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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolaget har till indamal att - inom ramen f&r en allmént inriktad och kompetensenlig kommunal
néringspolitik - komplettera marknadens utbud av lokaler for néringsverksamhet genom att forvirva, ga,
forvalta, utveckla, dverléta eller uppléta fastigheter samt att genom information och marknadsféring limna
ndringslivet en god service i frigor om mark- och lokalutnyttjande i kommunen.

Vidare skall bolaget p& uppdrag av kommunen frvirva, aga, forvalta, utveckla och upplita fastigheter for
kommunens egen verksamhet.

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

Bolagets har under aret rekryterat ny verkstillande direktér som tilltriide i september.

Agarforhallanden

Orebroporten Fastigheter AB Zgs till 100 procent av Orebro Rédhus AB, 556005-0006 och har sitt site i
Orebro. Orebro Rédhus AB 4gs av Orebro kommun till 100 procent och har sitt séte i Orebro.
Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning mkr 344 340 319 317
Driftnetto mkr 246 239 221 158
Resultat efter finansnetto mkr 52 49 82 31
Balansomslutning mkr 3590 3338 3126 2 835
Soliditet % 15,5 16,0 16,2 16,1
Direktavkastning % 7,8 8,1 8,1 6,9
Avkastning pé eget kapital % 9,6 9,5 17,0 8,4
Avkastning pé totalt kapital % 40 42 53 4,0
Bruttolanerintor % 3,2 3,5 3,4 3,5

Nyckeltalsdefinitioner framgir av not 1.

Fastighetsbestindet

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till en uthyrningsbar area pa 369 000 (362 000)
kvadratmeter. Den vakanta uthyrbara arean uppgick till 2,8 (2,5) procent och den ekonomiska vakansen till

1,3(1,1) procent../@
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Investeringar

Bolagets investeringar har varit omfattande fér aret och domineras av Nova-huset och Orebro Konserthus.
Arets totala investeringar i fastigheter uppgick till 307,7 (263,2) mkr.

Nova-huset vid Orebro universitet har fardigstallts under aret. Byggnaden ir cirka 8 400 kvadratmeter och-
rymmer kontor, aula, grupp- seminarierum, kontor, café, och studiearbetsplatser. Arkitekturen ir spannande
och modern med manga ytor som skapar torgkénsla i stora delar av byggnaden. Nova-huset -
uppmérksammades med kommunens byggnadspris &r 2015 och samtidigt fick Orebro Konserthus ett
hedersomnimnade.

Konserthuset har byggts till och renoverats. Taket har héjts med sex meter i konserthallen for att forbittra
akustiken, de allménna utrymmen har fordubblats for att pa ett bittre sitt kunna ta emot publik, samt att det
finns storre ytor for café och servering. Huset kommer att fardigstallas i borjan av 2016.

Behrn Arena (hockeyarenan) har byggts till under &ret vilket inneburit att liktaren utékats med cirka 285
sittplatser samt att fler kommersiella ytor tillkommit.

Rudbeckssskolan har under &ret fortsatt att renoveras samt anpassats for att béttre passa skolans behov.

Pagaende projekt vid arsskiftet uppgick till 151,4 (215,5) mkr vilket frimst utgdrs av till- och om-
byggnation av Konserthuset.

Forséljningar har skett for 4,0 (0,1) mkr med en realisationsvinst om 1,8 (0,1) mkr.

Investeringar i andra materiella anlaggningstillgingar uppgick till 38,0 (10,5) mkr.

Fastigheternas viirde

Det bokf6rda vérdet av bolagets forvaltningsfastigheter, pagiende nyanléggning och inventarier uppgick vid
arets slut till 3 453 mkr.

Extern virdering av bestandet har gjorts av NAI Svefa i november 2015. Marknadsvirdet uppgar till 4 200

Dotterbolag

Orebroporten Férvaltning AB, dgs till 100 procent av Orebroporten Fasti gheter AB. Orebroporten
Férvaltning AB har till &ndamal att i fastighetsbolag forvirva, silja, dga och forvalta aktier och andelar.

Orebroporten Forvaltning har i slutet av &ret férvérvat aktier i Rorstrémsilven Fastighets AB fran
Viésterporten Fastigheter i Orebro AB. Bolaget #ger efter frvirvet 50 procent av aktierna och resterande
del 4gs av Coronatus AB. Rorstrémsélven har till indamal att tillgodose behovet av bostider och
afférs-och verksamhets- lokaler i Orebros vistra stadsdelar for kommunen, niringslivet och
nyfGretagare.

Visterporten Fastigheter i Orebro AB #gs till 100 procent av Orebroporten Forvaltning AB. Visterporten

Fastigheter i Orebro AB har till indamal att genom fastighetsutveckling och nybyggnation skapa nya
arbetsplatser, arbetstillfillen och métesplatser i de vistra stadsdelarna samt att bolaget genom ﬁirséiljningar@j
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ska skapa méngfald i dgandet av affirs- och verksamhetslokaler. I januari 2016 har samtliga aktier i
Visterporten fastigheter AB avyttrats till Orebrobostider AB.

