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Forvaltningsberiittelse
Agarforhallanden

Oreblopoﬁen Fastigheter AB igs till 100 procent av Orebro Radhus AB, 556005-0006 och har sitt séte i
Orebro. Orebro Radhus AB igs av Orebro kommun till 100 procent och har sitt séte i Orebro.

Allméiint om verksamheten

Bolaget har till izndamal att - inom ramen for en allmént inriktad och kompetensenlig kommunal
niringspolitik - komplettera marknadens utbud av lokaler for niringsverksamhet genom att forvérva, éga,
forvalta, utveckla, dverlata eller upplata fastigheter samt att genom information och marknadsféring ldmna
niringslivet en god service i frigor om mark- och lokalutnyttjande i kommunen.

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

Bolaget skall bereda kommunfullméaktige i Orebro mojlighet att ta stéllning for beslut i verksamheten som
4r av principiell beskaffenhet eller av storre vikt for bolaget.

Dotterbolag

Orebroporten Forvaltning AB, #gs till 100 procent av Orebroporten Fastigheter AB. Bolaget har till
dndamal att i fastighetsbolag forvirva, silja, 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 dger 100 procent av aktierna i Gustavsviks Holding AB. Syftet med
bolagen ir att bidra till utveckling av markomréaden invid Gustavsvik i sodra 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 &r att driva upplevelsebad, camping och tillhdrande
faciliteter.

Marieberg Utvecklings AB #gs av Orebroporten Forvaltning AB tillsammans med AB Lokalhusman i
Orebro, och Lindin Forvaltning AB. Bolaget har till indamal att utveckla omradet for sédra Marieberg i
Orebro, frimst genom #gande, forvaltning, utveckling och eventuell forséljning av hela eller delar av
fastigheten Orebro Rivgriva 1:52, vilken beddms vara en nyckelfastighet for fortsatt gynnsam utvecklmg
av omréadet bade vad giller geografisk placering, attraktion och kommunikationer.

5%
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Orebroporten Férvaltning AB dger 50 procent av aktierna i Rorstrémsélven Fastighets AB och resterande
del 4gs av Coronatus AB. Rérstrémsélven har till dndamél att tillgodose behovet av afférs-och
verksamhetslokaler i Orebros vistra stadsdelar for kommunen, néringslivet och nyforetagare.

Orebroporten Forvaltning AB dger 33% av aktierna i Torsjo Logistik AB. Ovriga deldgare dr Lokalhusman
i Orebro 2 AB (33%) och Catena Logistik AB (34%). Bolaget har till andamal att utveckla fastigheten
Orebro 13:2 genom planliggning sé att det blir mdjligt att uppfora logistiklokaler, sérskilt med inriktning pa
sadana som kréver tillgang till jarnvigsspér.

Orebrolaktaren AB dgs tillsammans med OSK Elitfotboll AB, KIF Orebro DFF och Restaurang 4e
vaningen. Orebroldktaren AB hyr lokaler for konferens- och restaurangverksamhet i norra léktaren (Behrn
Arena, fotboll). Orebroporten Fastigheter AB édger 5 procent av aktierna.

Fastighetsbestindet

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till en uthyrningsbar area pa cirka 364 000
(406 000) kvadratmeter. Den vakanta uthyrbara arean uppgick till 2,2 (2,7) procent och den ekonomiska
vakansen till 1,0 (1,4) procent.

Det bokforda virdet av bolagets forvaltningsfastigheter, pAgdende nyanldggning och inventarier uppgick vid
arets slut till 3 462 mnkr. Extern virdering av bestandet har gjorts av Newsec i november 2019 och beddmt
marknadsvirde uppgar till 4 694 mnkr, se not 19.

Nedskrivning har gjorts med 35 mnkr och aterféring av uppskrivning med 14,9 mnkr utifrdn vérdering samt
kommande investeringsbehov. Reversering av tidigare nedskrivning har gjorts med 1,2 mnkr.

Investeringar i nyproduktion, om- och tillbyggnader

Arets totala investeringar i fastigheter och andra materiella anldggningstillgangar uppgick till 300,4 (203,4)
mnkr. De storsta posterna #r nybyggnation av Kulturkvarteret och en inomhusférbindelse mellan
Conventum Kongress och Conventum Arena. Vidare har stérre underhéll och hyresgéstanpassningar skett
vid Skofabriken i Skebick, Rudbeckskolan, Kexfabriken 3 och Bussdepan.

Pagaende projekt vid arsskiftet uppgick till 349,4 (105,8) mnkr vilket framst utgors av nybyggnation
avseende Kulturkvarteret.

Kdp och forsiljningar

Orebroporten har avyttrat fastigheterna Athena 5 och Athena 19 till skatteméssigt virde via helédgda
dotterbolaget Orebroporten Forvaltning AB. Detta har resulterat till en bokforingsmassig forlust pa 147,1
mnkr. Vidare har Vinterstadion 1 avyttrats under aret, vilket genererat en realisationsvinst med 4,8 mnkr.

Inga fastighetsforvérv har gjorts under aret.

Resultat och stillning

Resultat efter finansiella poster uppgick vid arsskiftet till 417,8 (-120,6) mnkr. Resultatet har paverkats av
nedskrivning och aterforing av uppskrivning med 49,9 mnkr. Vidare har resultatet paverkats av en
realisationsforlust och en anteciperad utdelning med netto 390,4 mnkr som en f6ljd av forsiljningen av
Athena 5 och 19. Det egna synliga kapitalet uppgick till 885,0 (464,6) mnkr per den 31 december. LAY
Soliditeten uppgick till 24,8 (12,2) procent. ﬁ)
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Visentliga hiindelser under aret

Byggnation av Kulturkvarteret f6r bibliotek, kulturskola och multiscen har fortsatt och berdknas vara
fardigstalld 2021.

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 2017 for sanering av
omridet. Saneringsarbetet kommer att slutféras under 2020. Avséttningen i rikenskaperna bedoms vara
tillracklig.

Nedskrivning har skett av fastigheten Bryggaren 15 med 35 mnkr samt att reversering har skett av tidigare
uppskrivning fér Kexfabriken 2 med 14,9 mnkr. Ledningens bedémning &r att det per arsskiftet inte finns
nagot ytterligare nedskrivningsbehov av bolagets fastigheter.

