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KONCERNEN | KORTHET

Koncernenikorthet

OBO 4r det kommunala bostadsbolageti Orebro, Sveriges sjunde stérsta kommun.
Vid &rsskiftet den 31 december 2023 var Orebros befolkning 159 348 (158 057).

Detaren dkningmed 1291 (1 070) personer fran foregaende ar.

Snabbfakta

OrebroBostiader AB

Anstallda: 429

Omsattning: 1 920 mkr
Fastighetsbestandets genomsnittliga
vardear: 1976.

Genomsnittlig hyra: 1 215 kr/m?
Hyresgaster: 40 468 (2022-12-31)
Hyresgaster 6ver 65 ar: 7 490
Hyresgaster 0-15 ar: 7 972

Fastighetsbestandet uppdelat pa bolagen

BOSTADER

Koncernen
Antal bostader: 22 808
Kvadratmeter bostadsyta: 1 514 953

OrebroBostader AB
Antal bostader: 22 054
Kvadratmeter bostadsyta: 1 484 938

Antal specialbostader
Senior: 1229

Student: 1 097
Ungdom: 93

Storleksférdelning, antal
Ett rum och kok: 3 282

Tva rum och kok: 8 947

Tre rum och kok: 6 701

Fyra rum och kok: 2 402

Fem rum och kok, och storre: 722

OBO Husaren AB
Antal bostader: 47
Kvadratmeter bostadsyta: 2 906

OBO Omsorgsfastigheter AB
Antal bostader: 707
Kvadratmeter bostadsyta: 27 109
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LOKALER

Koncernen
Antal lokaler: 1 137
Kvadratmeter lokalyta: 261 525

OrebroBostider AB
Antal lokaler: 895
Kvadratmeter lokalyta: 136 433

OBO Husaren AB
Antal lokaler: 12
Kvadratmeter lokalyta: 7 014

OBO Omsorgsfastigheter AB
Antal lokaler: 96
Kvadratmeter lokalyta: 36 958

Vasterporten Fastigheter AB
Antal lokaler: 134
Kvadratmeter lokalyta: 81 120
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VD HAR ORDET

9 Det iir niir vi gor saker
tillsammans som vi kan

bidra till ett Orvebro diir
man vill verka och bo.

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

Ett krympt ekonomiskt
handlingsutrymme

Nérjag sammanfattar 2023 ar det oron i omvarlden jag forst
tanker pa, som mer eller mindre har paverkat oss alla. Framst har
vi sett en snabbtforsamrad ekonomii hela samhallet, bade for
foretag och privatpersoner. En envis inflation och héjda rantor
har patagligt krympt det ekonomiska handlingsutrymmet.

Det svira ekonomiska liget paverkar oss alla med
okande kostnader for bide bostaden och mat-
kassen. Bostadsrittsforeningar hojer sina avgifter,
d4 rinteldget kraftigt forsimrats samtidigt som
elkostnader okat. Aven villaigarna har tydligt
kint av det tuffa kostnadsliget. I det ljuset ser jag
att hyresritten klarat sig relativt bra, vid en jim-
forelse med villor och bostadsritter.

Liget paverkar oss som bostadsbolag bade
pa kort och lang sike. Vi klarar helt enkelt inte
véra resultatkrav. Det vi tjdnar pa plussidan
ricker inte till for att ticka investeringar och
underhall. Vi stir dven framat infor stora utma-
ningar med att forvalta och bygga fler bostider,
men ocks3 att fortsitta renovera vért dldre
bestand och hilla en rimlig hyresniva.

Saktat ned byggandet

Under 2023 har vi kraftigt dragit i handbrom-
sen for nya investeringar som till exempel bygg-
nation av nya hus. Vara ildre slitna hus méste vi
inda fortsitta att renovera. For att klara det har

vi en ny renoveringsstrategi som medger storre
variation i vart bestdnd. Fler projekt 4n tidigare
renoveras med mindre omfattande insatser.
Dirmed kan vi fortsitta att hélla en hég reno-
veringstakt med bittre ekonomi i projekten och
inda kunna erbjuda ligre hyreshéjningar for
hyresgisterna.

Som en f6ljd av det tajta ekonomiska laget
genomforde vi under 4ret en omorganisation
i syfte att effektivisera ekonomin, ha fokus pa
kundnytta och jobba smartare. Samhillet blir
alle mer digitalt och vi behéver anpassa oss och
véra processer efter det. Mélet 4r att vira hyres-
gister till stdrsta delen ska kunna skota sina
relationer med oss digitalt. Men, nir det behévs
ska vi finnas ddr och ge god personlig service.

Jag tackar fér mig

Denna drsredovisning blir ocksa ett bokslut for
mig som vd for koncernen OrebroBostider.
Det ir med blandade kinslor som jag, i juni,
gar i pension efter 15 ar. Jag har under alla r
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VD HAR ORDET

’ ’ Sedan 2009 bar vi byggt cirka
1 600 nya bostiider och renoverat

ungefiir 3 100. Pi det viset har

vi verkligen bidragit till att oka

trivts oerhért bra i min roll, med Orebro som
stad, med OBO som bolag och med mina enga-
gerade medarbetare. Det dr och har varit ett
intressant och viktigt uppdrag; att bidra till en
attraktiv stad och erbjuda bostider med bredd
och variation.