Gustavsviks Utvecklings AB #gs till 51 procent av Orebroporten F orvaltning AB resterande 49 procent #gs
av Gustavsviks Intressenter AB. Syftet med bolaget &r att bidra till utveckling av markomraden invid
Gustavsvik i s6dra utkanten av centrala Orebro.

Orebroporten F Orvaltning AB har under aret bildat Speditéren Fastigheter i Orebro AB, 559034-3587, som
har till &ndamal att dga, forvalta och utveckla fastigheter och ddrmed forenlig verksamhet.

Intressebolag

Orebroliktaren AB ags tillsammans med OSK Elitfotboll AB, KIF Orebro DFF och Restaurang 4e
véningen. Orebroporten Fastigheter AB 4ger 45 procent av bolaget. Orebroliktaren AB hyr lokaler for
konferens- och restaurangverksamhet i norra liktaren (Behm Arena). I januari 2016 har 40 procent av
aktierna sélts till OSK Elitfotboll AB och Orebroporten #ger dé 5 procent av aktierna.

Gustavsvik Resorts AB dgs tillsammans med Gustavsviks Intressenter AB. Orebroporten Fastigheter AB
ager 45 procent av aktierna. Syftet med bolaget ir att driva upplevelsebad, camping och tillhdrande
faciliteter. I borjan av aret invigdes bolagets stora satsning i en ny vattenrutschbana och i slutet av aret

invigdes en ny gymanliggning.

Marieberg Utvecklings AB #gs av Orebroporten Forvaltning AB tillsammans med AB Lokalhusman i
Orebro, 556401-1582 och Lindin Férvaltning AB, 556521-1582. Bolaget har till indamal att utveckla
omradet for sédra Marieberg i Orebro, framst genom agande, forvaltning, utveckling och eventuell
forséljning av hela eller delar av fastigheten Orebro Révgriva 1:52, vilken bedéms vara en nyckelfastighet
for fortsatt gynnsam utveckling av omradet bade vad giller geografisk placering, attraktion och
kommunikationer. Under 2015 har ombyggnation gjorts for Burger King och invigning av restaurangen

skedde i slutet av &ret.

Finansiering och anviindning av finansiella instrument

Bolagets synliga egna kapital uppgick vid &rsskiftet till 555,8 (532,5) mkr. Soliditeten var vid samma
tidpunkt 15,5 (16,0) procent.

Réntebérande skulder uppgick till 2 813 (2 588) mkr. Genomsnittlig rénta for ret 4r 3,2 (3,5) procent och
den volymvigda genomsnittliga rintebindningstiden 6,03 (6,66) ér. I den genomsnittliga réntan ingdr en

avgift till kommunen med 0,35 (0,35) procent.

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

Sékring av rénterisk gors genom riinteswapar som effektivt sikrar kassaflédesrisk i rantebetalningar, se

not 17527
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Miljé

Malséttningen ér att tillhandahélla lokaler med en god inomhusmiljé och minsta mdjliga miljopaverkan.
Vid ombyggnationer viljs miljévénliga material och 6versyn sker av ventilations, virme- och el-
anlédggningar for en effektivare energianvindning. Malet ir att séinka energiférbrukningen samt att minska
koldioxidutsléppen utan att séinka kvaliteten pa inomhusmiljon.

Under 2015 har komplettering skett med ytterligare solceller pa Behrn Arena. Vidare har satsningar gjorts
pé behovsstyrd ventilation bide i nybyggnationer som renovering av befintliga system.

Vi har fortsatt utbytet av utomhusarmaturer fran kvicksilver till LED belysning. I flera av vara byggnader
har vi byggt in nérvarostyrning i korridorer, klassrum och kontor.

I Eyrabadet har paborjats ett arbete med att bygga isér reningsanliggningarna for respektive bassing si att
vi kan styra temperaturer efter behovet i respektive bassing.

Under aret har vi fortsatt att satsa p& utveckling av vira egna fastighetstekniker i energi och systemteknik.

Vi har ocksa ingétt ett energiprojekt tillsammans med EON dir vi provar deras produkt energidirigenten i
Radhuset. Tjansten ska bidra med underlag for energieffektiviseringsbeslut och malet ir att kunna spara 20
procent pd fjdrrvirmen och 5 procent p3 elen.

Riskanalys

Hyresintékterna dr sikrade genom en stor andel l4nga hyresavtal. Arligen gérs en inflationsjustering av
hyresavtalen. Hyror frin kommunala hyresgéster utgor en visentlig del av hyresintikterna.

Orebroporten Fastigheter AB har till viss del méjlighet att paverka driftéverskottet genom att under en tid
minska 16pande underhéllskostnader. Kostnaden for media utgdr cirka 49 procent av driftskostnaderna,
varav 15,4 procent vidaredebiteras till kunderna som tilligg pa hyran.