Aktiesverlatelseavtal har i september 2018 tecknats mellan Orebroporten Férvaltning AB och Fastighets
AB Stenvalvet (publ). Tilltrade till aktierna i Goldcup 17182 AB, namnindrad till Stenvalvet 266 Orebro
Mellringen AB, har skett den 1 februari 2019. Pé tilltrddesdagen har Goldcup 17182 AB forvérvat
fastigheterna Athena 19 och Athena 5 som #gdes av Orebroporten Fastigheter AB. Férséljningsvérdet
uppgér till 821,5 mnkr fore avdrag for latent skatt. Afféren har genererat ett nettoresultat med 390 mnkr ar
2019. Bolaget har som en f6ljd av affaren amorterat 570 mnkr.

Flerarsoversikt

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning mnkr 365 410 382 369
Driftnetto mnkr 239 272 265 262
Resultat efter finansnetto mnkr 418 -121 33 43
Balansomslutning mnkr 3567 3 800 3667 3479
Soliditet % 24,8 12,2 15,6 16,5
Direktavkastning % 7,1 7,8 7,8 7,8
Avkastning pa eget kapital % 61,9 neg 5,8 7,6
Avkastning pa totalt kapital % 12,5 3,0 3,4 3,7
Bruttolanerintor % 1,8 2,8 3,3 3,3
Arsarbetare 36 37 35 33

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risk och osiikerhetsfaktorer

Hyresintikterna ér sikrade genom en stor andel 1anga hyresavtal. Arligen gors en inflationsjustering av
hyresavtalen. Hyror fran kommunala hyresgister utgér en visentlig del av hyresintékterna.

Orebroporten Fastigheter AB har till viss del mojlighet att paverka driftoverskottet genom att under en tid
minska 16pande underhéllskostnader. Kostnaden f6r media utgor cirka 39,5 procent av driftskostnaderna,
varav 14,4 procent vidaredebiteras till kunderna som tillagg pa hyran.

P4 kort sikt dr driftkostnaderna att betrakta som mer eller mindre fasta. En fordndring av driftskostnaderna m 1/7
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med en procent paverkar resultatet med cirka 0,9 mnkr.

Bolagets storsta enskilda kostnad &r riantekostnaden. Bolagets finansieringsverksamhet styrs av en
koncerngemensam finanspolicy samt riktlinjer for finanshantering som arligen faststlls av styrelsen. Dessa
innehaller bemyndiganden och mandat, samt en definition av koncernens syn pa risk och hur exponering for
de finansiella riskerna skall hanteras. I bolagets laneportflj finns rdntederivat som ar ett flexibelt sitt att
forlinga 1dn med kort rédntebindningstid. Bolaget har under aret netto amorterat 570 mnkr.

Med den fordelning av rintebindningstider som géller vid utgangen av 2019 skulle en fordndring av
riinteldiget med en procent pa helarsbasis paverka bolagets kostnader med cirka 4,4 mnkr.

Efterfragan pa lokaler har varit fortsatt god och bolaget har en lag vakansgrad. Vakansgraden uppgér till 2,2
procent av uthyrningsbar yta.

Under 2019 har statusbesiktning utforts pa hela fastighetsbestandet av externa konsulter. Statusbesiktningen
kommer vara grund fér den langsiktiga underhallsplaneringen av bestandet.

Utredning pagar av framtiden for Svampenterminalen. Risk finns for framtida storre saneringsataganden.

Bolaget kommer fortsitta att vara aktivt i ndringslivsetableringar och utveckling av kommunala fastigheter i
Orebro kommun. Mélséttningen ir att kunna skapa forutséttningar for kommunen och andra intressenter att
kunna etablera sig respektive ha mdjlighet att expandera i befintliga lokaler eller i helt nya lokaler samt
bidra till en positiv utveckling av Orebro kommun. Vidare kommer bolaget fortsétta med att skapa
forutsittningar for att kunna dverlata enskilda byggnader och markomraden till aktérer som pé ett béttre sétt
kan utveckla dessa.

Fortsatt underhéll och anpassningar kommer att ske av véra skolfastigheter.

Gustavsvik Resorts AB fortsitter arbetet med att bibehalla attraktionskraften for bad och camping genom
fortsatt utveckling av anldggningen och nirliggande verksamheter.

Gustavsviks Utvecklingsbolag AB kommer att formedla kommunal mark i anslutning till Gustavsviks-
anlidggningen for nybyggnation av bland annat bostéder och kontor.

Orebroporten Fastigheter AB kommer fortsitta att arbeta vidare med att skapa férutsdttningar och ingé
samarbete med privata aktorer, for att utveckla Orebro.

Finansiering och anviindning av finansiella instrument

Bolagets upplaning finansieras via Orebro kommun som ansvarar for att sikerstélla bolaget det lanebehov
som foreligger.

Orebro kommun emitterar gréna obligationer for att finansiera klimatsmarta och ekologiskt hallbara
investeringar. Gréna obligationer r ett sétt att lana pengar till sérskilt milj6inriktade investeringsprojekt.
Det #r ett verktyg for att 5ka medvetenheten om klimatrelaterade utmaningar och 16sningar och samtidigt
uppmuntra investerare att placera i gréna och hllbara projekt. Orebroporten Fastigheter AB har finansierat
investeringen av Novahuset vid Orebro Universitet, Tybblelundshallen och Kulturkvarteret via grona
obligationer, beloppet uppgér till 590 mnkr.

Réntebdrande skulder uppgick till 2 493 (3 063) mnkr. Léanen &r enbart upptagna i svensk valuta och till

rorlig rénta. P )
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Sikring av rénterisk gérs genom rintederivat som effektivt sikrar kassaflodesrisk i rdntebetalningar, se not
1.

All anviindning av sdkringsinstrument sker mot den underliggande laneportfoljen inklusive planerade
framtida 1an alternativt refinansiering av befintliga lan. Av bolagets laneskuld &r 82,2 procent sékrat mot
rintederivat. Forfallotidpunkten for derivaten stricker sig fran 2020-2033. Marknadsvérdet pd derivaten
uppgar till -180,8 (-148,5) mnkr. Marknadsvérdet 4r det pris som marknaden ér villig att betala for derivaten
pa balansdagen jimfort med anskaffningspriset. Negativt belopp visar undervirden d v s orealiserade
forluster pa derivaten. Fordndringar i marknadsvirdet redovisas inte i resultat- eller balansrakningen.

Den viigda genomsnittliga réntan for aret dr 1,76 (2,83) procent och den volymvégda genomsnittliga
rintebindningstiden 7,24 (5,18) r. I den genomsnittliga réntan ingar en avgift till kommunen med 0,35
(0,35) procent.

Amortering av laneskulden har skett med netto 570 mnkr under éret.

Maluppfyllelse
Styrelsen bedomer att bolagets verksamhet stimmer med vl Gverens med bolagets &ndamal.

