Orebroporten Fastigheter AB
Org nr 556167-8276

Arsredovisning for rikenskapsaret 2013

Styrelsen och verkstéllande direktoren avger foljande arsredovisning.

Innehall

- fOrvaltningsberittelse
- resultatrakning

- balansrikning

- kassaflgdesanalys

- noter

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberittelse

Agarforhillanden

C')rebrop_orten Fastigheter AB #gs till 100 procent av Orebro Radhus AB, 556005-0006. Orebro Radhus AB
dgs av Orebro kommun till 100 procent.

Verksamheten

Bolaget har till indamal att inom ramen for en allmén inriktad och kompetensenlig kommunal
néringspolitik komplettera marknadens utbud av lokaler genom att forvirva, utveckla, éverlata eller upplita

fastigheter och bolag.

P& kommunens uppdrag ska bolaget dven ldmna néringslivet en god service i frigor om mark- och
lokalutnyttjande samt tillgodose kommunens behov av fastigheter for egna verksamheter.

Bolaget skall genom ett sérskilt dotterbolag tillgodose behovet av affirs- och verksamhetslokaler i Orebros

vastra stadsdelar for kommunen, néringslivet och nyfSretagare genom férvirv, nybyggnation, utveckling
och forséljning av fastigheter.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2013 2012 2011 2010
Nettoomsittning mkr 319 317 261 246
Driftnetto mkr 159 158 130 123
Balansomslutning mkr 3075 2 835 2323 2112
Soliditet % 15,1 16,1 10,3 10,9
Direktavkastning % 5,9 6.9 6,7 7,0
Avkastning pa eget kapital % 6,7 8.4 9,4 12,0
Avkastning pa totalt kapital % 3,6 4,0 3,9 3,6
Bruttolanerantor % 3.4 3.5 3,6 2.9

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Fastighetsbestindet

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till en uthymingsbar area pa 360 400 (376 500)
kvadratmeter. Den vakanta uthyrbara arean uppgick till 2,2 (2,8) procent och den ekonomiska vakansen till
0,8 (0,7) procent.

Bolaget har i december férvirvat Tofsmesen 1 (Birgittaskolan). Vivalla foretagsby, 23 600 kvadratmeter,
har per 2 januari avyttrats till heldgda dotterbolaget Visterporten Fastigheter i Orebro AB .

/

- «'\\



Orebroporten Fastigheter AB 3(23)
556167-8276

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och byggnader uppgick till 319,3 (470,7) mkr. Under 4ret fardigstilldes
bland annat nybyggnation av Idrottshuset.

Pagéende projekt vid arsskiftet uppgick till 78,3 (188,1) mkr vilket utgérs frimst av nybyggnation
Handelshégskolan (Orebro universitet) och ombyggnation gamla ldrottshuset.

Forsaljningar har skett for 75,6 (22,0) mkr med en realisationsvinst om 0,5 (10,4) mkr. Férsiljningen
omfattar Olaus Petri 3:118 och fastighetsbestandet i Vivalla foretagsby som till bokfort virde dverlatits till
heligda dotterbolaget Viasterporten Fastigheter i Orebro AB

Investeringar i andra materiella anldggningstillgdngar uppgick till 13,1 (8,1) mkr.

Fastigheternas virde

Det bokforda virdet av bolagets forvaltningsfastigheter uppgick vid érets slut till 2 827 (2 457) mkr.
Uppskrivning har skett per 2013-12-31 med 55 mkr, varav 20 mkr avser uppskrivning mark. Reversering av
nedskrivningar uppgar till 2,3 mkr.

Extern virdering av bestandet har gjorts av Svefa i december 2012. Marknadsvirdebedémningar har gjorts
utifrdn en sammanvigning av ortspris- och avkastningsmetoden for de fastigheter som pé ett normalt sétt
kan omsittas pa fastighetsmarknaden. I bestdndet finns fastigheter som har offentlig karaktir och som
normalt inte omsdtts pé fastighetsmarknaden pa samma sitt. For dessa fastigheter finns inget eller mycket
begrénsat ortprismaterial att tillgd och dérfor har virdebedémningen helt baserats pa ett marknadsanpassat
avkastningsvérde. Ndgra av fastigheterna utgor "projektfastigheter” som har féridlats eller haller pa att
forddlas och for dessa fastigheter noteras ett variabelt marknadsvirde under 4ret alternativt ett bedomt
marknadsvirde efter fardigstéillande.

Marknadsvirdet uppgar till 3 364 (3 173) mkr.