Orebroporten Fastigheter AB ingér frdn och med 2015 i den gemensamma elupphandlingen som géller for
Orebro Kommun, Orebroporten Fastigheter AB och Futurum Fastigheter i Orebro AB. Prissékring har skett
for st6rre delen av volymen 2016 och cirka 70 procent av volymen for aren 2017-2018. Den el som kops ér
markt "Bra Miljéval". Att l4sning inte skett till 100 % har att gdra med att utrymme skall finnas for
fornybar energi som byggs ut hela tiden samt att det pagar energiprojekt for att minska elférbrukningen.

P kort sikt &r driftkostnaderna att betrakta som mer eller mindre fasta. En fordndring av driftskostnaderna
med en procent paverkar resultatet med knappt 0,7 mkr.

Bolagets stdrsta enskilda kostnad &r réntekostnaden. Bolagets finansieringsverksamhet styrs av en
finanspolicy som &rligen 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
léneportfolj finns rantederivat som ér ett flexibelt sitt att forlinga 1an med kort rantebindningstid. Per
arsskiftet &r 20 procent av bolagets finansiering exponerat mot rérlig riinta.

Med den fordelning av réntebindningstider som giller vid utgangen av 2015 skulle en forandring av
ranteléget med en procent pa heldrsbasis paverka bolagets kostnader med cirka 4,2 mkr. Detta motsvarar
cirka 2,9 procent av bolagets kassafldde fran den 16pande verksamheten fore férandring av r6relsekapital.g2)
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Efterfragan pé lokaler har varit fortsatt god och bolaget har en l4g vakansgrad. Vakansgraden uppgir till 2,8
(2,5) procent av uthyrningsbar yta.

Nedskrivning har skett av Olaus Petri 3:241 (Svampenterminalen) med 13,9 mkr. Ledningens beddmning ar
att det per &rsskiftet inte finns ndgot ytterligare nedskrivningsbehov av bolagets fastigheter.

Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets utging och utsikter for 2016

Bolaget kommer fortsitta att vara aktivt i néringslivsetableringar och utveckling av kommunala fastigheter i
Orebro kommun. Mélséttningen &r att kunna skapa forutséttningar f5r kommunen och andra intressenter att
kunna etablera sig respektive ha méjlighet att expandera i befintliga lokaler eller i helt nya lokaler samt
bidra till en positiv utveckling av Orebro kommun. Vidare kommer bolaget fortsitta med att skapa
forutséttningar for att kunna Sverlata enskilda byggnader och markomraden till hyresgister eller

entreprendrer som pa ett bittre sitt kan utveckla dessa.

Under aret kommer bland annat Konserthuset att fardigstéllas liksom markanldggning invid Nova-huset,
Orebro universitet. Fortsatt underhall och anpassningar kommer att ske av véra skolor.

Orebroporten Fastigheter AB har i januari avyttrat stdrre delen av sitt innehav i Orebroliktaren AB till OSK
Elitfotboll AB med en realisationsvinst om 174 tkr. Bolaget dger efter forsiljningen 5 procent av Orebro-
laktaren AB.

(?rebroporten Férvaltning AB har i januari avyttrat samtliga aktier i Visterporten fastigheter AB till
Orebrobostdder AB. Syftet med verlatelsen ir att ytterligare utveckla det sociala perspektivet i bolaget.
Orebrobostider bedéms att ha bittre resurser att utveckla bolaget i denna riktning d4 de redan har ett stort

socialt engagemang i vistra stadsdelarna. Realisationvinsten beriknas att uppga till cirka 60 mkr.

Orebroporten F astigheter AB har fatt i uppdrag att utreda nybyggnation med universitetsniira lage for bland
annat Alfred Nobel Science Park. Vidare skall forslag arbetas fram for utveckling av Brunnsparken. Langt
framatskridna planer finns ocks3 att forvarv skall ske av fastigheter fran Orebro Lans flygplats for att
fortsdtta utvecklingen av flygplatsomradet. Vidare finns planer att frén Orebro kommun 6verfora
Kvinnerstaskolans fastigheter till Orebroporten for att utveckla omradet.

Gustavsvik Resorts AB fortstter arbetet med att bibehalla attraktionskraften for bad och camping genom
fortsatt utveckling av anliggningen och nirliggande verksamheter. Planer finns att Orebroporten Fastigheter
AB siljer stdrre delen av aktieinnehavet i Gustavsviks Resort AB till Gustavsviks Intressenter AB for att
mdjliggdra utveckling av anliggningen som faller utanfor den kommunala kompetensen.

Gustavsviks Utvecklingsbolag AB kommer att férmedla kommunal mark i anslutning till Gustavsviks-
anlédggningen for nybyggnation av bland annat bostiider och kontor.

