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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for One Publicus
Fastighets AB, 559083-3934, avger hdarmed arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret
2020-01-01--2020-12-31.

Information om verksamheten

One Publicus Fastighets AB ar ett svenskt fastighetsbolag
med inriktning pa fastigheter for vard, omsorg och
utbildning. Bolaget ager tre forvaltningsfastigheter,
Lagern 4 i Solna, Stockholm, Draken 15 i Malmo och
Henan 1:411 pa Orust, genom dotterbolag.
Fastigheterna omfattar cirka 12 792 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Bolagets uthyrningsgrad ar 100 %
(Avser bade area och ekonomisk uthyrningsgrad).
Fastigheternas huvudsakliga hyresgaster ar Solna Stad,
Malmo Stad och Orust kommun, som tillsammans svarar
for cirka 85 % av bolagets hyresintdkter.
Verksamheterna i fastigheterna omfattar grundskola,
forskola, dldreboende, LSS-boenden, vardcentral, bank
och service. Aterstaende, hyresintaktsviktad, hyrestid
var vid utgangen av rikenskapsaret 14,7 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 vdarme, VA, el sophamtning och
liknande genom tillagg till hyran. Fastigheterna har
typkod 823 Specialenhet, vardbyggnad och 825
Specialenhet, skolbyggnad och &r inte foremal for
fastighetsskatt.

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

Koncernens resultat 2020 uppgar till 54 417 tkr (16 354
tkr). Férandringen jamfért med féregaende ar ar framst
hanforlig till den orealiserade vardeforandringen pa
fastigheterna om 57 427 tkr (11 493 tkr), samt férvarv av
fastigheten Henan 1:411. Moderbolagets resultat uppgar
till 5 406 tkr (2 176 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 ett
Ian hos Orust Sparbank med en I6ptid till 2024-03-01.
Lanen dr amorteringsfria. De tva forsta lanen har
rantesakrats med 3 stycken ranteswappar enligt tabell
nedan, lanet hos Orust Sparbank &r ett 1an med
fastranta.

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

Lan1 161 900 000 1,600 2023-07-10
Lan 2 60 500 000 1,600 2023-07-10
Lan3 126 000 000 1,500 2024-03-01
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.

Agarférhallanden
One Publicus Fastighets AB ar ett onoterat

fastighetsbolag. Antal utestaende aktier per den 31
december 2020 uppgar till 2 595 000 stycken (1 700 000
stycken).

Viasentliga hiandelser under ridkenskapsaret
Koncernen forvarvade fastigheten Henan 1:411 den 1 juli

2020 for ett 6verenskommet fastighetsvarde om cirka
203 700 000 kr. | samband med forvarvet har Bolaget
genom en riktad emission till allmdnheten emitterat

895 000 stycken nya aktier om totalt 89 500 000 kr och
upptagit 1an fran Orust Sparbank om 126 000 000 kr. Per
tilltradesdagen tog bolaget over forvaltningen av
fastigheten fran séljaren och avtal om teknisk férvaltning
har tecknats med Kilbacken Fastighetsutveckling AB.

Foérvdntad framtida utveckling
Under det kommande aret férvdntas verksamheten

bedrivas med oférandrad inriktning. Ytterligare
tillaggsforvarv till fastighetsportféljen kommer att
utvarderas Iopande. Koncernen bedéms fortsatt ha en
god finansiell stallning med stabilt kassaflode och
langsiktiga intdkter fran hyresgasterna. For fastigheterna
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
Marknadsvarde fastigheterna
Antal utestaende aktier, st

Eget kapital per aktie, kr
Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Overskottsgrad, %
Skuldsattningsgrad, ggr

EPRA NRYV per aktie, kr

EPRA NRV per genomsnittligt antal aktie, kr
Fastigheternas direktavkastning, %

Utdelning, kr/aktie

2020 2019 2018t
24043 14913 639
20566 13038 599
12 705 8021 -804
69 034 19 762 14 850

25,30 11,95 9,52

664 000 401 000 287 000
2595 000 1700 000 1250 000
119,26 106,92 105,34
148,02 134,98 Neg.
52,47 55,46 56,00
3,51 3,43 Neg.
44,40 43,14 43,38
85,54 87,43 93,74
1,25 1,32 1,31
127,25 110,40 106,63
153,52 137,19 -
3,73 4,11 5,08
5,75 5,75 5,75

1Gdller fér perioden 13 juni till 31 december 2018. Bolaget var vilande fram till att fastigheten férvédrvades den 18 december 2018.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Hyresgaster
Fastigheterna har for narvarande tre huvudsakliga

hyresgaster, Solna Stad, Malmo Stad och Orust kommun.

Hyresavtalen stracker sig till 2038-07-31, 2038-09-30
respektive 2038-03-31 och omfattar ca 85 % av bolagets
hyresintikter. Ovriga hyresgister dr Svenska
Handelsbanken, MDA Femme, Telenor, Folktandvarden
och Capio. Fastigheterna ar fullt uthyrda och inga
vakanser forvantas uppkomma de narmaste aren.
Fastigheterna innefattar lokaler for utbildning, LSS-
boende och service. Risk for bolaget involverar risk for
vakanser inom fastigheten till foljd av hyresgasters
uppsdgning av befintligt hyresavtal eller

hyresintaktsbortfall beroende pa hyresgasters obestand.