Sedan 2009 har vi byggt cirka 1 600 nya
bostider och renoverat ungefir 3 100. P4 det
viset har vi verkligen bidragit till att 6ka Ore-
bros attraktivitet och stirke virt erbjudande.

Vart fokuserade och framgingsrika ener-
giarbete dr en annan viktig del for oss och for
hela samhillet. Vi har under dren minskat var
elenergiférbrukning med dryga 50 procent. Vi
kan lagra och dela energi lokalt och vi anvinder
Al som gér vira hus smartare. Sammantaget
gor detta att vi star i framkant i Sverige nir det
giller att ha rite forutsiteningar att genomfora
den nédvindiga klimatomstillningen. Den
senaste nyheten ir att det nu ocks3 ir lagligt att
dela energi lokalt mellan olika fastigheter. Det
ir en fantastisk resa vi gjort och gor.

Nya samarbetsvagar
En milstolpe som jag ocksa ir stolt ver ir att
OBO var banbrytande genom att som forsta

Orebros attraktivitet och stirkt

vart erbjudande.

allminnyttiga bostadsbolag i Sverige gd med i
medlemsforeningen for de privata fastighets-
igarna i Orebroregionen, Fastighetsigarna
MittNord. Jag tror starkt pa att det dr nir vi
gor saker tillsammans som vi kan bidra dill ett
Orebro dir man vill verka och bo.

OBO-galan, dir vi delar ut priser till nigra
av vara hyresgister som pa olika sitt bidragit lite
extra till sitt kvarters dr nigot som uppskattats
mycket.

Sist, men inte minst, vill jag ocksa lyfta
fram OBOs dgare, Orebro kommun, som styr
sina bolag pa ett exemplariskt sitt. Det finns
en hég medvetenhet om varfér man iger sina
bolag. Agarstyrning ir jitteviktig for ett bolag
och i Orebro tar man det ansvaret pa ritt sitt,
som jag ser det.

Snart vintar nya utmaningar i livet och jag
vill passa pa att siga tack for dessa 15 ar intres-
santa ar.

Ulf Roblén, vd OrebroBostiider AB

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023
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ETT HALLBART OREBRO
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Med styrka
foljer ansvar

Ar man stark maste man vara snill. Sa brukar en kind bjorn siga.

For OBO ir det verkligen litt att siga samma sak. Vi ir ett
bolag med en vildigt stark position i Orebro — en tredjedel av
orebroarna bor hos oss och drygt 900 driftiga niringsidkare hyr
nagon av véra lokaler.

Men virt uppdrag ir inte bara att forvalta vira fastigheter. Vi
ska ocksd virna om minniskorna som bor och arbetar hos oss,
de som vistas i vira omraden — ja, alla som bor i Orebro. Vi ska
ocksa virna om naturen och miljon som omgirdar oss. En viktig
del av virt kommunala uppdrag ir att gora Orebro mer hallbart.

Men vad ar hallbart pa 6BO?

Det kan du lisa om i denna héllbarhetsrapport. Du kan dven lisa
om hur vi styr arbetet, kopplat till vara héllbarhetsutmaningar.
P4 obo.se/hallbarhet hittar du ett antal artiklar med konkreta
exempel pa vad vi gor. For drets hallbarhetsrapport har vi valt ate
publicera véra artiklar endast dir.

Om hallbarhetsredovisningen

Redovisningen &r uppréttad i enlighet med ARL 6 kap 118§.
OrebroBostéder har fram till férra &ret redovisat enligt en

standard framtagen inom Eurhonet, ett europeiskt nétverk inom
fastighetsbranschen; EURO-GR. Vi har fér 2023 valt att behalla
flera av nyckeltalen, men &ven inspirerats av GRI (Global Reporting
Intitiatives) och dess redovisningsprinciper och nyckeltal.
Héllbarhetsredovisningen &r uppréttad fér OrebroBostdder AB och
godkénns av dess styrelse.
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ETT HALLBART OREBRO

Intressent- och vasentlighetsanalyser

Ordet héllbarhet innefattar ménga delar och
kan betyda olika saker for olika personer.

Vad som ir hallbarhet for OBO tar vi reda
pa, inte bara genom att fréga oss sjilva, utan
genom att gora en intressent- och vésentlighets-
analys tillsammans med en rad intressenter: frin
hyresgister och medarbetare till dgare och externa
samarbetsparter. Vi uppdaterar var analys konti-
nuerligt, under 2023 genomforde vi till exempel
en ny dialog med var styrelse.

I analysen stiller vi frigan om vad som 4r
viktigast for OBO, vara intressenter och tar iven
hinsyn till vad som egentligen ar viktigast for
jordklotet i stort. Till detta viger foretagets led-
ningsgrupp dven in inom vilka omraden det ar
mojlige for OBO att bidra mest.

Resultatet ser du i tabellen hir intill.