Styrelsens presidium och bolagsledning har haft tva dgardialogméten dér avstdmning skett av aktuell
verksamhet, aktuella uppdrag samt hur méaluppfyllelsen av indikatorer ser ut. Styrelsen bedomer att i den
mén bolaget sjilva har radighet 6ver de uppdrag som bolaget erhallit har bolaget levt upp till dgarens
direktiv. I de fall uppdragen &r avhingiga beslut hos andra aktorer kan tidplaner och
genomforandemajligheter ha dndrats.

Riskbedéomning 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 projektavdelningen
arbetar nira varandra. Fortldpande gors uppf6ljningar och analyser pa fastighetsnivé samt pa resultat-
balans- och projektnivé for att sikerstilla att riktlinjer foljs. Oversyn av attest- och behérighetsordning ses
regelbundet 6ver och dndras vid behov.

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

Ekonomisk uppf6ljning av samtliga dotter- och intressebolag sker tertialvis mot budget och prognos.
Rapportering sker till bolagsledning, styrelse ,revisor och Orebro Radhus AB.

Principer for redovisning, rapportering och revisionssynpunkter gas igenom vid ordinarie revision av
arsbokslut.

Det pagér en stindig dndamalsenlig utveckling av processer och rutiner. Styrelsen har beslutat att bolaget i
allt visentligt skall f5lja Orebro kommuns riktlinje for intern kontroll.

P L
7
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Styrelsen har haft 6 protokollférda méten under verksamhetsaret.

Klimat- och miljoarbete

Tillsammans med vara hyresgéster forsoker vi stdndigt férdndra och anpassa verksamheterna for att stérka
stadens hallbarhetsarbete. Manga av malsittningarna inom hallbarhetsarbetet &r framtagna i samforstdnd
med Orebro kommun och utgor en del i hela kommunens héllbarhetsarbete. Kommunkoncernens
maélsittning &r att vara klimatneutrala 2030.

De mal och krav som Orebroporten ska forhalla sig till ér:

e Anvindningen av el och fjdrrvirme ska pa arsbasis minska med 2,7 respektive 1,1 GWh fran 2014
till och med 2020. Till 2030 ska den arliga minskningen uppga till 5,8 respektive 4,1 GWh

e Senast 2020 ska tillforseln av fornyelsebar energi uppga till 0,5 GWh per ar

e All projektering av nyproduktion och storre till- och ombyggnationer ska klara kriterierna for
Miljobyggnad silver 3.0

e Vid omfattande renoveringar bor energiférbrukningen halveras
Uto6ver klimatfragorna ska:
e Mingden byggavfall ska minska

e Utomhusmilj6n i anslutning till nyproduktion ska bidra till en trygg, hélsosam, estetisk och
motstandskraftig stad

e Andelen fornybara drivmedel i den egna verksamheten ska dka

Nir det giller fjérrvarme har vi kommit en bit pa vdg, men det finns risk for att vi under 2020 inte nar hela
vigen fram. Utfallet gillande forbrukningen av el visar pa att malséttningen fo6r 2020 inte kommer att
uppnas. Den frimsta anledningen till detta 4r att i manga av hyresavtalen ingdr verksamhetens el i hyran,
vilket medfor att Orebroportens elforbrukning #ven inkluderar elanviindningen som dr direkt kopplad till
hyresgistens verksamhet. Under 2020 kommer en diskussion om utformningen av méalen att tas med &garen.
Det rimliga &r att sdrredovisa fastighetsel och verksamhetsel. Pa detta sétt blir det tydligt vilken del som
Orebroporten har radighet 6ver, samtidigt som det skapas béttre incitament for ett samarbete mellan
hyresgist och fastighetsdgare, vilket kan leda till hallbara hyresavtal.

Tillforseln av fornyelsebar energi pagar for fullt. Malet pa 0,5 GWh installerad effekt pé& arsbasis kommer
troligtvis att uppnés under 2020.

Byggnationen av Kulturkvarteret pagar for fullt. Ambitionsnivan dr hog och byggnaden far hogt stdllda krav
pa lag energiforbrukning och val av byggmaterial &r i fokus. Byggnaden kommer att certifieras utifrén
Miljsbyggnad 3.0, nivé silver och kommer dérmed att uppfylla kraven fran Orebro kommun. Finansieringen
sker via kommunens gréna obligationer och huset uppfyller med god marginal de krav som stélls i
ramverket for gront byggande.

Renoveringen av den gamla skofabriken har dven den skett i enlighet med Miljobyggnad nivé silver, men
den byggnaden kommer inte att certifieras.

I kontakten med vara hyresgéster och i samband med renoveringar och férdndringar forsoker vi hela tiden ta
hénsyn till och utforma miljder pa ett trivsamt sétt, som bidrar till en attraktiv och vacker stad med trygga /)) X
L /.'_fe
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miljder. Ett exempel 4r arbetet som pagér vid norra liktaren pé fotbollsarenan. Det omrédet har sedan
tidigare upplevts som morkt och otryggt. Ny belysning och fordndringar kommer att gora att ytan blir béttre
upplyst och ger en mer torgliknande kénsla.

For att bittre mota upp och aktivt arbeta for uppsatta mal kommer en hallbarhetsstrategi att arbetas fram
under 2020.

Orebro vixer och fordndras i snabb takt. Orebroporten har som uppgift att vara med och utveckla staden.
Tre av féretagets omraden har en stor utvecklingspotential i direkt nérhet till pAgaende fordndringar. Dessa
omréaden dr Virkeshandlaren 11, Olaus Petri 3:241 och Pappersbruket 13 och 14. Dessa fastigheter &r under
forandring och har en stor potential. Var beddmning dr dock att dessa fastigheter kan ha markféroreningar
fran tidigare verksamheter vilket kan komma att innebéra en framtida kostnad. Ett arbete har paborjats for
att f en dverblick av dessa risker och kostnader.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Orebroporten Fastigheter AB valt att uppritta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen skild rapport. Denna héllbarhetsrapport omfattar
Orebroporten Fastigheter. Héallbarhetsrapporten har éverlamnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Rapporten finns tillgénglig pd4 www.orebroporten.se/hallbarhetsarbete.

