1(34)

Orebroporten Fastigheter AB
Org nr 556167-8276

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatridkning 10
- balansrikning 11
- kassaflodesanalys 13
- noter 14

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor (SEK). Uppgifter inom parentes avser
foregéende ar.

Comfact Signature Referensnummer: 1553787



Orebroporten Fastigheter AB 2(34)
556167-8276

Forvaltningsberittelse

Agarforhillanden

Orebroporten Fastigheter AB #gs 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 séte i Orebro.

Allméint om verksamheten

Bolaget har till &ndamal att - inom ramen for en allmént inriktad och kompetensenlig kommunal
néringspolitik - komplettera marknadens utbud av lokaler for niringsverksamhet genom att forvirva, 4ga,
forvalta, utveckla, dverlata eller upplata fastigheter samt att genom information och marknadsforing lamna
néringslivet en god service i fragor om mark- och lokalutnyttjande i kommunen.

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

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

Dotterbolag

Orebroporten Forvaltning AB, #gs till 100 procent av Orebroporten Fastigheter AB. Bolaget har till indamal
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 indamal att
i fastighetsbolag forvérva, sélja, 4ga 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 Kikapu i Orebro AB. Syftet med bolagen ir att bidra till utveckling av markomréden 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 ar att driva upplevelsebad, camping och tillhérande
faciliteter.

Marieberg Utvecklings AB igs till 50 procent av Orebroporten Forvaltning AB tillsammans med AB
Lokalhusman i Orebro och Lindin Férvaltning AB. Bolaget har till indamal att utveckla omradet for sodra
Marieberg i Orebro samt forvalta fastigheten Orebro Rivgriva 1:52. Fastigheten bedoms vara en
nyckelfastighet for fortsatt gynnsam utveckling av omradet bade vad géller geografisk placering, attraktion
och kommunikationer. Aktiedverlatelseavtal har tecknats i december, dér Orebroporten Férvaltning AB
sdljer samtliga sina andelar i bolaget till Lindin Forvaltning AB och Husherren Lokaler AB. Forséljningen ér
villkorad av Orebro kommunfullmiktiges beslut som viintas fattas i borjan av 2023.

Orebroporten Forvaltning AB #ger 33 procent av aktierna i Torsjo Logistik AB. Ovriga deldgare 4r
Lokalhusman i Orebro 2 AB (33 procent) och Catena Logistik AB (34 procent). Bolaget har till indamal att
utveckla fastigheten Torsjd 13:2 i Orebro kommun genom planliggning sé att det blir mojligt att uppfora
logistiklokaler, sdrskilt med inriktning pé sddana som kréver tillgéng till jarnvégsspar.
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Orebroliktaren AB égs tillsammans med OSK Elitfotboll AB, KIF Orebro DFF och Dagdeg Eyravallen AB.
Orebroléktaren AB hyr lokaler for konferens- och restaurangverksamhet i norra laktaren (Behrn Arena,
fotboll). Orebroporten Fastigheter AB dger 5 procent av aktierna.

Fastighetsbestandet

Vid arsskiftet uppgér det forvaltade fastighetsbestandet till en uthyrningsbar area pa cirka 380 000 (380 000)
kvadratmeter. Den vakanta uthyrbara arean uppgar till 4,5 (5,3) procent och den ekonomiska vakansen till
3,6 (4,2) procent.

Det bokforda vérdet av bolagets forvaltningsfastigheter, pagdende nyanldggning och inventarier uppgick vid
arets slut till 4 429 mnkr. Extern vardering av bestandet har gjorts av Newsec i oktober 2022 och bedomt
marknadsvérde uppgar till 6 132 mnkr, se not 19.

Investeringar i mark- och fastighetsforvarv samt nyproduktion, om- och tilloyggnader

Arets totala investeringar i fastigheter och andra materiella anliggningstillgdngar uppgir till 553,4 (522,0)
mnkr. Storre investeringar bestér av nybyggnation Kexfabriken 2, ny- och ombyggnation Tankbilen 1, samt
storre underhall och hyresgistanpassningar for Mélaren 19 och Stinsen 20. I arets investering ingar ocksa
forvarv av mark for fastigheterna Tankbilen 1 och Axberg-Kvinnersta.

Pégaende projekt vid arsskiftet uppgér till 677,5 (199,9) mnkr vilket frimst utgodrs av nybyggnation
Kexfabriken 2, ny och ombyggnation Tankbilen 1 och ROT renovering Malaren 19.

K&p och férsaljningar

Foérvarv av mark Tankbilen 1 och Axbergs-Kvinnersta har skett fran Orebro kommun samt forsiljning del
av Nikolai 3:352 (Brunnsparken) till Orebro kommun med en realisationsvinst om 6,1 mnkr.

Resultat och stéallning

Resultat efter finansiella poster uppgick vid arsskiftet till 42,3 (129,3) mnkr och det justerade egna kapitalet
till 987 (970) mnkr per den 31 december. Soliditeten uppgick till 21,6 (23,7) procent.

Visentliga hiindelser under aret

2022 har préglats av oro i omvérlden, inte minst med anledning av krigsutbrottet i Ukraina. Stigande réntor,
hog inflationstakt och hdga energipriser paverkar bade Orebroporten Fastigheter AB och vara hyresgéster.

Upprustningen av Malaren 19 pagar. Upprustningen avser en totalrenovering. Framtida hyresgist dr Orebro
kommun. I slutet av mars 2022 gick huvudentreprendren i konkurs. I mitten av april aterupptogs
entreprenaden med ny huvudentreprendr. Projektet dr drabbat av forseningar och 6kade kostnader.

Upprustning av fd bibliotekslokalerna pagar. Statens servicecenter flyttade in i april 2022. Anpassningar av
lokaler for Kriminalvardsverket pagér, med inflyttning tidig host 2023.

Lokalanpassning och tillbyggnad av lokaler for Tekniska forvaltningen pégar pé Tankbilen 1. Byggnaden
drabbades i augusti av en tromb med pafoljande takskador och vattenskador, vilket orsakat forsenad inflytt.
Inflyttning sker sommaren 2023.