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

OBOs viktigaste intressenter

Fackliga organisationer

Hyresgast

Agare

Styrelse

Medarbetare

Féreningar och
organisationer

Samarbetspartners

Exempel pa dialog

Foretagssamrad
Lokalt samrad
Skyddsorganisation
Ledningsforum
Daglig samverkan

Enskilda kundkontakter

Oppet hus

Enkéater

Workshops

Méten med lokala hyresgéstorganisationer
Arbetsgrupper

Sociala medier

Hemsida

Agardirektiv fran kommunen

Styrelsematen

Arbetsplatstraffar
Uppféljiningssamtal
Medarbetarsamtal
Lénedialog

Hyresgéastféreningen:
Forhandlingar, samverkansmoten

Ovriga lokala féreningar och organisationer:
Personliga moten

OBO samarbetar nira manga olika foretag, verksamheter
och ldrosaten bland annat i fragor om samhallsbyggnad,
sociala fragor, energi och klimat.

Dialogen ser olika ut beroende pa samarbetspart.

Viktiga hallbarhetsfragor 2023

Arbetsmiljé och hélsa
Bemotande och varderingar

Trygghet

Prisvarda bostéder och lokaler

Sophantering och kallsortering

Klimatpaverkan

Boinflytande

Goda bostader (byggnadsmaterial, klimat med mera)
Bema&tande och varderingar

Stabil ekonomi

Socialt engagemang

Klimat och energi

Trygga och attraktiva bostadsomraden

Stabil ekonomi
Prisvarda bostader

Trygghet
Klimatpaverkan

Bemdtanden och vérderingar
Arbetsforhallanden och villkor
Hélsa och sékerhet

Socialt engagemang

Hyresgéastféreningen:
Prisvarda bostader
Boinflytande

Ovriga lokala féreningar och organisationer:
Socialt engagemang
Miljé

Hallbart samhallsbyggande (inklusive sociala fragor som trygghet
och integration) samt energi och minskad klimatpaverkan
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ETT HALLBART OREBRO

Resultat av vasentlighetsanalysen

[ visentlighetsanalysen har vi identifierat OBOs
viktigaste héllbarhetsfrigor, utifran de resultat
som kommit fram i intressentgruppens och led-
ningsgruppens analyser. Vi redovisar vira vikti-
gaste héllbarhetsfrigor utan inbordes ordning:

e Klimat och energi

e Trygghet

e Arbetsmilj¢ och hélsa

® Socialtengagemang

e Prisvarda bostader och lokaler
e Stabil ekonomi

Vara viktigaste héllbarhetsfrigor ar ju ocksé vira
mest visentliga hallbarhetsrisker. Mer om dessa
kan du ldsa i kapitlen for ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet.

Vi har utgitt ifrdn hillbarhetsriskerna nir vi
har valt ut de mal inom Agenda 2030, som vi
ser 4r mest betydelsefulla for oss att agera inom.
Dessa Agenda 2030-mal utgor grunden for
OBOs affirsplan 2020-2024, med fem Gvergri-
pande affirsmal.

Utvalda mal, Agenda 2030

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

13 Fibomoum

Ilw
il

P
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FORTROENDE
65 (FORTROENDEINDEX)

Vara fem
affarsmal
2020-2024

NOJD KUND
85 ki

KLIMATNEUTRALA

TOTALAVKASTNING
2030

NOJD MEDARBETARE
7 procent 73 o
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ETT HALLBART OREBRO

Maluppfyllelse 2023

Ekologisk hallbarhet

Klimatneutrala 2030

Under 2023 slippte OBO ut 13 tusen ton koldioxidekvi-
valenter. Detta endast frin de utslipp som vi ir fullt radiga
dver sé kallade scope 1 och 2 (Green House Gas Protocol,
GHG). Vi har éven utslipp som hirstammar frin vira
hyresgister som vi delvis har mégjlighet att paverka, vira
scope 3-utslipp. Dessa har vi ingen exake siffra pa dnnu,
men arbetar for att snart ha dven den pé plats.

Utslappssiffran ser annorlunda ut dn tidigare ar,
vilket beror pa att vi helt gate dver till att rapportera
utslipp enligt GHG och dé kan man inte rikna bort den
fossilfria el som tillfors nitet frin de vindkraftverk och
solceller som OBO helt eller delvis ‘ger. Vi har dven bytt
utslappsfakeorer pd grund av detta. Vi gor en minskning i
koldioxidutslipp.

Eftersom inte alla utslipp dr med i den berikningen
dnnu viljer vi att f6lja upp affidrsmélet Klimatneutrala med
verksamhetsmal kopplade till de utslipp som ir storst for
OBO och dir vi har majlighet att paverka. Till exempel
att vi har en faktisk energibesparing i fastighetsbestandet
pa 30 procent, riknat fran och med 2005. Allt enligt var
firdplan mot klimatneutralitet, dir vi har identifierat
de utsldpp vi har och bestimt en vig f6r att minska véra
utslidpp pd bista sitt. I kapitlet f6r ekologisk hallbarhet
finns mer information om de nyckeltal vi foljer.