Koncernen |6per en begrdnsad risk férknippad med
drifts- och underhallskostnader, dels da byggnaderna

huvudsakligen ar uppforda eller ombyggda till
nyproduktionsstandard 2018, dels da hyresgasterna,
utover hyran, till stor del betalar de driftskostnader som
beloper pa fastigheterna.

Fastigheterna

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde,
vilket baseras pa marknadsvardering utford av ett
oberoende varderingsinstitut. Det foreligger risk for
vardeférandringar pa fastigheterna till foljd av saval
forandrade kassafloden som av forandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar dven exponerad for
marknads-, likviditets- och finansieringsrisker och dessa
beskrivs ndrmare i not 4.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star féljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 245 964 605
Balanserade vinstmedel -18 498 955
Arets resultat 5 405 537

232 871 187

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 14 921 250
i ny rakning balanseras 217 949 937
232 871 187

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

Styrelsens yttrande dver den foreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedomning, 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 2020 2019
Hyresintakter 23 066 14 091
Serviceintakter 977 822
Drift- och underhallskostnader 6 -3477 -1875
Driftnetto 20 566 13 038
Administrationskostnader 7,8 -2163 -1172
Finansiella intakter 103

Finansiella kostnader 9 -5801 -3845
Férvaltningsresultat 12 705 8021
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 57 427 11493
Vardeforandring rantederivat, orealiserade 10 -1 098 248
Resultat fore skatt 69 034 19762
Aktuell skatt 11 -131 -122
Uppskjuten skatt 11 -14 486 -3 286
Arets resultat 54 417 16 354
Resultat per aktie fore utspadning, kr 16 20,97 9,62
Resultat per aktie efter utspadning, kr 16 20,97 9,62
Rapport dver totalresultat, koncernen?

Belopp i tkr 2020 2019
Arets resultat 54 417 16 354
Ovrigt totalresultat B, -
Summa totalresultat 54 417 16 354

INdgot minoritetsintresse foreligger inte och hela resultatet dr hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 664 000 401 000
Summa anliggningstillgangar 664 000 401 000
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 175 74
Ovriga kortfristiga fordringar 13 1754 1642
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 1061 695
Summa omséttningstillgangar 32972 20 348
SUMMA TILLGANGAR 696 972 421 348
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 2595 1700
Overkursfond 245 965 161 205
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 60920 18 855
Summa eget kapital 309 480 181760
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11,18 19 405 5918
Finansiella derivat 10, 17 1326 229
Summa langfristiga skulder 367 716 226 620
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1326 332
Aktuella skatteskulder 11 1371 965
Ovriga kortfristiga skulder 19 3884 2525
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 13195 9 146
Summa kortfristiga skulder 19776 12 968
Summa skulder 387 492 239588
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 696 972 421 348
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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 2019-01-01 1250 118 549 11 877 131676
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 - -2 409 - -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 20 395 183 301
Justering féregaende ars UB2 - - -1541 -1541
Ingaende eget kapital 2020-01-01 1700 161 205 18 854 181 760
Totalresultat
Arets resultat - - 54417 54417
Summa totalresultat 2020-12-31 - - 54 417 54 417
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 895 88 605 - 89 500
Emissionskostnad - -4 843 - -4 843
Skatteeffekt emissionskostnader - 998 - 998
Utdelning - - -12 352 -12 352
Summa transaktioner med aktiedgare 895 84 760 -12 352 73 303
Utgdende eget kapital 2020-12-311 2595 245 965 60 920 309 480

L Eget kapital dr i sin helhet hdnférligt till moderbolagets aktiedgare
2 Bolaget har under dret uppmdrksammat att uppskjuten skatt kopplat till tempordra skillnader pd en av bolagets fastigheter inte har
redovisats korrekt féregdende dr. Effekt av denna korrigering uppgdr till -1 541 tkr och har bokats éver balanserade vinstmedel.
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Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i tkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 24 12 705 8021
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 4 512 30
Betald skatt -273 730
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandring av rérelsekapitalet 12944 8781
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar -101 74
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar -478 11812
Okning/minskning av leverantérsskulder 994 277
Okning/minskning av &vriga kortfristiga skulder 5241 -1754
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 18 600 19 190
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastighet -44 822 -99 272
Aktiverad investering i befintlig fastighet - -1430
Kassaflode fran investeringsverksamheten -44 822 -100 702
Finansieringsverksamheten 4
Nyemission 89 500 45 000
Emissionskostnader -4 843 -2 409
Upptagande av lan - 59 831
Amortering av lan -34 037 -
Utdelning -12 353 -5388
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 38 267 97 034
Arets kassaflode 12 045 15522
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 17 937 2415
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 15 29982 17 937
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 23 598 1563
Administrationskostnader 7,8 -1936 -2 328
Rorelseresultat -1338 -765
Resultat efter finansiella poster -1338 -765
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 23 8 146 3524
Resultat fore skatt 6 808 2759
Aktuell skatt 11 - -
Uppskjuten skatt 11 -1402 -583
Arets resultat 5 406 2176
Rapport dver totalresultat, moderbolaget

