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ARETS RESULTAT

Arets resultat

Visterportens resultat fore bokslutsdispositioner och skatt blev
10,2 (8,1) miljoner kronor. Foretagets driftnetto uppgick till
35 (30,4) miljoner.

En del i Visterportens arbete 4r att bidra till arbetstillfallen
och okad trygghet i de vdstra stadsdelarna. Under 2022 har det
bland annat skett genom foretaget tar emot praktikanter via
Orebro kommun, Coachingteamet och Activa samt Nercia
(fastighetsskotarutbildning).

Dessutom ér Visterporten delaktiga i en satsning pd omré-
desvirdar i Varberga och Oxhagen, efter ett 6kat behov av
vuxenndrvaro. Malet ar att sprida trygghet, skapa relationer och
erbjuda aktiviteter. Virdarna anstélldes av Visterporten
i samverkan med Métesplats VOX. Mitningar har visat flera
positiva resultat: minskad skadegorelse, lugnare stadsdelar och
stor inverkan pd barn och ungdomar som virdarna byggt en
relation med.

Under 2021 har Visterporten investerat och underhillit for
54 (61,2) miljoner i vira fastigheter (nyproduktion, ombygg-
nad och underhall).

Fastigheternas verkliga virde uppgick vid tidpunkten
2022-12-31 till 697 (673,0) mkr, vilket motsvarar 8 345
kronor per kvadratmeter.

Den synliga soliditeten uppgick till 19,9 (18,5)
procent vid arsskiftet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Vis-
terporten Fastigheter i Orebro AB, organisa-
tionsnummer 556004-8232, fir hirmed avge
foljande berittelse dver verksamhetsaret 2022.

Allmant om verksamheten
Visterporten Fastigheter i Orebro AB igs till
100 procent av OrebroBostider AB, organisa-
tionsnummer 556334-8449. OrebroBostider AB
dgs till 100 procent av Orebro Ridhus AB vilka i
sin tur dgs av Orebro kommun till 100 procent.

Bolaget har till indamal att 4ga, forvalta,
utveckla och éverlita fastigheter for ate tillgo-
dose behovet av affirs- och verksamhetslokaler
i Orebros vistra stadsdelar for kommunen,
niringslivet och nyforetagare.

Bolaget ska i samverkan med Orebro
kommun och andra aktérer bidra till att fler
arbetstillfillen skapas i de véstra stadsdelarna
samt att minniskorna som bor dir blir aktiva i
utvecklingen av sina niromriden. Bolagets site
ir i Orebro och redovisningsvalutan ir SEK.

Fastigheterna
Det forvaltande fastighetsbestindet uppgick vid
arsskiftet till en uthyrningsbar area om 80 642
(59 786) kvadratmeter, fordelat pi 140 136)
lokaler.

Fastighetsbestandet bestdr av tva fastigheter
i Vivalla foretagsby, Vivallaskolan, Vivalla cen-
trumanldggning, Lingselean 12, Rorstromsilven
24-26, 28 och 34 samt Vivalla IP.

Personal
Av moderbolaget hyrs administrativa tjinster in
for bolagets 16pande forvaltning.
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Kunder och marknad

Bolagets bestind hyrs ut till Orebro kommun,
koncernbolag och externa aktorer. Efterfrigan pa
bolagets fastigheter har under verksamhetséret
varit fortsatt god och vakansen lag.

Finansiering

Bolagets laneskuld uppgar per 2022-12-31 till
355,0 (355,0) mkr. Lanen ir enbart upptagna i
svensk valuta. Arets rintekostnader uppgir till
7,2 (6,6) mkr.

Laneportf6ljens rintebindningstid 4r 1,9
(2,6) ar. Portf6ljens snittrinta per den 31
december 2022 uppgick till 1,76 (1,65) procent.

Bolagets upplining finansieras genom
Orebro kommun vilka ansvarar for att siker-
stilla bolagets lanebehov. Sikring av rinterisk
gors genom ranteswappar vilka hanterar rintebe-
talningarnas kassaflodesrisk.