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

Social hallbarhet

N6jd medarbetare-index (NMI):
Langsiktigt mal ar index 73.
Utfall 2023: Index 66

Medarbetarna ir vér viktigaste resurs och genom att
utveckla arbetsgivarvarumirket attraherar och behaller
vi god kompetens. Ett starkt NMI visar att vi arbetar pd
ritt sitt och ddrigenom skapar kundnytta, attraktiv stad,
foretagsutveckling och 16nsamhet.

Under 2023 har vi genomfért en storre organisa-
tionsforindring som har lett till minskat antal personella
resurser. Denna forindring har hittills paverkat NMI
negativt.

N6jd kund-index (NKI):
Langsiktigt mal ar index 85.
Utfall 2023: Index 75

Vira kunder ska vara néjda med vara produkter och var
service. Genom att mita hur nojda véra kunder 4r, agera
pa resultaten och lopande gora insatser for att forbittra
var verksamhet, sikerstiller vi att vi méter vara kunders
dnskemal, forutsittningar och behov.

Vi har de senaste aren haft en negativ utveckling vad
giller NKI, dir framfér allt trygghetsfrigorna péaverkat.
Ett syfte med den genomf6rda organisationsférindringen
ir att effektivisera vara processer och fortydliga vért
grunduppdrag "Rent, snyggt och tryggt”, vilket i sin tur
ska bidra till hégre kundnsjdhet. Den senaste mitningen
sjonk NKI fran 76 ¢ill 75. Vi ér dnnu inte firdiga med

analysen av enkiten.

Ekonomisk hallbarhet

Fortroendeindex:
Langsiktigt mal ar index 65.
Utfall 2023: Ingen métning (senaste resultat 2022 = 63)

OBO ir med och utvecklar en attraktiv stad dir minniskor
trivs, vill bo och verka. For att klara den utmaningen ir det
viktigt att vi angdr alla 6rebroare och att de har fértroende
for oss. Ett starkt varumirke bidrar till att bygga ett for-
troende f6r oss frdn vir omvirld och ér resultatet av hur vi
driver och utvecklar var verksamhet. Vi gor kontinuerliga
mitningar kring fortroendet for OBOs varumirke och var
formaga att bidra till etr attrakrive Orebro.

I den senaste varumirkesmitningen som genomférdes
2022, fick vi bekriftat av 6rebroarna att vi ar pa god vig
mot vart mal. Vi forknippas starkt med att vi bidrar till
en attraktiv stad, en stad dir minniskor trivs, vill bo och
verka. Ingen mitning gjordes under 2023.

Totalavkastning:
Langsiktigt mal ar 7 procent.
Utfall 2023: 3,75 procent (genomsnitt Sver en feméarscykel)

En genomsnittlig totalavkastning pa sju procent éver en
femarsperiod ger oss handlingsfrihet f6r framtiden och méj-
lighet att tillgodose behovet av god kundservice, fastighets-
underhdll, nyproduktion och idgarens krav pa avkastning.

Det rddande liget i omvirlden med bland annat hog
inflation och hégre rintor har paverkat avkastningskravet.
Totalavkastningen for aret innan, da effekten av marknaden
ledde till sjunkande marknadsvirden, landade pa -7,26,
vilket paverkar det genomsnittliga vérdet dver fem ar.



Ekologisk
hallbarnet

Bygg- och fastighetsbranschen star for ungefir
22 procent av Sveriges utslipp av koldioxid och
har didrmed stor paverkan pa klimat och miljé.
Dir kan vi gora skillnad.

Som Orebros enda allminnyttiga bostads-
bolag och hyresvird kan vi tinka langsiktigt och
skapa héllbara l6sningar tillsammans med vira
hyresgister och andra aketérer. Vi tar helt enkelt
ett djupare och stérre samhillsansvar. Det gor
vi genom att integrera l6sningar for minskad
klimatpéverkan och férhindra minskad biologisk
méngfald, nir vi planerar, bygger och férvaltar
vara hus och boendemiljger.

Utmaningar och risker
En viktig orsak till klimatpaverkan i ett bostads-

foretag dr uppvirmningen av husen. Fsr OBO

har det varit ett prioriterat omréde de senaste
20 aren — sedan 2005 har vi minskat elforbruk-
ningen med 53 procent och fjarrvirmen med
22 procent.

Resan fortsitter. Nu tittar vi, tillsammans med
andra offentliga och privata aktorer, pé vilka
tjanster och formagor som en stad ska ha inom
produktion, lagring och delning av energi. Det
gor vi bland annat i det nya bostadskvarteret
Tamarinden, dir vi ska producera, lagra och dela
energi mellan olika hus och fastighetsigare.

Men vi vill ocks3 virna de ekosystemtjinster
vi alla dr beroende av. Genom att virda trid i
stadsmiljo gynnas bdde djurliv och boendemiljs.
Exempelvis kan trid lings byggnader bidra till
minskad energiférbrukning genom att de agerar
som naturlig isolering: skyddar fran kyla under
de kalla manaderna och frdn virmeinstrilning
under de varma.

OBO har iven utmaningar med att minska
byggavfallet och 6ka cirkulariteten av mate-
rial. Dirfor har vi, tillsammans med Orebro
kommun och 6vriga kommunala fastighetsbo-
lag, startat Orebro ByggRetur som tar emot och
siljer dterbrukat byggmaterial.



