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Forvaltningsberattelse

Agarforhallanden

Orebroporten Fastigheter AB igs till 100 procent av Orebro Radhus AB, 556005-0006 och har sitt site i
Orebro. Orebro Radhus AB #gs av Orebro kommun till 100 procent och har sitt site i Orebro.

Allmant om verksamheten

Bolaget har till &ndamal att - inom ramen for en allmént inriktad och kompetensenlig kommunal
naringspolitik - komplettera marknadens utbud av lokaler for naringsverksamhet genom att forvérva, dga,
forvalta, utveckla, overlata eller upplata fastigheter samt att genom information och marknadsféring lamna
nadringslivet en god service i fragor om mark- och lokalutnyttjande i kommunen.

Vidare skall bolaget pa uppdrag av kommunen forvarva, dga, forvalta, utveckla och upplata fastigheter for
kommunens egen verksamhet.

Bolaget skall bereda kommunfullmiktige i Orebro mojlighet att ta stillning for beslut i verksamheten som
ar av principiell beskaffenhet eller av storre vikt for bolaget.

Dotterbolag

Orebroporten Forvaltning AB, fgs till 100 procent av Orebroporten Fastigheter AB. Bolaget har till
dandamal att i fastighetsbolag forvérva, sélja, dga och forvalta aktier och andelar.

Orebroporten Holding AB, #gs till 100 procent av Orebroporten Fastigheter AB. Bolaget har till indamél att
i fastighetsbolag forvérva, sélja, dga och forvalta aktier och andelar.

Gustavsviks Utvecklingsbolag AB #gs till 51 procent av Orebroporten Forvaltning AB, resterande 49
procent dgs av Gustavsviks Intressenter AB. Gustavsviks Utvecklingsbolag AB édger 100 procent av aktierna
i Kikapu i Orebro AB. Syftet med bolagen r att bidra till utveckling av markomréden invid Gustavsvik i
sddra utkanten av centrala Orebro.

Intressebolag och liknande andelar

Gustavsvik Resorts AB #gs tillsammans med Gustavsviks Intressenter AB. Orebroporten Fastigheter AB
dger 45 procent av aktierna. Syftet med bolaget ar att driva upplevelsebad, camping och tillhérande
faciliteter.

Orebroporten Forvaltning AB dgde 33 procent av aktierna i Torsjo Logistik AB och 50 procent i aktierna i
Marieberg Utvecklings AB. Da syftet med samarbetet ar slutfort sa har aktierna i borjan av aret 6verlatits
till de 6vriga deldgarna i respektive bolag. Detta har resulterat i en realisationsvinst med 13,8 mnkr.

Orebroldktaren AB égs tillsammans med OSK Elitfotboll AB, KIF Orebro DFF och Dagdeg Eyravallen AB.
Orebroporten Fastigheter AB édger 5 procent av aktierna. Bolaget ar under likvidation som kommer att bli
Kklar i borjan av ar 2024.

Fastighetsbestindet

Vid arsskiftet uppgér det forvaltade fastighetsbestédndet till en uthyrningsbar area pa cirka 384 000
(380 000) kvadratmeter. Den vakanta uthyrbara arean uppgér till 5,9 (4,5) procent och den ekonomiska
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vakansen till 3,6 (3,6) procent.

Det bokforda virdet av bolagets forvaltningsfastigheter, pdgaende nyanldggning och inventarier uppgick vid
arets slut till 4 582 mnkr. Extern véirdering av bestandet har gjorts av Svefa och beddmt marknadsvéarde
uppgér till 5 901 mnkr, se not 19.

Investeringar i mark- och fastighetsforvirv samt nyproduktion, om- och tillbyggnader

Arets totala investeringar i fastigheter och andra materiella anldggningstillgingar uppgar till 304,3 (553,4)
mnkr, varav mark utgdr 9,8 mnkr. Storre investeringar bestér av nybyggnation Kexfabriken 2, ny- och
ombyggnation Tankbilen 1, samt storre underhéll och hyresgistanpassningar Stinsen 20. I &rets investering
ingar forvarv av mark for fastigheterna Tankbilen 1 och Réberga 5:15.

Pégaende projekt vid arsskiftet uppgar till 86,3 (677,5) mnkr.
Kop och forsiljningar

Mark Tankbilen 1 och Réberga 5:15 har forvirvats fran Orebro kommun for 9,8 mnkr. Férsiljning del av
Grenadjaren 3 till Orebro kommun har gjorts med en realisationsforlust om 4 mnkr. Intrdngserséttningar har
erhallits med 0,1 mnkr.

Resultat och stiillning

Resultat efter finansiella poster uppgick vid &rsskiftet till 44,8 (42,3) mnkr och det justerade egna kapitalet
till 1 001 (987) mnkr per den 31 december. Soliditeten uppgick till 21,4 (21,6) procent.

Visentliga hindelser under aret

2023 har sdsom 2022 priglats av oro i omvirlden, geopolitiska spinningar och krig. Orebroporten mérker
det framst i form av lokalhyresgéasters 6kade sékerhetskrav pé lokaler, redundanskrav och
sdkerhetsklassning av medarbetare. Andra pétagliga orosmoln &r ldgkonjunkturen, stigande réntor och
fortsatt hog inflation som péverkar sévél samhillsaktorer som néringsliv och privatpersoner. Ménga
fastighetségare och exploatorer skjuter fram planerade byggstarter pd framtiden. Den minskade tillgangen
pa kapital, i synnerhet till billigt kapital”, har hdmmat ménga fastighetsbolag att gora investeringar,
noterbart &r att flera haft totalt investeringsstopp. Samtidigt har efterfrdgan pa moderna kontorslokaler i
kommunikationsnira ldgen varit god. Behovet av anpassade lokaler skapar flyttkedjor. Orebroporten har i
uppdrag att komplettera marknaden med néringsfastigheter och har i flera fall kunnat méta efterfragan frén
néringsliv och myndigheter, givetvis till marknadsmaéssiga villkor. Vakansgraden har minskat for lokaler i
A-ldgen och okat for sekunda lokaler samt for lokaler i B- och C-ldgen.