Forindring av eget kapital

Aktie- Reserv-  Uppskrivnings- Balanserade

kapital fond fond  vinstmedel Arets resultat
Eget kapital 2019-01-01 10 800 2160 185 380 331379 =73 246
Vinstdisposition - - - -73 246 73 246
Utdelning - - - -20 000 -
Aterforing avskrivning,
uppskrivning - - -475 475 -
Aterforing forsiljning,
uppskrivning - - -23 233 23 233 -
Aterforing uppskrivning - - -14 923 14 923 -
Arets resultat - - - - 441 347
Eget kapital 2019-12-31 10 800 2160 146 749 276 764 441 347
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Forslag till resultatdisposition (kronor)

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras s

att till aktieigaren utdelas 5 277,78 per aktie, totalt
att i ny rikning 6verfors

276 763 577

441 346 600

718 110 177

57 000 000
661110 177

718 110 177

9(35)

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid rédkenskapsarets utgang framgér i

ovrigt av efterfoljande resultatrikning, balansrdkning och kassaflodesanalys med tillhdrande noter.

/»/Zf}
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Resultatrikning

Nettoomséttning

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i forvaltningen

Bruttoresultat

Administrations- och forséljningskostnader
Resultat vid forséljning av fastigheter
Ovriga rorelseintikter

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag
Resultat fran andelar i intresseforetag
Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning

enligt plan
Erhallet koncernbidrag
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

7,9,10

11

12

13

14
15,16

17

2019

364 586
-89 248
-30 832

-5 577

150 899

88 030

-11 478
142297
2

-10 145

-75 888

537 472
343
115
-44 273

417 769

215
23363

441 347
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2018

410 340
-95 365
-38 367

-4790

-148 939

122 879

-11 250
14

30

-2 685

108 988

1020
783
97

-231 494

-120 606

19 100
240
28 020

73 246

ML
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Balansrikning Not
Tillgangar
Anliiggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgangar
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 18

Materiella anléiggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 19
Inventarier och dvriga anldggningstillgngar 20
Pagaende nyanldggningar 21

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 22
Fordringar hos koncernforetag 23
Andelar i intresseforetag 24
Fordringar hos intresseforetag 25
Andra langfristiga fordringar 26

Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag

Skattefordringar

Fordringar Orebro kommun 27
Ovriga kortfristiga fordringar 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2019-12-31

2 465

2962 753
149 899
349 410

3462 062

50

28 169
21429
2500

1198

53 346

3517873

1238
20
569

23 756
18 493
5173

49 249

28
49 277

3567150
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2018-12-31

2 465

3 441 034
157 330
105 816

3704 180

50

30 984
21429
2500
1 896

56 859

3763 504

926
1312
25

27 435
6 541

36 245

90

36 335

3799 839
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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

Avsiittningar
Avsiittning for uppskjuten skatt
Ovriga avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Réntebérande skulder till Orebro kommun
Ovriga skulder Orebro kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rintebérande skulder till Orebro kommun
Leverantorsskulder

Skulder Orebro kommun

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Skulder till intresseforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

30

31

32

33

34

35

36

37
38

27

39

2019-12-31

10 800
2 160
146 749

159 709

276 764
441347

718 111

877 820

10 375

93 380
7683

101 063

2493 000
1198

2494 198

57797

2 089
986

2 205
1 817
18 800

83 694

3567150
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2018-12-31

10 800
2160
185 380

198 340

331379
-73 246

258 133

456 473

10 375

116 744
8735

125 479

2493 000
1717

2494 717

570 000
61368
71 057

850

707
1988
6 825

712795

3799839

P,

)
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Av- och nedskrivningar

Justering resultat materiella anldggningstillgdngar
Ovriga ej likviditetspaverkande poster
Erhéllen/betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Forandringar fordringar
Forindringar skulder och avséttningar

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgéngar
Investeringar fastigheter

Investeringar inventarier

Avyttringar fastigheter

Salda materiella anldggningstillgdngar

Fusion av dotterbolag

Forindring av dvriga finansiella anldggningstillgngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n

Upptagna lan fran dotterbolag

Amortering av laneskulder

Fordndring koncernkonto Orebro kommun
Lidmnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Tilliggsupplusningar till kassaflédesanalys
Betalda och erhdllna rintor

Erhallen rédnta

Erlagd rénta

Not

14, 15

2019

417768
151 131
-407 043

-5 884

155972

59 805
-29 587

186 190

=277 782
-22 601
254 137

2

3728

-42 516

150 000
544 275
=720 000
-98 011
-20 000

-143 736

-62
90

28

115
46 241

13(35)

2018

-120 606
149 147
1987
-55 158

-5 870

-30 500

-23 130
-45 320

-98 950

-2 465
191 146
-65 807

14
30

32715

21056

-205 603

250 000

74 571
-20 000

304 571

18
72

920

98
239226 7 .
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Allmiinna redovisningsprinciper

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

Viirderingsprinciper
Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intiikter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget har erhdllit eller kommer att erhalla for egen rikning
redovisas som intikt och vérderas till det verkliga vérdet med avdrag for rabatter.

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker, sa att endast den del av hyrorna som
beloper pa perioden redovisas som intékter. Fastighetsforsiljningar redovisas i samband med att risker och
forméner som forknippas med fganderitten dvergér till kdparen, vilket normalt sker p& kontraktsdagen.
Resultat fran fastighetsforséljningar redovisas bland 6vriga rorelseposter.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag redovisas som intékt d& den framtida prestationen som krévs for att erhalla bidraget
utférs. I de fall bidraget erhalls innan prestationen utforts, redovisas bidraget som skuld i balansrédkningen.
Offentliga bidrag virderas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhdllas. Offentliga
bidrag relaterade till tillgngar redovisas i balansrdkningen genom att bidraget reducerar tillgangens
anskaffningsvérde.

Ersiittningar till anstillda

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

Bolagets pensionsplan utgdrs i allt visentligt av avgiftsbestdimda avtal via PA-KFS09.

Vid avgiftsbestimda planer betalas faststdllda avgifter till forsakringsforetag och bolaget har inte lédngre
nagon forpliktelse till den anstillde ndr avgiften ér betald. Avgifterna for avgiftsbestémda planer redovisas
som kostnad och obetalda avgifter redovisas som skuld.

VDs pensionsplan dr forménsbestdmd.

Koncernbidrag och aktieigartillskott

Koncernbidrag som erhallits/limnats 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 mén nedskrivning inte Q |
erfordras. Y ?
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Inkom&tskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrikningen bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt fr innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rikenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rikenskapsar till fljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattpliktiga temporira skillnader, dock sérredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen
post i balansrikningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
majligheten att i framtiden anvéinda skatteméssiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pé hur det
redovisade virdet for motsvarande tillgdng eller skuld forvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pé de skattesatser och skatteregler som 4r beslutade fre balansdagen och har inte nuvérde-
berdknats.