EKOLOGISK HALLBARHET

Indikatorer

EKOLOGISK HALLBARHET

KLIMAT OCH ENERGI
Anvand energi som forbrukas av fastighetsbestandet

Anvand energi som forbrukas av fastighetsbestandet (normalarskorrigerad)

Egen produktion
Total produktion av egen solenergi (solceller och solfangare)
Produktion av egen solel till natet

El till natet (ej lokalt) som producerats i egendgda vindkraftverk

Klimatutslapp

Scope 1 - Utslépp fran egenproducerad energi (olja) och egna fordon och arbetsmaskiner
Scope 2 - Indirekta utslapp som uppstar vid kopt el (location based), fjarrvarme och fjarrkyla **
Scope 2 - Indirekta utslapp som uppstar vid kopt el (market based), fjarrvarme och fjarrkyla
Scope 3 - Utslapp fran tjansteresor (flyg och tag)

Summa

Utslappsintensitet
Fastighetsrelaterade klimatutslépp (Scope 1 och 2)
Transportrelaterade klimatutsléapp (Scope 1 och 3)

Koldioxidminskning basar 2005
Faktisk energibesparing i fastighetsbestandet

Anvénda emissionsfaktorer:

El 90,4 g CO,/kWh (location based)

El'0 g CO,/kWh (market based)

Fjarrvarme 46,9 g CO,/kWh (location based)

Vatten & avfall

Vattenférbrukning i bestandet

Méngd matavfall som produceras i bestandet, exklusive grovsopor
Méngd restavfall som produceras i bestandet, exklusive grovsopor

Kallsorterat atervinningsmaterial

*Tva nya vindkraftverk inskaffades 2022 och resultatet ser vi nu.
** Denna ingar i totalberékningen.
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Enhet

kWh/m?2 atemp

MWh
MWh
GWh

ton CO,/ar
ton CO,/ar
ton CO,/ar
ton CO,/ar
ton CO,/ar

kg CO,/m2 atemp
kg CO,/m2 atemp

%
%

m3/m2atemp
kg/lgh
kg/lgh
kg/lgh

2021

128,1

795
181
14,5

177
19126
16 401

4,2
19 307

9,1
0,08

27
24

1,18
5
255
80

2022

120,2

881
129
15,1

154
14 461
11766
9,5
14 625

6,9
0,07

44
29

1,12
51
248
75

2023

118,7

809
171
38,9*

153
12 884
10290
4,8
13 042

6,1
0,07

51
30

1,12
46
236
75
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Social
hallbarhet

Redan frén start har social héllbarhet varit en
del av vér verksamhet. Innebérden och vilka
verktyg man anvint sig av for att bidra till den
sociala hallbarheten har 6ver tid fériandrats. Till
en borjan 1ag fokus pa att skapa virdiga bostader
for alla. Idag handlar vart sociala hallbarhetsar-
bete om si mycket mer och l6per som en réd
trad genom allt vi gor.

Vira stadsdelar ser olika ut, har olika behov
och kriver av den anledningen olika atgirder
och insatser. Hir krévs bland annat ett arbete
som skapar social sammanhillning, olika typer
av arbetsmarknadsinsatser, en god och attraktiv
arbetsmilj6 for medarbetare, att vi motverkar
oriktiga hyresforhallanden samt samverkar med
brottsférebyggande insatser.

Med grunden i en god grundforvaltning
med fokus pa rent, snyggt och tryggt skapar vi
trivsamma boende- och utemiljoer.

Utmaningar och risker
Kopplat till de viktigaste hillbarhetsfragorna kan

vi se vissa utmaningar och risker. En av OBOs

storsta utmaningar dr social oro i véra stadsdelar,

en faktor som gor att man som boende kinner
sig otrygg eller inte trivs med sitt boende eller

i den miljo vi férvaltar. P4 kort tid har ocksa
virldssituationen férindrats, med ett tuffare
ekonomiskt ldge dir de som redan hade det svért
innan har fitt det dnnu svérare.

Obhilsa och minskad trivsel 4r utmaningar
ur medarbetarperspektiv. For OBO som arbets-
givare finns en risk att vi inte uppfattas som en
tillrdcklige attraktiv arbetsgivare, nigot som kan
leda till att medarbetare slutar och att vi far sva-
rare att attrahera nya.

Ett led i att vara en attraktiv och trygg
arbetsgivare ir att aktivt arbeta med utvecklings-
och forindringsarbete. Vi vill skapa en forind-
ringskultur for att trygga vara jobb och anstill-
ningsforhallanden for framtiden och tinka nytt
for att trygga var fortsatta utveckling och vira
medarbetares anstillning.