Vasentliga hdndelser
under rdkenskapsaret
Visterporten har ett uppdrag att verka for utveck-
ling av de vistra stadsdelarna. Fastighetsbestandet
och verksamheten ir i stora delar lokaliserade till
Vivallaomradet. Under 2022 har en strategi anta-
gits som grund for utveckling av verksamheten
inom flera av de vistra stadsdelarna.
Visterporten jobbar aktivt med att skapa
trygghet och meningsfull fritid f6r ungdomar
i vara véstra stadsdelar. Under nagra r har ett
projekt pagatt med CIP- och VOX-virdar.
(CIP= Vivalla centrum och idrottsplats, VOX =
Varberga och Oxhagen).

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Bolagets ekonomiska utveckning i sammandrag.

FLERARSJAMFORELSE

Ekonomisk dversikt 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 71560 60611 58 596 56 965
Driftnetto 35077 30394 31908 32476
Resultat efter finansnetto 10183 8086 8496 9818
Balansomslutning 483 312 471 488 429 815 414 672
Soliditet % 18,5 18,8 17,6
Avkastning pa eget kapital % 9,8 11,1 14,2
Avkastning pa totalt kapital % 3,2 3,6 4,0
Direktavkastning 7.3 8.2 8,5
Definitioner: se not 5
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2022 har projektet blivit en del av verk-
samheten, di ett antal virdar fick tillsvidare-
tjanster. En del i det fortsatta sociala arbetet ar
att fortsitta utveckla dessa roller.

Under 2022 har verksamhetens arbete med
praktikplatser utvecklats. En allminreparator som
ocksd kommer att arbeta som handledare bidrar
till att vi kan fortsitta med vért arbete att skapa
forutsittningar for personer som stir lingt ifrdn
arbetsmarknaden att f3 en forsta rad i sitt CV.

Agardirektiv for Vasterporten
Fastigheter i Orebro AB

Agarna har for bolaget formulerat direktiv

for dess verksamhet, savil ekonomiska som
icke-ekonomiska. Dessa utgir i kommunens
langsiktiga ambitioner i hillbarhetsprogrammet
samt respektive drs 6vergripande strategier och

budget (OSB).

Beddmning av maluppfyllelse

Under éret har arbetet med att uppfylla
dgardirektiven fortgate, i sivil bolaget
Visterporten Fastigheter i Orebro AB som i
moderbolaget OrebroBostider AB. Styrelsen
bedomer att bolagets verksamhet pé ett
dndamalsenligt sitt vil Sverensstimmer med
bolagets mal. Betriffande vidare utvirdering av
bolagets maluppfyllelse samt OBO-koncernens
arbete med avseende pa detta i stort, hinvisas
till moderbolaget OrebroBostider AB:s
arsredovisning.

Foérviantad framtida utveckling
samt vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Bolagets intiker ér sikrade genom en stor andel
langa hyresavtal. Efterfrigan pa bolagets fastig-
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heter ar hég, och bolaget har en ldg vakansgrad.
Som ett led i att vixa och utveckla verksamheten
pagar stindigt arbete med att hitta nya mojliga
affirer och alltid utifrin virt uppdrag att utvecka
hela omrédet bade fastighetsmissigt och socialt.

El och virme ir tvd betydande kostnadspos-
ter i bolaget. Hojda priser skulle pdverka bolagets
kostnadsutfall och resultat. I bolaget foreligger
savil en finansiell osakerhet genom visentliga
laneskulder och dirigenom betydande rintekost-
nader. Rénterisken sikras genom rinteswappar.

Utifrén forindrade samhillsekonomiska
forutsdttningar under 2022 finns en dkande
vakansrisk om bolagets kunder far st6rre utma-
ningar med att finansiera sina verksamhetskostna-
der. Genom god dialog med véra kunder jobbar
vi proaktivt med att méta dessa utmaningar.

Bolaget har betydande fastighetsvirden som
paverkas vid svingningar pad marknaden. I
samband med arsbokslutet har en genomgéng
gjorts av bolagets fastighetsbestind och erforder-
liga virdejusteringar beaktats.

Icke-finansiella upplysningar
Klimatoch energi

Visterporten Fastigheter arbetar tillsammans
med 6vriga bolag i OBO-sfiren gemensamt

mot en utstakad firdplan till klimatneutralitet.