De storre projekten som ér pagéende alternativt slutforts &r:

e Upprustningen av Abylunden 1 #r slutford och hyresgisten Orebro kommun har fatt tilltride.
Huvudentreprendren gick i konkurs under 2022 vilket innebér att projektet har drabbats av 6kade
kostnader. Erséttning har under aret erhallits med 14 mnkr fran bolagets fullgdrandeforsakring
vilket bokforingsméssigt minskat bolagets investeringskostnad. Eventuell utdelning pé fordringar i
konkursen dr dnnu inte faststilld.

e Efter stadsbibliotekets avflytt har arbete pagétt for att stélla om till ny anvéndning av Kv Stinsen
20. Upprustning pagér och samtliga kontorsytor ar uthyrda fordelat pa flera hyresgéster,
Kriminalvardsverket tilltrddde sina lokaler under Q3. Upprustning pagar av salsvaning i
Medborgarhuset samt teknikuppgraderingar i Conventum Kongress inom ramen f6r Conventums
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e Lokalanpassning och tillbyggnad av lokaler for Teknik- och serviceférvaltningen har gjorts pa

fastigheten Tankbilen 1 i Berglunda. Inflyttning har skett under Q3.

e Expansiva Norrcity stirks i flera steg. Uppforande av kontorsbyggnad pa ca 10 000 kvm har gjorts

pa fastigheten Kexfabriken 2. Den forsta hyresgésten SCB flyttade in under Q3. Uthyrning av

resterande ytor dr klar och anpassning av de lokalerna pagar. Beslut &r fattat att rusta upp det gamla
kontorshuset pa samma fastighet. Nuvarande hyresgést TietoEvry flyttar till annan hyresvard under

2024 och ny hyresgést, Skatteverket, dr kontrakterad for inflyttning varen 2026. Kommande

bostadsbyggritt inom samma fastighet har bjudits ut pa marknaden med gott intresse, forsdljning

planeras ske 2024.

e Lokalanpassningar pagér i Skofabriken i Skebéck for flera kontorshyresgéister.

e Tillbyggnad har skett av terrass till restauranglokal i norra lédktaren pa Behrn arena sommar.

Anpassningar pagar av tidigare butikslokal till tva nya restauranglokaler i bottenplanet i samma
byggnad. Anpassningar av serveringsytor i hockeyarenan har gjorts, dven utbyte av jumbotron och

tillskapande av loungeytor har genomforts.

e Lokalanpassningar pagér i Kvinnersta for Orebro kommuns forhyrning.

Orebroporten salde del av Pappersbruket 13 till Orebro kommun sommaren 2016. Fér denna mark

foreligger saneringsbehov. Avsittning har skett med 7,5 mnkr i bolagets rakenskaper ar 2017 for sanering

av omradet. Saneringsarbetet dr dnnu inte helt fardigstallt. Avsattningen i rdkenskaperna bedéms vara

tillracklig.

Virdering av bolagets fastigheter har gjorts av Svefa under hosten. Ledningens beddmning ar att det vid
arsskiftet finns nedskrivningsbehov av Pappersbruket 13 men i 6vrigt inte ndgot nedskrivningsbehov av

bolagets fastigheter.

Flerarsoversikt

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag. Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.

Nettoomséttning
Driftnetto

Resultat efter finansnetto
Balansomslutning
Soliditet

Direktavkastning
Avkastning pa eget kapital
Avkastning paé totalt kapital
Bruttolénerantor
Belaningsgrad
Réntetdackningsgrad
Skuldsattningsgrad
Bokfort virde materiella
anldggningstillgdngar
Marknadsvéarde fastigheter
Arsarbetare

mnkr
mnkr
mnkr
mnkr
%

%

%

%

%

%
ger
gar

mdkr
mdkr

2023 2022
470 392
307 249

45 42

4675 4570
21,4 21,6
7,5 6,6
4,5 4,3
2,9 2,4
2,7 2,0
57,9 54,5

3,3 3,8
3,4 3,4
4582 4432
5901 6132
46 44

2021
376
247
129

4 084
23,7
7,1
14,0
4,6
1,9
52,7
5,6
3,0

4011
5485
41

2020
351
238

50
3853
22,6
7,6
5,7
2,7
1,9
56,5
4,6
3,2

3742
4947
39



Orebroporten Fastigheter AB 5(35)
556167-8276

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risk och oséikerhetsfaktorer

Bolaget kommer som ett komplement till marknaden fortsétta att vara aktivt i néringslivsetableringar for att
bidra till ett véixande och starkare Orebro. Bolaget kommer ocksa fortsétta arbeta med utveckling av
kommunala fastigheter i Orebro kommun. M&lséttningen 4r att kunna skapa forutsittningar for kommunen
och andra intressenter att kunna etablera sig respektive ha mdojlighet att expandera i befintliga lokaler eller i
helt nya lokaler samt att bidra till en positiv utveckling av Orebro kommun. Vidare kommer bolaget
fortsdtta med att skapa forutsattningar for att kunna 6verléata enskilda byggnader och byggbar mark till
aktorer nér sé dr lampligt. Flera planprocesser pagér for att skapa framtida byggritter for badde marknadens
behov och f6r kommunkoncernens behov.

Hyresintikterna ir sikrade genom en stor andel 14nga hyresavtal. Arligen gors en inflationsjustering av
hyresavtalen. Hyror fran Orebro kommun och kommunkoncernen utgér en vésentlig del av hyresintékterna.

Kostnaden for media utgor cirka 41 procent av driftskostnaderna, varav 16 procent vidaredebiteras till
kunderna som tillagg p& hyran.

Pa kort sikt &r driftkostnaderna att betrakta som mer eller mindre fasta. En forédndring av driftskostnaderna
med en procent paverkar resultatet med cirka 1,3 mnkr.

Bolagets storsta enskilda kostnad &r rdantekostnaden. Bolagets finansieringsverksambhet styrs av en koncern-
gemensam finanspolicy samt riktlinjer for finanshantering som érligen faststélls av styrelsen. Dessa
innehaller bemyndiganden och mandat, samt en definition av koncernens syn pé risk och hur exponering for
de finansiella riskerna skall hanteras. I bolagets 1&neportfolj finns rdntederivat som &r ett flexibelt sétt att
forldnga 1an med kort rdntebindningstid. Bolaget har under aret utdkat sin skuld med 75 mnkr. Med den
fordelning av rintebindningstider som géller vid utgangen av 2023 skulle en forandring av rénteldget med
en procent pa helarsbasis paverka bolagets kostnader med cirka 6,1 mnkr.

Efterfragan pa lokaler har varit fortsatt god. Vakansgraden uppgér till 5,9 procent av uthyrningsbar yta,
varav en stor del avser ytor som Kvinnerstaskolan ldmnat. Andra vakanta ytor finns fordelat Gver bestandet,
foretrddesvis pé B- och C-lagen.

Utredning pégér av framtiden for Svampenterminalen. Risk finns for framtida stérre saneringsataganden.

Planprocess pagér for omstillning av Virkeshandlaren 11 pa Aspholmen till ny anvindning efter att
Tekniska forvaltningen l&dmnat lokalerna.

Planprocess pagér for Kexfabriken 1, 2 och 3 liksom for Tdgmaéstaren 24. For Malaren 19 véntas ocksa
planprocess paborjas inom kort.

Gustavsvik Resorts AB fortsétter arbetet med att bibehélla attraktionskraften for bad och camping.

En strategisk utvecklingsplan for Eyrafiltet &r under framtagande.

Finansiering och anvindning av finansiella instrument

Bolagets uppléning finansieras via Orebro kommun som ansvarar for att sikerstilla bolaget det 14nebehov
som foreligger.

Orebro kommun emitterar grona obligationer for att finansiera klimatsmarta och ekologiskt hallbara
investeringar. Grona obligationer ar ett sitt att finansiera sérskilt miljoinriktade investeringsprojekt. Det ér
ett verktyg for att 6ka medvetenheten om klimatrelaterade utmaningar och 16sningar och samtidigt
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uppmuntra investerare att placera i grona och héllbara projekt. Orebroporten Fastigheter AB har finansierat
Novahuset (Universitetet 6), Tybblelundshallen (de av Almby 11:332), Kulturkvarteret (del av Klockare-
gérden 7), del av Kexfabriken 2 och Abylunden ( del av Mélaren 19) via gréna obligationer, beloppet
uppgér till 1 365 mnkr.