Dotterbolag

Fastighets AB Klddeshandlaren har i december avyttrats till SPX i enlighet med tecknat optionsavtal vilket
genererat en realisationsvinst med 8,2 mkr.

Gustavsvik Resorts AB och Gustavsviks Utvecklings AB gs till 51 procent av Orebroporten Fastigheter
AB och 49 procent dgs av Gustavsviks Intressentbolag AB. Syftet med #garstrukturen ar att bidra till
utveckling av badanldggningen och nérliggande markomréden. I bérjan av 2014 kommer 6 procent av
aktierna att avyttras till Gutavsviks Intressentbolag AB som d& kommer att figa 55 procent av bolaget.

Orebroporten Forvaltning AB, dgs till 100 procent av Orebroporten Fastigheter AB. Orebroporten
Forvaltning AB har till &ndamal att i fastighetsbolag f6rvirva, silja, iga och forvalta aktier och andelar.
Orebroporten Férvaltning AB har under aret forvirvat ytterligare 49 procent av Visterporten Fastigheter i
Orebro AB fran Orebrobostider AB.

Visterporten Fastigheter i Orebro AB #gs efter forvirvet till 100 procent av Orebroporten Férvaltning AB.
Visterporten Fastigheter i Orebro AB har till andamél att genom fastighetsutveckling och nybyggnation

skapa nya arbetsplatser, arbetstillfallen och métesplatser i de véstra stadsdelarna samt att bolaget genom / ;
7

forsaljningar ska skapa méangfald i dgandet av affirs- och verksamhetslokaler.
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Intressebolag

Orebroléktaren AB, 556700-1242, #gs tillsammans med Spelarinvest, OSK Elitfotboll AB och KIF Orebro.
Orebroporten Fastigheter AB och Spelarinvest dger 45 procent vardera av bolaget. Orebroliktaren AB hyr
lokaler fér konferens- och restaurangverksamhet i norra liktaren (Behrn Arena).

Resultat

Resultat efter finansnetto uppgick till 30,6 (29,4) mkr. Resultat efter finansiella poster exklusive
realisationsvinster/forluster, utdelningar, nedskrivningar och reversering av nedskrivningar uppgick till 17,7
(16,4) mkr. Arets resultat efter skatt uppgick till 15,9 (21,7) mkr.

Finansiering

Bolagets synliga egna kapital uppgick vid arsskiftet till 465,0 (456,3) mkr. Soliditeten var vid samma
tidpunkt 15,1 (16,1) procent.

Réntebérande skulder uppgick till 2 388 (2 198) mkr. Genomsnittlig rénta for aret 4r 3,39 (3,49) procent
och den volymvigda genomsnittliga rantebindningstiden 7,34 (7,58) 4r. I den genomsnittliga rantan ingér en
avgift till kommunen med 0,35 (0,35) procent.

Bolagets upplaning finansieras via Orebro kommun som ansvarar for att sikerstilla bolaget det lanebehov
som krévs.

Miljs

Malsittningen ér att tillhandahalla lokaler med en god inomhusmiljé och minsta méjliga miljépaverkan.
Vid ombyggnationer viljs miljovanliga material och &versyn sker av ventilations, virme- och el-
anldggningar for en effektivare energianvindning. Malet 4r att siinka energiférbrukningen samt att minska
koldioxidutsldppen utan att sinka kvaliteten pd inomhusmiljén.

Under 2013 har vi anslutit flera av véra stérre byggnader till fjérrkyla och installerat en solcellsanldggning
pa Behrn Arena. Arbetet med att i storre utstrackning ersétta gamla ljuskillor med LED armaturer har
intensifierats. Vi har i allt stérre omfattning anslutit vara byggnader till vara dverordnade Gvervaknings-
system for att forbéttra och sikerstilla drift samt optimera energianviandningen. Driftpersonalen har
utrustats med ldsplattor for att dven kunna utnyttja de dverordnade systemen i storre utstrackning fven ute i
fastigheterna. Samtidigt har vi fortsatt var satsning pa fortbildning av var driftpersonal kring
energioptimering och systemkunskap.

Riskanalys

Hyresintékterna ér sikrade genom en stor andel langa hyresavtal. Arligen gérs en inflationsjustering av
hyresavtalen. Hyror fran kommunala hyresgéster utgor en visentlig del av hyresintikterna.