I denna har man identifierat vilka som ir de
storsta utsldppen for foretagen och var man har
mojlighet att gora storst skillnad. For Vister-
porten Fastigheter innebir det huvudsakligen

att man arbetar med energiférbrukning frin
fastigheterna. Dir har vi under manga ér haft ett
aktivt arbete som 2021 intensifierades ytterligare
med en tvirfunktionell energiorganisation. Men
dven byggnation och renoveringar identifieras
som viktiga omréden att arbeta inom.

FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Aktiekapital Reservfond
Ingaende balans 2022-01-01 11 000 18
Eget kapital 2022-12-31 11000 18
) Balanserat resultat
Fritt eget kapital Overkursfond inkl arets resultat
Ingaende balans 2022-01-01 10700 64221
Arets resultat 9610
Eget kapital 2022-12-31 10 700 73 831
Férslag till disposition av féretaget vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 84 530 875 kronor, disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning 84 530 875
Summa 84 530 875
Vad betréffar resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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ARET | SIFFROR

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2022 2021
Nettoomséttning 71560 60611
Bruttoresultat 71560 60611
Driftkostnader -32 396 -25908
Underhallskostnader -2404 -2 889
Fastighetsskatt -1 683 -1420
Av- och nedskrivning pa fastigheter 6 -13 830 -12 595
Bruttoresultat 21247 17 799
Administrations- och férsaljningskostnader 78 -3977 -3166
Rorelseresultat 17 270 14 633

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 168 16
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -7 255 -6 563
Resultat efter finansiella poster 10183 8086

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner, évriga 1000 -
Resultat fére skatt 11183 8086
Skatt pa arets resultat 10 -1573 -1767
ARETS RESULTAT 9610 6319
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ARET | SIFFROR

Balansrakning

TILLGANGAR
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 11,12 438 281 440 387
Inventarier 13 4979 5247
Pagaende nyanlaggningar 14 16 085 10 696
459 345 456 330
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar 241 241
241 241
Summa anléggningstillgangar 459 586 456 571
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 4639 3426
Fordringar hos koncernféretag 583 -
Fordringar hos Orebro kommun 14923 7264
Aktuell skattefordran 2010 2433
Ovriga fordringar 905 1734
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 558 60
23618 14917
Kassa och bank
Kassa och bank 108 -
108 -
Summa omséttningstillgangar 23726 14917
SUMMA TILLGANGAR 483312 471488
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital (1 000 aktier) 11 000 11 000
Reservfond 18 18
11018 11018
FRITT EGET KAPITAL
Overkursfond 10700 10 700
Balanserat resultat 64221 57 902
Arets resultat 9610 6319
84531 74 921
95 549 85939
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 500 1500
500 1500
Avséttningar
Avséttningar for skatter 17 14 592 12994
14 592 12994
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 18 355293 355293
355293 355293
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 7577 7 831
Skulder till koncernféretag 1720 1262
Ovriga skulder 2297 898
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 5784 5771
17 378 15762
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 483 312 471 488
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NOTER

Noter

Belopp i tkr dér ej annat anges.

NOT 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Intékter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget har erhallit eller
kommer att erhalla fér egen rakning redovisas som intakt och varderas
till det verkliga vardet med avdrag for rabatter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition
i resultatrékningen. Aktiedgartillskott redovisas som fritt eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i andelar i koncernféretag hos givaren, i den
man nedskrivningen inte erfordras.

Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare raken-
skapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar
inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar
till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skill-
nader, dock sérredovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade
reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen post i
balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas fér avdragsgilla
temporara skillnader och for méjligheter att i framtiden anvénda skatte-
massiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade
vardet for motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respek-
tive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvardesberaknats.
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Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas. Uppskjuten skatt beraknas
utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i
gallande skattesatser resultatférs i den period férandringen lagstadgats.
Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte &r sannolikt
att den underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom
en Sverskadlig framtid.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde mins-
kat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar
med tillagg for eventuella uppskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
forutom inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanfoérliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i
tillgangens redovisade varde. Utgifter for [6pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av
de materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har
darfor delats upp i komponenter vilket skrivs av separat.