Réntebdrande skulder uppgick till 3 418 (3 343) mnkr. Lénen &r enbart upptagna i svensk valuta och till
rorlig rinta.

Sdkring av rénterisk gors genom réntederivat som effektivt sdkrar kassaflodesrisk i rdntebetalningar, se not
1.

All anvéndning av sdkringsinstrument sker mot den underliggande laneportfoljen inklusive planerade
framtida 14n alternativt refinansiering av befintliga 1&n. Av bolagets laneskuld 4r 76,1 procent sékrat mot
rantederivat. Forfallotidpunkten for derivaten stracker sig fran 2024-2033. Marknadsvérdet pé derivaten
uppgar till 111,8 (280,8) mnkr. Marknadsvérdet &r det pris som marknaden &r villig att betala for derivaten
pa balansdagen jamf{ort med anskaftningspriset. Positivt belopp visar dvervirden d v s orealiserade vinster
pa derivaten. Fordndringar i marknadsvérdet redovisas inte i resultat- eller balansrdkningen.

Den vigda genomsnittliga rdntan for &ret &r 2,7 (2,0) procent. I den genomsnittliga réntan ingér en avgift till
kommunen med 0,35 (0,35) procent. Den volymvégda genomsnittliga rantebindningstiden inklusive forward
startade derivat uppgér till 7,0 (7,0) &r.

Nyupptagna lan under aret uppgar 75 mnkr.

Mailuppfyllelse
Styrelsen bedomer att bolagets verksamhet stimmer vil 6verens med bolagets andamal.

Styrelsens presidium och bolagsledning har haft tvd dgardialogméten dir avstdmning skett av aktuell
verksamhet och aktuella uppdrag. Styrelsen bedomer att i den man bolaget sjdlva har radighet 6ver de
uppdrag som bolaget erhéllit har bolaget levt upp till dgarens direktiv. I de fall uppdragen dr avhéngiga
beslut hos andra aktorer kan tidplaner och genomférandemdjligheter ha éndrats.

Riskbedomning och intern kontroll

Omfattning och bedémning av riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet,
gors kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer. Ekonomi-, fastighets- och projekt-
avdelningen arbetar nira varandra. Fortlopande gors uppfoljningar och analyser pa fastighetsniva samt pa
resultat-, balans- och projektniva for att sékerstilla att riktlinjer foljs. Oversyn av attest- och
behorighetsordning ses regelbundet 6ver och dndras vid behov.

Bolagets verksamhet, finansiella hantering och forvaltning revideras arligen av bolagets revisorer som
rapporterar iakttagelser och eventuella synpunkter till styrelsen. Styrelsen utvarderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revisorerna lamnar.

Ekonomisk uppf6ljning av samtliga dotter- och intressebolag sker tertialvis mot budget och prognos.
Rapportering sker till bolagsledning, styrelse, revisor och Orebro Radhus AB.
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Principer {or redovisning, rapportering och revisionssynpunkter gés igenom vid ordinarie revision av
arsbokslut.

Det pagar en stindig andamalsenlig utveckling av processer och rutiner. Styrelsen har beslutat att bolaget i
allt visentligt skall folja Orebro kommuns riktlinje for intern kontroll.

Styrelsen har haft 7 protokollférda méten under verksamhetséret.

Klimat- och miljoarbete

Fragor kring héllbarhet tar alltmer plats i samhéllet, inte minst kring utsldpp av véxthusgaser och ett
fordndrat klimat. Det ar en ddesfraga, vi férandrar forutsittningarna for att leva pa jorden. Hallbarhet inom
Orebroporten beror stort och smatt och tréffar alla anstéillda pa olika sétt.

De fragor som har haft storst fokus det gangna verksamhetséret &r hur vi kan:
e Minska utsléppen fran vér energianvéndning
e Bygga nytt och bygga om pé ett sitt som genererar laga utslépp och innefattar kloka materialval
e Samarbeten med andra aktdrer, vi dr en del 1 samhéllet och tillsammans blir utvéxlingen mycket
storre

Samverkan med kommunen och 6vriga bolag ér en nyckel i ett framgangsrikt arbete. Under aret har
Orebroporten deltagit i framtagandet av en ny klimatstrategi. Den nya strategin fingar upp fler omraden 4n
tidigare och dessutom blir malséttningar, berdkningsmodeller och insamling av data mer synkroniserat
mellan bolag och ndmnder. En stor skillnad &r malen for energianvindningen. Dessa revideras, vilket
innebir att méilet for anviindning av el for Orebroporten frimst fokuserar pa fastighetselen. Det finns manga
olika uppligg for hyresavtalen och ibland ingar verksamhetens el i hyran, denna del omfattas inte av
Orebroportens mél i den nya klimatstrategin.

Den nya mélen i enlighet med strategin dr att vi som bolag ska:
e Sinka forbrukningen av fjarrvirme med &tta procent frén 2022 ars niva till utgdngen av 2030.
e Sinka forbrukningen av fastighetsel med tolv procent, fran 2022 &rs niva till utgangen av 2030

Roller och ansvar i organisationen har justerats for att far mer fokus pa optimering och drift av
fastigheterna. Detta kommer att innebéra att styrning och kontroll 6kar, samtidigt som inomhuskomfort
forbéttras och/eller energianviandningen sjunker, allt beroende pa fastighetens status innan atgérder vidtas.

Rapportering av energi sker nu i enlighet med den nya strategin, vilket gor att energianvéndningen fordelas
pa flera olika delomraden. Elanvéndningen har 6kat nagot medan anvéndningen av fjarrvirme sjunkit lite
grann. All statistik aterfinns i hallbarhetsrapporten och dven en utforligare analys av fordndringarna.

Ett annat stort arbete som knyter an till manga frgor som ir kopplade till var verksamhet ir att Orebro
kommun dr en av flera kommuner som é&r delaktiga i "Héllbara Stidder”. Projektet har bland annat till syfte
att skapa plattformar och nétverk for att hantera olika frdgor som innebir en minskad belastning av
vixthusgaser. Orebroporten ir en av medlemmarna i projektet och vi ir delaktiga i flera arbetsstrémmar.

Innovationsgemenskapen, som drivs av alla tre kommunala fastighetsbolag har under aret fortsatt arbetet i
flera arbetsstrommar. Dokumentation och styrning av vara styrsystem, pilotprojekt och vidareutveckling av
samarbetet dr nagra av de omradden som fortgétt under 2023. Under &ret startades Al-styrning av
virmesystemet pa Radhuset, styrsystemet har tidigare anvénts pa bostédder inom innovationsgemenskapen
och testas nu pé en helt annan typ av fastighet. I nuléget ér det fortfarande oklart vilka effekterna blir av
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styrningen, men béttre inomhusklimat och mdjligheter till lagre forbrukning av fjdrrvirme och pa sikt kyla.