Belopp i tkr 2020 2019
Arets resultat 5406 2176
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 5406 2176
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Balansrdkning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 21 203 469 158 647
Uppskjuten skattefordran 11,18 998 1402
Summa finansiella anldggningstillgangar 204 467 160 049
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1519
Fordringar hos koncernforetag 23 31587 -
Ovriga kortfristiga fordringar 13 1219 639
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 581 422
Summa kortfristiga fordringar 33 387 2580
Kassa och bank 15 10477 2676
Summa omséttningstillgangar 43 864 5256
SUMMA TILLGANGAR 248 331 165 305
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2 595 1700
Summa bundet eget kapital 2595 1700
Fritt eget kapital

Overkursfond 245 965 161205
Balanserad vinst eller forlust -18 498 -8323
Arets resultat 5 405 2176
Summa fritt eget kapital 232872 155 058
Summa eget kapital 235 467 156 758
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 767 171
Skulder till koncernféretag 23 7734 5788
Ovriga kortfristiga skulder 19 3884 2534
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 479 54
Summa kortfristiga skulder 12 864 8547
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 248 331 165 305
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende balans 2019-01-01 1250 118 549 -487 119 312
Arets resultat! - - 2176 2176
Transaktioner med aktiedgare
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
Arets resultat! - - 5406 5 406
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -12 352 -12 352
Nyemission 895 88 605 - 89 500
Kostnad emission - -4 843 - -4 843
Skatteeffekt pa emissionskostnader - 998 - 998
Eget kapital 2020-12-31 2595 245 965 -13 093 235 467

Arets resultat motsvarar arets totalresultat.
Kassaflodesanayls, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 -1338 -765
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet -1338 -765
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar 1519 -1519
Okning/minskning av vriga kortfristiga fordringar -32 458 198
Okning/minskning av leverantérsskulder 597 146
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 3854 4411
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -27 826 2471
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -44 823 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -44 823 -50
Finansieringsverksamheten 4
Nyemission 89 500 45 000
Emissionskostnader -4 843 -2409
Ovillkorat aktieagartillskott - -40 500
Erhallet koncernbidrag 8 146 3524
Utdelning -12 353 -5 388
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 80450 127
Arets kassaflode 7801 2648
Kassa och bank vid rikenskapsarets borjan 2676 28
Kassa och bank vid rikenskapsarets utgang 15 10477 2676

11



One Publicus Fastighets AB
559083-3934

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Aliman 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.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av
styrelsen den 9 mars 2021 och forelaggs for faststallande vid
arsstimman den 22 april 2021.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernredovisningen for One Publicus Fastighets AB har

upprattats i enlighet med de av EU godkénda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som galler for perioder som
borjar den 1 januari 2020 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder ar
redovisade till anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter
och rantederivat som varderas till verkligt varde. Dotterbolag ar
bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt
bestimmande inflytande 6ver den driftsmassiga 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 tillgdngar och 6vertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intdkter 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 dndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2020

For rakenskapsar som paborjas 1 januari 2020 eller senare
tillampas en ny definition av rorelse enligt IFRS 3. Klassificeringen
av ett forvarv som rorelseforvarv jamfort med tillgangsforvarv ger
upphov till stora skillnader i redovisningen. Andringen innebér att
fler forvarv kommer att klassificeras som tillgangsforvarv istallet
for rorelseforvarv och bedoms darmed inte fa nagon effekt for
koncernen da forvarv redan klassificeras som tillgangsforvarv.

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,

¢ ar 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 bestammande 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
bestammande inflytandet.

Om nédvandigt 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 tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet redovisas.

| vissa tillgangsforvarv forekommer tillaggskopeskillingar som ska
utga om vissa handelser intraffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den underliggande handelse
som gor att en tillaggskopeskilling ska utga intraffar.

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 darmed inga rorelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta och
funktionella valuta ar svenska kronor (SEK). Transaktioner i
utldndsk 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 6ver kontraktets l16ptid.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.
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Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtal med kunder, vilket
innebar att en uppdelning av intakter sker mellan hyresintakter
och serviceintakter. Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering fér eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintdkter omfattar
alla annan tillaggsdebitering/vidaredebitering sdsom exempelvis
varme och el. One Publicus Fastighets AB agerar i huvudsak
huvudman i sin roll som fastighetsagare.

Rénteintdkter resultatfors i den period de avser. Erhéllen
utdelning redovisas som en finansiell intakt.

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 I16ptid.
Koncernen innehar inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Se vidare i not 4 och 5.