Uppforande av kontorsbyggnad pa ca 10 000 kvm pagér pa Kexfabriken 2. Orebroporten har tecknat
hyresavtal med SCB for kontorslokaler pd Kexfabriken 2 med inflyttning september 2023. Nybyggnationen
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pagar enligt plan.

Avtal ir tecknat med Orebro kommun om forsiljning av parkmark i Brunnsparken. Overlatelsen sker nir
lantmaéteriforrattningen ar klar.

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 &r 2017 for sanering av omrédet.
Saneringsarbetet dr dnnu inte helt fardigstallt. Avsattningen i rdkenskaperna beddms vara tillracklig.

Virdering av bolagets fastigheter har gjorts av Newsec under hosten. Ledningens beddmning ar att det per
arsskiftet inte finns nagot nedskrivningsbehov av bolagets fastigheter.

Flerarsoversikt

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning mnkr 392 376 351 365
Driftnetto mnkr 249 247 238 239
Resultat efter finansnetto mnkr 42 129 50 418
Balansomslutning mnkr 4570 4 084 3853 3567
Soliditet % 21,6 23,7 22,6 24,8
Direktavkastning % 6,6 7,1 7,6 7,1
Avkastning pa eget kapital % 4,3 14,0 5,7 61,9
Avkastning pa totalt kapital % 2,4 4,6 2,7 12,5
Bruttolanerantor % 2,0 1,9 1,9 1,8
Arsarbetare 44 41 39 36

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risk och oséikerhetsfaktorer

Bolaget kommer fortsétta att vara aktivt i ndaringslivsetableringar och utveckling av kommunala fastigheter i
Orebro kommun. Mélsittningen #r att kunna skapa forutsittningar for kommunen och andra intressenter att
kunna etablera sig respektive ha mdjlighet att expandera i befintliga lokaler eller i helt nya lokaler samt att
bidra till en positiv utveckling av Orebro kommun. Vidare kommer bolaget fortsétta med att skapa
forutsattningar for att kunna Gverlata enskilda byggnader och markomréden till aktérer nér sa ar lampligt.

Hyresintiikterna ir sikrade genom en stor andel 1anga hyresavtal. Arligen gors en inflationsjustering av
hyresavtalen. Hyror fran kommunala hyresgéister utgor en visentlig del av hyresintikterna.

Orebroporten Fastigheter AB har till viss del méjlighet att paverka driftoverskottet genom att under en tid
minska 16pande underhallskostnader. Kostnaden for media utgdr cirka 44 procent av driftskostnaderna,
varav 16 procent vidaredebiteras till kunderna som tilldgg pa hyran.

Pé kort sikt dr driftkostnaderna att betrakta som mer eller mindre fasta. En fordndring av driftskostnaderna
med en procent paverkar resultatet med cirka 1,2 mnkr.

Bolagets storsta enskilda kostnad &r rintekostnaden. Bolagets finansieringsverksamhet styrs av en koncern-
gemensam finanspolicy samt riktlinjer for finanshantering som arligen faststélls av styrelsen. Dessa
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innehaller bemyndiganden och mandat, samt en definition av koncernens syn pé risk och hur exponering for
de finansiella riskerna skall hanteras. I bolagets laneportfolj finns rdntederivat som dr ett flexibelt sitt att
forlanga 14n med kort rdntebindningstid. Bolaget har under é&ret utdkat sin skuld med 450 mnkr. Med den
fordelning av rantebindningstider som géller vid utgangen av 2022 skulle en fordndring av rinteldget med
en procent pa helarsbasis paverka bolagets kostnader med cirka 8,6 mnkr.

Efterfragan pa lokaler har varit fortsatt god. Vakansgraden uppgar till 4,5 procent av uthyrningsbar yta,
varav en stor del avser ytor som Kvinnerstaskolan lamnat, andra vakanta ytor finns i fd bibliotekshuset
Stinsen 20 samt i Skofabriken i Skebéck.

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

Planprocess pagar for omstéllning av Virkeshandlaren 11 pa Aspholmen till ny anvdndning efter att
Tekniska forvaltningen kommer att [dmna lokalerna.

Planprocess pagar for Kexfabriken 1, 2 och 3 liksom for Tadgméstaren 24.

Fortsatt underhall och anpassningar kommer att ske av vara skolfastigheter.

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

En strategisk utvecklingsplan for Eyrafiltet dr under framtagande.

Finansiering och anviindning av finansiella instrument

Bolagets upplaning finansieras via Orebro kommun som ansvarar for att siikerstilla bolaget det 1anebehov
som foreligger.

Orebro kommun emitterar grona obligationer for att finansiera klimatsmarta och ekologiskt hillbara
investeringar. Grona obligationer &r ett sitt att finansiera sérskilt miljoinriktade investeringsprojekt. Det ar
ett verktyg for att 6ka medvetenheten om klimatrelaterade utmaningar och 16sningar och samtidigt
uppmuntra investerare att placera i grona och hallbara projekt. Orebroporten Fastigheter AB har bland annat
finansierat Novahuset (Universitetet 6), Tybblelundshallen (Almby 11:332), Kulturkvarteret (del av
Klockaregarden 7) och Abylunden (Mélaren 19) via grona obligationer, beloppet uppgar till 1 165 mnkr.

Réntebérande skulder uppgick till 3 343 (2 893) mnkr. Lanen &r enbart upptagna i svensk valuta och till
rorlig rénta.

Sakring av rinterisk gors genom rantederivat som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar, se not
1.

All anviandning av sdkringsinstrument sker mot den underliggande laneportfoljen inklusive planerade
framtida 1an alternativt refinansiering av befintliga 1an. Av bolagets laneskuld ar 76,3 procent sékrat mot
rantederivat. Forfallotidpunkten for derivaten stracker sig fran 2023-2033. Marknadsvérdet pa derivaten
uppgar till 280,8 (-124,5) mnkr. Marknadsvirdet ar det pris som marknaden ar villig att betala for derivaten
pa balansdagen jamfort med anskaffningspriset. Positivt belopp visar 6verviarden d v s orealiserade vinster
pa derivaten. Forandringar i marknadsvérdet redovisas inte i resultat- eller balansrakningen.