Orebroporten Fastigheter AB kommer fortsitta att arbeta vidare med att skapa fSrutsittningar och ingd
samarbete med privata aktdrer, for att utveckla Orebro. /) 1 g7
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Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s&

att till aktiefigaren utdelas 2 777,78 per aktie, totalt
att i ny rikning 6verfors

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillnin

277 175 832
39768 165

316 943 997

30 000 000
286 943 997

316 943 997

7(29)

gen vid rikenskapsérets utgdng framgar i
ovrigt av efterfoljande resultatrakning, balansrikning och kassaflddesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrikning

Nettoomsittning

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i forvaltningen

Bruttoresultat

Administrations- och forsiljningskostnader
Resultat vid forsiljning av fastigheter
Ovriga rorelseintikter

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat
Resultat frin finansiella investeringar
Resultat frén andelar i koncernfSretag

Riénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning

enligt plan
Erhéllet koncernbidrag
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

5,7,8

10
11
12,13

14

2015

344 493
-65 980
-27 968

-4 132
-94 111

152 302

-14 358
1 848
70
-3101

136 761

450
189
-84 968

52432

30
-12 694

39768
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2014

339 895
-68 476
-28 343

-3 902
-86 023

153 151

-13 315
35

31

-6 590

133 312

1378
530
-85 706

49514

7 450
1745
-16 925

41784
P
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Balansriikning
Tillgadngar

Anliiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier och 6vriga anliggningstillgingar
Péagéende nyanliggningar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Andelar i intresseforetag
Fordringar hos intresseforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anléiggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseforetag

Fordringar Orebro kommun

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgingar

Not

15
16
17

18
19
20
21
22

23
24
25

2015-12-31

3216788
84919
151 406

3453113

50
33381
21 469

3000
2494

60 394

3513507

755
37737
185
32672
3637
1 685

76 671

94
76 765

3590272
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2014-12-31

2929722
58912
215 540

3204174

50

61 367
21 469
4568
4 056

91510

3295684

2078
3 811
59
30626
4162
1753

42 489

72
42 561

3338 245@
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Balansriikning
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

Avsiittningar
Avsittning for uppskjuten skatt
Ovriga avsittningar

Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Réntebirande skulder till Orebro kommun
Ovriga skulder Orebro kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder
Skulder till koncernféretag
Skulder till intresseforetag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Poster inom linjen
Stiillda siikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

26

27

28

29

30
31

32

33

2015-12-31

10 800
2160
197 764

210724

277 176
39768

316 944

527 668

36 050

134192
1463

135 655

2 813 000
1542

2 814 542

34712
1268
2692
6 259

10 899

20 527

76 357

3590272

Inga
Inga
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2014-12-31

10 800
2160
198 627

211 587

251 029
41 784

292 813

504 400

36 050

121 499
2008

123 507

2 588 000
2529

2 590 529

48 054
1 849
2832
6 631
3527

20 866

83759

3338245

Inga

Inga/\a&'
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Kassaflédesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Av- och nedskrivningar

Justering resultat materiella anlédggningstillgdngar
Justering resultat finansiella anliggningstillgangar
Ovriga ej likviditetspaverkande poster
Erhéllen/betald skatt

Kassafléde fréin den lopande verksamheten fore
forindringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Forandringar fordringar
Foréndringar skulder och avsittningar

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar fastigheter

Investeringar inventarier

Avyttringar fastigheter

Sélda materiella anléiggningstillgingar

Avyttringar dotterbolag

Féréndring av dvriga finansiella anlédggningstillgingar

Kassafléde frén investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 14n

Férandring koncernkonto Orebro kommun
Utbetalt koncernbidrag

Erhéllen utdelning

Limnad utdelning

Kassafléde frén finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid rets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not 2015

52432
94 232
=772
-450
17

-2 357

11, 12 143 102

-33 150
-7 484

102 468

-307 747
-37 979
4 000
216

31116

-310 394

225000

23 -2 747
1745

450

-16 500

207 948

22
72

94
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2014

49514
86175
6524
-1 378
47
-978

139 904

69 880
-19 291

190 493

-263 166
-10 490
35

70
3154
-30 453

-300 850

200 000
-74 465
-6 802
2825
-11 200

110 358

1
71

2,
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Allmiinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen upprittas med tillimpning av &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna
rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Viirderingsprinciper
Tillgéngar, avsattningar och skulder virderas till anskaffningsvirde om inte annat anges.
Koncernredovisning

Orebroporten Fastigheter AB upprittar ingen koncernredovisning. Moderbolaget Orebro Rédhus AB,
556005-0006, upprittar koncernredovisning for den Gversta koncernen.

Materiella anléiggningstillgingar

Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar med tilligg for eventuella uppskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar férutom
inkSpspriset dven utgifter som &r direkt hanforliga till forvérvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet riknas in i tillgngens redovisade virde. Utgifter for
16pande underhéll och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer.

For vissa av de materiella anlédggningstillgingarna har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara visentlig. Dessa tillgingar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av
separat.

Vid varje balansdag bedoms om det finns nigon indikation pa att en tillgdngs virde ir ligre 4n dess
redovisade virde. Nedskrivningar och aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje
bokslutstillfille.