Orebroporten Fastigheter AB har till viss del mdojlighet att paverka driftéverskottet genom att under en tid
minska lopande underhallskostnader. Kostnaden for el, virme och vatten utgér cirka 55 procent av //
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driftskostnaderna, varav 10,4 % procent vidaredebiteras till kunderna som tilldgg pa hyran. Bolaget har
prissikrat storre delen av sitt elbehov for &r 2014. P4 kort sikt fir driftkostnaderna att betrakta som mer eller
mindre fasta. En foréndring av driftskostnaderna med en procent paverkar resultatet med cirka 0,7 mkr.

Bolagets storsta enskilda kostnad dr réintekostnaden och nivan pa marknadsriintan kan indras snabbit.
Bolagets finansieringsverksamhet styrs av en finanspolicy som arligen faststills av styrelsen. Denna
innehaller bemyndiganden och mandat, samt en definition av koncernens risksyn och hur exponering for de
finansiella riskerna skall hanteras. I bolagets 1neportf6]j finns rintederivat som ér ett kostnadseffektivt och
flexibelt sitt att forlinga lan med kort réantebindningstid. Per &rsskiftet ar 22,5 procent av bolagets
finansiering exponerat mot rorlig ranta.

Med den férdelning av rédntebindningstider som giller vid utgangen av 2013 skulle en férdandring av
ranteldget med en procent pa helarsbasis paverka bolagets kostnader med cirka 5,4 mkr. Detta motsvarar
cirka 7 procent av bolagets kassaflode fran den 15pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital.

Fastigheternas marknadsvérde med 3 364 (3 173) mkr grundar sig pa en extern virdering som gjordes av
Svefa i slutet av &r 2012. Efterfragan pa lokaler har varit fortsatt god och bolaget har en lag vakansgrad.
Vakansgraden uppgir till 2,2 (2,8) procent av uthyrningsbar yta. Reversering av nedskrivningar har skett
med netto 2,3 mkr. Uppskrivning har skett av fastigheternas virde med 55 mkr. Ledningens bedémning &r
att det per drsskiftet inte finns ndgot nedskrivningsbehov bolagets fastigheter.

Utsikter for 2014

Under 2014 kommer arbetet fortsdtta med att skapa forutséttningar for att kunna éverlata enskilda
byggnader och markomraden till hyresgaster eller entreprendrer som pa ett battre sitt kan utveckla dessa.
Bolaget kommer ocksd att vara aktivt i néringslivsetableringar och utveckling av kommunala fastigheter i
Orebro kommun. Mélséttningen r att kunna skapa forutséttningar for foretag att kunna etablera sig
respektive att ha méjlighet att expandera i befintliga lokaler eller i helt nya lokaler samt bidra till en positiv
utveckling av Orebro kommun.

Nybyggnation av handelshdgskolan (Orebro Universitet) kommer att paga under aret for att fardigstillas till
hosten 2015.

Bolaget kommer i samarbete med Gustavsvik Resorts AB och fgarna i Gustavsviks Intressenter AB arbeta
for att bibehélla attraktionskraften for bad- och camping genom fortsatt utveckling av anliggningen och
nirliggande verksamheter. Orebroporten kommer ocksa genom Gustavsviks Utvecklingsbolag AB formedla
kommunal mark i anslutning till Gustavsviksanldggningen for nybyggnation av bland annat bostider, hotell
och kontor.

Bolaget kommer att arbeta vidare med att skapa forutsittningar och inga samarbete med privata aktrer for
att utveckla Orebro. 7
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 202 936 319
Arets vinst 15 859 966
218 796 285

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

att till aktiefigaren utdelas 1 037,34 per aktie, totalt 11 200 000
att i ny rikning dverfors 207 596 285
218 796 285

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid riikenskapsérets utgang framgar i
ovrigt av efterfoljande resultatrakning, balansrikning och kassaflédesanalys med tillhdrande noter. s
L7
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Resultatrikning

Nettoomséttning

Driftskostnader

Underhillskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i forvaltningen

Bruttoresultat

Administrations- och forsiljningskostnader
Resultat vid forséljning av fastigheter
Ovriga rorelsekostnader

Rérelseresultat

Resultat frin finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag

Ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning

enligt plan

Erhallet koncernbidrag
Limnat koncernbidrag
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

5,6,7

co

10

2013

319224
-67 388
-89 065

-3 560
-51 588

107 623

-13 827
541
-421

93 916

10 500
1 965
15771

30610

-3 700

-6 802
-4 248

15 860
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2012

316 659
-62 930
-92 841

-2 989
-49 015

108 884

-17 597
10 423

101 710

2512
-74 858

29 364

-4 600
1160
-5

-4 233

21 686

5
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Balansrikning
Tillgiangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldgeningstillodngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier och 6vriga anldggningstillgngar
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Andelar i intressefOretag

