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One Publicus Fastighets AB
559083-3934

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for One Publicus
Fastighets AB, 559083-3934, avger hdarmed arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret
2019-01-01--2019-12-31.

Information om verksamheten

One Publicus Fastighets AB ar ett svenskt fastighetsbolag
med inriktning pa fastigheter for vard, omsorg och
utbildning. Bolaget dger tva forvaltningsfastigheter,
Lagern 4 i Solna, Stockholm, och Draken 15 i Malmé
genom dotterbolag. Fastigheterna omfattar cirka 7 437
kvadratmeter uthyrningsbar area. Bolagets
uthyrningsgrad dr 100 % (Avser bade area och
ekonomisk uthyrningsgrad). Fastigheternas huvudsakliga
hyresgéaster ar Solna Stad och Malmo Stad som
tillsammans svarar for cirka 94 % av bolagets
hyresintdkter. Verksamheterna i fastigheterna omfattar
grundskola, férskola, LSS-boenden, bank och service.
Aterstaende, hyresintaktsviktad, hyrestid var vid
utgangen av rakenskapsaret 17,8 ar.

Hyresavtalen ar standardhyresavtal med
gransdragningslista dar One Publicus Fastighets AB
ansvarar for underhall av byggnaden med centrala
installationer medan hyresgasterna svarar for
driftskostnader som varme, VA, el sophamtning och
liknande genom tillagg till hyran. Fastigheterna har
typkod 823 Specialenhet, vardbyggnad och 825
Specialenhet, skolbyggnad och ar inte foremal for
fastighetsskatt.

Bolaget forvaltas av Pareto Business Management AB.
Koncernen har inga anstallda.

Koncernens resultat 2019 uppgar till 16 354 tkr (11 902
tkr). Forandringen jamfort med foregaende ar ar framst
hanforlig till den orealiserade vardeforandringen pa
fastigheterna om 11 493 tkr (15 654 tkr), samt férvarv av
fastigheten Draken 15. Moderbolagets resultat uppgar
till 2 176 tkr (-466 tkr).

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att aga aktier i det
fastighetsagande dotterbolag.

Finansiering

Koncernen har tva banklan hos Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) med en 16ptid till 2023-07-10 och ar
amorteringsfria. Lanen har rantesdkrats med 3 stycken
ranteswappar enligt tabell nedan:

Lan/Swap: | Belopp (kr): Rinta (%): | Loptid

Lan1 161 900 000 1,600 2023-07-10
Lan 2 60 500 000 1,700 2023-07-10
Swap 1 80 950 000 0,190 2021-07-12
Swap 2 80 950 000 0,505 2023-07-10
Swap 3 60 500 000 0,020 2023-07-10

For ytterligare information se not 4.

Agarforhallanden
One Publicus Fastighets AB ar ett onoterat

fastighetsbolag. Antal utestaende aktier per den 31
december 2019 uppgar till 1 700 000 stycken (1 250 000
stycken).

Viasentliga hindelser under ridkenskapsaret
Koncernen forvdrvade fastigheten Draken 15 den 1
oktober 2019. | samband med férvarvet har Bolaget
genom en riktad emission till allmdnheten emitterat
450 000 stycken nya aktier om totalt 45 000 000 kr och
upptagit Idn om 60 500 000 kr. Per tilltradesdagen tog
bolaget 6ver forvaltningen av fastigheten fran séljaren
och avtal om teknisk férvaltning har tecknats med Axcell
Fastighetspartner.

Foérvdntad framtida utveckling

Under det kommande aret forvantas verksamheten
bedrivas med oférandrad inriktning. Koncernen bedéms
fortsatt ha en god finansiell stéllning med stabilt
kassaflode och langsiktiga intakter fran hyresgasterna.
For fastigheten forvantas inga vasentliga forandringar att
ske.
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Finansiella nyckeltal (tkr om inget annat anges)

Hyresintakter (inkl. serviceintakter)
Driftnetto

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

Resultat per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr
Marknadsvarde fastigheterna

Antal utestaende aktier, st

Eget kapital per aktie, kr

Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad, %

Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Overskottsgrad, %

Skuldsattningsgrad, ggr

EPRA NAV per aktie, kr

EPRA NAV per genomsnittligt antal aktie, kr
Fastigheternas direktavkastning, %?

Utdelning, kr/aktie

2019 2018
14913 639
13038 599

8021 -804
19762 14 850

9,6 9,5
12,0 -

401 000 287 000
1700000 1250000

107,8 105,0
134,3 Neg.
55,5 56,4
3,4 Neg.
43,5 43,4
87,4 93,7
1,3 1,3
110,4 106,6
137,2 -
3,3 51
5,75 5,75

1Gdiller fér perioden 13 juni till 31 december 2018. Bolaget var vilande fram till att fastigheten férvidrvades den 18 december 2018.
2 Fastigheternas direktavkastning paverkas av tilldggsférvirv den 1 oktober 2019. Extrapoleras driftnettot att motsvara 12 manader baserat
pd driftnetto fran totalt bestand efter tilldggsforvdrv blir fastigheternas direktavkastning motsvarande 4,1.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Hyresgaster

Fastigheterna har for narvarande tva huvudsakliga
hyresgdaster, Solna Stad och Malmé Stad. Hyresavtalen
stracker sig till 2038-07-01 respektive 2038-09-30 och
omfattar ca 94 % av bolagets hyresintikter. Ovriga
hyresgaster ar Svenska Handelsbanken, MDA Femme
och Telenor. Fastigheterna ar fullt uthyrda och inga
vakanser forvantas uppkomma de ndrmaste aren.
Fastigheterna innefattar lokaler for utbildning, LSS-
boende och service. Risk for bolaget involverar risk for
vakanser inom fastigheten till foljd av hyresgasters
uppsagning av befintligt hyresavtal eller

hyresintaktsbortfall beroende pa hyresgasters obestand.

Koncernen loper en begransad risk forknippad med
drifts- och underhallskostnader, dels da byggnaderna
huvudsakligen dr uppférda eller ombyggda till
nyproduktionsstandard 2018, dels da hyresgasterna,
utover hyran, till stor del betalar de driftskostnader som
beléper pa fastigheterna.