Marknadsvérdebedomningar gors utifrén en sammanvagning av ortspris- och avkastningsmetoden for de
fastigheter som p4 ett normalt sitt kan omsittas pa fastighetsmarknaden. I bestandet finns fastigheter som
har offentlig karaktér och som normalt inte omsitts pa fastighetsmarknaden pa samma sitt. For dessa
fastigheter finns inget eller mycket begriinsat ortprismaterial att tillgd och dérfor har virdebedémningen
helt baserats p4 ett marknadsanpassat avkastningsvirde.

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter och/eller virdestegring. Samtliga bolagets
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Pagaende ny- och ombyggnationer virderas till direkta anskaffningskostnader med tilligg for viss andel av
indirekta kostnader. En individuell virdering gérs av varje projekt. » L {7
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Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgingar

Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvintade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar.

Byggnader 3-100 &r
Markanldggning 4-50 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-25 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 obegrinsad.
Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

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

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

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal och ér av ringa virde. Leasingavgifterna
inklusive forhéjd forstagangshyra redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella tillgingar
Finansiella tillgdngar virderas vid forsta redovisningstillfllet till anskaffningsvirde.

Kundfordringar ooch vriga fordringar som utgdr omséttningstillgingar virderas individuellt till det belopp
som berdknas inflyta.

Finansiella anléggningstillgangar virderas efter forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvirde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillégg for eventuella uppskrivningar.

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvirde
minskat med ackumulerade nedskrivningar. » L /7
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Finansiella skulder
Finansiella skulder virderas till anskaffningsvirde.

Réntekostnader periodiseras och resultatfors dver 1optiden. D4 samtliga 14n frin kommunen vid
forfallotidpunkt forléngs klassificeras lanen i sin helhet som langfristiga 1&n.

Séakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sékringsinstrumentet och
den sikrade posten som Gverensstimmer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krivs att
sdkringsférhallandet forvintas vara mycket effektivt under den period for vilken sidkringen har identifierats
samt att sdkringsforhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sékringen dr dokumenterade senast nir sékringen ingss.

Rénteswappar som effektivt sékrar kassaflddesrisk i rintebetalningar pa skulder virderas till nettot av
upplupen fordran pé rérlig rénta och upplupen skuld avseende fast rinta och skillnaden redovisas som
rantekostnad repsektive rinteintikt. Sikringen #r effektiv om den ekonomiska innebérden av sakringen och
skulden &r densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast marknadsréinta nir
sdkringsforhallandet inleddes.

Ersiittningar till anstillda
Bolagets pensionsplan utgors i allt vésentligt av avgiftsbestimda avtal.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststillda avgifter till forsdkringsforetag och bolaget har inte léngre
négon forpliktelse till den anstillde nir avgiften &r betald. Avgifterna for avgiftsbestimda planer redovisas
som kostnad och obetalda avgifter redovisas som skuld.

Inkomstskatter

Skatt pa drets resultat i resultatrikningen bestir av aktuell skatt och upskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsérs inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ir inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rékenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattpliktiga temporira skilllnader, dock sirredovisas inte
uppskjuten skatt hinforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen
post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
mojligheten att i framtiden anviinda skattemissiga underskottsavdrag. Virderingen baseras p4 hur det
redovisade virdet for motsvarande tillgdng eller skuld forvintas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fére balansdagen.

Avsiittningar
En avsiittning redovisas i balansrikningen nir féretaget har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av
en intrdffad handelse och det 4r sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en

tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillféllet virderas avséttningar till den bésta uppskattningen av det belopp som
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsittningarna omprévas varje balansdag.az)
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Ansvarsforbindelser
En ansvarsforbindelse redovisas inom linjen nér det finns:

-En m6jlig forpliktelse som hérror till f6ljd av intréffade hindelser och vars forekomst endast kommer att
bekriéftas av en eller flera osikra framtida hiindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intréffar
eller uteblir, eller
- En befintlig forpliktelse till foljd av intriffade hindelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte dr sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beriknas med tillrécklig tillforlitlighet.

Offentliga stod

Offentliga st6d relaterade till tillgdngar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvirde.
Intiikter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intékt. Intékter virderas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas,
med avdrag for rabatter.

Hyresintékterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor s4 att endast den del av hyrorna
som bel6per pé perioden redovisas som intikter. F astighetsforsiljningar redovisas i samband med att risker
och formaner som forknippas med dganderitten Gvergar till koparen, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.
Resultat frén fastighetsforsaljningar redovisas bland 6vriga rorelseposter.

Koncernbidrag som erhallits/limnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det
erhéllna/limnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt den indirekta metoden.

Nyckeltal

Drifinetto: Nettoomséttning minus drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt

Soliditet: Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Direktavkastning: Driftnetto delat med genomsnittligt virde pé fastigheterna.

Avkastning p4 totalt kapital: Resultat fore finansiella kostnader delat med genomsnittlig balansomslutning.
Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella kostnader delat med genomsnittligt synligt kapital.