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

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

Ersattningar till anstallda

Koncernen har inga anstallda. Verkstallande 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 temporéra
skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder berdknas 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 bokfdérda varde och
skattemdssiga varde och medtas i rapporten 6ver finansiell
stallning/balansrakning. Ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende tempordra skillnader vid den forsta redovisningen av en

tillgang da den inte paverkar resultatrakning vid férsta
redovisningstillfallet. Nar de fastighetsdgande bolagen inom
koncernen forvarvades klassificerades det som ett tillgdngsférvarv
(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 vardeckning 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 tillgdngar och skulder 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 foljande:

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

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgangen 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
tillkommande 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
kdparen.

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 kassaflédet fran
tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas
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bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgors
eller pa annat satt upphor.

Klassificering och vdrdering

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 tillgangen 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 ranta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen
till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som "hold to collect”. For One Publicus Fastighets AB redovisas
kundfordringar, 6vriga 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 tillgdngar och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgdngen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafléden 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 kassaflédeskaraktaren utesluter andra
affarsmodeller innebdr redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen. Denna affarsmodell kategoriseras som “other”.

Upplupet anskaffningsvérde och effektivrintemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgdng 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 utestdende kapitalbeloppet,
justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde fér
en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en
finansiell tillgang fore justeringar for en eventuell forlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafloden 6ver den forvantade [optiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella
tillgangen eller den finansiella skulden.

Finansiella instrumentens verkliga virde
Koncernens rantederivat utgors av tre ranteswappar med ett
totalt nominellt belopp om 222 400 000 kr, vilket motsvarar 100 %

av koncernens totala upplaning. En rénteswap ar ett avtal mellan
tva parter om byte av réntebetalningar under en bestamd
tidsperiod. Genom att kombinera ett lan med rorlig rénta (STIBOR)
och en ranteswap kan koncernen sdkerstélla en forutbestamd
ranta under ranteswappens l6ptid. | enlighet med
redovisningsreglerna IFRS 9 skall rantederivat marknadsvarderas
och vardeférandringen redovisas 6ver resultatrakningen.
Koncernen marknadsvarderade samtliga derivat genom
avstamning mot motparten. Vardet pa ranteswapparna uppgick
till 1 326 tkr (229 tkr) per den 31 december 2020. Hela beloppet
har kostnads- och skuldforts i koncernredovisningen.

Derivaten varderas enligt niva 1, utifran de varderingskategorier
som beskrivs i stycket om Forvaltningsfastigheter ovan.

Derivatens varde paverkas av radande marknadsrénta, derivatens
ranteniva samt aterstaende |6ptid. Marknadsvardet pa en
nominell ranteswap berdknas genom att nuvardesdiskontera
skillnaden mellan derivatets fasta rénta och radande
marknadsranta med motsvarande I6ptid. Om radande
marknadsranta Overstiger derivatets fasta rénta erhalls ett
Overvarde och i motsatt fall erhalls ett undervarde. Kalkylperioden
motsvarar derivatets aterstaende I6ptid. Som kalkylrdnta for
respektive diskonteringsperiod anvands rddande swaprédnta med
motsvarande |6ptid. Marknadsvardet av en nominell ranteswap
forandras saledes under derivatets |6ptid men vardet ar alltid noll
vid forfallotidpunkten. Vardeférandringarna paverkar det
redovisade resultatet och egna kapitalet men paverkar ej
kassaflode eller beldningsgrad.

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

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

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

Nedskrivning

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

Sdkringsredovisning
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 varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringarnas forvantade I6ptid ar dock kort, varfor
redovisning sker till nominellt belopp utan diskontering.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som “Finansiella skulder” vilket
innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade I6ptid &r dock kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Finansiella
skulder" och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas dver lanens 16ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en féljd av en intrdffad hdandelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

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

Dér 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 dver finansiell stillning nar
det ar sa gott som sdkert att den kommer att erhallas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan berdknas 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.

Dessutom redovisas en férutbetald kostnad av fastighetsskatten
vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys

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

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning fér
juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebdr att moderbolaget
sa langt som mojligt tillampar alla av EU godkanda 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 utan
finansiella instrument redovisas med utgangspunkt i
anskaffningsvardet.

Vid berakning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for
nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

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 intakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget
kapital samt forekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
eventuella nedskrivningsbehov, 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 bedomningar

FoOr att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddmningar 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
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under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar och antaganden om férutsattningarna
forandras.

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

Vardering fastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar &r 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 berdkningar
som foljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom.
Virderingen baseras pa en uppskattning av framtida in- och
utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en
riskfri rdnta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
bedémningar av framtiden och &r osakra. 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 ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppfoljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler
for exponering, hantering och uppfdljning av de finansiella
riskerna féljs upp av styrelsen |6pande, 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
hyresgastens ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga
eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar av hyresintakter.
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 foljer upp forfallna
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 |6pande
far in hyresinbetalningar.

