balansdagen‘./ft
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Forslag till vinstdisposition for moderbolaget

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel (i kr):

Balanserade vinstmedel 6 043 794
Arets resultat 71 659 296
Kronor /7 703 090

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

Utdelning till &garna 70 000 000
| ny rdkning Sverférs 7 703 090
Kronor 77 703 090
Utdelning per aktie 10,59

Styrelsen féresias bemyndigas besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med férsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen
enligt féljande redogbrelse:

Styrelsens uppfatining ar att vinstutdelningen ar férsvarlig med hé&nsyn till de krav verksamhetens art,
omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt.

Styrelsen har den |0 /;Jé /}QZL{ godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilka kommer
att laggas fram for antagande vid arsstamma den \'f (86 {2.632 “

e greit— ; : “ ?
Alexander Hummerhielm i ) Mariaan KennediPotgietar -

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits 2024- 06_- |2

Ernst & Youn}Aktieb@’rag"““‘“

@ ____-—-q———-—_‘" e, R e O S

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB,
org.nr 556613-7526

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Offentiiga Fastigheter i Sverige Il AB f&r ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprédttats i enfighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
hild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen ach ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av koncarnens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflde fér aret entigt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsherattelsen dr férenilg med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen,

Grund for uftalanden

Vi har utfert revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi dr obercende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligf god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdackliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrefsen som har ansvaret far att 3rsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttas och att de ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven fdr den interna kontroll som de bedOmer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstaqg.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for bedémningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som
kan paverka fdrmagan att fortsdtta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera
bolaget, upph6ra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden, Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentiigheter eller misstag
och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimiigen kan
forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

A rriotner Yirm of B1nst § foung Glooal Liomted

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk inst8iining under hela revisionen.
Dessutom:

e dentifierar och bedGmer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tilirdckliga och dndamalseniiga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig fel-
aklighet till {6ljd av oegentligheter &r hégre an f6r en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller 8sidosattande av intern kontroll,

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision fér att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte fOr att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

» drarvien slutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstallande
direktéren anvédnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eiler
férhallanden som kan feda till betydande tviveli om bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi | revisionsberittelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen 6m
den visentliga osakerhetsfaktorn elier, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen ach kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbhevis
som inhd&mtas fram tiil datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hé&ndelserna
pa ett sdtt som ger en rdttvisande bild.

e inhdmtar vitilirackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen f6r enheterna eller affdrsaktivi-
teterna inom koncernen {Or att gdra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utfdrande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f8r den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister | den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utver var revision av arsredovisningen och koncernredaovisningen har
vi aven utfdrt en revision av styrelsens och verkstadllande direktorens
férvaltning av Offentliga Fastigheter i Sverige il AB for &r 2023 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férsiaget i
fdrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet
for rékenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser ait de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér-vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {6r forsiaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bed8mning av om utdelningen &r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stdller pa storieken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska sifuation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa atf bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
eft betryggande sdtt. Verkstdllande direktoren ska skéta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som &r nédvindiga fér att bolagets bokfdring
ska fullgéras i Gverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vésentligt avseende:

o f{Oretaglt nagon atgard eller gjort sig skylidig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrédffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om fdrslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranteda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst efler forlust inte dr forenligt med aktiebolagsfagen.

A memter fiem of Lrnct & Young Global Lunited

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder vi
professionellt omddme och har en professionelll skeptisk instdlining
under hefa revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdrs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och ddr avsieq och dvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta fér att kunna bedéma om férslaget ar fdrenligt
med aktiebolagslagen,

Goteborg den 12 Juni 2024

Ernst & Young AB
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Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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