Orebroporten bygger, renoverar och anpassar manga lokaler. Val av material och metoder i byggprocessen
ar avgorande for storleken pé klimatbelastningen. Dessutom innehéller manga byggprodukter &mnen som ar
skadliga for miljo och hélsa. En bra styrning och kontroll pa vad vi bygger in &r avgorande for att bygga en
smart och héllbar stad. I enlighet med kommunens strategi for ett miljdanpassat byggande ska Orebroporten
bland annat:
e utfOra all projektering av nyproduktion och stérre ombyggnationer som légst i enlighet med
kriterierna for Miljobyggnad, niva silver.
e striva efter att energianvandningen vid stdrre renoveringar halveras
e minska méngden byggavfall
e bidra till en trygg, hilsosam, estetisk och motstédndskraftig stad avseende utomhusmiljon i samband
med nyproduktion

Orebroporten #r en av aktdrerna som stir bakom nydppnade Orebro Byggretur. Byggreturen &r ett sitt att
Oka ateranvéndningen, och minska spillet och &ven ta tillvara pa produkter som kan anvindas igen. I projekt
kan dverblivet material eller material som monteras ner, ldamnas till byggreturen i stéllet for att kasseras.
Dir tas materialet om hand och sedan liggs det ut till forsiljning. Orebroporten har limnat en del material
och dven borjat gora dterbruksinventeringar vid ombyggnationer.

Orebroportens uppdrag ir att bygga ett starkare Orebro, vilket Aven inkluderar att skapa hallbara miljoer.
Flera av fastigheterna dr omstallningsfastigheter. For dessa omraden pagar arbetet med att skapa
mdjligheter for framtida ny anvindning. Omradena é&r i olika faser. Fastigheten Virkeshandlaren 11 dér
Teknik- och serviceforvaltningen haft sina lokaler fram till i hostas ér ett sddant exempel. Omradet ligger i
Aspholmen och planer for omstéllning till framtida bostadskvarter pagar for fullt.

Orebroporten #r en del i Orebro kommunkoncern. Under aret stod det klart att kommunen triffas av ny
lagstiftning p& koncernniva géllande hallbarhetsrapportering. De nya reglerna traffar koncernen fran 2026,
vilket innebér att verksamhetséret 2025 ska rapporteras i enlighet med de nya kraven. Regelverket ar
omfattande och innebdr att rapporteringen blir mer styrd. Alla bolag inom koncernen maéste redovisa mer
likartat. Ett gemensamt projekt har startats inom koncernen for att i god tid bygga upp en struktur och
metod for kommande rapporteringar.

Riskbeddmningar gors kontinuerligt for att ringa in och forebygga risker. En av de stora riskerna som vi star
infor med de klimatfoérdndringar som forvintas ér risken for Oversvidmning. Vid fordndringar av en byggnad
eller vid nyproduktion vidtas atgérder for att minska dessa risker. I det befintliga bestdndet handlar
riskhantering mer om att ha en beredskap och kunskap om &tgérder som minskar skadorna.

I ovrigt &r flera omstéllningsfastigheter fororenade. Ytterligare utredningar har gjorts under 2023 for att
ringa in och enklare kunna hantera fororeningarna vid kommande arbeten. Omréden dér utredningar och
saneringar har paborjats dr bland annat Virkeshandlaren 11 och delar av Pappersbruket 13. I dagsléget finns
ingen beddmning av kostnaderna for att atgirda dessa omraden.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Orebroporten Fastigheter AB valt att uppritta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en frén arsredovisningen skild rapport. Denna hallbarhetsrapport omfattar
Orebroporten Fastigheter. Héllbarhetsrapporten har dverldmnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Rapporten finns tillgénglig pd www.orebroporten.se/hallbarhetsarbete.
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Forandring av eget kapital

Aktie- Reserv-  Uppskrivnings- Balanserade

kapital fond fond vinstmedel Arets resultat
Eget kapital 2023-01-01 10 800 2160 120 486 804 052 35 698
Vinstdisposition - - - 35698 -35 698
Utdelning - - - -22 000 -
Avskrivning/aterforing pa
uppskrivning - - -452 452 -
Arets resultat - - - - 531
Eget kapital 2023-12-31 10 800 2 160 120 034 818 202 531

Forslag till resultatdisposition (kronor)

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 818 201 514
Arets resultat 531478
818 732 992

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé

att till aktiedigaren utdelas 2 037 kr per aktie, totalt 22 000 000
att i ny rakning overfors 796 732 992
818 732 992

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid rdkenskapsarets utgdng framgar i
Ovrigt av efterféljande resultatrdkning, balansrakning och kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrikning

Nettoomséttning

Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i forvaltningen

Bruttoresultat

Administrations- och forséljningskostnader
Resultat vid forsiljning av fastigheter
Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag
Resultat fran andelar i intresseforetag
Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Overavskrivningar
Lamnat koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

7,9,10

11

12

13

14
15,16

17

2023

470 152
-130 796
-24 753

-7 472

-162 447

144 684

-14 246
-3 894
4 088

-13 991

116 641

13 900
488
3069
-89 344

44 754

-44 000
-22
-201

531
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2022

391 980
116 169
-20 531

-5 849
124 997

124 434

-13 318
6127
2183

-19 033

100 393

500
328
817
-59 716

42 322
-4 950
-1674

35 698
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Balansriakning Not
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 18

Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 19
Inventarier och dvriga anldggningstillgangar 20
Pégaende nyanldaggningar 21

Finansiella anlédggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 22
Fordringar hos koncernforetag 23
Andelar i intresseforetag 24
Andra langfristiga fordringar 25

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag

Skattefordringar
Fordringar Orebro kommun 26
Ovriga kortfristiga fordringar 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28
Kassa och bank

Summa omséttningstillgdngar

Summa tillgangar

2023-12-31

2 465

3930263
565102
86317

4 581 682

75

21429
171

21 675

4 605 822

3314
174

660
44 611
3519
16 945

69 223

31
69 254

4675076

11(35)

2022-12-31

2 465

3387533
367 025
677 500

4432 058

75

26 160
21431
297

47963

4482 486

5927
80

122

6

65 490
4077
11176

86 878

516
87394

4 569 880
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Avsittning for uppskjuten skatt
Ovriga avséttningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Réntebarande skulder till Orebro kommun
Ovriga skulder Orebro kommun

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skulder till intresseforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kkortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

2023-12-31

10 800
2 160
120 034

132 994

818 202
531

818 733

951 727

61 725

130 367
8472

138 839

3418 000
171

3418 171

63 480
1 465
1 641

18 906

19122

104 614

4675076
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2022-12-31

10 800
2160
120 486

133 446

804 052
35698

839 750

973 196

17 725

105416
4 870

110 286

3 343 000
297

3343 297

106 184
1 968
860
7592
8772

125376

4 569 880
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Av- och nedskrivningar

Justering resultat materiella anldggningstillgdngar
Justering resultat finansiella anldggningstillgangar
Erhallen/betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndringar
av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Forandringar fordringar
Foréndringar skulder och avsédttningar

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar fastigheter

Salda materiella anldggningstillgangar

Fordndring av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1dn

Foriandring koncernkonto Orebro kommun
Erhallen utdelning

Lamnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Tilliggsupplusningar till kassaflodesanalys
Betalda och erhdllna rintor

Erhallen rinta

Erlagd rdnta

2023

44754
163 077
8012
-14 388
1611

199 844

9582
-9 365

200 061

-304 256
121
26 288

-277 847

75 000

9913
14 388
-22 000

77 301

-485
516

31

3069
86 647
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2022

42322
125 582
-136
-828
-7877

159 063

89 530
31018

279 611

-553 429
7126
-168

-546 471

450 000
-161 968
828

-22 000

266 860

817
58121
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allméinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Viirderingsprinciper

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Intikter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget har erhéllit eller kommer att erhalla for egen rdkning
redovisas som intdkt och virderas till det verkliga viardet med avdrag for rabatter.

Hyresintédkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker, sa att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intédkter. Fastighetsforséljningar redovisas i samband med att risker och
forméner som forknippas med dganderitten 6vergar till koparen, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.
Resultat fran fastighetsforsiljningar redovisas bland 6vriga rorelseposter.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag redovisas som intékt da den framtida prestationen som krévs for att erhélla bidraget
utfors. I de fall bidraget erhélls innan prestationen utforts, redovisas bidraget som skuld i balansridkningen.
Offentliga bidrag véirderas till det verkliga vérdet av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas. Offentliga
bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansridkningen genom att bidraget reducerar tillgdngens
anskaffningsvérde.

Ersdttningar till anstillda

Ersdttningar till anstéllda avser alla typer av ersittningar som foretaget lamnar till de anstdllda. Foretagets
ersittningar innefattar bland annat 16ner, betald semester, betald franvaro. Redovisning sker i takt med
intjdnandet.

Bolagets pensionsplan utgors i allt vasentligt av avgiftsbestdmda avtal via KAP-KR.

Vid avgiftsbestimda planer betalas faststdllda avgifter till forsakringsforetag och bolaget har inte langre
nagon forpliktelse till den anstdllde nér avgiften ar betald. Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas
som kostnad och obetalda avgifter redovisas som skuld.

VDs pensionsplan dr forméansbestamd.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhéllits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det erhallna/
lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt. Aktiedgartillskott redovisas som fritt eget

kapital hos mottagaren och aktiveras i Andelar hos koncernforetag hos givaren, i den man nedskrivning inte
erfordras.
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Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida riakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattpliktiga temporéra skillnader, dock sarredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen
post i balansrdkningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéara skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvanda skattemédssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld forvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvérde-
berédknats.

Uppskjutna skattefordringar och skulder nettoredovisas. Effekter av fordndringar i géllande skattesatser
resultatfors i den period forandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte
ar sannolikt att den underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en dverskadlig framtid.

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar med tilldgg for eventuella uppskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar forutom inkops-
priset dven utgifter som dr direkt hanforliga till forvérvet.

Vid varje balansdag beddms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs vérde ar ldgre &n dess
redovisade vérde. Nedskrivningar och aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje
bokslutstillfille.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet riknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter for
16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vésentlig. Dessa tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av
separat.

Pdgdende arbeten

Kostnaden for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnadsproduktion aktiveras i balansrikningen som
tillgang. Projekten pafors kostnader for internt nedlagt tid. Varje projekt véarderas individuellt och projekt
som inte fullf6ljs kostnadsfors omgéende da detta faststélls.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart Gver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.
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Byggnader 3-100 ar
Markanldggning 4-50 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-50 ar
Anslutningsavgifter 20 ar
Ovriga inventarier 5-10 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker p4 komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som obegrénsad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar. Nyttjandeperioden kan komma att
justeras l0pande pa enskilda fastigheter till f6ljd av att ny fakta tillkommer.

For ovriga materiella anldggningstillgangar (maskiner och inventarier) sker avskrivning enligt plan beréknat
pa ursprungliga anskaffningsvérden och baseras pa tillgangens nyttoperiod.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

Stomme och grund 33-100 ar
Takbeklddnad 10-50 ar
Fasadbeklddnad 10-100 ar
Byggnad invéandigt 20-50 ar
VVS-installationer 15-50 ar
Elkraftsystem 15-40 ar
Tele- och datasystem 15 ar
Transport 25 ér
Styr och dvervakning 20 ar
Hyresgéstanpassning 3-10 ar
Ovrig restpost 5-50 ar

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsviarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
Utdelningar redovisas som intékt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan
forvarvstidpunkten.

Andelar i intresseforetag

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte dr dotterforetag men dér koncernen utdvar ett
betydande men inte bestimmande inflytande klassificeras som innehav av andelar i intresseforetag.
Intresseforetag foreligger da koncernen innehar mer dn 20 % men mindre &n 50 % av rosterna i den
juridiska personen. Andelar i intresseforetag redovisas till anskaffningsviarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intikt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan
forvarvstidpunkten.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs vérde ar lagre dn dess

redovisade virde. Om en s&dan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvirde. Om étervinnings-
virdet understiger det redovisat virde gors en nedskrivning som kostnadsfors.
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Atervinningsvirdet ir det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjande-
vérde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvardet av de framtida kassafloden som tillgangen
véntas ge upphov till i den 16pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras. Den diskonterings-
rdnta som anvands dr fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga bedomningar av pengars tidsvéarde och de
risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skél som 1ag till grund for
berdkningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har férdndrats.

Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebér att leasingavgiften inklusive forsta
forhojd forstagangshyra kostnadsfors i resultatrdkningen linjért Gver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvérdet) i BENAR 2012:1.

Finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgdr omséttningstillgangar vérderas individuellt till det belopp
som beréknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgdngar vérderas efter forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Finansiella skulder

Finansiella skulder vérderas till anskaffningsvérde. Réntekostnader periodiseras och resultatfors dver
16ptiden. Da samtliga lan fran kommunen vid forfallotidpunkt forlédngs klassificeras ldnen i sin helhet som
langfristiga lan.

Sdkringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sdkringsinstrumentet och
den sdkrade posten som dverensstimmer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kréavs att sdkrings-
forhallandet forvintas vara mycket effektivt under den period for vilken sdkringen har identifierats samt att
sakringsforhallandet, foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sdkringen ar
dokumenterade senast nér sdakringen ingas.

Séikring av rinterisk

Rénteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder vérderas till nettot av
upplupen fordran pé rorlig rédnta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintdkt. Sékringen dr effektiv om den ekonomiska inneborden av sékringen och
skulden dr densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast marknadsrénta nér sdkrings-
forhallandet inleddes.
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Avsdttningar

En avsittning redovisas i1 balansrakningen nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse till f61jd av
en intrdffad hiandelse och det dr sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillféllet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningen omprdvas varje balansdag.

Kassaflodesanalys

Kassafloden fran den 16pande verksamheten redovisas genom tillimpning av den indirekta metoden, vilket
innebdr att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- och utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intdkter och kostnader som hénforts till investerings- eller finansieringsverksamhetens

kassafloden.