Andra langfristiga fordringar

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseforetag

Fordringar Orebro kommun

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

11

. 42

13

14
15
16
17

18
19
20

2013-12-31

2 827026
67 617
78 336

2972979

24 382
34 855
45

4 683

63 965

3036944

3233
4 489
86

4 069
24 608
1419

37 904

71
37975

3074919
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2012-12-31

2457 191
68 379
188 090

2713 660

24 482
47 567
45

6 427

78 521

2792 181

4070
3,235
116
145
32 870
2186

42 622

15
42 637

2 834 818
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (10 800 aktier)
Reservfond
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Avsittning fér uppskjuten skatt
Ovriga avsidttningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder till Orebro kommun
Ovriga skulder Orebro kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Skulder Orebro kommun
Skulder till koncernforetag
Skulder till intresseforetag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kkortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Poster inom linjen
Stillda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

21

22

23

24

25
26

27

28

29

2013-12-31

10 800
2160
199319

212279

202 936
15 860

218 796

431 075

43 500

95 935
2599

98 534

2388 000
3544

2 391 544

69 951
4058
7 645

33

6 053
862

21 664

110 266

3074919

Inga
1575
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2012-12-31

10 800
2160
200 000

212960

190 569
21 686

212255

425 215

39 800

36 687
4 044

40 731

2198 000
4 780

2202 780

68 8§16
35097
353

5445
728
15 853

126 292
2 834 818

Inga
791

o
4
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Av- och nedskrivningar

Justering resultat materiella anldggningstillgangar
Justering resultat finansiella anldggningstillgdngar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Kassafléde fran den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital

Forandringar fordringar
Forandringar skulder och avsittningar

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar fastigheter

Investeringar inventarier

Avyttringar fastigheter

Sélda materiella anldggningstillgingar
Investeringar dotterbolag

Avyttringar dotterbolag

Fordndring av &vriga finansiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lén

Férindring fordran/skuld Orebro kommun
Utbetalt koncernbidrag

Erhallen utdelning

Lémnad utdelning

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not 2013

30610

51753

-120
-8 755
-1 413

9,25 72 075

9092
6148

87 315

-319 301
-13 403
75 628

1 400

8 345
14 456

-232 875

190 000

18, 27 -36 049
1155

510

-10 000

145 616

56
15

7

10(23)

2012

29 364
49171

-10 959

67 576

12 233
-41 215

38594

-470 754
-8 133
22 026

-50

-15 246
472 157
300 000
142 778
800

-10 000

433 578
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen samt foljer Bokforingsndmndens
rekommendationer och i forekommande fall Redovisningsridets rekommendationer, férutom redovisning
av koncernbidrag och aktiedgartillskott. I likhet med tidigare ar redovisas koncernbidrag och aktieéigar-
tillskott &ver resultatrakningen i enlighet med de principer som tillimpas i koncernen Orebro Ridhus AB.
Viirderingsprinciper

Tillgangar, avsittningar och skulder vérderas till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Koncernredovisning

Orebroporten Fastigheter AB uppréttar ingen koncernredovisning. Moderbolaget Orebro Rédhus AB,
556005-0006, redovisar innehaven av dotterbolagen i sin koncernredovisning enligt férvarvsmetoden.

Intikter

Hyresintékterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av hyrorna
som beldper pa perioden redovisas som intékter. Fastighetsforséljningar redovisas i samband med att risker
och férméner som forknippas med dganderatten 6vergar till koparen, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.
Resultat fran fastighetsforsiljningar redovisas bland Gvriga rorelseposter.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller virdestegring. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella virdehdjande forbittringsarbeten och upp-
skrivningar samt med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Samtliga bolagets

fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Avskrivningar enligt plan grundas pa anldggningarnas ursprungliga anskaffningsvérden och férdelas &ver
den berdknade normala ekonomiska livslangden som framgar nedan.

Extern vérdering har skett av bolagets fastigheter. Nedskrivningar och terforing av tidigare gjorda
nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfille. Om behov finns redovisas dessa éver resultatrikningen.

Inventarier och 6vriga anliggningstillgdngar

Anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart 6ver den beriknade nyttjandeperioden.