Pagaende arbeten

Kostnaden f6r nyproduktion och storre om- och tillbyggnadsproduktion
aktiverats i balansrakningen som tillgang. Projekten paférs kostnader for
internt nedlagt tid. Varje projekt varderas individuellt och projekt som
inte fullfoljs kostnadsférs omgaende da detta faststalls.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berédknade nyttjandeperiod
eftersom det aterspeglar den férvantade forbrukningen av tillgangens
framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperi-
oder. Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.
Byggnaden bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
Nyttjandeperioden kan komma att justeras da statusbesiktningar av
byggnaderna sker [6pande.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen fér byggnaderna:

Markanlaggning 20 ar
Markinventarier 8ar
Stomme 100 ar
Tak 30-45 ar
Fasad 35-100 ar
Stomkomplement 40 ar
Byggnad invandigt 20-50 ar
VVS-installationer 25-50 ar
Elsystem 20-40 ar
Tele- och datasystem 15ar
Transport 15-30 ar
Styr och dvervakning 15ar
Byggnadsinventarier 8ar
Hyresgastanpassning 8ar

For 6vriga materiella anldggningstillgangar (maskiner och inventarier)
sker avskrivning enligt plan berdknat pa ursprungliga anskaffningsvar-
den och baseras pa tillgangens nyttoperiod (3-20 ar).

5-10 ar
3-10 ar

Maskiner

Inventarier, verktyg och installationer
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NOTER

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en till-
gangs varde ar lagre an dess redovisade varde. Om en sadan indikation
finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde. Om &tervinningsvardet un-
derstiger det redovisade vardet gors en nedskrivning som kostnadsfors.

Atervinningsvardet ar det hégsta av verkligt varde med avdrag for
foérsaljningskostnader och nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjande-
vardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgangen
vantas ge upphov till i den |[6pande verksamheten samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvéands ar fére skatt och
aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvarde och
de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfrs endast
om de skél som lag till grund for berékningen av atervinningsvardet vid
den senaste nedskrivningen har férandrats.

Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebar
att leasingavgiften inklusive forsta forhéjd forstagangshyra kostnadsférs
i resultatrékningen linjart ver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder

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

Finansiella tillgéngar

Finansiella tillgangar vérderas vid férsta redovisningstillfallet till an-
skaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r direkt
hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omséttningstillgangar
varderas individuellt till det belopp som beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar véarderas efter férsta redovisningstill-
fallet till anskaffningsvérde med avdrag for eventuella nedskrivningar
och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till anskaffningsvéarde. Réantekostnader
periodiseras och resultatfors éver 6ptiden. Da samtliga lan fran kom-
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munen vid férfallotidpunkt forlangs klassificeras lanen i sin helhet som
langfristiga skulder.

Sékringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation
mellan sékringsinstrumentet och den sakrade posten som Gverensstam-
mer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs att sakrings-
férhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken
sakringen har identifierats samt att sakringsférhallandet och féretagets
mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sékringen ar
dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sékring av rénterisk

Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rantebetalningar
pa skulder véarderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och
upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den eko-
nomiska inneborden av sékringen och skulden ar densamma som om
skulden i stallet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakrings-
férhallandet inleddes.

Avséttningar

En avséttning redovisas i balansréakningen nér féretaget har en legal
eller informell forpliktelse till féljd av en intréffad hdndelse och det ar
sannolikt att ett utfldde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid férsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta
uppskattningen av det belopp som kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningen omprévas varje balansdag.

NOT 2 Koncernuppgifter

Foretaget ags till 100 procent av Orebrobostader AB, organisations-
nummer 556334-8449 med site i Orebro. Orebrobostader AB

4gs till 100 procent av Orebro Radhus AB, organisationsnummer
556005-0006 med site i Orebro. Orebro Radhus AB 4gs av Orebro
kommun till 100 procent.

Orebro Radhus AB uppriattar koncernredovisning fér den éversta
koncernen.