Koncernen hade per 2020-12-31 totalt tre externa lan om totalt
348 400 tkr. Tva av de externa lanen om totalt 222 400 tkr
forfaller 2023-07-10. Det tredje externa lanet om 126 000 tkr

forfaller 2024-03-01. Lanen ar amorteringsfria. Tva av lanen l6per
med en rantemarginal om 1,60 % + 3M STIBOR. Det tredje lanet
|6per med en fast ranta om 1,50 %. Tva av lanen &r till 100 %
rantesakrade med tre ranteswappar, tva om vardera 80 950 tkr,
den ena med en swapranta om 0,505 % som |6per 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 swaprdnta om 0,020 %
som |6per till 2023-07-10. Kostnaden for rantebindningen ar en
konsekvens av hedgingens storlek, I6ptider och valet av finansiellt
derivat. Aven férandringar av Stiborrantorna medfér att den
relativa kostnaden for rantebindningen férandras

Pa forfallodagen, kommer bolaget att behéva refinansiera sina
utestaende skulder. Styrelsen diskuterar I6pande behov av
framtida finansiering. Koncernens férmaga att framgangsrikt
refinansiera denna skuld beror pa villkoren fér de finansiella
marknaderna i allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat, kan
koncernens tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte
vara tillgangligt pa férmanliga villkor, eller 6verhuvudtaget.
Koncernens formaga att refinansiera sina skuldforpliktelser pa
fordelaktiga villkor, eller dverhuvudtaget, 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 rénterisk som hanteras genom
sakring med hjdlp av ranteswappar. Om rantan stiger 1 % skulle
effekten pa koncernens resultat fore skatt uppga till 0 tkr exkl.
marknadsvarderade for samtliga derivat.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det bland annat
krav pa att belaningsgraden inte far vara hogre dn 70 % och att
koncernens rantetackningsgrad ska 6verstiga 1,75. For de fall
bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar det ett brott mot
laneavtalen. Vidare finns det krav for att koncernen ska undvika
amortering och enligt dessa far rantetackningsgraden inte
understiga 2,5 ganger. Skulle detta krav e]j vara uppfyllt kommer
koncernen att behdva amortera ner lanet 0,25 % vid varje
rantebetalningstillfalle tills dess att kraven ater ar uppfyllda.
Laneavtalet anger ocksa att om belaningsgraden Gverstiger 60 %
ska bolaget amortera ytterligare 0,25 % vid varje
rantebetalningstillfalle och 0,5 % om belaningsgraden overstiger
65 %. For det fall bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar
det ett brott mot laneavtalet. Bolaget uppfyller samtliga
lanevillkor per 2020-12-31.

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 medféra att
betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare dn vad som framgar
av tabellerna nedan
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Koncernen Inom Inom Inom Over
2020-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 348 400 -
Derivat 144 431 1129 -
Rantor 1341 4022 11 829 -
Lev skulder 1326 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 3884 ) ) )
Summa 6 695 4453 361 358 -
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 6 613 241782 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2020-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 767 - - -
Ovr. kortfr.

4 - - R

skulder 388

Summa 4 651 - - -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2019-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 171 - - -
Ovr. kortfr.
skulder 2534
Summa 2705 - - -

For att berdkna likvidfloden for krediter samt for de rorliga benen i

ranteswapparna har Stiborrdantan per bokslutsdagen anvants.

Koncernens dtagande for finansiella skulder tacks genom

kassaflode fran ingangna hyresavtal. For att minimera

likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att

sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Avstamning av skulder som harrér fran finansierings-

verksamheten
Ej
kassaflodes-
paverkande
Kassaflode fran poster/
1B finansierings- Férandring i UB

Balanspost 2020-01-01 verksamheten verkligt viarde 2020-12-31
Upplaning 220 473 126 000 512 346 985
Finansiella
derivat 229 - 1097 1326
Summa 220 702 126 000 1609 348311

Ej
kassaflodes-
paverkande
Kassafléde fran poster/
1B finansierings- Forandring i uUB

Balanspost 2019-01-01 verksamheten  verkligt viarde 2019-12-31
Uppldning 160 250 60 500 -277 220473
Finansiella
derivat 477 - -248 229
Summa 160 727 60 500 -525 220702

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar
huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheterna ar for
narvarande fullt uthyrda och darmed ar bolaget beroende av
hyresgdsternas ekonomi, finansiella stallning och
betalningsférmaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar
av hyresintakter.

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
hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk bedoms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2020-12-31

Ovriga fordringar 1754 1219

Likvida medel 29982 10477

Maximal exponering for 31736 11 696
kreditrisk

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31

Ovriga fordringar 2337 639

Likvida medel 17 937 2676

Maximal exponering for 20274 3315

kreditrisk

For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de
redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
vardena.

Till féljd av att |6ptiden pa rorelsefordringar och rorelseskulder
understiger tre manader ger en diskontering baserat pa géllande
marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga effekter.
Kreditrisken pa langfristiga lan har inte forandrats vasentligt sedan
lanen upptogs.
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Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder

fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av

tabellen nedan.