Fastigheterna
Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde,

vilket baseras pa marknadsvardering utférd av ett

oberoende varderingsinstitut. Det foreligger risk for
vardeférandringar pa fastigheterna till foljd av saval
forandrade kassafloden som av fordandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar dven exponerad for
marknads-, likviditets- och finansieringsrisker och dessa
beskrivs narmare i not 4.

Skatter och dandrad lagstiftning
Den 1 januari 2019 tradde de nya reglerna avseende

ranteavdragsbegransningar i kraft. De nya reglerna
innebdr att avdragsratten for negativa rantenetton
begransas till 30 % av skattemassigt EBITDA alternativt
till ett maxbelopp av negativa rantenetton om 5 000 tkr
som alltid far dras av. Dessutom sanks bolagsskatten i
tva steg, forst till 21,4% under 2019 och 2020 och sedan
till 20,6% fran och med 2021. De nya reglerna har inte
nagon vasentlig paverkan pa resultatet i nuvarande
ranteldge.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel (kr)

Fritt eget kapital 152 882 762
Arets resultat 2176202
155 058 964

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 9775 000
i ny rakning balanseras 145 283 964
155 058 964

Utbetalning av utdelningen ska ske vid fyra olika tillfallen fore ndsta arsstamma. For ytterligare information se not 27.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen
Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och investeringsplaner inget

som talar for att bolagets eget kapital inte skulle vara tillrdckligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker for
den foéreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den foreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 §
aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i
tusental svenska kronor (tkr) dar ej annat anges.
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Resultatrakning, koncern

Belopp i tkr Not 2019 2018
Hyresintakter 14 091 606
Serviceintakter 822 33
Drift- och underhallskostnader 6 -1875 -40
Driftnetto 13 038 599
Administrationskostnader 7,8 -1172 -753
Finansiella kostnader 9 -3 845 -650
Férvaltningsresultat 8021 -804
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 11493 15 654
Vardeforandring rantederivat, orealiserade 10 248 -
Resultat fore skatt 19762 14 850
Aktuell skatt 11 -122 8
Uppskjuten skatt 11 -3 286 -2 956
Arets resultat 16 354 11902
Resultat per aktie fore utspadning, kr 16 9,6 9,5
Resultat per aktie efter utspadning, kr 16 9,6 9,5
Rapport dver totalresultat, koncernen?

Belopp i tkr 2019 2018
Arets resultat 16 354 11902
Ovrigt totalresultat B, -
Summa totalresultat 16 354 11902

1Gdiller fér perioden 13 juni till 31 december 2018. Bolaget var vilande fram till att fastigheten férvidrvades den 18 december 2018.
2 Ndgot minoritetsintresse féreligger inte och hela resultatet dr hdnférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 401 000 287 000
Summa anliggningstillgangar 401 000 287 000
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 74 -
Ovriga kortfristiga fordringar 13 1642 14114
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 695 35
Summa omséttningstillgangar 20348 16 564
SUMMA TILLGANGAR 421 348 303 564
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 1700 1250
Overkursfond 161 205 118 549
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 20396 11877
Summa eget kapital 183 301 131676
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11,18 4377 1607
Finansiella derivat 10, 17 229 477
Summa langfristiga skulder 225079 162 334
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 332 55
Aktuella skatteskulder 11 965 717
Ovriga kortfristiga skulder 19 2525 2831
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 9 146 5951
Summa kortfristiga skulder 12 968 9554
Summa skulder 238 047 171 888
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 421 348 303 564
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Rapport over férandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt Balanserade Totalt
tillskjutet  vinstmedel ink. eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-012 - - - -
Ingdende kapital hanforligt till moderbolag? 500 - -25 475
Totalresultat
Arets resultat - - 11 902 11 902
Summa totalresultat 2018-12-31 500 - 11 877 11 902
Transaktioner med aktiedgare
Nedsattning aktiekapital -500 - - -500
Nyemission 1250 123 750 - 125 000
Kostnad emission - -6 550 - -6 550
Skatteeffekt pa emissionskostnader - 1349 - 1349
Summa transaktioner med aktiedgare 750 118 549 - 119 299
Utgdende eget kapital 2018-12-311 1250 118 549 11 877 131 676
Ingaende eget kapital 2019-01-01 1250 118 549 11 877 131 676
Totalresultat
Arets resultat - - 16 354 16 354
Summa totalresultat 2019-12-31 - - 16 354 16 354
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 450 44 550 - 45 000
Emissionskostnad - -2409 - -2 409
Skatteeffekt emissionskostnader - 515 - 516
Utdelning - - -7 836 -7 836
Summa transaktioner med aktiedgare 450 34 821 -7 836 51625
Utgdende eget kapital 2019-12-311 1700 161 205 20395 183 301

L Eget kapital dr i sin helhet hdnférligt till moderbolagets aktiecigare
2Moderbolaget bildades 2016-11-02, koncernen bildades 2018-06-13. Bolaget var vilande fram till att fastigheterna férvirvades den 14

december 2018.
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Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 24 8021 -804
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 4 30 492
Betald skatt 730 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férindring av rorelsekapitalet 8781 -312

Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av kundfordringar 74

Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar 11812 -14 149
Okning/minskning av leverantérsskulder 277 55
Okning/minskning av dvriga kortfristiga skulder -1754 8899
Kassafléde fran den lopande verksamheten 19 190 -5 507

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastighet -99 272 -
Aktiverade investering i befintlig fastighet -1430 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -100 702 -104 621

Finansieringsverksamheten

Nedsattning aktiekapital - -500
Nyemission 45 000 125 000
Emissionskostnader -2409 -6 551
Upptagande av lan 59 831 161 900
Losen av lan - -167 795
Utdelning -5 388 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 97 034 112 054
Arets kassaflode 15522 1926
Likvida medel vid rakenskapsarets bérjan 2415 489
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 15 17 937 2415

1Gdiller fér perioden 13 juni till 31 december 2018. Bolaget var vilande fram till att fastigheten férvidrvades den 18 december 2018.
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 1563 -
Administrationskostnader 7,8 -2328 -587
Rorelseresultat -765 -587
Resultat efter finansiella poster -765 -587
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 3524 -
Resultat fore skatt 2759 -587
Aktuell skatt 11 - -
Uppskjuten skatt 11 -583 121
Arets resultat 2176 -466
Rapport dver totalresultat, moderbolaget