NOT 3 Uppskattningar och bedémningar

Upprattande av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper ba-
seras pa bedémningar och uppskattningar om framtiden. Antaganden
som innebar en risk fér vasentliga justeringar under kommande ar har
gjorts avseende materiella anlaggningstillgangar, fastigheter.

For materiella anlaggningstillgangar, fastigheter, har uppdelning i
komponenter gjorts i de fall skillnaden i nyttjandeperiod mellan de olika
komponenterna ar véasentlig. Det bokférda vardet pa fastigheten har, vid
ingangen till K3, férdelats enligt respektive komponents andel av det
bedémda vérdet.

| samband med arsbokslutet bedéms huruvida det finns nagon indikation
pa att en tillgangs verkliga varde understiger bokfért varde. Om en sadan
indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvérde. | de fall det inte
gar att berdkna en tillgangs atervinningsvarde beraknas atervinningsvar-
det for hela den kassagenererande enheten som tillgangen tillhor.

Atervinningsvirdet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for
forséljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid berakning av nyttjande-
vardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgdngen
vantas ge upphov till i den [6pande verksamheten samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och
aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvéarde och
de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast
om de skal som I&g till grund fér berdkningen av &tervinningsvardet vid
den senaste nedskrivningen har férandrats.

NOT 4 Vasentliga hdndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har 4gt rum efter balansdagen
fram till och med dagen fér arsredovisningens datering.
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NOTER

NOT 5 Nyckeltalsdefinitioner Loner och andra ersattningar samt sociala
kostnader, inklusive pensionskostnader 2022-12-31 2021-12-31
Driftnetto: Resultat fore avskrivningar pa fastigheter Léner och erséttningar 8319 7562
; . Sociala kostnader 2459 2543
Balansomslutning: Totala tillgangar (varav pensionskostnad) (228) (219)
Soliditet: Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen
Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / genomsnittligt eget kapital Léner och andra ersittningar fordelade mellan
Avkastning pé totalt kapital: Resultat fore finansiella kostnader / genomsnittlig balansomslutning styrelseledaméter m fl och 6vriga anstallda 2022 2021
Styrelse  Ovri Styrelse  Ovri
Direktavkastning: Driftnetto / genomsnittligt bokfort vérde pa fastigheterna oycf: 52 anvsr;gida chf: 52 anvsr;gida
Loner och andra ersattningar 363 7956 367 7195
NOT 6 Av- och nedskrivning pa fastigheter (varav tantiem o.d.) (<) (2 (<) (=)
2022 2021 i . o .
e = " — : Bolagets VD uppbar |6n i moderbolaget. For styrelsen finns inga avtal om pension eller avgangsvederlag.
Avskrivningar pa byggnader och markanlaggningar e Iz For 6vriga ledande befattningshavare i bolaget finns inga avtal avseende avgangsvederlag.
Reverserad nedskrivning pé fastighet 650 -
13830 12595 Under aret har bolaget erhallt I6nebidrag om 4 873 tkr.
NOT 7 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer Arvode och kostnadsersattning till revisorer 2022 2021
EY
Medelantalet anstallda 2022 varav mén 2021 varav méan Revisionsuppdrag 39 37
Totalt 20 65 % 19 63 %
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med 6verens-
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar 2022-12-31 2021-12-31 kommelse eller avtal.

Andel kvinnor Andel kvinnor . . . g . . A
Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
Styrelsen 40 % 20 % eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0% évriga arbetsuppgifter.
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NOTER

NOT 8 Operationell leasing

NOT 10 Skatt pa arets resultat

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare 2022-12-31 2021-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 746 537

Mellan ett och fem ar 932 2 060

Senare an fem ar - -
1678 2597
2022 2021

Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 585 693

Posten avser foretradelsevis leasing av moduler till idrottanlaggningen samt kontorsutrustning.

Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare 2022-12-31 2021-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 65 052 58715

Mellan ett och fem ar 138 321 130009

Senare an fem ar 30910 39981
234 283 228705

Posten avser hyresavtal férdelat utifran kontraktslangd samt hyreskontrakt av mébler och IT-utrustning.