Bruttolénerantor: Nettoréntekostnad delat med genomsnittliga skulder%

)
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Not 2 Koncernuppgifter

Forséljning till koncernbolag uppgér till 4,5 procent av nettoomsittnin

av totala inkGp.

16(29)

gen och inkSp uppgér till 0,5 procent

Férsiljning till Orebro kommun uppgir till 62,9 procent av nettoomséttningen och inkép uppgiér till 3,2

procent av totala inkop.

Not 3 Nettoomsiittning

Hyresintékter
Ovriga intikter

Summa

Hyreskontraktens 16ptider

2016
2017
2018
2019
2020-

Totalt

N
—
W

339129
5364

344 493

Hyra , bedomt
Antal kontrakt helarsvirde

251
47
69

6

61 1

37195
21929
92 930
13117
68 408

434 3

33579

Beddmd hyra i hyreskontraktens 16ptider omfattar inte hyrestillagg.

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsservice

Avskrivningar pé inventarier

Elforbrukning
Virmeforbrukning
Vattenforbrukning
Sophantering
Forsdkring

Summa

N
(o]
Pk
W

|

32101

13 901

15164

2 064

1246

1468

65 980

[\
o
—
iy

|

333 937
5958

339 895

Totalt %

11
7
28
4
50

100

[\]
—_
EN

30556
32

17 503
15 688
1871
1294
1532

68 476 )



Orebroporten Fastigheter AB
556167-8276

17(29)

Not 5 Medelantal anstiillda, I6ner och andra ersittningar samt sociala kostnader, inklusive

pensionskostnader

Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och min har
uppgétt till

Min
Kvinnor

Totalt
Loner och erséttningar har uppgitt till
Styrelsen och verkstillande direktoren

Ovriga anstillda

Totala 16ner och ersittningar

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstillande direktsr 212
(335)

Totala l6ner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader

I'medelantal anstéllda ingér timanstilld personal med 3,0 (3,6) min.

Total Sjukfrénvaro %

2015

23
10

33

2311
15 085

17 396

5480
2005

24 881

201

W

3,24

(]
S
—
N

|

1769
14 648

16 417

5154

1953

23 524

201

LN

1,10

Under 2015 har till styrelsen utbetalats 440 (430) varav 0 (0) till ordforande. Till vd har 16n utgétt med
1867 (1 257). Bolaget har haft kostnader for bolagets avgiende vd i drygt fyra méanader efter att ny vd
tilltrétt. Bolaget och vd har en 6msesidig uppsagningstid med 6 manader. Fér styrelsen finns inga avtal om

pension eller avgangsvederlag. For 6vriga ledande befattningshavare i bo

avgéngsvederlag.

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen

Andel min i styrelsen

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

[\
o
Pk
(9.}

14%
86%
60%
40%

laget finns inga avtal avseende

N
o
[t
=N

|

14%
86%
40%
60% 7

LN
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Not 6 Av- och nedskrivningar i férvaltningen

2015 2014
Avskrivningar pa byggnader 60 765 56 134
Avskrivningar p4 markanléiggningar 7 673 7 475
Avskrivningar mark-, byggnadsinventarier och anslutningsavgifter 11773 12 414
Nedskrivning pa byggnader 13 900 10 000
Summa 94 111 86 023

Nedskrivning har skett av Olaus Petri 3:241 (Svampenterminalen) med 13,9 mkr.

Not 7 Administrations- och férsiljningskostnader

Administrations- och forséljningskostnader innehaller kostnader for foretagsledning, ekonomi,
marknadsforing, avskrivningar samt fastighets- och kontorsadministration. Avskrivningar inventarier ingdr i
posten med 86 (120).

Not 8 Revisionskostnad

2015 2014
Ernst & Young AB (KPMG AB)
-Revisionsuppdrag 55 69
-Skatterddgivning 92 44
-Ovriga tjanster 20 -
Lekmannarevisorer
-Revisionsuppdrag 53 52
-Revisionsuppdrag, bitride av KPMG AB 60 41
Summa 280 206

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokfSringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt rddgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid siddan granskning.@ U‘f
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Not 9 Ovriga rérelsekostnader

Kostnad av engéngskaraktir
Utrangering byggnad
Resultat vid forsdljning/utrangering inventarier

Avsittning vid periodens utgang

Not 10 Resultat frin andelar i koncernforetag

Utdelningar
Realisationsresultat vid forsiljningar

Summa

Not 11 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Intressefretag, rinteintékter
Orebro kommun, rénteintakter
Ovriga rénteintékter

Summa

Av rinteintikterna har 189 (530) erhéallits under aret.

Not 12 Riintekostnader och liknande resultatposter

Riintekostnader, Orebro kommun
Ovriga rdntekostnader

Summa

Av réntekostnader har 85 077 (87 415) erlagts under éret.@)

(]
o
—
¥}

N
je)
J—
W

|

450

N
[
—
19,3

13 895
71073

84 968

19(29)

N
o
=
N

35910
49 796

85 706
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Not 13 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anviinds for sikringsindamal
Verkliga vérden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f5ljande:

2015

Kontrakt med negativa verkliga virden
Rénteswapar -305 184

20(29)

201

N

-387 738

Ytterligare information betréffande sikringsredovisningen terfinns i forvaltningsberittelsen och not 1.