Belopp i tkr 2019 2018
Arets resultat 2176 -466
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 2176 -466
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Balansrdkning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 21 158 647 117 999
Uppskjuten skattefordran 11,18 1402 1470
Summa finansiella anldggningstillgangar 160 049 119 469
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1519 -
Fordringar hos koncernforetag - 1115
Ovriga kortfristiga fordringar 13 639 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 422 -
Summa kortfristiga fordringar 2580 1133
Kassa och bank 15 2676 28
Summa omsattningstillgangar 5256 1161
SUMMA TILLGANGAR 165 305 120 630
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1700 1250
Summa bundet eget kapital 1700 1250
Fritt eget kapital

Overkursfond 161 205 118 549
Balanserad vinst eller forlust -8323 -21
Arets resultat 2176 -466
Summa fritt eget kapital 155 058 118 062
Summa eget kapital 156 758 119 312
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 171 25
Skulder till koncernféretag 5788 -
Ovriga kortfristiga skulder 19 2534 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 54 1293
Summa kortfristiga skulder 8547 1318
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 165 305 120 630
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende balans 2018-01-01 500 - -21 479
Nedsattning av aktiekapital -500 - - -500
Nyemission 1250 123 750 - 125 000
Kostnad emission - -6 550 - -6 550
Skatteeffekt pa emissionskostnader - 1349 - 1349
Arets resultat? - - -466 -466
Eget kapital 2018-12-31 1250 118 549 -487 119 312
Arets resultat! - - 2176 2176
Utdelning - - -7 836 -7 836
Nyemission 450 44 550 - 45 000
Kostnad emission - -2410 - -2410
Skatteeffekt pa emissionskostnader - 516 - 516
Eget kapital 2019-12-31 1700 161 205 -6 147 156 758

1Arets resultat motsvarar arets totalresultat.
Kassaflodesanayls, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 -765 -587
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordndring av rorelsekapitalet -765 -587
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -1519 -
Okning/minskning av &vriga kortfristiga fordringar 198 -1133
Okning/minskning av leverantérsskulder 146 26
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 4411 1283
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2471 -412
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -50 -1698
Kassaflode fran investeringsverksamheten -50 -1698
Finansieringsverksamheten
Nedsattning aktiekapital - 500
Nyemission 45 000 125 000
Emissionskostnader -2 409 -6 551
Ovillkorat aktiedgartillskott -40 500 -116 300
Erhallet koncernbidrag 3524 -
Utdelning -5388 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 127 1649
Arets kassaflode 2648 -461
Kassa och bank vid rikenskapsarets borjan 28 489
Kassa och bank vid rikenskapsarets utgang 15 2676 28
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allman information om bolaget
One Publicus Fastighets AB med organisationsnummer 559083-

3934 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Adressen till huvudkontoret ar Berzelii Park 9, c/o Pareto Business
Management AB, Box 7415, 103 91 Stockholm. Bolagets och
dotterbolagens ("koncernens") verksamhet omfattar att dga och
forvalta fastigheter for vard, omsorg och utbildning .

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernredovisningen fér One Publicus Fastighets AB har

upprattats i enlighet med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som galler for perioder som
borjar den 1 januari 2019 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Koncernens funktionella valuta
ar svenska kronor. Tillgdngar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarden forutom férvaltningsfastigheter och
rantederivat som varderas till verkligt varde. Dotterbolag &r bolag i
vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande 6ver den driftsmadssiga eller finansiella stallningen. One
Publicus Fastighets AB har 100 % av kapitalet och rostetalet i
dotterbolagen. Koncernredovisningen redovisas enligt
forvarvsmetoden vilket innebar att ett forvarv av dotterforetag
betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar
ett dotterbolags tillgangar och 6vertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intakter och kostnader, identifierbara
tillgdngar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar,
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2019

Den 1 januari 2019 inférde koncernen IFRS 16 Leasingavtal.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4
Faststdllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal.
Standarden paverkar framst leasetagare och den storsta effekten
ar att alla leasingavtal som enligt tidigare gallande principer
redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt
som liknar tidigare redovisning av finansiella leasingavtal. Det
innebdr att dven for operationella leasingavtal behover tillgang
och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for
avskrivningar och rénta, till skillnad mot tidigare tillampade
principer enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd tillgdng och
relaterad skuld, och leasingavgifterna periodiseras linjart som
leasingkostnad. Undantag galler for avtal med en kortare I6ptid an
12 manader och/eller avser mindre belopp.

Overgangen till IFRS 16 har ingen vésentlig paverkan pa
koncernens resultat och stallning da koncernen endast agerar
leasegivare och inte innehar nagra tomtratter samt da standarden
i allt vasentligt inte innebdr nagra andrade regler for leasegivare.
Koncernens hyreskontrakt hanforligt till forvaltningsfastigheter
redovisas fortsatt som operationella leasingavtal.

IFRIC 23 Osdkerhet i hantering av inkomstskatter tydliggér hur
bolaget ska tillampa reglerna om redovisning och vardering i IAS
12 Inkomstskatter nar det finns osdkerhet i hantering av
inkomstskatter. Dessa regler ska tillampas vid faststallandet av
skattepliktig vinst (och forlust), skattebaser, outnyttjade
skattemadssiga forluster, outnyttjade skattekrediter och
skattesatser.

Uttalandet adresserar fragor som:

- om osdkra skattepositioner ska bedomas var for sig eller
som en grupp,

- deantaganden ett foretag ska gora nar det bedomer
huruvida Skatteverket (eller motsvarande) kommer att
undersoka skattehanteringen,

- hur ett féretag bestammer skattepliktig vinst (forlust),
skattebaser, outnyttjade skattemassiga forluster,
outnyttjade skattekrediter och skattesatser, och

- hur ett foretag ska beakta forandringar i fakta och
omstandigheter.

Tolkningen innebar ett tydliggérande att tillgangar eller skulder
som uppstar pa grund av osdkra skattepositioner ska redovisas
som kortfristiga eller langfristiga skatteskulder (eller
skattefordringar) i rapport 6ver finansiell stallning. Paverkan pa
resultatrakning eller 6vrigt totalresultat ska inkluderas pa samma
rad som skattekostnad (intékt).

Tolkningen bedéms ha liten paverkan pa One Publicus Fastighets
AB:s resultat och stdllning men innebar utdkade
dokumentationskrav.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar vilka annu
inte tratt ikraft:

De nya och dndrade standarder och tolkningar som givits ut av
International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) men som trader ikraft for
rakenskapsar som borjar efter den 1 januari 2019 eller senare har
annu inte borjat tillampas av koncernen. Nedan beskrivs de som
bedoms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den
period de tillampas for forsta gangen.