Den vdgda genomsnittliga rantan for aret ar 2,0 (1,9) procent och den volymvigda genomsnittliga

rantebindningstiden inklusive forward startade derivat uppgar till 7,0 (8,1) ar. [ den genomsnittliga rantan
ingar en avgift till kommunen med 0,35 (0,35) procent.
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Nyupptagna 1&n under aret uppgér 450 mnkr.

Maluppfyllelse
Styrelsen bedomer att bolagets verksamhet stimmer vil 6verens med bolagets dndamal.

Styrelsens presidium och bolagsledning har haft tvé dgardialogmé&ten dér avstimning skett av aktuell
verksamhet och aktuella uppdrag. Styrelsen bedomer att i den man bolaget sjdlva har radighet 6ver de
uppdrag som bolaget erhallit har bolaget levt upp till 4garens direktiv. I de fall uppdragen ar avhingiga
beslut hos andra aktorer kan tidplaner och genomférandemdojligheter ha éndrats.

Riskbedomning och intern kontroll

Omfattning och bedomning 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. Fortlopande gors uppfoljningar och analyser pa fastighetsniva samt pé resultat-,
balans- och projektniva for att sikerstilla att riktlinjer foljs. Oversyn av attest- och behdrighetsordning ses
regelbundet 6ver och dndras vid behov. Med hinsyn till utvecklingen pa energimarknaden har en
elhandelspolicy fastslagits och en elhandelsgrupp har tillsatts for att bade sidkra upp eltillgdngen och sékra
priset pa el.

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 Rddhus AB.

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

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

Styrelsen har haft 11 protokollférda moten under verksamhetsaret.

Klimat- och miljoarbete

Hallbarhet berdr hela foretaget och spanner dver ett stort spann av fragor. De tre frdgor som just nu har
storst fokus &r:

e Minskningen av véxthusgaser
e Val av byggnadsmaterial
e Samarbeten med andra aktorer

Behovet av att minska ménniskans klimatbelastning ar avgorande for planetens framtid. Orebroporten och
Orebro kommun har tydliga och hoga ambitioner for att bidra i detta arbete. Utover behovet av att minska
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energianvindningen s berdrs val av drivmedel, frigan om hur vi bygger mer klimateffektivt samt hur vi
kan samverka med andra aktdrer for att fa en béttre utvaxling pa arbetet.

Under det gangna aret har Innovationsgemenskapen tagit fart ordentligt. Innovationsgemenskapen ar ett
samarbete mellan de tre kommunala fastighetsbolagen, med syfte att samverka och nyttja varandras
kunskap. En gemensam plattform for utformning av system och styrning tar nu form.

De krav och ataganden Orebro kommun stiller pa Orebroporten ir foljande:

Till och med 2030 ska Orebroporten:
e sinka fjarrvarmeforbrukning till 80,0 kWh/kvadratmeter uppvarmd yta (a-temp), vilket motsvarar
13,8 procent.
e sinka elforbrukning till 23,3 kWh/kvadratmeter a-temp, vilket motsvarar 52,9 procent.

Atagandet avseende energi frin kommunen har brutits ner till mal for respektive fastighet/byggnad. Detta
for att flytta mélen och skapa engagemang i hela organisationen. Arbetet gar at ritt hall da bade el och
fjarrvarmeforbrukningen sjunker.

Nir det giller fjérrvirme har normalperioden for normaldrskorrigering forindrats. Samtidigt har Orebro-
portens berdkningsmodell forfinats, numera utfor vi sjdlva berdkningen med faktiska siffror for andel vatten
som anviands for uppvarmning respektive vattenforbrukning. Sammantaget innebar dessa fordndringar att
virdena fran tidigare ar blir svara att jamfora med 2022. Forbrukningen av fjarrvdarme tar ett stort kliv nerat.
I Hallbarhetsrapporten beskrivs detta utforligare. Under 2023 kommer maélséttningen for fjarrvérme att
korrigeras i ett samarbete med Orebro kommun. Malet har med andra ord inte uppnétts i fortid, utan det ir
ett fordndrat berdkningssétt som &r orsaken till den kraftiga sdnkningen. Trenden gér dock fortsatt nerat.

Forsta maletappen for energimal 16per fram till och med 2025. Utfallet for 2022 visar pa att forbrukningen
av fjarrviarme har sjunkit med 8,6 procent fran 2014 &rs nivéer, till 84,8 kWh per kvadratmeter uppvérmd
yta. Elforbrukningen har for samma period sjunkit med 23,7 procent, till 37,7 kWh per kvadratmeter
uppvirmd yta.

All rapportering av energi baseras pa de byggnader déir vi har forbrukning for ett helt &r. Byggnader som
forvérvas, avyttras eller nyproduceras finns med i redovisningen de &r de kan uppvisa helarsvirden, detta
eftersom alla nyckeltal kopplas till ytan och ej komplett arsforbrukning leder till felaktiga vérden.

P4 arsbasis rapporteras dven uppgifter kring foretagets fordonsflotta och brinsleférbrukning. Orebroporten
ligger i god linje med vad som forvéntas av bolaget. Forbrukningen av fossila drivmedel dr mycket 1ag till
formén for alternativa drivmedel. Likasa &r korstrackor forhallandevis laga och fordonsparken uppfyller
med god marginal de krav som ska f6ljas.

Niér det géller val av byggnadsmaterial sé tillimpas Miljobyggnad niva silver numera i alla storre
byggprojekt. Materialval registreras via Sundahus miljodatabas och vi stravar efter att nyttja produkter som
klarar kriterierna for A och B-klassning. Nytt &r ocksa kraven pa klimatdeklarationer vilket har medfort att
vi 1 samtliga storre projekt numera sitter projektspecifika mal for utslépp av viaxthusgaser per BTA.