SOCIAL HALLBARHET

Indikatorer

GOD ARBETSMILJO

LIKA TILLTRADE PA ARBETSMARKNADEN OCH ARBETSVILLKOR
Alder

Alder

Tillféllig anstallning, med ersattning

MEDARBETARES HALSA OCH VALBEFINNANDE
Franvaro

Andel medarbetare som ar néjda med sitt arbete - trivselindex

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

Kvinnor

Sommar-, sdsongsjobb, praktik

Total franvaro

Enhet

18-29 ar
30-44 ar
45-54 &r
55-64 ar
65 ar -
Totalt
18-29 ar
30-44 ar
45-54 &r
55-64 ar
65 ar -
Totalt

Antal

%
NMI

2021

77
61
39

189
24
102
85
62

279
141

5,53
74

2022

75
53
42

179
18
91
83
63

263
149

5,08
71

2023

74
47
48

179

91

80

61

250
108

4,49
66
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SOCIAL HALLBARHET

Indikatorer

SOCIALT ANSVAR

ANSVARSTAGANDE FOR DEN LOKALA BOSTADSFORSORJININGEN
Forandringar i fastighetsbestandet

Nyproduktion av hyresratter

Fastighetsforvarv (antal lagenheter)

Avyttringar (antal lagenheter)

ANSVARSTAGANDE AVSEENDE BOENDES BEHOV OCH FORVANTNINGAR
Hyresniva

Hyresutveckling

Driftkostnad

Driftkostnadsutveckling

Avhysningar pa grund av ekonomiska skal eller stérningar

ANSVARSTAGANDE FOR TRYGGHET, SAKERHET, INTEGRATION OCH STADSDELSUTVECKLING

Andel boende som upplever att de &r trygga i sin boendemiljo
Investeringar i stadsdelar med sérskilda behov

Kontrakt innehaller sociala krav

Kostnader for att engagera barn och unga

Kostnader for skadegorelse och sakerhet

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

Enhet

%
Antal
Antal
Antal

kr/m?

kr/m?

%

kr/m?

kr/m?

%

Stérningar Antal

Ekonomiska skal Antal

Andel

% av omséattningen
%

SEK

SEK

2021

1132

0,53
636

21
3,40

78 (exkl. Student)
19,5

57

5256 000

8 950 000

2022

0,0
15

BS

1145
13
1,15
654
18
2,83

81 (exkl. Student)
21,5

74

5040 000
3531000

2023

0,0
101

1215
70
6,11
698
44
6,73

81 (exkl. Student)
8,5

60

3341737
3743000
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Ekonomisk

hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet ir affirsmissigt och
lingsiktige viktige for OBO. Vi har ett uppdrag
att arbeta for ett hillbart Orebro och ska arbeta
med tydliga féretagsekonomiska mal, utan att
dventyra milj6 eller manniskors vilmaende.
Som bolag har vi i grunden en god och stark
ckonomi, dir den frimsta styrkan finns i virdet
pa véra fastigheter samt vira engagerade medar-
betare. Vira utmaningar ligger i att ha birighet
i vart resultat, parallellt med stora framtida
investeringsbehov, 6kande driftkostnader samt
sociala utmaningar. P4 OBO har vi lang erfaren-
het av hallbarhetsarbete och vet att ekonomisk,
social och ekologisk hallbarhet gar hand i hand.
Viktiga sociala eller ekologiska projekt och sats-
ningar ger dven goda ckonomiska effekter.

Utmaningar och risker

Aret som gitt har priglats av den makroekono-

miska turbulens som péverkat drift, underhall
och investeringar. Inflationstakten dr den hégsta
pd manga decennier och fastighetsbranschen stir
infér stora utmaningar med kraftigt stigande
kostnader som behover hanteras de kommande
aren.

Antalet vakanser har 8kat, di Orebro fitt ett
stort tillskott av nya bostider samtidigt som
ménga drebroare fitt mindre i planboken. Det
gor att man i hogre utstrickning viljer bort
nyrenoverade och nyproducerade bostider med
nigot hogre kostnadsbild, till formén for bosti-
der med ligre hyra.

Nu krivs det mer for att balansera de eko-
nomiska utmaningarna, utan att gora avkall
pa de sociala och ekologiska aspekterna. Det
stiller krav pé oss att anpassa verksamheten och
utveckla vira affirsmodeller for att méta nya
forutsiteningar.

OBO forvaltar nirmare en tredjedel av
stadens bostider, gor inkdp f6r ménga miljoner
varje &r och samarbetar ekonomiskt med foren-
ingar och organisationer. Dirmed finns alltid
en risk for att forsok till pdverkan genom mutor
eller korruption skulle kunna férekomma.




EKONOMISK HALLBARHET

Indikatorer

EKONOMISK HALLBARHET

EKONOMISKT ANSVAR OCH FORBATTRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Arliga investeringar och underhallskostnader per lagenhet Befintligt bestand
Arliga investeringar och underhallskostnader Befintligt bestand
Foretagets investeringar i nyproduktion samt fastighetsforvarv Nyproduktion
Forvarvy
Foretagets ekonomiska uthyrningsgrad Bostader

FORETAGSLEDNING OCH SAMSPEL MED INTRESSENTER

ANSVARSFULLT BESLUTSFATTANDE

Andel kvinnor och mén i ledande positioner Styrelse

Andel kvinnor och man i styrelsen Kvinnor
Méan

Andel kvinnor och mén i ledningsgruppen Kvinnor
Man

RELATIONER TILL INTRESSENTER OCH HANSYN TILL DERAS INTRESSEN
Andel av féretagets hyresgaster som ar néjda med sitt boende