Finansiella Vardering till upplupet

tillgdngar anskaffningsvarde Redovisat
2020-12-31 (Hold to collect) virde
Ovriga fordringar 1754 1754
Likvida medel 29982 29982
Summa 31736 31736
Finansiella

skulder Vardering till upplupet Redovisat
2020-12-31 anskaffningsvarde varde
Langfristiga skulder

till kreditinstitut 348 311 348 311
Leverantorsskulder 1326 1326
Ovriga kortfr.

skulder 3884 3884
Summa 353 521 353 521
Finansiella

skulder Vardering till verkligt Redovisat
2020-12-31 virde ("Other” virde
Finansiella derivat 1326 1326
Summa 1326 1326
Finansiella Vardering till upplupet

tillgangar anskaffningsvarde Redovisat
2019-12-31 (Hold to collect) virde
Ovriga fordringar 1642 1642
Likvida medel 17 937 17 937
Summa 19579 19579
Finansiella

skulder Vérdering till upplupet Redovisat
2019-12-31 anskaffningsvarde varde
Langfristiga skulder

till kreditinstitut 220702 220702
Leverantorsskulder 332 332
Ovriga kortfr.

skulder 2525 2525
Summa 223 559 223 559
Finansiella

skulder Vardering till verkligt Redovisat
2019-12-31 virde ("Other” virde
Finansiella derivat 229 229
Summa 229 229

Vardering till verkligt varde

Koncernen innehar finansiella instrument som varderas till verkligt

varde i balansrakningen. Det finansiella instrumentet avser tre

ranteswappar.

Koncernens foérvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt

Forvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 12. Verkligt

varde pa bolagets upplaning bedoms motsvara det bokférda
vardet per rakenskapsarets utgang. One Publicus Fastighets AB:s

bedomning ar att verkligt varde motsvarar det nominella

beloppet.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att sakerstalla
koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera

skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldsattningsgrad, réantetackningsgrad, beldaningsgrad samt

soliditet. For definitioner se not 25.

Skuldsattningsgrad

Totala skulder
Eget kapital
Skuldsattningsgrad, ggr

Réantetackningsgrad

Driftnetto — Admin.
kostnader + Fin. Intakter
Fin. kostnader
Rantetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut
Fastigheternas marknadsvarde
Beldningsgrad, %

Soliditet

Eget kapital
Balansomslutning
Soliditet, %

Not 5 Hyres- och serviceintdkter

Hyresintakter
Hyresintakter exkl. tillagg

Summa hyresintakter

Serviceintakter
Varme

Ovriga serviceintakter

Summa serviceintakter

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
387 492 239 588
309 480 181 760
1,25 1,32
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
18 506 11 866
5276 3460
3,51 3,43
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
348 400 222 400
664 000 401 000
52,47 55,46
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
309 480 181 760
696 972 421348
44,40 43,14
Koncernen
2020 2019
23 066 14 091
23 066 14 091
532 429
445 393
977 822
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Forfallostruktur, hyresvarde

Koncernen

2020 2019
Inom 1 ar 27 678 17 253
Senare @n 1 men inom 2 ar 27678 17 253
Senare @n 2 men inom 3 ar 27678 17 253
Senare @n 3 men inom 4 ar 27678 17 253
Senare dn 4 men inom 5 ar 27 678 17 253
Senare dn 5 ar 345983 232915
Summa 484 373 319 180

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

Koncernen
2020 2019
Fastighetsskotsel och serviceavtal 2072 941
Taxebundna kostnader 1323 900
Forsakringspremier 82 34
Summa 3477 1875

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om
revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Ekonomisk 855 613 257 257
forvaltning
Bankkostnader 29 46 10 6
Ovrig administration 1279 513 1669 2 065
Summa 2163 1172 1936 2328

Upplysning om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 266 191 266 191
Deloitte AB
Revisionsuppdrag - 35 - 35
Summa 266 226 266 226

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

Not 8 Antal anstallda, I6ner, andra ersattningar och
sociala kostnader

Koncernen har inga anstéllda. Arvode har utgatt till
styrelseledamoter enligt nedan exkl. sociala avgifter.

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Peter Bredelius 100 60 100 60
Josephine Bjorkman 70 40 70 40
Clara de Chateau 70 40 70 40
Summa 240 140 240 140

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Rantekostnader 5276 3460 - -
Ovriga
finansiella 525 385 - -
kostnader
Summa 5801 3 845 - -

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ranta avseende
derivatavtal (exkl. orealiserad vardeforandring). Av Ovriga
finansiella kostnader avser 512 tkr (378 tkr) periodiserade
upplaggningskostnader hanforliga till banklanet.