I enlighet med &vriga styrdokument frén Orebro kommun ska Orebroporten:

e utfora all projektering av nyproduktion och stdrre ombyggnationer i enlighet med kriterierna for
Miljobyggnad, niva silver.

e strdva efter att energianviandningen vid stdrre renoveringar halveras

e minska midngden byggavfall

e Dbidra till en trygg, hédlsosam, estetisk och motstandskraftig stad avseende utomhusmiljon i samband
med nyproduktion

e Oka andelen fornyelsebara drivmedel i den egna verksamheten
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Ovriga krav gillande renoveringar och nyproduktion har arbetats in i Orebroportens dagliga verksamhet.
Miljobyggnad silver r miniminiva for nyproduktion och stérre ombyggnationer. Materialval registreras via
Sundahus miljodatabas och vi strévar efter att nyttja produkter som klarar kriterierna for A och B-klassning.
Nytt dr ocksé kraven pé klimatdeklarationer vilket har medfort att vi i samtliga storre projekt numera sétter
projektspecifika méal for utsléapp av vixthusgaser per BTA.

[ ett forsok att minska méngden byggavfall ingér Orebroporten i ett samarbete kring uppstart av en
byggretur tillsammans med bland annat Orebro kommun. Verksamheten kommer att 6ppna under 2023.

Tre av Orebroportens fastigheter #r utpekade utvecklingsomraden, det vill siga omraden i staden med en
stor potential till fordndring och bidragande till en mer héllbar stad. Det &r fastigheterna Virkeshandlaren 11,
Olaus Petri 3:241 och Pappersbruket 13. Samtliga dessa tre fastigheter dr dessutom potentiella riskomraden
for markfororeningar. Arbetet med att kartligga dessa fastigheter och ta fram underlag for hur de hanteras i
framtiden fortgér.

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 hallbarhetsrapport omfattar
Orebroporten Fastigheter. Hallbarhetsrapporten har dverlimnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Rapporten finns tillgénglig pa www.orebroporten.se/hallbarhetsarbete.
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Forindring av eget kapital

Eget kapital 2022-01-01
Vinstdisposition
Utdelning
Avskrivning/aterforing pa
uppskrivning

Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Aktie-

kapital
10 800

10 800

Forslag till resultatdisposition (kronor)

Till arsstaimmans forfogande star foljande 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 6verfors

Reserv-
fond
2160

Uppskrivnings-
fond

9(34)

Balanserade
vinstmedel Arets resultat

120 937

-451

702 788 122 813
122 813 -122 813
-22 000 -

451 ;
- 35 698

120 486

804 052 35 698

804 051 902
35698 185

839 750 087

22 000 000
817 750 087

839 750 087

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stdllningen vid rikenskapsérets utgang framgar i
Ovrigt av efterfoljande resultatrikning, balansridkning och kassaflodesanalys med tillhdrande noter.
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Resultatrikning

Nettoomséttning

Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i férvaltningen

Bruttoresultat

Administrations- och forséljningskostnader
Resultat vid forsdljning av fastigheter
Ovriga rorelseintékter

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

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

Resultat efter finansiella poster
Overavskrivningar
Lamnat koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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7,9,10

11

12

13

14
15, 16
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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
-1 674

35 698
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2021

376 409
-95 603
-27 225

-6 226

-119 721

127 634

-15 768
-31 647
337

-1 856

78 700

103 915
212
141

-53 626

129 342

-2.400
-176
-3953

122 813




Orebroporten Fastigheter AB
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Balansrikning
Tillgangar
Anléggningstillgangar

I"mmateriella anldgeningstillgdngar
Ovriga immateriella anliggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier och 6vriga anldggningstillgangar
Pégaende nyanldggningar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Andelar i intresseforetag

Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseforetag
Skattefordringar

Fordringar Orebro kommun

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar
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18

19
20
21

22
23
24
25

26
27
28

2022-12-31

2 465

3387533
367 025
677 500

4432 058

75

26 160
21431
297

47 963

4 482 486

5927
80

122

6

65 490
4077
11176

86 878

516
87394

4569 880

1553787
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2021-12-31

2 465

3433 863
377 459
199 878

4011 200

75

25 836
21431
453

47795

4061 460

2 811
231
1

151

15237
3449

21 880

516
22 396

4 083 856
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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 avsittningar

Summa avsiittningar

Léngfristiga skulder
Réntebérande skulder till Orebro kommun
Ovriga skulder Orebro kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder Orebro kommun

Skulder till koncernforetag

Skulder till intresseforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not

29

30

31

32

33

34
35

36
37

26

38

2022-12-31

10 800
2160
120 486

133 446

804 052
35 698

839 750

973 196

17 725

105416
4870

110 286

3343 000
297

3343 297

106 184

1968

860
7592
8772

125 376

4569 880
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2021-12-31

10 800
2160
120 937

133 897

702 788
122 813

825 601

959 498

12 775

103 742
5128

108 870

2893 000
453

2893 453

78 649
9132
1 665
1767
5187

12 860

109 260

4 083 856
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Av- och nedskrivningar

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

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore fordndringar

av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndringar av rorelsekapital
Foréndringar fordringar
Foréndringar skulder och avséttningar

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar fastigheter

Investeringar inventarier

Salda materiella anlaggningstillgdngar

Forandring av 6vriga finansiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av laneskulder

Férindring koncernkonto Orebro kommun
Erhallen utdelning

Lamnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

Tilliggsupplusningar till kassaflodesanalys
Betalda och erhallna rantor

Erhéllen rénta

Erlagd rianta
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2022

42322
125 582
-136
-828

-7 877

159 063

89 530
31018

279 611

-534 427
-19 002
7126
-168

-546 471

450 000

-161 968
828
-22 000

266 860

817
58121
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2021

129 342
120 252
28 904
-104 127

-7 035

167 336

-37 017
28 181

158 500

-264 189
-257 785
103 655
1796

-416 523

300 000
-200 000
81 384
104 127

-27 000

258 511

488
28

516

141
51787
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allmanna redovisningsprinciper

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

Varderingsprinciper

Tillgédngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Intakter

Det infldde av ekonomiska fordelar som foretaget har erhallit eller kommer att erhélla for egen rékning
redovisas som intdkt och vérderas till det verkliga virdet med avdrag for rabatter.

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker, sa att endast den del av hyrorna som
beloper pa perioden redovisas som intdkter. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med dganderitten 6vergar till koparen, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.
Resultat frén fastighetsforséljningar redovisas bland 6vriga rorelseposter.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag redovisas som intdkt d& den framtida prestationen som krévs for att erhélla bidraget utfors.
I de fall bidraget erhalls innan prestationen utforts, redovisas bidraget som skuld i balansrakningen.
Offentliga bidrag varderas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Offentliga
bidrag relaterade till tillgdngar redovisas i balansrdkningen genom att bidraget reducerar tillgangens
anskaffningsvirde.