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

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar med tilligg for eventuella uppskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar forutom ink&ps-
priset dven utgifter som dr direkt hanforliga till forvérvet.

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgngs virde dr ldgre &n dess
redovisade virde. Nedskrivningar och aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje
bokslutstillfille.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgngskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter for
16pande underhéll och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer.

For vissa av de materiella anliggningstillgingarna har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara visentlig. Dessa tillgangar har dérfor delats upp i komponenter vilka skrivs av
separat.

Pagdende arbeten

Kostnaden for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnadsproduktion aktiveras i balansrdkningen som
tillgang. Projekten pafors kostnader for internt nedlagt tid. Varje projekt virderas individuellt och projekt
som inte fullféljs kostnadsfors omgaende dé detta faststélls.

L,}
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Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjért dver tillgingens berdknade nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den forvintade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrdkningen.

Byggnader 3-100 ar
Markanldggning 4-50 a&r
Mark- och byggnadsinventarier 5-40 ar
Anslutningsavgifter 20 ar
Ovriga inventarier 5-10 ar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker pA komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrénsad.
Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar. Nyttjandeperioden kan komma att
justeras da statusbesiktningar av byggnaderna sker I6pande.

For ovriga materiella anldggningstillgdngar (maskiner och inventarier) sker avskrivning enligt plan berdknat
pa ursprungliga anskaffningsvérden och baseras pé tillgdngens nyttoperiod.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

Stomme och grund 33-100 ar
Takbeklddnad 10-50 &r
Fasadbeklddnad 10-100 ar
Byggnad invandigt 20 ar
VVS-installationer 15-50 &r
Elkraftsystem 15-40 ar
Tele- och datasystem 15 é&r
Transport 20-25 ar
Styr och 6vervakning 20 ar
Hyresgéstanpassning 3-10 ar
Ovrig restpost 5-50 ar

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvérde 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 &r dotterforetag men dar koncernen utdvar ett
betydande men inte bestimmande inflytande klassificeras som innehav av andelar i intressefretag.
Intresseforetag foreligger d& koncernen innehar mer &n 20 % men mindre &n 50 % av rosterna i den
juridiska personen. Andelar i intresseforetag redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intékt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan
forvarvstidpunkten. 8
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Nedskrivningar av materiella anliiggningstillgangar samt andelar i koncernfiretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgdngs virde &r lagre dn dess
redovisade virde. Om en sadan indikation finns, beriknas tillgdngens atervinningsvirde. Om atervinnings-
virdet understiger det redovisat vérde gors en nedskrivning som kostnadsfors.

Atervinningsvirdet ar det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjande-
virde. Vid berikning av nyttjandevirdet berdknas nuvérdet av de framtida kassafloden som tillgdngen
véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras. Den diskonterings-
réinta som anvénds dr fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga beddmningar av pengars tidsvérde och de
risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning &terfors endast om de skil som lag till grund for
berikningen av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har foréndrats.

Leasing

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

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade
utifran anskaffningsvirdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar virderas vid forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvirde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som &r direkt héanforliga till férvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgdr omséttningstillgangar virderas individuellt till det belopp
som berédknas inflyta.

Finansiella anliggningstillgingar virderas efter forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvérde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Finansiella skulder

Finansiella skulder virderas till anskaffningsvirde. Rintekostnader periodiseras och resultatfors ver
I6ptiden. D4 samtliga 1an frdn kommunen vid forfallotidpunkt forlangs klassificeras lénen i sin helhet som
langfristiga 1an.

Sikringsredovisning

Sékringsredovisning tillimpas endast d& det finns en ekonomisk relation mellan sékringsinstrumentet och
den sikrade posten som Sverensstimmer med foretagets mél for riskhantering. Dessutom krévs att
sikringsforhallandet forvintas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har identifierats
samt att sikringsforhallandet och foretagets mél for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sikringen dr dokumenterade senast nir sékringen ingds. '/71
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Sikring av rinterisk

Rinteswappar som effektivt sikrar kassaflddesrisk i rantebetalningar pa skulder virderas till nettot av
upplupen fordran pé rorlig rinta och upplupen skuld avseende fast rinta och skillnaden redovisas som
rintekostnad repsektive rinteintikt. Sdkringen 4r effektiv om den ekonomiska inneborden av sékringen och
skulden #r densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast marknadsrénta nér sikrings-
forhallandet inleddes.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nér foretaget har en legal eller informell férpliktelse till foljd av
en intriffad hindelse och det &r sannolikt att ett utflode av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och en
tillfsrlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid férsta redovisningstillfillet vérderas avsittningar till den bésta uppskattningen av det belopp som
kommer att krivas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsittningen omprovas varje balansdag.

Kassaflodesanalys

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

kassafloden.

Nyckeltal
Driftnetto: Nettoomséttning minus drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt
Soliditet: Synligt 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 synligt kapital.

Bruttolaneréntor: Nettorintekostnad delat med genomsnittliga skulder

Not 2 Koncernuppgifter

Foretaget ér ett helégt dotterforetag till Orebro Radhus AB, org nr 556005-0006, med site i Orebro. Orebro
Radhus AB #gs av Orebro kommun till 100 %.

Orebroporten Fastigheter AB som utgér moderbolag i en koncern med dotterféretag enligt not 22, uppréttar
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 av den 13 juni 1983 om sammanstilld
redovisning. (83/349/EEQG) )

1
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Inkép och forsdiljning inom koncernen
Forsiljning till koncernbolag uppgar till 4,8 (3,8) procent av nettoomséttningen och ink&p uppgar till 0,2
(0,2) procent av totala inkop.

Forsiljning till Orebro kommun uppgér till 61,2 (63,0) procent av nettoomséttningen och ink6p uppgér till
4,0 (4,4) procent av totala inkdp.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Upprittande av bokslut och tillimpningar av redovisningsprinciper baseras pa beddmningar och upp-
skattningar om framtiden. Antaganden som innebér risk for vésentliga justeringar under kommande ar har
gjorts avseende posten materiella anliggningstillgéngar, fastigheter. Bolaget gor uppskattningar och
beddmningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsindamél som blir f6ljden av dessa kommer,
definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet.

Visentliga omraden som paverkas av uppskattningar och beddmningar ar framst nyttjandeperioder och
virdering av anliggningstillgdngar. Fér materiella anléggningstillgingar, fastigheter, har uppdelning i
komponenter gjorts i de fall skillnaden i nyttjandeperiod mellan de olika komponenterna &r visentlig. Det
bokforda virdet pa fastigheten har vid ingéngen av K3 fordelats enligt respektive komponents andel av det
bedémda virdet.