Nyckeltal

Driftnetto
Nettoomséttning minus drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Direktavkastning
Driftnetto delat med genomsnittligt bokfort virde pa forvaltningsfastigheter och inventarier hanforda till
byggnad.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader delat med genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella kostnader delat med genomsnittligt justerat eget kapital.

Bruttolanerintor
Nettorintekostnad inklusive avgift till Orebro kommun delat med genomsnittlig viigd skuld.

Beléningsgrad
Kvoten mellan laneskuld och marknadsvérde fastigheter

Réntetdackningsgrad
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader plus avskrivningar delat med finansiella
kostnader

Skuldséttningsgrad
Kvoten mellan justerad l&neskuld och justerat eget kapital
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Not 2 Koncernuppgifter

Foretaget dr ett heligt dotterforetag till Orebro Radhus AB, org nr 556005-0006, med site i Orebro. Orebro
Rédhus AB igs av Orebro kommun till 100 %.

Orebroporten Fastigheter AB som utgdér moderbolag i en koncern med dotterféretag enligt not 22, upprittar
ej koncernredovisning enligt ARL 7:2 da foretaget och dess dotterforetag omfattas av en koncern-
redovisning som upprittas av Orebro Radhus AB.

Orebro Radhus AB:s koncernredovisning har upprittats och reviderats enligt lagstiftning som har
tillkommit i enlighet med Europeiska gemenskapernas direktiv den 13 juni 1983 om sammanstélld
redovisning(83/349/EEQG).

Inkop och forsiljning inom koncernen

Forséljning till koncernbolag uppgér till 4,8 (5,2) procent av nettoomsattningen och inkdp uppgar till 0,2
(0,2) procent av totala inkop.

Forsiljning till Orebro kommun uppgar till 63,9 (64,0) procent av nettoomsittningen. Inkop uppgr till 1,4
(0,8) procent av totala inkdp exklusive rdntor och fastighetsaffarer.

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Upprittande av bokslut och tillampningar av redovisningsprinciper baseras pa bedémningar och upp-
skattningar om framtiden. Antaganden som innebér risk for vésentliga justeringar under kommande ar har
gjorts avseende posten materiella anldggningstillgangar, fastigheter. Bolaget gor uppskattningar och
bedomningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsdndamal som blir foljden av dessa kommer,
definitionsmaéssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet.

Visentliga omraden som péaverkas av uppskattningar och bedomningar ar fraimst nyttjandeperioder och
vardering av anldaggningstillgdngar. For materiella anldggningstillgangar, fastigheter, har uppdelning i
komponenter gjorts i de fall skillnaden i nyttjandeperiod mellan de olika komponenterna ar vésentlig.

I samband med arsbokslut bedéms hurvida det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs verkliga vérde
understiger bokfort viarde. Verkligt virde avser nuvérdet av framtida kassafloden och restvirde for
tillgangen. Om en indikation finns att en tillgangs verkliga virde understiger bokfort virde, berdknas en
tillgangs atervinningsvéarde. I de fall det inte gar att berdkna en tillgangs atervinningsvarde sa berdknas
atervinningsvirdet for hela den kassagenererande enheten som tillgangen tillhor. Atervinningsvirdet dr det
hogsta av verkligt varde med avdrag for forséaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av
nyttjande virde berdknas nuvirdet av framtida kassafléden som tillgdngen véantas ge upphov till i den
l6pande verksamheten samt nir den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore
skatt och aterspeglar marknadsméssiga bedomningar av pengars tidsvirde och de risker som avser
tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfoérs endast om de skél som lag till grund for berdkningen av
atervinningsvéardet vid den senaste nedskrivningen har fordndrats.

Bolagets bedomning ar att det ej foreligger nagra betydande risker for vasentliga justeringar under
nistkommande ar.
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Not 4 Nettoomsiittning

Hyresintidkter
Ovriga intékter

Summa

Hyreskontraktens 16ptider Antal kontrakt
2024 246
2025 48
2026 51
2027 12
2028- 50
Totalt 407

Bedomd hyra i hyreskontraktens 16ptider dr inklusive hyrestillagg.

Not 5 Operationella leasingavtal

Leasingavtal dir foretaget éir leasetagare
Framtida minimileaseavgifter, som ska erlidggas avseende icke
uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar

Leasingavtalen avser foretagsbilar, kontorsmaskiner samt komprimator.

Leasingavtal diir foretaget ar leasegivare (hyresavtal)
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar
Forfaller till betalning senare &n fem ar

20(35)

2023 2022

468 691 390 545

1461 1435

470 152 391 980
Hyra , bedomt

helarsvirde Totalt %

127 095 24

58 814 11

19 186 4

27 433 5

296 073 56

528 601 100

2023 2022

176 337

85 69

261 406

523 321 471 067

1407 394 1 166 449

1901 063 1 856 222

3831778 3493 738
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Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut som operationella hyresavtal och genererar hyresintékter. Beloppen

ar inte diskonterade.

Not 6 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsservice 35662 27410
Elf6rbrukning 33138 32356
Viarmeforbrukning 16 404 14 609
Vattenforbrukning 3244 3144
Sophantering 931 886
Forsédkring 5707 5214
Tomtrittsavgilder/arrenden 1279 1095
Personalkostnader 31784 29 025
Avskrivningar inventarier 569 516
Intern lokalhyra 2078 1914
Summa 130 796 116 169
Not 7 Medelantal anstéllda, l6ner och andra ersittningar samt sociala kostnader, inklusive

pensionskostnader

2023 2022
Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och mén har
uppgatt till
Min 34 31
Kvinnor 12 13
Totalt 46 44
Loner och ersdttningar har uppgétt till
Styrelsen och verkstdllande direktoren 2410 2275
Ovriga anstéllda 27353 25026
Totala I6ner och erséttningar 29763 27301
Sociala avgifter enligt lag och avtal 10 393 9459
Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstéllande direktér 690
(662)) 3 846 3271
Totala 16ner, erséttningar, sociala avgifter och pensionskostnader 44 002 40 031
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Total Sjukfranvaro % 1,94

22(35)

Under 2023 har till styrelsen utbetalats 560 (715) varav 0 (135) till ordforande. I arets arvoden till styrelsen
ingar fakturerade arvoden med 131,4 tkr. Till vd har 16n utgétt med 1 718 (1 560). Bolaget och vd har en
Omsesidig uppsdgningstid med 6 ménader. For styrelsen finns inga avtal om pension eller avgéngsvederlag.

For ovriga ledande befattningshavare i bolaget finns inga avtal avseende avgangsvederlag.