Piagiaende nyanliggningar

Pagaende ny- och ombyggnationer vérderas till direkta anskaffningskostnader med tilldgg fér viss andel av P
indirekta kostnader. En individuell vdrdering gérs av varje projekt. y /
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Lanefinansiering

Lénefinansiering redovisas till nominellt belopp. Réntekostnader periodiseras och resultat{érs éver
loptiden. Da samtliga lén fran kommunen vid forfallotidpunkt forlangs klassificeras lédnen i sin helhet som
l&ngfristiga lan.

Fordringar

Fordringar upptas efter individuell vdrdering till belopp varmed de beriiknas inflyta.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt samt foréndringar i uppskjuten skatt.

Viirdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler
och skattesatser som &r beslutade eller som &r aviserade och med stor sidkerhet kommer att faststillas.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga
vérden pa tillgangar och skulder.

Uppskjuten skatt véarderas till senast géllande skattesats.
Avskrivningsprinciper for materiella anliiggningstillgingar
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvirden och beriknade ekonomiska livs-

langder. Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella anlaggningstillgdngar och
avskrivning sker enligt f6ljande:

Forvaltningsfastigheter 1,5%
Kraft-, virme- och kylanldggning 6,7 %
Markanldggning 5,0-10,0%
Byggnadsinventarier 6,7-20,0 %
Ovriga inventarier 20,0-33,3 %

Statliga stod
Statliga stod relaterade till tillgdngar redovisas som en reduktion av tillgéngens anskaffningsvirde. Bidrag
relaterade till resultatet redovisas under separat rubrik i resultatrikningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 7 och redovisas

enligt den indirekta metoden.
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Nyckeltal

Driftnetto: Nettoomséttning minus drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt

Soliditet: Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Direktavkastning: Driftnetto delat med genomsnittligt viirde pa fastigheterna.

Avkastning pé totalt kapital: Resultat fore finansiella kostnader delat med genomsnittlig balansomslutning.
Avkastning pé eget kapital: Resultat efter finansiella kostnader delat med genomsnittligt synligt kapital.

Bruttoléneréntor: Nettordntekostnad delat med genomsnittliga skulder

Not 2 Nettoomsittning

2013 2012
Hyresintékter 313 447 312 277
Ovriga intdkter 5 777 4382
Summa 319224 316 659

Hyra , bedomt

Hyreskontraktens 16ptider Antal kontrakt helarsvarde Totalt %
2014 261 55787 18
2015 57 45 869 15
2016 47 27 490 9
2017 9 14 109 4
2018- 65 171 729 54
Totalt 439 314984 100

Forséljning till koncernbolag uppgar till cirka 7 procent av nettoomséttningen och inkép understiger 1
procent av totala inkdp.

Forsaljning till Orebro kommun uppgér till 65 procent av nettoomsattningen och inkép uppgar till cirka 5
procent av totala ink6p. Kopelikvid avseende forvirv av fastigheter frén Orebro kommun uppgér till 140
mkr avseende transportkdp, Birgittaskolan. oz
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Not 3 Driftskostnader

2013 2012
Fastighetsservice 27 675 21 107
Avskrivningar pé inventarier 27 21
Elférbrukning 17 613 18 345
Virmeforbrukning 17 048 18 127
Vattenforbrukning 2430 2177
Sophantering 1361 1 695
Forsékring 1234 1458
Summa 67 388 62 930
Not 4 Av- och nedskrivningar i forvaltningen

2013 2012
Avskrivningar pd byggnader 35611 33536
Avskrivningar pd markanldggningar 6729 6 842
Avskrivningar byggnadsinventarier 11 548 11 137
Aterforing nedskrivningar pa byggnader -2 300 -8 500
Nedskrivning byggnader - 6 000
Summa 51 588 49 015
Not 5 Administrations- och férsiljningskostnader

Administrations- och forséljningskostnader innehaller kostnader for fSretagsledning, ekonomi, uthyrning,
marknadsforing, teknisk konsultation, avskrivningar, underhalls- och fastighetsadministration samt Gvrig
kontorsadministration. Avskrivningar inventarier ingar i posten med 139 (135).