Andel av féretagets studenthyresgaster som ar néjda med sitt boende

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

Enhet

Tkr/Igh

Mkr

% av total omséattning
Mkr

% av total omsattning
Mkr

% av total omsattning
%

Enhet

%
%
%
%

%
%

2021

58
1282
73
218
12,38

97,4

2021

28,6
71,4
33
67

84,8
75,0

2022

52
1149
62
481
26,11

99,2

2022

28,6
71,4
33
67

84,6
66,0

2023

36
797
41
504
26,13

98,1

2023

43,0
57,0
38
62

83,0
70,0
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HALLBARHETSSAMMANFATTNING

Hallbarhetssammanfattning

Hallbarhetssammanfattningen underlittar forstéelsen av konsekvenserna
av foretagets verksamhet och hur de hanteras.

Sociala férhallanden inklusive personal och ménskliga rattigheter

Vasentliga risker - Social oro i vara stadsdelar, kdnsla av otrygghet eller otrivsel

eller andra utmaningar i sitt boende, fastighet eller miljo vi forvaltar.

Orebro kommun
- Hallbarhetsprogrammet

OrebroBostader
- Riktlinjer for social hallbarhet
- Riktlinje for att minska och motverka segregation
- Riktlinje for externa samarbeten
Policy och andra - Code of Conduct
styrdokument - Policy och riktlinjer for uthyrning av OBOs lagenheter
- Upphandlingspolicy
- Uppférandekod entreprendrer
- Likabehandlingsplan
- Rekryteringsprocess, kompetensbaserad rekrytering
- Arbetsmiljopolicy
- Alkohol- och drogpolicy
- Riktlinje - Vart hallbara och flexibla arbetssatt

Exempel pa aktiviteter for att folja Exempel visas i form av artiklar p& OBOs
policys och motverka vasentliga risker hallbarhetssidor pa obo.se/hallbarhet/social-hallbarhet

Foljer tidigare arsredovisningar

ieEuETe ey och aterfinns i respektive kapitel.
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Ekologisk hallbarhet

- Klimatpaverkan i samband med uppvarmning, byggnation
Vasentliga risker och de utslapp som hyresgasterna ger upphouv till i
eller andra utmaningar anslutning till sin bostad eller lokal.

- Varna om ekosystemtjanster.

Orebro kommun
- Hallbarhetsprogram
- Strategi fér miljdanpassat byggande
- Avfallsplan
- Fordonsriktlinjer
Policy och andra
styrdokument OrebroBostader
- Fardplan mot klimatneutralitet
- Riktlinjer for utemiljoer
- Hallbarhetskalkyl
- Riktlinjer for elbilsladdning
- Solcellsstrategi

Exempel pa aktiviteter for att folja Exempel visas i form av artiklar pd OBOs
policys och motverka vasentliga risker hallbarhetssidor pa obo.se/hallbarhet/ekologisk-hallbarhet

Foljer tidigare arsredovisningar

e och aterfinns i respektive kapitel.

Ekonomisk hallbarhet (inklusive motverkande av korruption)

- Risk for att ekonomin tar éver och ger avkall pé sociala och
Vasentliga risker ekologiska aspekter.
eller andra utmaningar - Risk for mutor finns, de mest utsatta omradena ar
upphandling samt uthyrming.

Orebro kommun
- Visselblasarfunktion
- Policy for givande och tagande av muta
Policy och andra
styrdokument OrebroBostader
- Policy och riktlinjer fér uthyrning av OBOs lagenheter
- Renoveringsstrategi
- Upphandlingsriktlinjer

Exempel pa aktiviteter for att folja Exempel visas i form av artiklar p& OBOs
policys och motverka vasentliga risker hallbarhetssidor pa obo.se/hallbarhet/ekonomisk-hallbarhet

Foljer tidigare arsredovisningar

FC e Eer och aterfinns i respektive kapitel.

s18/52



Arsredovisning



FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direkt6ren for OrebroBostider AB
(OBO), organisationsnummer 556334-8449, fir hirmed avge

foljande berittelse dver verksamheten 2023.

Allmént om verksamheten

Agare och verksamhet

OBO igs till 100 procent av Orebro Radhus AB, organi-
sationsnummer 556005-0006. Orebro Radhus AB #gs av
Orebro kommun till 100 procent. Kop eller forsiljningar
mellan OBO och foretag som ingar i koncernen Orebro

Radhus AB understiger en procent av totala inkdp respek-
tive forsiljningar. Bolagets andamal 4r att bidra till en god

bostadsforsorjning i Orebro kommun.

Koncernen

I koncernen ingir OBO Omsorgsfastigheter AB organi-
sationsnummer 556800-5432, Visterporten Fastigheter
i Orebro AB organisationsnummer 556004-8232, OBO

Husaren AB organisationsnummer 556652-0515 samt OBO
Holding organisationsnummer 559362-0973 med under-

liggande bolag. OrebroBostider AB upprittar ingen kon-

cernredovisning da den upprittas hos moderbolaget Orebro

Radhus AB, som é4r den hégsta modern i koncernen.