2023
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 40%
Andel mén i styrelsen 60%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 67%
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 33%
Not 8 Av- och nedskrivningar i forvaltningen

2023
Avskrivningar pa byggnader 99 900
Avskrivningar pa markanlédggningar 6 902
Avskrivningar mark-, byggnadsinventarier och anslutningsavgifter 35 645
Nedskrivning pa byggnader 20 000
Summa 162 447
Not 9 Administrations- och forséljningskostnader

[\
[\S)
[\

20%
80%
60%
40%

[\
[\S]
[\S)

90 106
6 040
28 851

124 997

Administrations- och forsdljningskostnader innehéller kostnader for foretagsledning, ekonomi, marknads-
foring, avskrivningar samt fastighets- och kontorsadministration. Avskrivningar ingar i posten med 60,3

(69,3) tkr.
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Not 10 Revisionskostnad

Ernst & Young AB
-Revisionsuppdrag
-Skatteradgivning och ovriga tjanster

Lekmannarevisorer
-Revisionsuppdrag

-Revisionsuppdrag, bitrdde av Ernst & Young

Summa

[\
[\S)
(O8]

130
110

77
133

450
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verk-
stdllande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitrdde som foéranleds av iakttagelser vid sadan granskning.

Not 11 Ovriga rorelsekostnader

Forgéves projektering
Utrangering byggnad/inventarier
Kundforlust
Exploateringskostnader
Kostnader av engangskaraktir

Summa

Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag

Utdelningar

Summa

[\
[\S)
W

2386
8133
-413
3 885

13 991

13 900

13 900

2022
500

500
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Not 13 Resultat fran andelar i intresseforetag

2023
Utdelningar 488
Summa &
Not 14 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2023
Orebro kommun, rénteintikter 2912
Ovriga rinteintikter 157
Summa @
Not 15 Réntekostnader och liknande resultatposter

2023
li{éintekostnader, Orebro kommun 141 151
Ovriga rantekostnader -51 807
Summa 89 344
Not 16 Verkligt viarde pa derivatinstrument som anvinds for sikringsindamal
Verkliga védrden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f6ljande:

2023
Rénteswapar 111 838

Kontrakt med negativa verkliga viarden
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[\
[\S]
[\

328

328

[\
[\S]
[\

2022

38318
21398

59716

2022

280 780

Ytterligare information betraffande sidkringsredovisningen aterfinns i forvaltningsberéttelsen och not 1.
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Not 17 Skatt pa arets resultat

Skattereduktion inventarier
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skillnad bokforings- och skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter
Ej avdragsgill nedskrivning

Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Aterforda ej avdragsgilla kostnader

Skillnad bokférings- och skatteméssigt resultat
fastighetsforséljningar

Avdragsgilla underhéllskostnader som ar aktiverade
Ej utnyttjat underskottsavdrag

Ej skattepliktiga intdkter

Temporira skillnader fastigheter

Ovriga temporira skillnader

Redovisad skattekostnad

Not 18 Ovriga immateriella anliggningstillgangar

151

4120
2700

-8 990
1232
1151
-19 541
11 169

-8 372
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[\
[\
[\

-1674
-1674
37372

7 699
-1 347

238

-6 312
-287
-84

-7 981
6 307

-1674

Servitut att nyttja utrymme for att anldgga, bibehélla och underhélla forbindelsegéng med tillhorande
anordningar till forman for Orebro Stinsen 20 som belastar Orebro Stinsen 18.

Not 19 Forvaltningsfastigheter

Anskaffningsvarden byggnader
Ingédende balans

Nybyggnation- och anskaffningar
Omklassificering

Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar byggnader
Ingédende balans

Arets avskrivning

Avyttringar och utrangeringar

Summa ackumulerade avskrivningar byggnader

2023-12-31

3896 030
591 418
16 579
-17 026

4487 001
-845 187
-99 297
8922

-935 562

2022-12-31

3 847 810
50118

-1 898
3896 030
-756 453
-89 503

769

-845 187
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Uppskrivningar byggnader
Ingéende balans

Summa uppskrivningar byggnader

Ackumulerade avskrivningar pé uppskrivningar byggnader
Ingaende balans

Arets avskrivning

Summa ackumulerade avskrivningar pa uppskrivning byggnader
Nedskrivningar byggnader

Ingaende balans

Nedskrivningar

Summa nedskrivningar byggnader

Anskaftningsviarde mark

Ingaende balans

Nyanskaftningar

Avyttringar

Omklassificering

Summa anskaffningsvérde mark

Uppskrivningar mark
Ingaende balans

Summa uppskrivningar mark

Nedskrivningar mark
Ingéende balans

Summa nedskrivningar mark
Anskaftningsvirde markanldggningar
Ingaende balans

Nybyggnation och anskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvirde markanldggningar

2023-12-31

55600

55600

-5 878
-603

-6 481

-226 200
-20 000

-246 200

341 523
9811

351334

104 400

104 400

-10 000

-10 000

130 468
59 857
42

190 283
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2022-12-31

55600

55600

-5275
-603

-5 878

-226 200

-226 200

346 311
1020
-808

-5 000

341523

104 400

104 400

-10 000

-10 000

129 628
5667
-4 827

130 468
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade avskrivningar markanldggningar
Ingéende balans -53 223 -51 959
Arets avskrivning -6 902 -6 040
Avyttringar 13 4776
Summa ackumulerade avskrivningar markanldggningar -60 112 -53 223
Summa planenligt restvirde byggnader, mark och markanldggningar 3930 263 3 387 533

Statliga bidrag som minskat anskaffningskostnaden uppgar till 5 mnkr.
Byggnaderna ar fullvardeforsakrade.

Fastigheterna har totalt ett uppskrivet virde med 153,5 mnkr, varav 104,4 mnkr avser uppskrivning mark.
Nedskrivningar uppgar till 256,2 mnkr varav 10 mnkr avser mark.

Extern virdering av bestdndet har gjorts av Svefa AB med vardetidpunkt 2023-11-01. Bedomt marknads-
varde uppgar till 5 901 mnkr.Vid bedomning av marknadsvérdet har generellt sett det varde som beddmts
utifran avkastningsmetoden haft storst tyngd. Ortsprismetoden har sérskilt under 2023 pavisat sig vara en
mycket oprecis indikator for vardenivaer pga. mycket laga transaktionsvolymer. Utéver detta saknar
metoden generellt siatt mojligheten att ta hinsyn till hyresnivaer, vakanser, fastighetens unika forut-
sdttningar, skick samt underhall. Kassaflodesanalysen vid avkastningsmetoden bygger pa en nuvérde-
berdkning av driftnettona under en bestimd kalkylperiod och nuvardeberdkning av ett restvirde vid
kalkylperiodens slut. Restvardet berdknas genom ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut
som divideras med ett bedomt avkastningskrav. Kalkylrdntan for diskontering av driftnetton och restvérde
motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan ségas bestd av en riskfri realrdnta plus kompensation
for inflationsforvantningar plus fastighetsrelaterad risk som varierar med ldge, fastighetstyp etc.
Kalkylperioden 16per fran och med 2023-11-01 och tio &r framat med en inflationstakt pa 6 procent for
2023, och direfter 2 procent arligen. Arlig hyresutveckling enligt villkor i respektive hyresavtal.