For rékenskapsar som pabérijas i januari 2020 eller senare kommer
an ny definition av rorelse enligt IFRS 3. Klassificeringen av ett
forvarv som rorelseforvary jamfort med tillgadngsforvarv ger
upphov till stora skillnader i redovisningen. Andringen innebir att
fler forvarv kommer att klassificeras som tillgangsforvarv istallet
for rorelseférvarv och bedoms darmed inte fa nagon effekt for
koncernen da férvarv redan klassificeras som tillgangsforvarv.
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Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget One Publicus
Fastighets AB och de bolag som moderbolaget eller dess
dotterbolag har bestammande inflytande 6ver. Bestimmande
inflytande erhalls nar moderbolaget

¢ har inflytande Over investeringsobjektet,

e dr exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

* kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestimmande inflytande och fram till den dag
det upphor att ha det bestammande inflytandet 6ver
dotterbolaget. Detta innebar att intakter och kostnader for ett
dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt ovrigt
totalresultat fran den dag moderbolaget far det bestimmande
inflytandet fram till den dag moderbolaget upphor att ha det
bestimmande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar
och skulder, eget kapital, intdkter och kassafléden som ror
transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras i sin
helhet.

Nar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgadngsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet redovisas.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar att dga och forvalta
fastigheter. Fastigheterna foljs upp i sin helhet av styrelsen vad
galler bland annat hyresintakter och marknadsvarden. Bolaget
rapporterar dirmed inga rorelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta och
funktionella valuta &r svenska kronor (SEK). Transaktioner i
utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den fér
transaktionstillfallet aktuella valutakursen. Finansiella tillgangar
och skulder omraknas till balansdagens kurs.

Intdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintdkter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyresintakter periodiseras linjart. |
de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av hyrestiden
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under-, respektive 6verhyra over kontraktets 16ptid.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtal med kunder, vilket
innebar att en uppdelning av intakter sker mellan hyresintakter
och serviceintakter. Hyresintakter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering for eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintdkter omfattar
alla annan tilldggsdebitering/vidaredebitering sdsom exempelvis
varme och el. One Publicus Fastighets AB agerar i huvudsak
huvudman i sin roll som fastighetsagare.

Rénteintakter resultatfors i den period de avser. Erhallen
utdelning redovisas som en finansiell intdkt.

Leasingavtal

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
fordelar som férknippas med dgandet faller pa uthyraren.
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart
over leasingperioden. | de fall hyreskontrakten under viss tid
skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets 16ptid.
Koncernen innehar inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Se vidare i not 4 och 5.

Kostnader
Kostnader belastar resultatet i den period till vilka hanfor sig.

Laneutgifter
Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de hanfor
sig till.

Ersattningar till anstadllda

Koncernen har inga anstallda. Verkstdllande direktoren ar en
extern verkstallande direktor. Det dr endast styrelsen i
moderbolaget som erhaller arvode. Se ytterligare information i
not 8.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder beraknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period da fordringarna avraknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.
Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ar sannolikt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgdngliga vilka kan nyttjas mot
underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt
belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
skattemdssiga varde och medtas i rapporten over finansiell
stallning/balansrakning. Ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende tempordra skillnader vid den forsta redovisningen av en
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tillgang da den inte paverkar resultatrakning vid foérsta
redovisningstillfallet. Nar de fastighetsdagande bolagen inom
koncernen forvarvades klassificerades det som ett tillgangsforvarv
(Asset Deal) varvid endast uppskjuten skatt, hanforligt till efter
forvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheterna i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet menas att den
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller
en kombination av bada. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanférbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen berdknad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Vinster och forluster hanforliga till
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt
vérde baseras pa en extern marknadsvardering som inhdmtas en
gang per ar, till arsbokslut.

For samtliga finansiella instrument som varderas till verkligt varde
ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt varde har
beddmts samt hur detta varde har klassificerats i hierarkin for
verkligt varde.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgdngen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar vasentliga indata baseras pa icke
observerbara data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hanforas till posten kommer koncernen till godo och att
anskaffningsvardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt
tilkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period
da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och formaner som forknippats med dganderatter 6vergar till
koparen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas

bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgors
eller pa annat satt upphor.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell fér
forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de
avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgdngen innehas inom
ramen for en affairsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafléden och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen
till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som “hold to collect”. For One Publicus Fastighets AB redovisas
kundfordringar, dvriga fordringar och likvida medel enligt denna
kategori.

Om den finansiella tillgangen innehas i en affarsmodell vars mal
kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden och
salja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via ovrigt totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras
som "hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav
for handel eller dar kassaflédeskaraktdren utesluter andra
affarsmodeller innebdr redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen. Denna affarsmodell kategoriseras som “other”.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvérde for en finansiell tillgang ar det belopp
till vilket den finansiella tillgdngen vérderas vid det forsta
redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade
avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell skillnad
mellan det kapitalbeloppet och det utestaende kapitalbeloppet,
justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for
en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en
finansiell tillgdng fore justeringar for en eventuell forlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan dr den rénta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafloden 6ver den forvantade I6ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella
tillgangen eller den finansiella skulden.
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Finansiella instrumentens verkliga varde

Koncernens rantederivat utgors av tre ranteswappar med ett
totalt nominellt belopp om 222 400 000 kr, vilket motsvarar 100 %
av koncernens totala upplaning. En ranteswap ar ett avtal mellan
tva parter om byte av réntebetalningar under en bestamd
tidsperiod. Genom att kombinera ett 1an med rérlig ranta (STIBOR)
och en ranteswap kan koncernen sakerstdlla en férutbestamd
réanta under ranteswappens loptid. | enlighet med
redovisningsreglerna IFRS 9 skall rantederivat marknadsvarderas
och vardeférandringen redovisas over resultatrakningen.
Koncernen marknadsvarderade samtliga derivat genom
avstdmning mot motparten. Vardet pa ranteswapparna uppgick
till 229 tkr (477 tkr) per den 31 december 2019. Hela beloppet har
kostnads- och skuldforts i koncernredovisningen. Derivatens varde
paverkas av radande marknadsranta, derivatens ranteniva samt
aterstaende |6ptid. Marknadsvardet pa en nominell ranteswap
berdknas genom att nuvardesdiskontera skillnaden mellan
derivatets fasta ranta och radande marknadsranta med
motsvarande I6ptid. Om radande marknadsrdnta dverstiger
derivatets fasta ranta erhalls ett 6vervarde och i motsatt fall
erhalls ett undervarde. Kalkylperioden motsvarar derivatets
aterstaende |6ptid. Som kalkylrénta for respektive
diskonteringsperiod anvands radande swapranta med
motsvarande |6ptid. Marknadsvardet av en nominell ranteswap
forandras saledes under derivatets 16ptid men vardet ar alltid noll
vid forfallotidpunkten. Vardeférandringarna paverkar det
redovisade resultatet och egna kapitalet men paverkar ej
kassaflode eller belaningsgrad.