Ersattningar till anstallda

Erséttningar till anstéllda avser alla typer av ersittningar som foretaget 1amnar till de anstéllda. Foretagets
ersittningar innefattar bland annat 16ner, betald semester, betald franvaro. Redovisning sker i takt med
intjanandet.

Bolagets pensionsplan utgors i allt visentligt av avgiftsbestdmda avtal via PA-KFS09.

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

VDs pensionsplan dr formansbestdmd.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhéllits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det erhéllna/
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
erfordras.
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Inkomstskatt

Skatt pé arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt for innevarande ridkenskapséar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rdkenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattpliktiga temporéra skillnader, dock sirredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen
post i balansridkningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvénda skattemédssiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det
redovisade vérdet for motsvarande tillgang eller skuld férvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvérde-
beréknats.

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar med tilldgg for eventuella uppskrivningar. I anskaftningsvérdet ingér férutom inkps-
priset dven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs virde &r lagre dn dess
redovisade varde. Nedskrivningar och aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje
bokslutstillfille.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade virde. Utgifter for
16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp 1 komponenter vilka skrivs av
separat.

Pagaende arbeten

Kostnaden for nyproduktion och storre om- och tillbyggnadsproduktion aktiveras i balansrdkningen som
tillgdng. Projekten pafors kostnader for internt nedlagt tid. Varje projekt vérderas individuellt och projekt
som inte fullfoljs kostnadsfors omgéende da detta faststills.
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Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvintade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrdkningen.

Byggnader 3-100 ar
Markanldggning 4-50 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-50 ér
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 pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar. Nyttjandeperioden kan komma att
justeras da statusbesiktningar av byggnaderna sker 16pande.

For 6vriga materiella anldggningstillgdngar (maskiner och inventarier) sker avskrivning enligt plan berdknat
pa ursprungliga anskaffningsvérden och baseras pa tillgdngens nyttoperiod.

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

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

Andelar i koncernforetag

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

Andelar i intresseforetag

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar dotterforetag men dar 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 dn 50 % av rdsterna i den juridiska
personen. Andelar i intresseforetag redovisas till anskaffningsviarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intdkt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan
forvarvstidpunkten.

Comfact Signature Referensnummer: 1553787



Orebroporten Fastigheter AB 17(34)
556167-8276

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre dn dess
redovisade viarde. Om en sddan indikation finns, beréknas tillgangens &tervinningsvérde. Om atervinnings-
vardet understiger det redovisat viarde gors en nedskrivning som kostnadsfors.

Atervinningsvirdet ir det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjande-
virde. Vid berdkning av nyttjandevirdet berdknas nuvirdet av de framtida kassafloden som tillgdngen
véntas ge upphov till i den 16pande verksamheten samt nir den avyttras eller utrangeras. Den diskonterings-
rdnta som anvinds ar fore skatt och aterspeglar marknadsmaissiga bedomningar av pengars tidsvérde och de
risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning dterfors endast om de skél som lég till grund for
berdkningen av atervinningsvirdet vid den senaste nedskrivningen har forandrats.

Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebar att leasingavgiften inklusive forsta
forhojd forstagéngshyra kostnadsfors i resultatrikningen linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument virderade
utifran anskaftningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar vérderas vid forsta redovisningstillfdllet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvéarvet av tillgdngen.

Kundfordringar och &vriga fordringar som utgdér omséattningstillgangar varderas individuellt till det belopp
som beréknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgdngar virderas efter forsta redovisningstillféllet till anskaffningsviarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Finansiella skulder

Finansiella skulder vérderas till anskaffningsvérde. Réntekostnader periodiseras och resultatfors over
16ptiden. D& samtliga l&n fran kommunen vid forfallotidpunkt forléngs klassificeras lanen i sin helhet som
langfristiga lan.

Sékringsredovisning

Sékringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sékringsinstrumentet och
den sékrade posten som Overensstimmer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs att sédkrings-
forhallandet forvintas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har identifierats samt att
sdkringsforhallandet, foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sékringen ar
dokumenterade senast nér sikringen ingas.
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Sakring av ranterisk

Rénteswappar som effektivt sdkrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder virderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig rdanta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som
rantekostnad repsektive ranteintikt. Sékringen ér effektiv om den ekonomiska inneborden av sdkringen och
skulden 4r densamma som om skulden i stillet hade tagits upp till en fast marknadsrénta nér sékrings-
forhéllandet inleddes.

Avséttningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av
en intrdffad hindelse och det dr sannolikt att ett utflode av resurser kriavs for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsittningar till den bésta uppskattningen av det belopp som
kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningen 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 intikter och kostnader som hénforts till investerings- eller finansieringsverksamhetens

kassafldden.

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 pé eget kapital
Resultat efter finansiella kostnader delat med genomsnittligt justerat eget kapital.

Bruttoléneréntor )
Nettordntekostnad inklusive avgift till Orebro kommun delat med genomsnittlig vigd skuld.

Not 2 Koncernuppgifter

Foretaget ér ett heldgt dotterforetag till Orebro Ridhus AB, org nr 556005-0006, med site i Orebro. Orebro
Rédhus AB dgs av Orebro kommun till 100 %.

Orebroporten Fastigheter AB som utgdér moderbolag i en koncern med dotterforetag enligt not 22, upprittar
ej koncernredovisning enligt ARL 7:2 d4 foretaget och dess dotterforetag omfattas av en koncern-
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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).

Inkdp och forséljning inom koncernen

Forséljning till koncernbolag uppgar till 5,2 (5,1) procent av nettoomséttningen och inkop uppgar till 0,2
(0,2) procent av totala inkdp.