NOT 9 Réntekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Réntekostnader, 6vriga -5 995 -5374
Borgensavgifter -1 260 -1189
-7 255 -6 563
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2022 2021
Aktuell skattekostnad 25 -
Uppskjuten skatt -1 598 -1767

-1573 -1767
Avstimning av effektiv skatt 2022 2021

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt - 11183 - 8086
Skatt enligt géllande skattesats
for moderféretaget 20,6 % -2 304 20,6 % -1 666
Ej avdragsgilla kostnader -1,8% 205 0,1% -6
Ej avdragsgilla réntor 2,0% -229 4,4 % -354
Bokféringsmassiga avskrivningar
pa fastigheter 26,4 % -2 954 32,1% -2 595
Skattemassiga avskrivningar pa fastigheter -24,2 % 2703 -30,1 % 2437
Skattemassigt underhall 221 % 2474 -30,0 % 2425
Skatteeffekt av nedskrivning fastighet -0,9 % 105 0,0% -
Temporéra skillnader fastigheter
(uppskjuten skatt) - -1 598 - -2 008
Skattereduktion investeringar -02% 25 0,0% -
Redovisad effektiv skatt -02% -1573 -3,0% -1767
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NOTER

NOT 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 513593 458 409
Nyanskaffningar - 55184
Omeklassificeringar 11724 -
Vid arets slut 525317 513593
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -69 956 -57 361
Arets avskrivning -14 480 -12 595
Vid arets slut -84 436 -69 956
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -3250 -3250
Arets nedskrivningar 650 -
Vid arets slut -2 600 -3250
Redovisat varde vid arets slut 438 281 440 387
Varav mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 45 674 45 674
Redovisat varde vid arets slut 45 674 45 674

Samtliga byggnader ar fullvardesférsakrade och beldgna pa mark med dganderatt.

Vasterporten Fastigheter i Orebro AB | Arsredovisning 2022

NOT 12 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Ackumulerade verkliga varden 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 673000 646747
Vid arets slut 696 685 673000

Verkligt vérde

Verkligt vérde har bedémts via en intern modell fér avkastningsvardering och dar férvantade framtida drift-
nettodverskott samt ett restvarde vid kalkylperiodens slut nuvérdeberéknats med en kalkylranta under 10
ar. Vasterporten Fastigheter i Orebro ABs fastigheter har delats in i fyra vardeomraden. 2023-ars hyresniva
har anvants i vérderingen medan drift- och underhallskostnader ar marknadsanpassade till en langsiktig
niva, sa kallad normalanpassning. Det bortfall i hyror, sa kallad vakans som férekommer ar ocksa langsiktigt
bedémt. Uppgifter om drift- och underhallskostnader, inflation, hyresutveckling, drift- och underhallsut-
veckling samt direktavkastningskrav har erhallits fran de utomstaende oberoende varderingskonsulterna
Newsec AB, de har ocksa 6versiktligt granskat den vérderingsmodell som anvénts. Fastigheter som hor till
en grupp av liknande objekt kan portféljvarderas om det férekommer stora skillnader pa marknadsvarde i
forhallande till bokférda varden. Detta for att minska justeringar av vérden 6ver resultatrakningen nér goda
marginaler finns i portféljen av homogena objekt.

Fastigheternas verkliga varde uppgick vid tidpunkten 2022-12-31 till 697 (673,0) mkr,
vilket motsvarar 8 345 (8 346) kr per kvadratmeter.

Féljande antaganden ligger till grund f6r varderingen

Inflation* 2,0 % per ar
Kalkylrénta (Direktavkastning + inflation) 7,50-8,25 %
Direktavkastningskrav lokaler* 5,50-6,0 %
Drift- och underhéllskostnader*, kommersiella lokaler 193-434 kr/kvm
Drift- och underhallsutveckling* 2,0 % per ar
Langsiktig vakans lokaler* (ekonomisk) 1,0 %-8,0 %
Langsiktig hyresutveckling* 2,0 % per ar

* Newsec AB
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NOTER

NOT 13 Inventarier NOT 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intidkter