Not 6 Medelantal anstillda, I6ner, andra ersittningar och sociala avgifter

2013 2012
Medelantalet anstillda, med fordelning pé kvinnor och mén har
uppgatt till
Min 24 23
Kvinnor 7 7
Totalt 31 30
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2013 2012
Loner och ersdttningar har uppgatt till
Styrelsen och verkstéllande direktoren 1665 1518
Ovriga anstillda 13 054 11 819
Totala I6ner och ersittningar 14719 13 337
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5038 4272
Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstillande direktor 926
(817)) 2377 2090
Totala 16ner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader 22134 19 699

Under 2013 har till styrelsen utbetalats 407 (405) varav 0 (0) till ordférande. Till verkstillande direktéren
har utgatt 16n med 1 257 (1 112). Avtalsenlig pension f6r VD utgér fran 65 ars alder. For styrelsen finns
inga avtal om pension eller avgangsvederlag. VD har 12 manaders uppsigningstid vid uppsigning frin
bolagets sida. For 6vriga ledande befattningshavare i bolaget finns inga avtal avseende avgangsvederlag.

I medelantal anstéllda ingar timanstalld personal med 3,5 (3) miin.

2013 2012
Total Sjukfranvaro % 2,90 1,56
Not 7 Revisionskostnad

2013 2012

KPMG AB
-Revisionsuppdrag 70 75
-Andra uppdrag 83 121
PWC
-Revisionsuppdrag 16 -
Lekmannarevisorer
-Revisionsuppdrag 51 50
Summa 220 246

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och

verkstillande direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer p4 bolagets revisor att /
utfora samt rédgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning. /‘:"
,/‘
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Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

Utdelningar
Anticiperad utdelning
Realisationsresultat vid forsiljningar

Summa

Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Fastighets AB Klddeshandlaren
Orebro kommun
Ovriga rinteintikter

Summa

Av ranteintakterna har 1 965 (2 491) erhéllits under 4ret.

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt hinforlig till tidigare &r
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt férandring skattesats

Summa

S
o
—
\FS]
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=
o

1745
8 245

10 500

16(23)
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5324
5082
-6 173
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Anskaffningsvirden byggnader
Ingdende balans

Justering jimkningsmoms
Arets byggnation och inkdp
Arets forsiljning

Summa anskaffningsvirde byggnader
Ackumulerade avskrivningar byggnader
Ingéende balans

Arets avskrivning

Avrets forsiljning

Summa ackumulerade avskrivningar byggnader

Ackumulerade upp- och nedskrivningar byggnader/mark
Ingaende balans

Uppskrivning

Nedskrivning

Reversering av tidigare nedskrivningar

Avskrivningar pa uppskrivning

Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar byggnader

Anskaffningsvirde mark
Ingaende balans

Arets inkop

Arets forsiljning

Summa anskafthingsvirde mark

Anskaffningsvirde markanldggningar
Ingéende balans

Arets byggnation

Arets forsilining/utrangering

Summa anskaffningsvirde markanldggningar
Ackumulerade avskrivningar markanldggningar
Ingdende balans

Arets avskrivning

Arets forsiljining

Summa ackumulerade avskrivningar markanlidggningar

2013-12-31

2334703

361 487
-122 662

2573 528

-337 931
-34 930
61918

-310 943

180 220
55 000

2300
-681

236 839

189 673
43 645
-10 260

223 058

131 390
23922
-8 305

147 007

-36 464
-6 729
5130

-38 063

17(23)

2012-12-31

2 045 480
-42

293 679
4414

2334703

-304 483
-33 536
88

-337 931

-26 680
200 000
-1 600
8 500

180 220

146 312
49 641
-6 280

189 673

129 688
2041
-339

131 390

-29 622
-6 842

-36 464/
—
//,/
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Ackumulerade nedskrivningar markanldggning

Nedskrivning

Summa ackumulerade nedskrivningar markanldggningar

Summa planenligt restvirde byggnader, mark och markanldggningar

2013-12-31

-4 400

-4 400

2 827 026

18(23)

2012-12-31

-4 400

-4 400

2 457191

Statliga bidrag som tidigare ar minskat anskaffningskostnaden uppgér till 11 462. Byggnaderna ar

fullviardef6rsikrade.

Fastigheterna har totalt ett uppskrivet viarde med 255 mkr, varav 174,6 mkr avser uppskrivning mark.

Nedskrivningar uppgar till 21,9 mkr.