Forsiljning till Orebro kommun uppgar till 64,0 (63,7) procent av nettoomsittningen och inkdp uppgar till
2,7 (1,3) procent av totala inkdp.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Upprittande av bokslut och tillimpningar av redovisningsprinciper baseras pd beddmningar och upp-
skattningar om framtiden. Antaganden som innebdr risk for visentliga justeringar under kommande ar har
gjorts avseende posten materiella anldggningstillgangar, fastigheter. Bolaget gor uppskattningar och
beddmningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsidndamal som blir f6ljden av dessa kommer,
definitionsmaéssigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet.

Visentliga omraden som paverkas av uppskattningar och bedémningar ar framst nyttjandeperioder och
virdering av anldggningstillgdngar. For materiella anldggningstillgangar, fastigheter, har uppdelning i
komponenter gjorts i de fall skillnaden i nyttjandeperiod mellan de olika komponenterna &r vésentlig.

I samband med arsbokslut bedoms hurvida det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs verkliga véirde
understiger bokfort virde. Verkligt viarde avser nuvirdet av framtida kassafléden och restvérde for
tillgdngen. Om en indikation finns att en tillgangs verkliga virde understiger bokfort virde, berdknas en
tillgangs atervinningsvarde. I de fall det inte gar att berdkna en tillgings dtervinningsvérde s& berdknas
itervinningsvirdet for hela den kassagenererande enheten som tillgingen tillhor. Atervinningsvirdet ir det
hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berdkning av
nyttjande véirde beriknas nuvérdet av framtida kassafloden som tillgangen véntas ge upphov till i den
l6pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvénds ér fore
skatt och aterspeglar marknadsmaéssiga bedomningar av pengars tidsvarde och de risker som avser
tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skél som lag till grund for berdkningen av
atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har fordndrats.

Bolagets bedomning ar att det ej foreligger nagra betydande risker for visentliga justeringar under
néstkommande ar.

Not 4 Nettoomsiittning

2022 2021
Hyresintékter 390 545 375584
Ovriga intdkter 1435 825
Summa 391 980 376 409
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Hyreskontraktens 16ptider

2023
2024
2025
2026
2027-

Totalt

Antal kontrakt

246
64
45
10

38

403

Beddmd hyra i hyreskontraktens 16ptider dr inklusive hyrestillagg.

Not 5 Operationella leasingavtal

Leasingavtal dér foretaget ir leasetagare
Framtida minimileaseavgifter, som ska erlidggas avseende icke

uppségningsbara 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 ir leasegivare
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas avseende
icke uppsigningsbara leasingavtal:

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

20(34)
Hyra , bedomt
helarsvirde Totalt %
92 156 20
100 337 21
52 376 11
10 587 2
217 472 46
472 928 100
2022 2021
337 405
69 286
406 691
471 067 441 664
1 166 449 1090 262
1 856 222 1 806 894
3493 738 3338 820

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

ar inte diskonterade.
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Not 6 Driftskostnader

2022 2021
Fastighetsservice 27410 22121
Elférbrukning 32 356 20 246
Virmeforbrukning 14 609 15011
Vattenforbrukning 3144 2 706
Sophantering 886 882
Forsédkring 5214 4506
Tomtréttsavgilder/arrenden 1095 1305
Personalkostnader 29 025 26 379
Avskrivningar inventarier 516 471
Intern lokalhyra 1914 1976
Summa 116 169 95 603
Not 7 Medelantal anstéllda, l6ner och andra ersittningar samt sociala kostnader, inklusive

pensionskostnader

2022 2021
Medelantalet anstéllda, med fordelning pa kvinnor och mén har
uppgatt till
Min 31 29
Kvinnor 13 12
Totalt 44 41
Loner och erséttningar har uppgétt till
Styrelsen och verkstéllande direktdren 2275 2169
Ovriga anstillda 25026 23417
Totala 16ner och erséttningar 27301 25586
Sociala avgifter enligt lag och avtal 9459 8 940
Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstédllande direktor
662 (649)) 3271 3781
Totala loner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader 40 031 38 307

2022 2021
Total Sjukfranvaro % 5,81 1,27
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Orebroporten Fastigheter AB
556167-8276

Under 2022 har till styrelsen utbetalats 715 (702) varav 135 (130) till ordférande. I arets arvoden till

22(34)

styrelsen ingar inga fakturerade arvoden. Till vd har 16n utgétt med 1 515 (1 467). Bolaget och vd har en
omsesidig uppsdgningstid med 6 ménader. For styrelsen finns inga avtal om pension eller avgangsvederlag.

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

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare

Not 8 Av- och nedskrivningar i forvaltningen

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa markanldggningar
Avskrivningar mark-, byggnadsinventarier och anslutningsavgifter

Summa
Not 9 Administrations- och forsialjningskostnader
Reklam och PR

Personalkostnader inklusive VD och styrelse
Avskrivning inventarier
Ovriga administrativa kostnader

2022

20%
80%
60%
40%

2022

90 106
6 040
28 851

124 997

2022

1593
7776

69
3 880

13318

2021

30%
70%
50%
50%

021
2252
9010

58
4 448

15768

Administrations- och forsiljningskostnader innehéller kostnader for foretagsledning, ekonomi, marknads-

foring, avskrivningar samt fastighets- och kontorsadministration.
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Not 10 Revisionskostnad

Ernst & Young AB
-Revisionsuppdrag
-Skatterddgivning och 6vriga tjdnster

Lekmannarevisorer
-Revisionsuppdrag
-Revisionsuppdrag, bitrdde av Ernst & Young

Summa

2022

159
48

69
143

419

23(34)

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verk-
stillande direktorens forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning.