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 2022-12-31 2021-12-31 Ovriga poster 558 60
Vid arets borjan 7 505 7063 558 60
Nyanskaffningar 556 442
RGO R 8 061_ 7 505_ NOT 17 Avséattningar for skatter
Ackumulerade avskrivningar 2022-12-31 2021-12-31
T 2258 1517 Vid arets borjan 12 994 10 986
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - - ARSI e e A
Arets avskrivning p& anskaffningsvarden -824 -741 Vid arets slut LS22 12994
-3082 -2 258
NOT 18 Langfristiga skulder
Redovisat varde vid arets slut 4979 5247 2022-12-31 2021-12-31
Skulder som férfaller senare én ett ar fran balansdagen
NOT 14 PAgaende nyanlaggningar (")rebro kommun 355000 355000
2022-12-31 2021-12-31 Ovriga skulder, skuldférd stampelskatt 293 293
Vid arets borjan 10 696 18764
Omklassificeringar .48 691 69301 ?ku/der som férfaller senare dn fem ar fran balansdagen
[~ 54080 61233 Ovriga skulder 355000 355000
Redovisat varde vid arets slut 16 085 10696 Samtliga skulder till Orebro kommun férfaller till betalning senare an fem ar fran balansdagen.
NOT 15 Andra langfristiga fordringar NOT 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 2022-12-31 2021-12-31 Forutbetalda hyror 3338 3695
Vid arets bérjan - 4 Upplupna personalrelaterade poster 1009 1191
Omklassificeringar - -4 Ovriga poster 2436 886
- - 5784 5771
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NOTER

NOT 20 Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
Fastigo ansvarsbelopp 162 151

NOT 21 Vinstdisposition

Férslag till disposition av féretaget vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 84 530 875 kronor, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning

Vad betréffar resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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84 530875

Summa 84 530 875

Orebro 2023-03-10

Eva-Lena Jansson Hakan Jacobsson
Ordférande

Maria Comstedt Mats Hammarlund
Yusuf Abdow Ulf Rohlén

Verkstéllande direktér

Min revisionsberattelse har lamnats 2023-03-10

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Visterporten Fastigheter i Orebro AB, organisationsnummer 556004-8232

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Visterporten Fast-
igheter i Orebro AB for rikenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31.
Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Visterporten Fastigheter i Orebro
AB:s finansiella stéllning per 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende i forhallande till Visterporten Fastigheter i Orebro AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ir tillrickliga
och dndamadlsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direkts-
ren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ir
noddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehéller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktdren for beddmningen av bolagets forméga
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att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ér tillimpligt, om
forhallanden som kan péaverka formégan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nigot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél ér att uppna en rimlig grad av sikerhet om att drsre-
dovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet ar en hég grad av sikerhet, men ir ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felak-
tigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig informa-
tion eller dsidosittande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma

granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nigon
vasentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar
ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte lingre kan fortsitta verk-
samheten.

* utvdrderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehillet i drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och
om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktdrens férvaltning
av Visterporten Fastigheter i Orebro AB for rikenskapsaret
2022-01-01-2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfére revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ir oberoende i férhéllande till Visterporten Fastigheter i
Orebro AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ér utformad s att bokféringen, medelsfor-
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valtningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kont-
rolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktdren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens rikdinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgirder som ir nodvindiga for att
bolagets bokf6ring ska fullgdras i Gverensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot visentligt
avseende:

* foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsum-
melse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ir forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag il
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsdtgirder som utfors baseras pa min professio-
nella bedé6mning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det

innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omraden
och forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg
och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation.
Jag gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Orebro den 10 mars 2023

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

Vasterportens
styrelse

Eva-Lena Jansson (s)
Ordférande

Hakan Jacobsson (m)
Ledamot

Maria Comstedt (c)
Ledamot

Mats Hammarlund (l)
Ledamot

Yusuf Abdow (s)
Ledamot

Calle Andersson (sd)
Suppleant

George Afram (m)
Suppleant

Linda Smedberg (s)
Suppleant

Car[-Jo[nam
TJANSTEMAN

UIf Rohlén
vd

Carl-Johan Baatz
Vice vd

Oliver Hagvall
Sekreterare

Annsofie Erlingmark
Férvaltare

Saknas pa bild:
Yusuf Abdow
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