I samband med arsbokslut bedéms hurvida det finns nagon indikation pé att en tillgdngs verkliga virde
understiger bokfort virde. Verkligt virde avser nuvérdet av framtida kassafloden och restvérde for
tillgangen. Om en indikation finns att en tillgangs verkliga vérde understiger bokfort vérde, berdknas en
tillgangs atervinningsvérde. I de fall det inte gar att berdkna en tillgangs atervinningsvirde sa berdknas
atervinningsvirdet for hela den kassagenererande enheten som tillgdngen tillhor. Atervinningsvérdet dr det
hogsta av verkligt virde med avdrag for forséljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berdkning av
nyttjande virde berdknas nuvirdet av framtida kassafléden som tillgangen véntas ge upphov till i den
I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsrdnta som anvinds dr fore
skatt och &terspeglar marknadsméssiga beddmningar av pengars tidsvérde och de risker som avser
tillgangen. En tidigare nedskrivning &terfors endast om de skél som lag till grund fér berdkningen av
atervinningsvirdet vid den senaste nedskrivningen har foréndrats.

Bolagets bedsmning #r att det ej foreligger ndgra betydande risker for vésentliga justeringar under
néstkommande Ar.

Not 4 Nettoomséttning

2019 2018
Hyresintékter 362910 408 583
Ovriga intdkter 1676 1757
Summa 364 586 410 340

g
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Hyreskontraktens Ioptider Antal kontrakt
2020 230
2021 68
2022 39
2023 16
2024- 33
Totalt 388

Bedsmd hyra i hyreskontraktens l6ptider r inklusive hyrestilldgg.

Not 5 Operationella leasingavtal

Leasingavtal diir foretaget iir leasetagare
Framtida minimileaseavgifter, som ska erlédggas avseende icke
uppségningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare én ett men inom 5 &r

20(35)

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar, kontorsmaskiner samt komprimator.

Leasingavtal diir foretaget dr leasegivare
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas avseende
icke uppsdgningsbara leasingavtal:

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

Hyra , bedomt
helérsvirde Totalt %
52 899 16
68 640 20
78 446 23
41 041 12
100 489 29
341 515 100
2019 2018
545 642
374 641
919 1283
318 744 326 760
707 051 845 689
491 859 452 578

1517 654

1625027

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut som operationella hyresavtal och genererar hyresintdkter. Beloppen

ar inte diskonterade.
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Not 6 Driftskostnader

2019 2018
Fastighetsservice 20 271 21 751
Elf6rbrukning 18 505 18 160
Virmeforbrukning 13910 17 258
Vattenforbrukning 2 060 3159
Sophantering 742 1379
Forsédkring 3947 3491
Tomtrittsavgilder/arrenden 2 674 2998
Personalkostnader 25051 25230
Avskrivningar inventarier 155 132
Intern lokalhyra 1933 1 807
Summa 89 248 95 365
Not 7 Medelantal anstiillda, Iner och andra ersittningar samt sociala kostnader, inklusive

pensionskostnader
019 2018

Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och mén har
uppgatt till ‘
Mién 26 28
Kvinnor 10 9
Totalt 36 37
Loner och ersdttningar har uppgatt till
Styrelsen och verkstillande direktdren 2233 1912
Ovriga anstillda 17918 18 402
Totala Ioner och ersittningar 20 151 20314
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6990 6 954
Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstéllande direktor 601
(578)) 2952 2 856
Totala 16ner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader 30 093 30 124
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Total Sjukfranvaro % 0,74 0,80

Under 2019 har till styrelsen utbetalats 814 (593) varav 126 (0) till ordférande. I arets arvoden till styrelsen
ingar fakturerade arvoden med 0 (107). Till vd har 16n utgatt med 1 539 (1 319). Bolaget och vd har en
omsesidig uppsigningstid med 6 ménader. For styrelsen finns inga avtal om pension eller avgangsvederlag.
For 6vriga ledande befattningshavare i bolaget finns inga avtal avseende avgangsvederlag.

2019 018
K6nsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 40% 40%
Andel mén i styrelsen 60% 60%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 50% 50%
Andel min bland 6vriga ledande befattningshavare 50% 50%
Not 8 Av- och nedskrivningar i forvaltningen

2019 2018
Avskrivningar pa byggnader 75353 80 807
Avskrivningar pa markanldggningar 8 463 8 026
Avskrivningar mark-, byggnadsinventarier och anslutningsavgifter 18 341 19 106
Nedskrivning pa byggnader 35000 41 000
Aterforing upp-/nedskrivningar pa byggnader 13 743 -
Summa 150 900 148 939

Nedskrivning har gjorts for Bryggaren 15 med 35 mnkr och &terféring nedskrivning Grenadjéren 32 med
1,2 mnkr. Aterféring uppskrivning har gjorts for Kexfabriken 2 med 14,9 mnkr. /a Z7
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Not 9 Administrations- och forsiljningskostnader

019 2018
Reklam och PR 1 447 765
Personalkostnader inklusive VD och styrelse 6558 6 977
Avskrivning inventarier 77 76
Ovriga administrativa kostnader 3396 3432

11 478 11250

Administrations- och férsiljningskostnader innehaller kostnader for foretagsledning, ekonomi,
marknadsforing, avskrivningar samt fastighets- och kontorsadministration.
Not 10 Revisionskostnad

019 2018
Ernst & Young AB
-Revisionsuppdrag 127 83
-Skatterddgivning 32 173
-Ovriga tjdnster ' 31 51
Lekmannarevisorer
-Revisionsuppdrag 75 57
-Revisionsuppdrag, bitrdde av PWC 200 -
Summa 465 364

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning.
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Not 11 Ovriga rorelsekostnader

Forgives projektering

Evakueringskostnader vid ombyggnation
Utrangering byggnad/inventarier
Kundf6rluster

Avsittning anslutningsavgift, Grenadjéren 29
Kostnader av engangskaraktér

Summa

Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag

Anteciperad utdelning

Summa

Not 13 Resultat fran andelar i intresseféretag
Utdelningar

Summa

Not 14 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Intresseforetag, ranteintékter
Orebro kommun, rinteintikter
Ovriga rénteintékter

Summa
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Not 15 Rintekostnader och liknande resultatposter

2019 2018
I}ﬁntekostnader, Orebro kommun 11 358 4705
Ovriga rantekostnader 32915 77 420
Rintekostnader fran omstrukturering derivatportfolj - 149 369
Summa 44 273 231 494
Not 16 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anviinds for sikringsindamal
Verkliga virden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till foljande:

2019 2018
Kontrakt med negativa verkliga viarden
Rénteswapar -180 757 -148 485

Ytterligare information betriffande sikringsredovisningen aterfinns i férvaltningsberéttelsen och not 1.