Not 11 Ovriga rorelsekostnader

Forgéves projektering
Utrangering byggnad/inventarier
Kundf6rluster
Exploateringskostnader
Kostnader av engangskaraktir

Summa

Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag

Utdelningar

Summa
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Not 13 Resultat fran andelar i intresseforetag

2022 2021
Utdelningar 328 212
Summa ; E
Not 14 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2022 2021
(:)rebro kommun, ranteintiakter 775 65
Ovriga rinteintékter 42 76
Summa & £
Not 15 Réntekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Réntekostnader, Orebro kommun 38318 15462
Ovriga rantekostnader 21398 38 164
Summa 59716 53 626
Not 16 Verkligt virde pa derivatinstrument som anvinds for sikringsindamal
Verkliga virden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till foljande:

2022 2021
Réanteswapar 280 780 -
Kontrakt med negativa verkliga virden
Réanteswapar - -124 476

Ytterligare information betrdffande sdkringsredovisningen aterfinns i forvaltningsberittelsen och not 1.
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Not 17 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pé arets resultat
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skillnad bokforings- och skatteméassiga avskrivningar pa
fastigheter

Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Aterforda ej avdragsgilla kostnader

Skillnad bokforings- och skatteméssigt resultat
fastighetsforséljningar

Avdragsgilla underhéllskostnader som dr aktiverade
Ej utnyttjat underskottsavdrag

Ej skattepliktiga intékter

Skattepliktiga intdkter

Skatt hanforlig till tidigare ar

Temporara skillnader fastigheter

Ovriga temporira skillnader

Redovisad skattekostnad

Not 18 Ovriga immateriella anléiggningstillgingar

2022

-1674

-1674

37372
7 699

-1 347
238
92

-6 312
-287
-105

21

-7 981
6 307

-1674

25(34)

2021
20

-3973

-3 953

126 766

26114

-1 500
268
-412

6 833
-9950
37

-21 409
19

20

-3 982

-3 953

Servitut att nyttja utrymme for att anlédgga, bibehalla och underhélla férbindelsegéng med tillhérande
anordningar till formén for Orebro Stinsen 20 som belastar Orebro Stinsen 18.

Not 19 Forvaltningsfastigheter

Anskaftningsvirden byggnader
Ingaende balans

Nybyggnation- och anskaffningar
Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar byggnader
Ingaende balans

Arets avskrivning

Avyttringar och utrangeringar

Summa ackumulerade avskrivningar byggnader

Comfact Signature Referensnummer:
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3847 810
50 118

-1 898
3896 030
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-89 503
769
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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

Summa nedskrivningar byggnader

Anskaffningsvarde mark
Ingéende balans
Nyanskaffningar
Avyttringar
Omklassificering mark

Summa anskaffningsviarde mark
Uppskrivningar mark

Ingéende balans

Aterforing uppskrivning

Summa uppskrivningar mark

Nedskrivningar mark
Ingéende balans

Summa nedskrivningar mark
Anskaffningsvdrde markanldggningar
Ingéende balans

Nybyggnation och anskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaftningsvirde markanlédggningar
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2022-12-31

55 600

55 600

-5275

-603

-5 878

-226 200

-226 200

346 311
1020
-808

-5 000

341 523

104 400

104 400

-10 000

-10 000

129 628
5667
-4 827

130 468

26(34)

2021-12-31

56 900
-1 300

55 600

-4776
108
-607

-5275

-226 200

-226 200

299 111
63 808
-16 608

346 311

128 100
-23 700

104 400

-10 000

-10 000

168 938
13 198
-52 507

129 629
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade avskrivningar markanldggningar
Ingéende balans -51 959 -75 184
Arets avskrivning -6 040 -7115
Avyttringar 4776 30 340
Summa ackumulerade avskrivningar markanldggningar -53223 -51 959
Summa planenligt restvirde byggnader, mark och
markanldggningar 3 387 533 3433 863

Statliga bidrag som minskat anskaffningskostnaden uppgér till 5 mnkr.
Byggnaderna ar fullvardeforsékrade.

Fastigheterna har totalt ett uppskrivet virde med 154,1 mnkr, varav 104,4 mnkr avser uppskrivning mark.
Nedskrivningar uppgar till 236,2 mnkr varav 10 mnkr avser mark.

Extern vardering av bestdndet har gjorts av Newsec 1 oktober 2022 och bedomt marknadsvardet uppgér till
6 132 mnkr. Vid bedomning av marknadsvirdet har generellt sett det virde som beddmts utifran
avkastningsmetoden haft storst tyngd. Ortsprismetoden uppvisar ibland osdkerheter till foljd av ett 14gt antal
jamforbara kop samt att den inte kan ta hdnsyn till hyresniva, vakanser, utvecklings mdjligheter, skick,
underhall m.m. Kassaflodesanalysen vid avkastningsmetoden bygger pa en nuvardeberdkning av
driftnettona under en bestdmd kalkylperiod och nuvirdeberdkning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut.
Restvirdet berdknas genom ett normaliserat driftnetto &ret efter kalkylperiodens slut som divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrdntan for diskontering av driftnetton och restvirde motsvarar marknadens
krav pa totalavkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta plus kompensation for inflations-
forvantningar plus fastighetsrelaterad risk som varierar med lige, fastighetstyp etc. Kalkylperioden 16per
frdn och med 31 oktober och tio ar framat med en inflationstakt pa 7 procent fér 2022, 3 procent 2023 och
direfter 2 procent arligen. Arlig hyresutveckling enligt villkor i respektive hyresavtal.

Not 20 Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Anskaffningsvarde
Ingéende balans 518 228 295 150
Arets inkdp 19 002 257 785
Arets utrangeringar/forsiljningar -25 -34 707
Summa anskaffningsvirde 537205 518228
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende balans -140 769 -142 577
Arets avskrivning -29 436 -26 540
Arets utrangeringar/forsiljningar 25 28 348
Summa ackumulerade avskrivningar -170 180 -140 769
Planenligt restvirde inventarier 367 025 377 459
Not 21 Piagiaende nyanliggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingéende balans 199 878 612 588
Under aret nedlagda kostnader 555918 298 697
Under éaret kostnadsforda projekt -6 187 -14 822
Under aret 6verfort till forvaltningsfastigheter -55 522 -440 119
Under aret 6verfort till inventarier och 6vriga anldggningstillgangar -16 587 -256 466
Summa 677 500 199 878
Not 22 Andelar i koncernforetag
2022 021
Vid éarets borjan 75 50
Anskaftning - 25
75 75
Kapital- Bokfort viarde Eget kapital Arets
) Siate andeli % 2022-12-31 2022-12-31 resultat
Orebroporten Forvaltning AB )
556886-9142 Orebro 100 50 143 86
Orebroporten Holding AB )
559308-8684 Orebro 100 25 24 -1
75 85
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Not 23 Fordringar hos koncernforetag

Anskaffningsvirde
Ingéende balans
Avgaende fordringar

Summa anskaffningsvérde

Not 24 Andelar i intresseforetag

Ackumulerade anskaffningsviarden
Vid éarets borjan
Forvérv

Sate

Orebroliktaren AB, 556700-1242 Orebro
Gustavsvik Resorts AB, 556095-8638 Orebro

29(34)

2022-12-31 2021-12-31

25 836 27369

324 -1533

26 160 25 836

2022-12-31 2021-12-31

21431 21429

- 2

21431 21431

Kapital- Bokfort viarde Eget kapital Arets
andel i % 2022-12-31 2022-12-31 resultat
5,00 5 482 -144
45,00 21424 59 730 1535
21429 60212 1391

Andelar Ekobil i Orebro Ekonomisk férening, org.nr 769600-6332, har ett bokfort virde med 2 tkr.