Not 10 Orealiserade vardeforandringar, derivat

Koncernen

2020 2019
Vinst/férlust rantederivat -1098 248
Summa -1098 248

Bolagets finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket uppnas
genom att bland annat nyttja rantederivat. Rantederivat ska enligt
IFRS véarderas till verkligt varde. Vardeforandringar i
rantederivatportféljen uppkommer bland annat som en effekt av
forandrade marknadsrantor samt till foljd av aterstaende I6ptid.
Orealiserade vardeférandringar paverkar koncernens resultat fore
skatt men inte forvaltningsresultat eller kassaflode.
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Not 11 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt pa
arets resultat -131 -122 -
Summa -131 -122 -
Uppskjuten skatt
Utnyttjat
underskotts- -655 -584 -1402 -583
avdrag
Forvar.vad 17 17 i
uppskjuten skatt
Forandring av
obeskattade -16 - -
reserver
Temporar skillnad
hanforlig till -13 808 -2289 -
fastigheter
Temporar skillnad
hanforlig till 226 - -
SWAP
Uppskjuten skatt
hanforlig till
transaktionskostn -250 -396 )
ader
Summa -14 486 -3 286 -1402 -583
Total redovisad -14 617 -3 408 -1402 -583

skattekostnad

Inkomstskatt berdknas med 21,4% (21,4 %) pa arets skattemassiga
resultat. Uppskjuten skatt berdaknas med beslutad skattesats for
kommande ar, 20,6 %. Sedan rakenskapsar 2019 tillampas
ranteavdragsbegransningsregler innebarande att avdragsratten
for negativa rantenetton begransas till 30 % av skattemassigt
EBITDA alternativt till ett maxbelopp av negativa rantenetton om
5000 tkr som alltid far dras av.

Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och
arets skattekostnad. For mer information om uppskjuten skatt, se
not 17.

Avstiamning arets skattekostnad

Resultat fore skatt

Arets skattekostnad
Skatt enligt svensk
skattesats
Skatteeffekt av ej
avdragsgilla
kostnader
Skatteeffekt av ej
skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ej
bokférda avdragsgilla
kostnader

Justerad skattesats pa
temp. skillnader
fastigheter
Skatteeffekt av
skillnad skatte-
/bokféringsméssiga
avskrivningar
Skatteeffekt av
uppskjuten skatt
bokad direkt mot
eget kapital
Uppskjuten skatt pa
transaktions-
kostnader
Skatteeffekt pa
ranteavdrags-
begransning

Ej aktiverat
underskottsavdrag
Utnyttjade
underskottsavdrag
Ovriga justeringar
Summa

Skatt redovisad direkt mot eget kapital

Emissionskostnad

Arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
69 034 19762 6 808 2760
-14 617 -3408 -1402 -583
-14773 -4 229 -1457 -591
-37 67 - -
- 121 - -
998 516 - 516
-109 74 55 8
- 487 - -
- -516 - -516
-250 397 - -
-446 - - -
- 64 - -
- -165 - -
- 18 - -
-14 617 -3408 -1402 -583
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
998 515 998 515
998 515 998 515

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Koncernen ager foljande fastigheter, vilka innehas med

dganderatt.

Fastighet

Lagern 4
Draken 15
Henan 1:411

Kommun

Solna
Malmo
Orust
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Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde.
Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar. Fastigheterna
varderas per balansdagen av en extern och oberoende varderare.
Varderingen vid bokslutsdatum 31 december 2020 baseras pa
marknadsvardering utford av oberoende vialrenommerat
varderingsinstitut, Savills Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende 401000 287000 - ;
verkligt varde
Fastighets- 205573 102507 ; )
forvarv
Orealiserade
varde- 57 427 11493 - -
forandringar
Utgdende 664000 401000 - -

verkligt varde

Varderingsantaganden
Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflédeskalkyl

vilken bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafléden.
Kalkylperioden utgdr 20 ar och under kalkylperioden utgors
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.
For perioden darefter berdknas hyresintidkterna till den
marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhallskostnader har
bedomts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastigheternas skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt
med inflationen som antas uppga till 2% pa lang sikt. Investeringar
har bedomts utifran det behov som foreligger. 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 kalkylranta, % 5,7
Direktavkastningskrav, % 3,8
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 2,4

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Varderingspara-

metrar Antagande Snitt (tkr)

Hyresintakter +/- 10,00 % 76 215 /-76 215

Direktavkastnings-krav +/- 0,25 % -40 977 / 46 984

Langsiktig vakansgrad  +/- 2,00 % -8506/7761

Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Skattekonto 1408 510 1045 507
Momsfordran 320 513 160 132
Ovrigt 26 619 14 -
Summa 1754 1642 1219 639

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Forutbetalda 389 488 581 422
kostnader
Upplupna 172 207 - ;
intakter
Summa 1061 695 581 422
Not 15 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Kassa och 29982 17 937 10477 2676
bank
Summa 29 982 17 937 10477 2676

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 &r reserverade for dverlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rakenskapsaret uppgar till 2 595 000 stycken till ett kvotvarde
av 1kr.