Koncernen har inga ytterligare finansiella instrument som
varderas till verkligt varde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar och likvida medel. Den férenklade modellen
inom IFRS 9 anvands for berakning av kreditforlusterna pa
koncernens kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang
som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att méta
sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar
betalningen dr 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran
nar inga mojligheter till ytterligare kassafléden bedoms foreligga.
Vid berdkning av de forvantade kreditforlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat
pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av
den generella modellen dir undantaget for Iag kreditrisk
tillampas. Koncernen redovisar direkt de forvantade
kreditforlusterna for kundfordringarnas aterstaende 16ptid.

Koncernens kreditforluster ar sma varfor ingen forlustreserv
redovisas.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas inte inom koncernen.
Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas
till kontanter samt ar foremal fér en obetydlig risk for
vardeforandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas forvantade loptid ar dock
kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp utan
diskontering.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade I6ptid ar dock kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Upplaning" och
varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
ldnebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas 6ver lanens l6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en féljd av en intréffad handelse, det &r
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Det belopp som avsatts utgoér den basta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom
att uppskatta de utbetalningar som férvantas kravas for att
reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvardet
av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en
avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgérelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar
det ar sa gott som sakert att den kommer att erhallas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldfors i sin helhet da forpliktelsen uppstar.
Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar
koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari.
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Dessutom redovisas en férutbetald kostnad av fastighetsskatten
vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen visar koncernens férandringar av likvida
medel under rakenskapsaret. Kassaflédesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebdr att moderbolaget
sa langt som maijligt tillampar alla av EU godkédnda IFRS inom
ramen for Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets
och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell
skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets avtalsmassiga
villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till
anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for
transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

Vid berakning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for

nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga rétten till kassaflodet fran
tillgdngen har upphort eller reglerats respektive ndr den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrdkning ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning av
finansiella intdkter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget
kapital samt forekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for
andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt alternativregeln.

Koncernbidrag lamnade fran moderbolaget till ett dotterbolag,
eller mellan dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition
enligt alternativregeln. Aktiedgartillskott bokas direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar
FoOr att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god

redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
beddomningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar och antaganden om férutsattningarna
forandras.

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

Vardering fastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara
att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nodvandigtvis ar en likvid
marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara foremal for
avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berakningar
som féljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom.
Varderingen baseras pa en uppskattning av framtida in- och
utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en
riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
beddmningar av framtiden och ar osédkra. Se vidare i not 12.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som vi beskriver i eget stycke. Det ar bolagets
styrelse som &r ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppfoljning av koncernens finansiella risker. De ramar som géller
for exponering, hantering och uppfdljning av de finansiella
riskerna féljs upp av styrelsen l6pande, se stycket "Likviditets-
rante- och finansieringsrisk" kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheterna ar fullt uthyrda och darmed ar bolaget beroende av
hyresgdstens ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga
eftersom bolagets intakter i sin helhet bestar av hyresintdkter.
Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild an hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer upp férfallna
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hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken gors I6pande
likviditetsprognoser for att sakerstélla likviditet pa saval kort som
lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning av
ranta och driftskostnader hanteras genom att koncernen l6pande
far in hyresinbetalningar.

Koncernen hade per 2019-12-31 tva externa lan pa totalt 222 400
tkr som forfaller 2023-07-10. Lanen &r amorteringsfria. De |6per
med en rantemarginal om 1,60 % respektive 1,70 % + 3M STIBOR.
Lanen &r till 100 % rantesdkrade med tre ranteswappar, tva om
vardera 80 950 tkr, den ena med en swapranta om 0,505 % som
I6per till 2023-07-10 och den andra med en swapranta om 0,190
% som loper till 2021-07-12 samt en swap om 60 500 tkr med en
swapranta om 0,020 % som loper till 2023-07-10. Kostnaden for
rantebindningen ar en konsekvens av hedgingens storlek, |6ptider
och valet av finansiellt derivat. Aven féréndringar av
Stiborrdantorna medfor att den relativa kostnaden for
rantebindningen forandras

Pa forfallodagen, kommer bolaget att behéva refinansiera sina
utestaende skulder. Styrelsen diskuterar [6pande behov av
framtida finansiering. Koncernens formaga att framgangsrikt
refinansiera denna skuld beror pa villkoren fér de finansiella
marknaderna i allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat, kan
koncernens tillgang till finansieringskéllor vid en viss tidpunkt inte
vara tillgangligt pa formanliga villkor, eller verhuvudtaget.
Koncernens formaga att refinansiera sina skuldférpliktelser pa
fordelaktiga villkor, eller verhuvudtaget, kan ha en vasentlig
negativ effekt pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Rénterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat och
kassaflode. Koncernen har en ranterisk som hanteras genom
sakring med hjalp av ranteswappar. Om rantan stiger 1 % skulle
effekten pa koncernens resultat fore skatt uppga till 0 tkr exkl.
marknadsvarderade for samtliga derivat.

I villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav pa att
belaningsgraden inte far vara hogre dn 70 % och att koncernens
rantetdckningsgrad ska Overstiga 1,75. For de fall bolaget inte
skulle uppfylla dessa krav innebér det ett brott mot laneavtalet.
Vidare finns det krav for att koncernen ska undvika amortering
och enligt dessa far rantetackningsgraden inte understiga 2,5.
Skulle detta krav ej vara uppfyllt kommer koncernen att behova
amortera ner lanet 0,25 % vid varje rantebetalningstillfalle tills
dess att kraven ater ar uppfyllda. Laneavtalet anger ocksa att om
beldningsgraden 6verstiger 60 % ska bolaget amortera ytterligare
0,25 % vid varje rantebetalningstillfalle och 0,5 % om
beldningsgraden overstiger 65 %. For det fall bolaget inte skulle
uppfylla dessa krav innebar det ett brott mot ldneavtalet. Bolaget
uppfyller samtliga lanevillkor per 2019-12-31.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder

presenteras i tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller i
Ovrigt inte nagra sarskilda villkor som kan medfora att
betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare an vad som framgar
av tabellerna nedan

Koncernen Inom Inom Inom Over
2019-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 222 400 -
Derivat 774 2322 5079 -
Rantor 1430 4291 14 303 -
Lev skulder 332 - - -
Ovr. kortfr.
skulder 2525 ) ) )
Summa 5061 6613 241782 -
Koncernen Inom Inom Inom Over
2018-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 161 900 -
Rantor 788 2 365 12 612 -
Lev skulder 55 - - -
Ovr. kortfr.
skulder 2831 ) ) )
Summa 3674 2 365 174 512 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2019-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 171 - - -
Ovr. kortfr.
2534 - - -
skulder >3
Summa 2705 - - -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2018-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 25 - - -
Summa 25 - - -

For att berdkna likvidfloden for krediter samt for de rorliga benen i
ranteswapparna har Stiborrdantan per bokslutsdagen anvants.

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingdngna hyresavtal. Fér att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.
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Avstamning av skulder som hérrér fran finansierings-

For 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de

verksamheten redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
vardena.
Ej
kassaflodes-
paverkande Till féljd av att |6ptiden pa rorelsefordringar och rérelseskulder
Kassafléde fran poster/ understiger tre manader ger en diskontering baserat pa géllande
18 finansierings- Fordndring i us marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga effekter
Balanspost 2019-01-01 verksamheten verkligt varde 2019-12-31 & g g ’
Kreditrisken pa langfristiga 1an har inte férandrats vasentligt sedan
Upplaning 160 250 60 500 277 220473 .
) . ldanen upptogs.
Finansiella
derivat 477 - -248 229
summa 160 727 60 500 525 220702 Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder
Ej fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av
kassaflodes- tabellen nedan.
paverkande
Kassafléde fran poster/ . . . . .
1B finansierings- Forandring i uB Finansiella Vérdering till upplupet
Balanspost  2018-01-01  verksamheten  verkligt virde  2018-12-31 tillgangar anskaffningsvérde Redovisat
Uppléning - 161 900 -1650 160 250 %019-12-31 (Hold to collect) varde
Finansiella ) ) 477 477 Ovriga fordringar 1642 1642
derivat Likvida medel 17937 17 937
Summa - 161 900 -1173 160 727 Summa 19579 19579
. . Finansiella
Kredit- ach motpartsrisk skulder Vardering till upplupet Redovisat
Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion 2019-12-31 anskaffningsvirde virde
orsakar koncernen en férlust genom att inte fullfélja sina Langfristiga skulder
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar till kreditinstitut 220702 220702
huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheterna ar for I'..everantérsskulder 332 332
narvarande fullt uthyrda och dirmed ar bolaget beroende av Ovriga kortfr.
hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och ;kulder 22; ii: 22; ii:
betalningsférmaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar umma
h intakter. - .
av hyresintakter Finansiella Virdering till upplupet
tillgangar anskaffningsvarde Redovisat
Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket 2018-12-31 (Hold to collect) virde
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan Ovriga fordringar 14 114 14 114
riskbild an hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken Likvida medel 2 415 2 415
hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer upp forfallna Summa 16 529 16 529
hyresfordringar.
Finansiella
K h derbolaget il e £ skulder Vardering till upplupet Redovisat
oncernens och moderbolagets maximala exponering for 2018-12-31 anskaffningsvirde virde
kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden pa samtliga Langfristiga skulder
finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan. till kreditinstitut 160 727 160 727
Leverantorsskulder 55 55
Koncernen Moderbolaget Ovriga kortfr.
2019-12-31 2019-12-31 skulder 2831 2831
Ovriga fordringar 2337 639 Summa 163 613 163 613
Likvida medel 17937 2676
Maximal exponering for 20274 3315
kreditrisk Vardering till verkligt varde
Koncernen innehar finansiella instrument som varderas till verkligt
Koncernen Moderbolaget varde i balansrdkningen. Det finansiella instrumentet avser tre
_ 2018-12-31 2018-12-31 rdnteswappar.
Ovriga fordringar 14 149 1133
LIkV"_ja medel — 2415 28 Koncernens forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i
Maximal exponering for 16 564 1161

kreditrisk

enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt

Forvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 12. Verkligt
varde pa bolagets upplaning bedéms motsvara det bokférda

vardet per rakenskapsarets utgang. One Publicus Fastighets AB:s
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bedomning ar att verkligt varde motsvarar det nominella

beloppet.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal for férvaltning av kapital ar att sakerstalla

koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera

skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.

Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pa basis av

skuldsattningsgrad, rantetackningsgrad, beldningsgrad samt

soliditet. For definitioner se not 25.

Skuldsattningsgrad Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Totala skulder 238 047 171 888
Eget kapital 183 301 131676
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,3
Rantetackningsgrad Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Driftnetto — Admin.
kostnader + Fin. intikter 11866 -154
Fin. kostnader 3460 -650
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 -0,2
Belaningsgrad Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 222 400 161 900
Fastigheternas marknadsvarde 401 000 287 000
Belaningsgrad, % 55,5 56,4
Soliditet Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 183 301 131676
Balansomslutning 421 348 303 564
Soliditet, % 43,5 43,4
Not 5 Hyres- och serviceintdkter
Koncernen
2019 2018
Hyresintakter
Hyresintakter exkl. tillagg 14 091 606
Summa hyresintakter 14 091 606
Serviceintakter
Varme 429 18
Ovriga serviceintakter 393 15
Summa serviceintadkter 822 33
Forfallostruktur, hyresvirde
Koncernen
2019 2018
Inom 1 ar 18 700 12 761
Senare an 1 men inom 5 ar 74 800 51044
Senare an 5 ar 860 200 183 976
Summa 953 700 247 782

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for

respektive period under kontraktets 16ptid. Fastigheterna hyrs ut

under operationella hyresavtal och genererar hyresintakter.

Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och serviceavtal
Taxebundna kostnader
Forsakringspremier

Summa

Koncernen
2019 2018
941 2
900 36
34 2
1875 40

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om
revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ekonomisk 613 268 257 268
forvaltning
Borskostnader - - - -
Bankkostnader 46 - 6 -
Ovrig administration 513 485 2 065 319
Summa 1172 753 2328 587

Upplysning om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 191 - 191 -
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 35 85 35 85
Summa 226 85 226 85

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning fér den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning samt arvode
for revisionsradgivning som lamnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstdllda, I6ner, andra ersattningar och

sociala kostnader

Koncernen har inga anstéllda. Arvode har utgatt till

styrelseledamoter enligt nedan exkl. sociala avgifter.

Koncernen Moderbolaget

2019 2018* 2019 2018*
Peter Bredelius 60 - 60 -
Josephine Bjorkman 40 - 40 -
Clara de Chateau 40 - 40 -
Summa 140 - 140 -

*Inget styrelsearvode utgick under 2018.
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Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Rantekostnader 3460 158 - -
Ovriga
finansiella 385 492 - -
kostnader
Summa 3845 650 - -

Samtliga réantekostnader dr hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ranta avseende
derivatavtal (exkl. orealiserad vardeforandring). Av 6vriga
finansiella kostnader avser 378 tkr (15 tkr) periodiserade
upplaggningskostnader hanforliga till banklanet.

Not 10 Orealiserade virdeforandringar, derivat

Koncernen

2019 2018
Vinst/forlust rantederivat 248 477
Summa 248 477

Bolagets finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket uppnas
genom att bland annat nyttja rantederivat. Rantederivat ska enligt
IFRS varderas till verkligt varde. Vardeforandringar i
rantederivatportfoljen uppkommer bland annat som en effekt av
forandrade marknadsrantor samt till foljd av aterstaende l6ptid.
Orealiserade vardeforandringar paverkar koncernens resultat fore
skatt men inte forvaltningsresultat eller kassafléde.

Not 11 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt pa
arets resultat -122 -8 - -
Summa -122 - - -
Uppskjuten skatt
Utnyttjat
underskotts- -584 i 583 i
avdrag
Forvarvad 17 ) . .
uppskjuten skatt
Temporar skillnad
hanforlig till -2289 2 956 - -
fastigheter
Uppskjuten skatt
hanforllg_ till 396 i i
transaktionskostn
ader
Summa -3 286 2956 -583 -
Total redovisad -3 408 2948 -583 -
skattekostnad

Inkomstskatt berdknas med 21,4% (22 %) pa arets skattemadssiga
resultat. Uppskjuten skatt berdknas med beslutad skattesats for
kommande ar, 20,6%. Nedan presenteras en avstamning mellan
redovisat resultat och arets skattekostnad. For mer information

om uppskjuten skatt, se not 17.

Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt 19762 14850 2760 587
Arets skattekostnad -3408 -2948 -583 121
Skatt enligt svensk 4279 3267 591 129
skattesats
Skatteeffekt av ej
avdragsgilla 67 - - -
kostnader
Skatteeffekt av ej
e -121 - - -
skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ej
bokférda avdragsgilla 516 - 516 -
kostnader
Justerad skattesats pa
temp. skillnader 74 350 8 -
fastigheter
Skatteeffekt av
skillnad skatte-
/bokforingsmassiga 487 -134 ) )
avskrivningar
Skatteeffekt av
uppskjuten skatt
bokad direkt mot >16 >16
eget kapital
Uppskjuten skatt pa
transaktions- 397 - - -
kostnader
Ej aktiverat 64 180 i i
underskottsavdrag
Utnyttjade
-1 - - -
underskottsavdrag 65
Ovriga justeringar 18 -77 - -8
Summa -3408 -2948 -583 121
Skatt redovisad direkt mot eget kapital
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Emissionskostnad 515 1347 515 1347
Arets skattekostnad 515 1347 515 1347
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Koncernen ager foljande fastigheter, vilka innehas med
dganderatt.

Fastighet Kommun
Lagern 4 Solna
Draken 15 Malmo

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde.
Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar. Fastigheterna
varderas per balansdagen av en extern och oberoende varderare.
Varderingen vid bokslutsdatum 31 december 2019 baseras pa
marknadsvardering utford av oberoende vialrenommerat
varderingsinstitut, Savills Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende
verkligt varde 287000 i i
Fastighets- 102507 271346 -
forvarv
Orealiserade
varde- 11493 15654 -
férandringar
Utgdende 401000 287 000 -

verkligt varde

Varderingsantaganden
Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl

vilken bygger pa en nuvardesberédkning av framtida kassafl6den.
Kalkylperioden utgor 20 ar och under kalkylperioden utgors
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.
For perioden darefter berdknas hyresintdkterna till den
marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhallskostnader har
bedémts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastigheternas skick och alder. Kostnaderna bedéms o6ka i takt
med inflationen som antas uppga till 2% pa lang sikt. Investeringar
har bedomts utifran det behov som féreligger. Fastighetsskatten
bedéms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans
beaktas i varderingarna och bedéms utifran fastigheternas lage
och skick. Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserat pa
externvarderares erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens férrantningskrav.

Arlig inflation, % 2,0
Genomsnittlig kalkylréanta, % 6,1
Direktavkastningskrav, % 4,1
Genomsnittlig Iangsiktig vakans, % 2,0

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Varderingspara-

metrar Antagande

Snitt (tkr)

Hyresintdkter +/-10%

Direktavkastnings-krav +/- 0,25%

Langsiktig vakansgrad  +/- 2,00%

44124 / -44 124
22551 /25522

-4315/3924

Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Skattekonto 510 16 507 13
Momsfordran 513 14 046 132 6
Ovrigt 619 52 - -
Summa 1642 14114 639 18

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda 488 35 422 i
kostnader
Upplupna
207 - - -
intakter 0
Summa 695 35 422 -
Not 15 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Kassa och 17 937 2415 2676 28
bank
Summa 17 937 2415 2676 28

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 16 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och ar

berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for Gverlatelse

enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rdkenskapsaret uppgar till 1 700 000 stycken till ett kvotvarde

av 1 kr.