Not 14 Skatt pa arets resultat

2015
Uppskjuten skatt 12 694
Skatt pa &rets resultat 12 694
Redovisat resultat fore skatt 52 462
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22 %) 11 542
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter -4
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 156
Skatteeffekt av ej skattepliktig realisationsvinst -
Skatteeffekt av ej skattepliktig utdelning -99
Bokforingsmassiga avskrivningar fastigheter 15 056
Skattemdssiga avskrivningar fastigheter -17 909
Skattemassigt underhéll (bfm investering) -15 526
Nedskrivning fastighet/ pdgéende nyanliggning 3058
Skillnad bfm och skm resultat fastighetsforsiljning 74
Avdrag realisationsforlust "fastighetsfallan" -244
Utrangering fastighet bfim 227
Fusionsspérrat underskott -2 360
Underskott foregéende &rs taxering =771
Underskott arets taxering 6251
Temporira skillnader fastigheter 15570
Ovriga temporira skillnader -2 876
Skatt hénforlig till tidigare ars redovisade resultat 549
Redovisad skattekostnad 12 694

[\
o
—
E:N

16 925

16 925

58 709

12916
-132
23

-66
-238

13 994
-17 201
-11 384
2200

-2 360
-884
3132
17 566
-641

16 925:/27
L‘;\
\
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Anskaffningsvirden byggnader
Ingéende balans

Justering jamkningsmoms
Nybyggnation- och anskaffningar
Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar byggnader
Ingéende balans

Arets avskrivning

Avyttringar och utrangeringar

Summa ackumulerade avskrivningar byggnader
Uppskrivningar byggnader

Ingdende balans

Summa uppskrivningar byggnader

Ackumulerade avskrivningar p& uppskrivningar byggnader
Ingédende balans

Arets avskrivning

Summa ackumulerade avskrivningar p4 uppskrivning byggnader
Nedskrivningar byggnader

Ingéende balans

Nedskrivningar

Summa nedskrivningar byggnader

Anskaffningsvirde mark
Ingdende balans
Nyanskaffningar

Avyttringar

Summa anskaffningsvirde mark
Uppskrivningar mark

Ingaende balans

Summa uppskrivningar mark

2015-12-31

2743 122

367 080
2922

3107 280

-376 460
-59 902
459

-435 903

80 400

80 400

-1373

-863

-2 236

-17 480
-13 900

-31 380

225 750
991
-14

226 727

174 600

174 600

21(29)

2014-12-31

2 622 880
-1043
121 285

2743 122

-321 195
-55 265

-376 460
80 400
80 400

-510
-863

-1373

-17 480

-17 480

223 058
2692

225750

174 600

174 600/@

’
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Anskaffningsvirde markanliggningar
Ingédende balans

Nybyggnation och nyanskaffningar
Avyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvirde markanliggningar

Ackumulerade avskrivningar markanliggningar

Ingédende balans
Arets avskrivning

Summa ackumulerade avskrivningar markanliggningar

Ackumulerade nedskrivningar markanliggning
Ingéende balans
Reversering av tidigare nedskrivningar

Summa ackumulerade nedskrivningar markanléggningar

Summa planenligt restvirde byggnader, mark och markanldggningar

2015-12-31

146 701
3 809

150 511

-45 538
-7 673

-53 211

3216788

22(29)

2014-12-31

147 007
4094
-4 400

146 701

-38 063
-7 475

-45 538

-4 400
4 400

0

2929 722

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

fullvirdeforsikrade.

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

Nedskrivningar uppgar till 31,4 mkr. 7))8

1
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Not 16 Inventarier och évriga anliiggningstillgdngar

Anskaffningsvirde
Ingdende balans
Arets inkop

Arets utrangering

Summa anskaffningsvirde
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans

Arets avskrivning

Arets utrangering

Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvirde inventarier

Not 17 Pigdende nyanliggningar

Ingéende balans

Under éret nedlagda kostnader

Under aret 6verfort till forvaltningsfastigheter

Under ret 6verfort till inventarier och dvriga anldggningstillgdngar
Nedskrivning pagéende nyanliggning

Summa

2015-12-31

126 420
37979
-2 558

161 841

-67 508
-11 975
2 561

-76 922

84919

2015-12-31

215 540
344 070
-371 155
-37 049

151 406

23(29)