2020-12-31 2019-12-31
Antal utestdende aktier fére
utspdadning, st 2 595 000 1700 000
Antal utestdende aktier efter
utspddning, st 2 595 000 1700 000

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med
genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

2020-12-31 2019-12-31
Resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, kr 54 416 827 16 354 089
Genomsnittligt antal aktier, st 2151178 1368 356
Resultat per aktie, kr 25,30 11,95

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 éverkursfond &r
hanforligt till tidigare genomférd nyemission i samband med
forvarv av fastigheterna.
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Not 17 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Langfristig
skuld till 348 400 222 400 - -
kreditinstitut
Flna_n5|e||a 1326 279 ) )
derivat
Upplaggnings- -1430 1942 - -
avgift
Depositioner 15 15 - -
Summa 348 311 220702 - -

Not 18 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31

Uppskjuten
skattefordran
Underskotts-

1745 1403 998 1402
avdrag

Summa 1745 1403 998 1402

Uppskjuten
skatteskuld
Uppskjuten
skatt hanforlig
till transaktions
Kostnader
Temporar
skillnad
hanforlig till -16 - - -
obeskattade

reserver

Forvarvad

uppskjuten - -18 - -
skatt

Temporar

skillnad

hanforligt till

Swap

Temporar

skillnad

hanforlig till

fastigheter

- 610 - -

273 47 - -

-21 407 -7 960 - -

Summa -21 150 -7 321 - -

Uppskjuten
skatteskuld,
netto

-19 405 -5918 998 1402

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat. Underskotten i koncernen uppgar till 8 472tkr (6 810 tkr)
med hansyn taget till resultatet for ar 2020. Mojligheten att
utnyttja underskottsavdragen paverkas av skatteregler om
tidsbegransade sparrar. For moderbolaget uppgar motsvarande
belopp till 4 843 tkr (6 808 tkr).

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Skuld till 3737 2 448 3737 2448
aktiedgare
Ovriga
kortfristiga 147 77 147 86
skulder
Summa 3884 2525 3884 2534

Skuld till aktiedgare avser annu ej reglerad utdelning till
aktiedgare.

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupen ranta 895 948 - -
Forutbetalda
hyresintakter 71964 4194 ) )
Ovrigt 4336 4004 479 54
Summa 13 195 9 146 479 54
Not 21 Andelar i dotterbolag
Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 158 647 117 999
Forvarvat aktiekapital 42 968 50
Aktiverade forvarvskostnader 1854 98
Aktiedgartillskott - 40 500
Utgdende anskaffningsvarde 203 469 158 647
Kapital Rostratts Bokfort Eget
Dotterbolag andel,% andel,% varde kapital
One Publicus
Lagern 4 AB 100 100 118 097 115 086
One Publicus
Grona Draken
15 AB 100 100 40 550 41 499
Vardfastigheter
| Henan AB 100 100 44 822 3307
Summa 100 100 203 469 159 892
Dotterbolag Org.nr. Sate
One Publicus Lagern 4 AB 559105-1676 Stockholm
One Publicus Grona Draken 15 AB 559215-1103 Stockholm
Vardfastigheter i Henan AB 559007-5932 Stockholm

Not 22 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Altier | 225451 212502 203469 158647
dotterbolag
Fastighets-
inteckningar 385900 222900 - -
Summa 611 351 435 402 203 469 158 647
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 598 tkr (157 tkr). Per 2020-12-31 uppgar
moderbolagets skulder till koncernbolag till 7 734 tkr (12 836 tkr).
Samtliga interna mellanhavanden har eliminerats vid
konsolideringen och ytterligare upplysningar om dessa
transaktioner ldmnas darfér inte i denna not. Upplysningar mellan
koncernen och 6vriga narstaende presenteras nedan.

For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.

Not 24 Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Erlagd ranta 5276 3460 - -
Erhallen ranta - - - -
Orealiserad
varde- 1098 248
forandring,
rantederivat
Summa 6374 3212 - -

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 intdkter
dividerat med rantekostnader.

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Skuldsattningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital.

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter.

EPRA NRYV per aktie

Eget kapital med aterldggning av bokford tillgdng/skuld for
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal utestdende
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.
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Not 27 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 245 964 605
Balanserade vinstmedel -18 498 955
Arets resultat 5 405 537

232 871 187

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 14 921 250
i ny rdkning balanseras 217 949 937
232 871 187

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdela ett belopp om

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

14 921 250 kronor, samt att utbetalning av utdelningen ska ske vid
fyra olika tillfallen fore nasta arsstamma. Det innebadr att vid tre
tillfallen utdelas 1,44 kr per aktie samt vid ett tillfalle 1,43 kronor
per aktie eller totalt 3 736 800 kronor respektive 3 710 850
kronor.

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkéndes for offentliggérande 9 mars 2021.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har uppréttats 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 forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt over koncernens och
moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 9 mars 2021

Peter Bredelius
Styrelseordférande

UIf Attebrant
Extern verkstallande direktor

Josephine Bjorkman
Styrelseledamot

Clara de Chateau
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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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 fér ar 2020.

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 2020
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrdkningen och
balansr@kningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 inhdmtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

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-
stallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktéren fér beddmningen av
bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att l1&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, 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 vdsentliga 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-
dtgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund
fér vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en véasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vien slutsats om [dmpligheten 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 inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets fér-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte Idngre
kan fortsatta verksamheten.

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

e inhadmtar vitillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen foér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, 6vervakning 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, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstadllande direktérens
férvaltning av One Publicus Fastighets AB for rdkenskapsaret 2020
samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéallande direktdren ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare 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 inhdmtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt.

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 direktoren ska skdta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsférvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vésentligt avseende:

o fbretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddoma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

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

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

Stockholm den 9 mars 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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