Not 17 Skatt pa arets resultat

2019 2018
Uppskjuten skatt 23363 28 020
Skatt pa arets resultat 23 363 28 020
Redovisat resultat fore skatt 417 984 -101 266
Skatt beriknad enligt gdllande skattesats, 21,4% 89 449 21 671
Diff bokforings- och skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter -882 2 295
Ej avdragsgill nedskrivning/aterforing 10 431 -8 774
Ej skattepliktiga intékter -115019 318
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 106 -114
Avdragsgilla underhéllskostnader -5330 13 373
Skillnad bfm och skm resultat fastighetsforséljning 33386 -
Underskottsavdrag -12 141 -28 769
Ovriga temporira skillnader -14 253 28 769
Temporira skillnader fastigheter 37616 -749
Redovisad skattekostnad 23 363 28 020
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Not 18 Ovriga immateriella anliiggningstillgangar

26(35)

Servitut att nyttja utrymme for att anlégga, bibehalla och underhalla forbindelsegang med tillhérande
anordningar till forman for Orebro Stinsen 20 och Orebro Bryggaren 15 som belastar Orebro Stinsen 18.

Not 19 Forvaltningsfastigheter

Anskaffningsvirden byggnader
Ingéende balans

Justering jamkningsmoms
Nybyggnation- och anskaffningar
Overforing fran fusion
Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvérde byggnader

Ackumulerade avskrivningar byggnader
Ingéende balans

Arets avskrivning

Avyttringar och utrangeringar

Summa ackumulerade avskrivningar byggnader

Uppskrivningar byggnader
Ingéende balans
Aterforing uppskrivning

Summa uppskrivningar byggnader

Ackumulerade avskrivningar pa uppskrivningar byggnader
Ingéende balans

Aterforing avskrivning

Arets avskrivning

Summa ackumulerade avskrivningar pa uppskrivning byggnader

Nedskrivningar byggnader
Ingéende balans
Nedskrivningar
Aterforing nedskrivning

Summa nedskrivningar byggnader

2019-12-31

3 648 434
33317
-425 884
3255867
-648 258
-74 709
106 314

-616 653

78 000
-21 100

56 900

-4 620
1 648
-1 188

-4 160

-162 380
-35 000
1180

-196 200

2018-12-31

3422 044
268

193 458
32 665

3 648 435

-568 281
-79 978

-648 259

78 000

78 000

-3 791

-829

-4 620

-131 380
-31 000

-162 380

0 Lz
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2019-12-31 2018-12-31
Anskaffningsvérde mark
Ingéende balans 266 489 230 833
Nyanskaffningar 545 35656
Avyttringar -12 650 -
Summa anskaffningsvarde mark 254 384 266 489
Uppskrivningar mark
Ingaende balans 167 000 167 000
Aterforing uppskrivning -38 900 -
Summa uppskrivningar mark 128 100 167 000
Nedskrivningar mark
Ingéende balans -10 000 -
Nedskrivningar - -10 000
Summa nedskrivningar mark -10 000 -10 000
Anskaffningsvirde markanldggningar
Ingéende balans 176 687 165 002
Nybyggnation och nyanskaffningar 327 16 279
Avyttringar och utrangeringar -15 833 -4 594
Summa anskaffningsvirde markanldggningar 161 181 176 687
Ackumulerade avskrivningar markanldggningar
Ingaende balans -70 318 -66 885
Arets avskrivning -8 463 -8 026
Avyttringar 12 115 4593
Summa ackumulerade avskrivningar markanlédggningar -66 666 -70 318
Summa planenligt restvéirde byggnader, mark och markanlaggningar 2 962 753 3441034

Statliga bidrag som tidigare ar minskat anskaffningskostnaden uppgér till 11,6 mnkr.
Byggnaderna dr fullvirdeforsikrade.

Fastigheterna har totalt ett uppskrivet virde med 180,8 mnkr, varav 1281 mnkr avser uppskrivning mark.
Nedskrivningar uppgar till 206,2 mnkr varav 10 mnkr avser mark.

Extern vérdering av bestandet har gjorts av Newsec i november 2019 och bedomt marknadsvirdet uppgar
till 4 694 mkr. Vid bedémning av marknadsvirdet har generellt sett det virde som beddmts utifran
avkastningsmetoden haft stérst tyngd. Ortsprismetoden uppvisar ibland osékerheter till f6ljd av ett lagt antal
jamforbara kp samt att den inte kan ta hénsyn till hyresniva, vakanser, utvecklings mdjligheter,
skick/underhall m.m. Kassaflodesanalysen vid avkastningsmetoden bygger pa en nuvérdeberdkning av
driftnettona under en bestidmd kalkylperiod och nuvirdeberikning av ett restvirde vid kalkylperiodens slut.
Restvirdet berdknas genom ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut som divideras med ett B Z,

/
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beddmt avkastningskrav. Kalkylrintan for diskontering av driftnetton och restvdrde motsvarar marknadens

krav pa totalavkastning och kan ségas besta av en riskfri realrdnta plus kompensation for
infaltionsforvintningar plus fastighhetsrelaterad risk som varierar med lége, fastighetstyp etc.

Kalkylperioden 16per fran och med januari 2020 och tio ar framét med en inflationstakt pa 2 procent

arligen. Arlig hyresutveckling enligt villkor i respektive hyresavtal.

Not 20 Inventarier och dvriga anliggningstillgingar

Anskaffningsvérde

Ingéende balans

Arets inkop

Arets utrangeringar/forséljningar

Summa anskaffningsvérde
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende balans

Arets avskrivning

Arets utrangeringar/forsiljningar

Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvdrde inventarier

Not 21 Pigiaende nyanliggningar

Ingéende balans

Under aret nedlagda kostnader

Under ret dverfort till forvaltningsfastigheter

Under éret dverfort till inventarier och dvriga anlédggningstillgngar

Summa

2019-12-31

284 324
22 601
-29 963

276 962

-126 993
-18 572
18 502
-127 063

149 899

2019-12-31

105 816
298 178
-33 317
-21 267

349 410

2018-12-31

221921
65 806
-3 403

284 324

-109 053
-19 315
1374
-126 994

157 330

2018-12-31

137 995
202 146
-170 067
-64 258

105 816
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Not 22 Andelar i koncernforetag

29(35)