Not 20 Inventarier och évriga anldggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Anskaftningsvirde
Ingaende balans 537 205 518 228
Arets inkdp 234 353 19 002
Arets utrangeringar/forsiljningar -3 864 -25

Summa anskaffningsvérde 767 694 537 205
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende balans -170 180 -140 769
Arets avskrivning -36 276 -29 436
Arets utrangeringar/forsiljningar 3 864 25
Summa ackumulerade avskrivningar -202 592 -170 180
Planenligt restvirde inventarier 565102 367 025
Not 21 Pagiende nyanldggningar
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans 677 500 199 878
Under éret nedlagda kostnader 303 968 555918
Under aret kostnadsforda projekt -4779 -6 187
Under aret 6verfort till forvaltningsfastigheter -659 850 -55 522
Under aret overfort till inventarier och dvriga anldggningstillgangar -230 522 -16 587
Summa 86317 677 500
Not 22 Andelar i koncernforetag
2023 2022
Vid éarets borjan 75 75
75 75
Kapital- Bokfort virde Eget kapital Arets
Séte andeli % 2023-12-31 2023-12-31 resultat
Orebroporten Férvaltning AB
556886-9142 Orebro 100 50 14 027 13 884
Orebroporten Holding AB
559308-8684 Orebro 100 25 26 2
75 13 886
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Not 23 Fordringar hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Anskaffningsvérde
Ingéende balans 26 160 25 836
Avgaende fordringar -26 160 324
Summa anskaffningsvérde 0 26 160
Not 24 Andelar i intresseforetag
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets borjan 21431 21431
Avyttring 2 -
21429 21431
Kapital- Bokfort virde Eget kapital Arets
Siate andeli % 2023-12-31 2023-12-31 resultat
Orebroliktaren AB, 556700-1242 Orebro 5,00 5 482 -144
Gustavsvik Resorts AB, 556095-8638 Orebro 45,00 21424 60 901 1171
21429 61383 1027

Orebroliktaren AB ir under likvidation som beriknas klar i borjan av ar 2024.

Not 25 Andra langfristiga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Anskaffningsvérde
Ingédende balans 297 453
Avgar kortfristig del -126 -156
Summa 171 297

Fordringarna avser jaimkningsmoms.
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Not 26 Fordringar/skulder Orebro Kommun

2023-12-31
Koncernkonto 144 615
Fordran forséljning fastighet 7486
Ovriga kortfristiga fordringar 2769
Forutbetalda hyror -93 569
Ovriga kortfristiga skulder -1 878
Upplupna réntor -14 812
Utgéende anskaffningsvérden 44 611
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2022-12-31

154 528
7051
3480

-80 460

-11 158
-7 951

65490

Bolaget ir anslutet till ett koncernkonto hos Orebro kommun. Limit koncernkonto uppgar till 200 mnk.

Not 27 Ovriga kortfristiga fordringar

2023-12-31
Forsédkringsersattning, Lansforsékringar 3037
Skattekonto 12
Ovriga poster 470
Summa 3519
Not 28 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2023-12-31
Forutbetalda réntekostnader 6 389
Forutbetalda forsakringspremier 5810
Upplupna intékter 1 694
Ovriga forutbetalda kostnader 3052
Summa 16 945

2022-12-31

2676
1245
156

4077

2022-12-31

2224
4577

808
3567

11176
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Not 29 Forandring av eget kapital
Aktie-
kapital

Eget kapital 2023-01-01 10 800

Vinstdisposition -

Utdelning -

Avskrivning/aterforing pa

uppskrivning -

Arets resultat -

Eget kapital 2023-12-31 10 800

Not 30 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 10 800 aktier 4 nominellt 1 000 kronor.

Not 31 Uppskrivningsfond

Ingaende saldo
Arets avskrivningar, byggnader

Utgéende saldo

Reserv-
fond
2160

2160
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Anléaggningstillgangarnas varde skulle utan uppskrivning redovisats

i balansrékningen till

Uppskrivnings- Balanserade
fond vinstmedel Arets resultat
120 486 804 052 35698
- 35698 -35 698
- -22 000 -
-452 452 -
- - 531
120 034 818 202 531
2023-12-31 2022-12-31
120 486 120 937
-452 -451
120 034 120 486
4248 164 4277936

Uppskrivningar av anldggningstillgdngar fordndrar ej anldggningarnas skatteméssiga restvérde, och som en
konsekvens hérav aterldggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sdsom ej avdragsgilla kostnader i

deklarationen.
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Not 32 Forslag till resultatdisposition (kronor)
Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

att till aktiedgaren utdelas 2 037 kr per aktie, totalt
att i ny rdkning overfors

Not 33 Obeskattade reserver
Overavskrivningar
Not 34 Avsittningar for uppskjuten skatt

Skillnad redovisat och skatteméssigt anskaffningsvarde, fastigheter
Skillnad redovisade och skattemédssiga avskrivningar, fastigheter
Skillnader med hansyn till uppskrivningar fastigheter

Ovriga temporira skillnader

Summa underlag uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld 20,6%
Skattereduktion inventarier
Utgaende uppskjuten skatteskuld

818 201 514
531478

818 732 992

22 000 000

796 732 992

818 732 992

2023-12-31

61 725

61725

2023-12-31

266 348
223 968
153520
-10 985

632 851
130 367

130 367
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2022-12-31

17 725

17 725

2022-12-31

184 841
210016
154 122

-6 507

542 472
111 749

-6 333
105 416
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Not 35 Ovriga avsittningar

Infrastruktur, Orebro Kommun
Exploateringskostnader

Saneringskostnader
Summa
Not 36 Rintebirande skulder till Orebro kommun

Skulderna till Orebro kommun I&per tillsvidare.

Not 37 Ovriga langfristiga skulder till Orebro kommun

Skuld Orebro kommun:

Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 r

Not 38 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottsbetalda hyror
Ovriga poster

Summa

Not 39 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

2023-12-31

195
5000
3277

8472

2023-12-31

171

171

2023-12-31

12 622
6 500

19122
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2022-12-31
256
4614

4 870

2022-12-31

297

297

2022-12-31

5751
3021

8772
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Not 40 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgiang

Efter rikenskapsarets utgang har inga vésentliga hdndelser intréffat.

Not 41 Stallda sikerheter

Bolaget har inga stillda sdkerheter vid innevarande eller foregaende balansdag.

Not 42 Uppgift om moderforetag

Orebroporten Fastigheter AB upprittar ingen koncernredovisning. Moderbolaget Orebro Radhus AB,
556005-0006, med site i Orebro, upprattar koncernredovisning for den storsta och minsta koncernen som
bolaget tillhor.

Not 43 Ataganden till forman for koncernféretag m f1

Inga ataganden finns till formén for koncern eller intressebolag.
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Orebro 2024-

Anders Ahrlin
Ordférande

Efwa Nilsson

Elisabeth Karlsson Zuaw

Lars Modig

Var revisionsberittelse har lamnats 2024-

Ernst & Young AB

Per Modin
Auktoriserad revisor

Jonas Karlsson

Marten Blomqvist

Cecilia Hermansson

Jeanette Berggren
Verkstillande direktor
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Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-02-23 12:41:53 GMT+01:00
Transaktions-ID: c6e1da3a7930444992c6ae8d520fe103

Underskrift 8

Namn: Anders Ahrlin

Féretag: Orebroporten Fastigheter AB

Befattning: ordférande

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-02-29 14:03:40 GMT+01:00
Transaktions-ID: 5f8e7572f16d46fd9d6e5211a377c4f2
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