Not 12 Inventarier och dvriga anlidggningstillgangar

Anskaffningsvarde
Ingdende balans
Arets inkop

Arets utrangering

Summa anskaffhingsvarde
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans

Arets avskrivning

Arets utrangering

Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvirde inventarier

Not 13 Pagaende nyanliggningar

Ingdende balans

Under aret 6verfort till forvaltningsfastigheter
Under aret nedlagda kostnader

Under aret 6verfort till byggnadsinventarier

Summa

2013-12-31

128 183
13 403
-4 556

137 030

-59 803
-11 713
2103

-69 413

67 617

2013-12-31

188 090
-280 404
181 535
-10 885

78 336

2012-12-31

120 050
8133

128 183

-48 510
-11 294

-59 804

68 379

2012-12-3]1

62 656
-148 874
281 402
-7 094

188090

7
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Kapital- Bokfort virde  Eget kapital Artets

_ Site andeli% 2013-12-31 2013-12-31 resultat
Gustavsvik Resorts AB 556095-8638 Orebro 51 24 281 49718 240
Gustavsviks Utvecklingsbolag AB .
556858-1044 Orebro 51 51 100 -784
Orebroporten Forvaltning AB )
556886-9142 Orebro 100 50 1790 1745
24 382 1201
Not 15 Fordringar hos koncernforetag
2013-12-31 2012-12-31
Anskaffningsvirde
Ingdende balans 47 567 36 500
Amortering -36 500 -
Tillkommande fordringar 23 788 11 067
Summa anskafthingsvirde 34 855 47 567
Not 16 Andelar i intresseforetag
Kapital- Bokfort virde Eget kapital
i _ Séte  andeli % 2013-12-31 2013-12-31
Orebroldktaren AB 556700-1242 Orebro 45,00 45 1599
Beriknat resultat for Orebroliktaren AB 4r 2013 uppgar till 284 (247).
Not 17 Andra langfristiga fordringar
2013-12-31 2012-12-31
Anskaffningsvirde
Ingéende balans 6 427 2248
Avgar kortfristig del -1 744 -1 878
Tillkommande fordringar - 6 057
Summa 4 683 6427 /
, 24
Fordringarna avser jamkningsmoms. /



Orebroporten Fastigheter AB
556167-8276

20(23)

2012-12-31

145

145

2012-12-31
7 884

24 440
546

32 870

2012-12-31

285
1264
637

2 186

vinstmedel Arets resultat

Not 18 Kortfristig Fordran Orebro Kommun

2013-12-31
Koncernkonto 3789
Ovriga kortfristiga fordringar 280
Summa 4 069
Limit koncernkonto uppgar till 70 mkr.
Not 19 Ovriga kortfristiga fordringar

2013-12-31
Avrdkning fastighetsaffér 4104
Forsdkringsskada, Lansforsidkringar 4596
Momsfordran 14 870
Ovriga poster 1038
Summa 24 608
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2013-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 543
Ovriga forutbetalda kostnader 736
Ovriga upplupna intédkter 140
Summa 1419
Not 21 Férindring av eget kapital

Aktie- Reserv- Uppskrivnings- Balanserade
kapital fond fond

Eget kapital 2013-01-01 10 800 2160 200 000 190 569
Vinstdisposition - - - 11 686
Utdelning - - - -
Foriandring uppskrivningsfond - - -681 681
Arets resultat - - - - -
Eget kapital 2013-12-31 10 800 2160 199 319 202 936

21 686
-11 686
-10 000

15 860

15 860

— &
/7

.
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Not 22 Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier

Not 23 Avsittningar for uppskjuten skatt

Skillnad redovisat och skatteméssigt anskaffningsvirde, fastigheter
Skillnad redovisade och skattemissiga avskrivningar, fastigheter
Skillnader med hénsyn till uppskrivningar fastigheter

Ovriga temporira skillnader

Underskottsavdrag

Summa temporéra skillnader
Uppskjuten skatteskuld, 22%

Not 24 Ovriga avsittningar

Infrastruktur, Orebro Kommun
Saneringskostnader Skebick

Summa

Not 25 Rintebirande skulder till Orebro kommun

21(23)

43 500 39 800
2013-12-31 2012-12-31
15 617 -22 663
209 792 202 748
254 319 -
1701 -2 600

-10 728 -10 728
436 065 166 757

95 935 36 687
2013-12-31 2012-12-31
2 008 2554

591 1490

2 599 4044

Av skulderna till Orebro kommun forfaller 0 (0) senare &n fem ar efter balansdagen. Av rantekostnader har

74 280 (71 440) erlagts under aret.