2019-12-31 2018-12-31
Antal utestaende aktier fore
utspadning, st 1700 000 1250000
Antal utestdende aktier efter
utspdadning, st 1700 000 1250 000

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat

hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med

genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

2019-12-31 2018-12-31
Resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, kr 16 354 089 11902 173
Genomsnittligt antal aktier, st 1368 356 1250 000
Resultat per aktie, kr 12,0 9,5
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Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgdngligt for
utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital med undantag
for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital avser dverkursfond &r
hanforligt till tidigare genomférd nyemission i samband med
forvarv av fastigheterna.

Not 17 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Langfristig
skuld till 222 400 161 900 - -
kreditinstitut
F|n?n5|ella 279 477 ) )
derivat
Upplaggnings- 1942 -1650 - ;
avgift
Depositioner 15 - - -
Summa 220702 160 727 - -

Not 18 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31

Uppskjuten
skattefordran
Underskotts-

1403
avdrag

1470 1402 1470

Summa 1403 1470 1402 1470

Uppskjuten

skatteskuld

Temporar

skillnad

hanforlig till 610
obeskattade

reserver

Forvarvad

uppskjuten -18 - - -
skatt

Temporar

skillnad

hanforlig till

fastigheter

1007 - -

-6 372 -4 083 - -

Summa -5780 -3077 - -

Uppskjuten
skatteskuld,
netto

-4 377 -1607 1402 1470

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrdackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat.

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Skuld till 2448 - 2448 -
aktiedgare
Momsskuld - 1331 - -
Innehallet
belopp av - 1500 - -
kopeskilling
Ovriga
kortfristiga 77 - 86 -
skulder
Summa 2525 2831 2534 -

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Upplupen ranta 948 - - -
Forut‘be'EaIda 4194 i i
hyresintdkter
Ovrigt 4004 5951 54 1293
Summa 9 146 5951 54 1293
Not 21 Andelar i dotterbolag
Moderbolag
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 117 999 -
Forvarvat aktiekapital 50 50
Aktiverade forvarvskostnader 98 1649
Aktiedgartillskott 40 500 116 300
Utgdende anskaffningsvarde 158 647 117 999
Kapital Rostratts Bokfort Eget
Dotterbolag andel,% andel,% varde kapital
One Publicus
Lagern 4 AB 100 100 118 097 125013
One Publicus
Grona Draken
15 AB 100 100 40 550 40 794
Summa 100 100 158 647 165 807
Dotterbolag Org.nr. Sate
One Publicus Lagern 4 AB 559105-1676 Stockholm
One Publicus Grona Draken 15 AB 559215-1103 Stockholm

Not 22 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Aktier | - - 158647 117999
dotterbolag
Fastighets-
inteckningar 222 900 161 900 - -
Summa 222900 161 900 158 647 117 999
Eventual- Inga Inga Inga Inga

forpliktelser
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Not 23 Transaktioner med nérstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar
narstaende till bolaget, har skett avseende debitering av business
management fee om 157 tkr (268 tkr). Per 2019-12-31 uppgar
moderbolagets skulder till koncernbolag till 12 836 tkr, per 2018-
12-31 uppgick moderbolagets fordringar pa koncernbolag till

(1 115 tkr). Samtliga interna mellanhavanden har eliminerats vid
konsolideringen och ytterligare upplysningar om dessa
transaktioner lamnas darfér inte i denna not. Upplysningar mellan
koncernen och 6vriga narstaende presenteras nedan.

Pareto Business Management AB var dgare av moderbolaget fram
tills emissionen blev genomford per 2018-06-26. Per 2018-06-26
har Pareto Business Management AB inget dgande kvar i
moderbolaget eller dess dotterbolag och bedoms ej langre vara
narstaende. Pareto Securities ingar i samma koncern som Pareto
Business Management AB. Nar moderbolaget var del av Pareto-
koncernen genomférde Pareto Securities AB tjanster at
moderbolaget for ett arvode som uppgick till 7 262 tkr.

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31

Pareto

Securities AB ) 7262 ) 7261
Pareto Business

Management - 268 - 268
AB

Summa - 7530 - 7 529

For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.

Not 24 Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Erlagd rénta 3460 158 -
Erhéllen rénta - - -
Orealiserad
varde- -248 477

forandring,
rantederivat

Summa 3212 635 -

Not 25 Definitioner
Resultat per aktie

Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader, dividerat med
genomsnittligt eget kapital

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Rantetackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intakter
dividerat med rantekostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Skuldsattningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital.

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintdkter

EPRA NAV per aktie
Eget kapital med aterldggning av rantederivat och uppskjuten skatt
dividerat med antal utestaende aktier

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Not 26 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Not 27 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdela ett belopp om

5,75 kronor per aktie, innebarande en utdelning om totalt

9 775 000 kronor, samt att utbetalning av utdelningen ska ske vid
fyra olika tillfdllen fore nasta arsstémma. Det innebér att vid tre
tillfallen utdelas 1,44 kr per aktie samt vid ett tillfdlle 1,43 kronor
per aktie eller totalt 2 448 000kronor respektive 2 431 000 kronor.
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One Publicus Fastighets AB
559083-3934

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkandes for offentliggérande 6 mars 2020.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stallning och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande Oversikt 6ver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 6 mars 2020
Peter Bredelius Josephine Bjérkman Clara de Chateau
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Ulf Attebrant
Extern verkstallande direktor
Var revisionsberattelse har avgivits den 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

24



Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i One Publicus Fastighets AB, org.nr 559083-3934

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér One Publicus Fastighets AB for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rs-
redovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
rapport éver finansiell stallning for koncernen samt resultatréakningen
och balansrakningen fér moderbolaget.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 &r oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen fér ar 2018 har utférts av en annan
revisor som l[dmnat en revisionsberattelse daterad 4 April 2019 med
omodifierade uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer &r nédvéndig for att uppréatta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktoren fér beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I&mna en revisionsberattelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdakerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
&tgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
fér vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig fel-
aktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an foér en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidos&ttande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander 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 handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
férvaltning av One Publicus Fastighets AB fér ar 2019 samt av férslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pd storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skéta den |6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgdras i Overensstammelse med lag och fér att medelsforvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndagon styrelseledamot
eller verkstéallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e  panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om foérslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verk-
samheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
foér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag foér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta fér att kunna bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 12 mars 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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