2014-12-31

137 029
10 490
-21 099

126 420

-69 413
-12 565
14 470

-67 508

58912

2014-12-31

90 444
270 082
-125 874
9112
-10 000

215 540@5
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Not 18 Andelar i koncernforetag
2015 2014
Vid arets borjan 50 24 382
Avyttring - -2 908
Omklassificering - -21 424
50 50
Kapital- Bokfort virde  Eget kapital Arets
) Site andeli % 2015-12-31 2015-12-31 resultat
Orebroporten Forvaltning AB B
556886-9142 Orebro 100 50 50 6
Not 19 Fordringar hos koncernforetag
2015-12-31 2014-12-31
Anskaffningsvirde
Ingéende balans 61367 34 855
Tillkommande fordringar 6 868 26 512
Kortfristig del av langfristig fordran -34 854 -
Summa anskaffningsvirde 33 381 61 367
Not 20 Andelar i intresseforetag
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid érets borjan 21 469 45
Omklassificering - 21 424
21 469 21 469
Kapital- Bokfort virde  Eget kapital Arets
_ _ Séte andeli% 2015-12-31 2015-12-31 resultat
Orebroliktaren AB, 556700-1242 Orebro 45,00 45 560 191
Gustavsvik Resorts AB, 556095-8638 Orebro 45,00 21424 50 283 1166
21 469 50 843 1357

N
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Not 21 Fordringar hos intresseféretag

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende balans

Tillkommande fordringar
Reglerade fordringar

Not 22 Andra lingfristiga fordringar

Anskaftningsvirde
Ingdende balans

Avgar kortfristig del
Tillkommande fordringar

Summa

Fordringarna avser jiémkningsmoms.

Not 23 Kortfristig Fordran Orebro Kommun

Koncernkonto

Ovriga kortfristiga fordringar
Férutbetalda hyror
Upplupna réntor

Ovriga kortfristiga skulder

Summa

Limit koncernkonto uppgar till 70 mkr.%

2015-12-31

4568

-1 568

3000

2015-12-31

4056
-1562

2494

2015-12-31

81 001
4430
-50 090
504
-3173

32672

25(29)

2014-12-31

4568

4 568

2014-12-31

4 683
-1 670
1043

4056

2014-12-31

78 254
1581
-44 357
-1389
-3 463

30 626
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Not 24 Ovriga kortfristiga fordringar

Avrékning fastighetsaffir
Forsdkringsskada, Lansforsdkringar
Skattekonto

Ovriga poster

Summa

Not 25 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda forsakringspremier
Ovriga forutbetalda kostnader
Ovriga upplupna intikter

Summa

Not 26 Forindring av eget kapital

2015-12-31
1854

914
869

3637

2015-12-31

629
810
246

1685

Aktie-

kapital
Eget kapital 2015-01-01 10 800
Vinstdisposition -
Utdelning -
Férandring uppskrivningsfond -
Arets resultat -
Eget kapital 2015-12-31 10 800

26(29)

2014-12-31

4104
50

2014-12-31

532
972
249

1753

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

Not 27

Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier

Obeskattade reserver

Reserv- Uppskrivnings- Balanserade
fond fond vinstmedel Arets resultat
2160 198 627 251 029 41 784
- - 25284 -25284
- - - -16 500
- -863 863 -
- - - 39768
2 160 197 764 277 176 39 768
2015-12-31 2014-12-31
36 050 36 050
36 050 36 050

<
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Not 28 Avsiittningar for uppskjuten skatt

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

Ovriga temporira skillnader

Underskottsavdrag

Summa underlag uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld, 22%

Not 29 Ovriga avsittningar

Infrastruktur, Orebro Kommun

Summa

Not 30 Riintebirande skulder till Orebro kommun

2015-12-31

163 054
222 563
252 764

-28416

609 965
134 192

2015-12-31

1463

1463

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

Not 31 Ovriga langfristiga skulder till Orebro kommun

Skuld Orebro kommun:

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

2015-12-31

892
650

1542

27(29)

2014-12-31

105 024
208 960
253 627

-1110
-14 234
552267
121 499

2014-12-31

2008

2008

2014-12-31
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Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottsbetalda hyror
Upplupen rénta derivat
Ovriga poster

Summa

Not 33 Ansvarsforbindelser

2015-12-31

9231
8725
2571

20 527

28(29)

2014-12-31

11 553
6942
2371

20 866

Generell kapitaltickningsutféstelse har utfardats av Orebroporten Fastigheter AB och Gustavsviks
Intressenter AB, som garanterar att Gustavsviks Utvecklingsbolag ABs aktiekapital vid varje tillfille halls

intakt. Utféstelsen giller t o m 2016-12-31.

Generell kapitaltdckningsutféstelse har tecknats for Marieberg Utvecklings AB av Orebroporten Fastigheter
AB, Lindin Forvaltning AB och AB Lokalhusman i Orebro som garanterar att Marieberg Utvecklings AB
aktiekapital vid varje tillfélle halls intakt. Utféstelsen géller t o m 201 6-04-30,

Obegrinsad borgensférbindelse har ingatts for derivatkontrakt gillande Visterporten Fastigheter i Orebro
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en art Bondeson

%
Daniel Grgdqvist

Var revisionsberittelse har limnats 2016-02-19.

Aukt\?nserad revisor

29(29)
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Mats Sjostrom
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Johan Aqvist
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Verkstillande direktdr