2019 2018
Vid érets borjan 50 32 765
Fusion - -32 715
50 50
Kapital- Bokfort virde — Eget kapital Arets
_ Site  andel i % 2019-12-31 2019-12-31 resultat
Orebroporten Forvaltning AB .
556886-9142 Orebro 100 50 537528 537473
Bolaget har i borjan av aret silt fastighetsbolaget Goldcup 17182 AB, namnéndrat till Stenvalvet 266
Orebro Mellringe AB, med en realisationsvinst om 537,5 mnkr.
Not 23 Fordringar hos koncernforetag
2019-12-31 2018-12-31
Anskaffningsvérde
Ingéende balans 30 984 51335
Avgaende fordringar -2 815 -20 351
Summa anskaffningsvérde 28 169 30 984
Not 24 Andelar i intresseforetag
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 21429 21429
21429 21429
Kapital- Bokfort virde  Eget kapital Arets
Site andeli% 2019-12-31 2019-12-31 resultat
Orebrolidktaren AB, 556700-1242 Orebro 5,00 5 845 17
Gustavsvik Resorts AB, 556095-8638 Orebro 45,00 21424 55 802 1389
21429 56 647

1406 /7‘7A]
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Not 25 Fordringar hos intresseforetag

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende balans

Not 26 Andra langfristiga fordringar

Anskaffningsvirde
Ingéende balans
Avgar kortfristig del

Summa

Fordringarna avser jamkningsmoms.

Not 27 Fordringar/skulder Orebro Kommun

Koncernkonto

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda hyror

Upplupna réntor

Ovriga kortfristiga skulder

Utgaende anskaffningsvérden

Bolaget ir anslutet till ett koncernkonto hos Orebro kommun.

2019-12-31

2 500

2500

2019-12-31

1896
-698

1198

2019-12-31

72 810
48 219
-51 465

1910
-47718

23756

30(35)

2018-12-31

2500

2 500

2018-12-31

2601
=705

1 896

2018-12-31

-25 201
4 345
-34 908
4 544
-19 837

=71 057

Limit koncernkonto uppgér till 200 mnkr. /% LZ
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Not 28 Ovriga kortfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1 -
Momsfordran 10 704 17 931
Ovriga poster 7 788 9504
Summa 18 493 27 435
Not 29 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 3312 3156
Ovriga forutbetalda kostnader 1461 2 002
Ovriga upplupna intékter 400 1383
Summa 5173 6 541
Not 30 Forindring av eget kapital

Aktie- Reserv-  Uppskrivnings- Balanserade
kapital fond fond vinstmedel Arets resultat

Eget kapital 2019-01-01 10 800 2 160 185 380 331379 =73 246
Vinstdisposition - - - =73 246 73 246
Utdelning - - - -20 000 -
Aterforing avskrivning,
uppskrivning - - -475 475 -
Aterforing forséljning,
uppskrivning - - -23 233 23233 -
Aterforing uppskrivning - - -14 923 14 923 -
Arets resultat - - - - 441 347
Eget kapital 2019-12-31 10 800 2 160 146 749 276 764 441 347
Not 31 Aktiekapital

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

g
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Not 32 Uppskrivningsfond

2019
Ingaende saldo 185 380
Arets avskrivningar, byggnader -475
Nedskrivning av uppskrivet belopp -14 923
Arets forséljning, 6verforing till fritt eget kapital -23 233
Utgaende saldo 146 749
Anliggningstillgdngarnas vérde skulle utan uppskrivning redovisats
i balansriakningen till 3371124

32(35)
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186 209
-829

185 380

3578124

Uppskrivningar av anliggningstillgingar fordndrar ej anldggningarnas skatteméssiga restvirde, och som en
konsekvens hirav aterldggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sdsom ej avdragsgilla kostnader i

deklarationen.

Not 33 Disposition av vinst (kronor)

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):

Balanserade vinstmedel 276 763 577
Arets resultat 441 346 600
718 110 177

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s&

att till aktiesigaren utdelas 5 277,78 per aktie, totalt 57 000 000
att i ny rdkning 6verfors 661110 177
718 110 177

Not 34 Obeskattade reserver
2019-12-31
Ackumulerade avskrivningar utdver plan, inventarier 10 375
10 375

2018-12-31

10 375

10 375

0y, L}
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Not 35 Avsiittningar for uppskjuten skatt

Skillnad redovisat och skatteméssigt anskaffningsvérde, fastigheter
Skillnad redovisade och skatteméssiga avskrivningar, fastigheter
Skillnader med hénsyn till uppskrivningar fastigheter

Ovriga temporira skillnader

Summa underlag uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld 21,4%

Not 36 Ovriga avsiittningar

Infrastruktur, Orebro Kommun

Saneringskostnader

Ovriga poster

Summa

Riintebiirande skulder till Orebro kommun

Not 37

Skulderna till Orebro kommun I6per tillsvidare.

Not 38 Ovriga langfristiga skulder till Orebro kommun

Skuld Orebro kommun:

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

2019-12-31

132 369
190 981
180 840
-67 833

436 357
93 380

2019-12-31

2 068
4692
923

7 683

2019-12-31

1028
170

1198

33(35)

2018-12-31

173 808
265 778
240 380
-134 436

545 530
116 744

2018-12-31

1974
6 667
94

8 735

2018-12-31
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Not 39 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottsbetalda hyror
Upplupen rénta derivat
Ovriga poster

Summa

Not 40 Eventualférpliktelser

Inga eventualforpliktelser finns.

Not 41 Stillda sikerheter

2019-12-31

11339
3015
4 446

18 800

Bolaget har inga stillda sékerheter vid innevarande eller féregdende balansdag.

Not 42 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging

Inga visentliga hiindelser har intréffat efter rdkenskapsarets utgéng.

Not 43 Uppgift om moderforetag

34(35)

2018-12-31

431
2349
4 045

6 825

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

bolaget tillhor.

Not 44 Ataganden till formén for koncernforetag m fl

Inga ataganden finns till fsrméan for koncern eller intressebolag.

1)



Orebroporten Fastigheter AB 35(35)
556167-8276

Orebro 2020-02-13

@“‘7@\/\ M 5] o fro™

Lennart Bondeson Mats Sjostrom
Ordférande
il
J o," an Kumlin Magny&éson
/ -
Otk D e
Henrik Nordstrém Annika Bergman

eanette Berggren

;gars Modig
\ g? Verkstillande direktor
// B

Var revisionsberittelse har limnats 2020-02-19.

Ernst & Young AB

Oh ([l

Per Modin
Auktoriserad revisor