Andelarna dr inldsta 1 januari 2023.

Not 25 Andra langfristiga fordringar

Anskaffningsvirde
Ingéende balans
Avgar kortfristig del

Summa

Fordringarna avser jamkningsmoms.

2022-12-31

453
-156

297
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Not 26 Fordringar/skulder Orebro Kommun

2022-12-31
Koncernkonto 154 528
Fordran forsdljning fastighet 7 051
Ovriga kortfristiga fordringar 3480
Forutbetalda hyror -80 460
Upplupna réntor -7 951
Ovriga kortfristiga skulder -11 158
Utgéende anskaffningsvirden 65 490

30(34)

2021-12-31
-7 440
2503

-4 132
-63

-9132

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

Not 27 Ovriga Kkortfristiga fordringar

2022-12-31
Forsédkringsskada, Lansforsdkringar 2 676
Skattekonto 1 245
Momsfordran -
Ovriga poster 156
Summa 4077
Not 28 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31
Forutbetalda réantekostnader 2224
Forutbetalda forsakringspremier 4577
Ovriga forutbetalda kostnader 3567
Upplupna intékter 808
Summa 11 176
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Not 29 Forindring av eget kapital
Aktie- Reserv-
kapital fond
Eget kapital 2022-01-01 10 800 2160
Vinstdisposition - -
Utdelning - -
Avskrivning/aterforing pa
uppskrivning - -
Arets resultat - -
Eget kapital 2022-12-31 10 800 2 160

Not 30 Aktiekapital

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

Not 31 Uppskrivningsfond

Ingéende saldo
Arets avskrivningar, byggnader
Arets forsiljning, dverforing till fritt eget kapital

Utgaende saldo

Anlédggningstillgdngarnas virde skulle utan uppskrivning
redovisats i balansrdkningen till

31(34)

Uppskrivnings- Balanserade
fond vinstmedel Arets resultat
120 937 702 788 122 813
- 122 813 -122 813
- -22 000 -
-451 451 -
- - 35 698
120 486 804 052 35698
2022-12-31 2021-12-31
120 937 146 285
-451 -456
- -24 892
120 486 120 937
4277936 3 856 475

Uppskrivningar av anldggningstillgéngar fordndrar ej anldggningarnas skattemissiga restvarde, och som en
konsekvens hidrav aterlaggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sdsom ej avdragsgilla kostnader i

deklarationen.
Not 32 Forslag till resultatdisposition (kronor)
Till arsstimmans forfogande stér f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

804 051 902
35698 185

839 750 087
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Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

att till aktiedgaren utdelas 2 037 kr per aktie, totalt
att i ny rdkning 6verfors

Not 33 Obeskattade reserver
Overavskrivningar
Not 34 Avsittningar for uppskjuten skatt

Skillnad redovisat och skattemissigt anskaffningsvirde, fastigheter
Skillnad redovisade och skatteméssiga avskrivningar, fastigheter
Skillnader med hénsyn till uppskrivningar fastigheter

Ovriga temporira skillnader

Summa underlag uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld 20,6%

Skattereduktion inventarier
Utgaende uppskjuten skatteskuld

Not 35 Ovriga avsittningar

Infrastruktur, Orebro Kommun

Saneringskostnader
Summa
Not 36 Rintebirande skulder till Orebro kommun

Skulderna till Orebro kommun 16per tillsvidare.
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22 000 000
817 750 087

839 750 087

2022-12-31

17725

17 725

2022-12-31

184 841
210016
154 122

-6 507

542472
111 749

-6 333
105 416

2022-12-31

256
4614

4870
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2021-12-31

12775

12 775

2021-12-31

158 129
197 382
154 725

-6 632

503 604
103 742

103 742

2021-12-31

466
4 662

5128
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Not 37 Ovriga langfristiga skulder till Orebro kommun

2022-12-31 2021-12-31
Skuld Orebro kommun:
Forfaller till betalning senare 4n ett men inom 5 &r 297 453

297 453

Not 38 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Forskottsbetalda hyror 5751 4822
Upplupen rénta derivat - 4 069
Ovriga poster 3021 3969
Summa E 1%
Not 39 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 40 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Efter rikenskapsérets utgang har Anders Ahrlin, Jonas Karlsson, Efwa Nilsson, Marten Blomqvist och
Cecilia Hermansson blivit invalda till nya ordinarie ledamoter i styrelsen. Till nya suppleanter har Jennie
Jensen och Christer Johansson blivit invalda.

Not 41 Stillda sikerheter

Bolaget har inga stillda sidkerheter vid innevarande eller foregdende balansdag.

Not 42 Uppgift om moderforetag
Orebroporten Fastigheter AB upprittar ingen koncernredovisning. Moderbolaget Orebro Radhus AB,

556005-0006, med site i Orebro, upprittar koncernredovisning for den storsta och minsta koncernen som
bolaget tillhor.
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Not 43 Ataganden till forman for koncernforetag m fl

Inga dtaganden finns till forman for koncern eller intressebolag.

Orebro 2023-

Anders Ahrlin Jonas Karlsson
Ordforande

Efwa Nilsson Marten Blomgqvist
Elisabeth Karlsson Zuaw Cecilia Hermansson
Lars Modig Jeanette Berggren

Verkstéllande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats 2023-

Ernst & Young AB

Per Modin
Auktoriserad revisor
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