Not 26 Ovriga langfristiga skulder till Orebro kommun

Skuld Orebro kommun:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar
Forfaller till betalning senare 4n fem &r

2013-12-31 2012-12-31
1015 1 236
2 466 3418
63 126
3544 4780
2
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Not 27 Kortfristiga skulder till Orebro kommun

Utnyttjad kredit koncernkonto
Ovriga skulder

Not 28 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Upplupen fastighetsskatt

Skattefordran

Forskottsbetalda hyror

Upplupna rintekostnader Orebro kommun
Upplupen rinta derivat

Loneskatt

Ovriga poster

Summa

Not 29 Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

2013-12-31

-4 058

-4 058

2013-12-31

4246
-3 164
5487
5623
4417

596
4459

21 664

2013-12-31

L5575

1575

22(23)

2012-12-31

32 260
-2 837

29423

2012-12-31

3 688
-3 164
2 541
5804
2745

527
3712

15 853

2012-12-31

791

791

En generell kapitaltéckningsutféstelse har utfirdats av Orebroporten Fastigheter AB och Gustavsviks
Intressenter AB som garanterar att Gustavsviks Utvecklingsbolag ABs aktiekapital vid varje tillfille halls

intakt. Utfastelsen géller t o m 2014-12-31.

Obegrénsad borgensforbindelse har ingatts for derivatkontrakt gillande Visterporten Fastigheter i Orebro

AB.

4
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Orebro 2014-02-13
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Revisionsberattelse

Till &rsstdmman i Orebroporten Fastigheter AB, org. nr b56167-8276

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér C)rebroporten
Fastigheter AB for ar 2013,

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for rsredovis-
ningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktéren bedémer &r nddvéndig
fér att upprétta en drsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& osgentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pé& grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppné rimlig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisning-
en. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat
genom att beddéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget upprattar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningsatgarder som &r dndarndlsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksé en utvdrdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen, lik-
som en utvardering av den Overgripande presentationen i &rs-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamélsenliga som grund f&r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden réttvisande bild av Orebroporten Fastigheter ABs finan-
siella stéllning per den 31 december 2013 och av dess finansiel-
la resultat och kassafléden for ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med &rsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att arsstdmman faststélier resultatrakning-
en och balansrékningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktdrens
férvaltning f6r Orebroporten Fastighster AB for &r 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret fér férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisio-
nen enligt ged revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har jag grans-
kat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
tor detta for att kunna bedéma om forslaget & férenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av &arsredovisningen granskat véasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren ar ersétt-
ningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren p& annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga
och dndamdlsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt férsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet fér rékenskapséaret.

Orebro den 27 februari 2014

i o

ORIGAC T A

Stefan T;rnell
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport for ar 2013

Till drsstimman i Orebroporten Fastigheter AB
Organisationsnummer 556167-8276

Kommunfullméktige i Orebro har utsett oss att som lekmannarevisorer granska verksamheten
under rakenskapsaret 2013 i Orebroporten Fastigheter AB.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen samt varit si ingdende
och omfattande som god sed vid detta slag av granskning kriver. Var granskning har utgatt
fran bedémning av vasentlighet och risk. Under véart granskningsarbete har vi haft kontakt
med bolagets auktoriserade revisor.

Vi har fortlépande tagit del av styrelsens protokoll, rapporter Gver verksamheten, styrande
dokument fran Orebro Kommunfullmiktige och Orebro Radhus AB, interna policydokument,
arsredovisningen samt 6vriga handlingar av betydelse for granskningen av foretagets skotsel
och styrning,

Genomgdngar har i forsta hand skett med bolagets verkstillande direktér och ekonomichef.

Vihar vid rets granskning sirskilt noterat att bolaget genom sina engagemang och uppdrag
verksamt bidrar till bade stadens och regionens utveckling av naringsliv. kultur och idrott.
Bolaget har under verksamhetsaret fortsatt att férverkliga nya delar av Orebro Universitet.
Orebros snabba tillvixt fortsitter och bolaget har ansvaret for viktiga och centrala
investeringar i innerstaden.

Vi finner det angeliget att med stor uppmirksamhet {5lja bolagets engagemang bade vad
avser resultatutveckling, kapitalfrsérjning och verksamhetens utveckling med avseende pa
den konkurrensneutralitet som varje kommunalt bolag méste respektera.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skétts pa ett andamaélsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt. Den interna kontrollen, som huvudsakligen granskats av den

auktoriserade revisorn, har varit tillrécklig.

V1 finner inte anledning tll anmarkning mot styrelsen eller verkstillande direktéren.

Orebro den 27 februari 2014 -
/ 4 4 = \h/‘ /( )
_____ (i BT bl
/ Anders Sandberg

Erik Johansson
o .
Lekmannarevisor Lekmannarevisor