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

FLERARSOVERSIKT

Ekonomisk 6versikt, belopp i tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 1929139 1842 486 1759799 1744989 1705 604
Driftnetto 820 110 780758 737 150 749 463 671975
Resultat efter finansnetto 11436 63 889 127 585 145 146 114 675
Balansomslutning 13351769 12418 023 11466 439 10 662 486 10219 644
Eget kapital 2463656 2526 631 2525318 2492009 2372740
Investeringar 1178 491 1339 154 1107 637 737 767 823228
Marknadsvarde fastigheter 34827 321 33378546 35313725 33465328 28 495 283
Utdelning - 35019 33708 33567 33628
Soliditet % 18,45 20,35 22,02 23,37 23,22
Totalavkastning % 3,20 -7,26 4,36 16,17 2,30
Direktavkastning % 7,59 7,51 7,39 7,92 7,46
Overskottsgrad % 42,5% 42,4% 41,9% 42,9% 39,4%
Avkastning pa eget kapital % 0,46 2,54 5,09 5,97 4,89
Rantetackningsgrad % 103 136 195 194 187
Laneranta % 2,69 1,84 1,76 2,17 1,95
Hyresforandring % 4,95 1,90 1,50 1,92 2,00
Antal arsarbetare 475 512 500 527 504
Uthyrbar area, 1000-tal m? 1631 1623 1608 1617 1619
Antal lagenheter 22 054 22098 22 044 22176 22 397
Antal nyproducerade lagenheter 101 15 - 79 61
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostader % (*) 98,1 99,2 97,4 98,0 98,4

lokaler % (*) 93,7 95,1 89,0 92,4 93,7
Bostadshyror, snitt 1 jan aret efter 1273 1145 1136 1126 1102
* projektvakanser ingar inte fér 2023 och 2022 i denna siffra, vilket de gjorde under 2021.
Definitioner: se not 36
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Dotter- och intressebolag

OBO Omsorgsfastigheter AB

OBO Omsorgsfastigheter AB igs till 100 pro-
cent av OBO. Bolagets indamal ir att frimja
tillgdngen pd goda bostider for ildre och perso-
ner med funktionsnedsittning. Den 1 juli 2012
forvirvades 24 fastigheter av Orebro kommun
for 338 mkr. Fastighetsbestandet bestar av 728
(728) lagenheter i omsorgsboende. Dirutéver
forvaltar bolaget ytterligare 324 ligenheter som
dgs av moderbolaget.

Visterporten Fastigheteri Orebro AB
Visterporten Fastigheter i Orebro AB igs till
100 procent av OBO. Bolagets indamal ir att
dga, forvalta, utveckla och éverlarta fastigheter
for att tillgodose behovet av affirs- och verksam-
hetslokaler i Orebros vistra stadsdelar. Bolaget
ska, i samverkan med Orebro kommun och
andra aktorer, bidra till att fler arbetstillfillen
skapas samt att minniskorna som bor dir blir
aktiva i utvecklingen av sina niromraden.
Fastighetsbestandet bestdr av (85 069) 80 600
kvadratmeter lokaler i de vistra stadsdelarna.

OBO Husaren AB

OBO Husaren AB igs till 100 procent av OBO.
Bolagets indamal ir att uppféra och forvalta
fastigheter. Bolaget dger for nirvarande fastighe-
terna Tusenskénan 3, Varberga 18 och 19 samt
Husaren 5. Samtliga fastigheter ir avsedda for
moderbolagets egen verksamhet.

Bixia Gryningsvind AB

Bixia Gryningsvind AB idgs till 40 procent av
OBO. Ovriga aktieigare ir AB Stangistaden (40
procent) och Tekniska Verken i Linképing Vind
AB (20 procent). Bolaget dger pd balansdagen
sammanlagt tio vindkraftverk med en normal
drsproduktion pa cirka 68 GWh. Vindkraftver-

ken ir lokaliserade i Nissjo, Skara, Falkenberg,
Sveg och Sunne. Syftet med OBOs engagemang
dr dels att bidra till att fornyelsebar energi pro-
duceras, dels att dstadkomma prisneutralitet.
Eftersom OBO ocks3 ir en stor konsument mins-
kar kinsligheten f6r stora prisférindringar pa el.

Resultat och stéllning

Resultat efter finansiella poster uppgick till 11,4
(63,9) mkr. Resultatférsimringen forklaras till
storsta delen av 6kande finansieringkostnader,
avskrivningar samt 6kat hyresbortfall.

Resultatet har dven paverkats av indexupp-
rikningar i avtal, pa grund av hégre inflation
och dven hogre pensionskostnader. I samband
med faststillande av budget for 2023 stod bola-
get infér ekonomiska utmaningar som skulle
medfora reducering av underhéllsbudget for att
sikerstilla resultatkravet pa 96 mkr. Styrelsen
valde att lyfta fragan till dgare och forespra-
kade minskat resultatkrav for att inte reducera
underhall. Agaren faststillde nya resultatkrav
f6r 2023 (10 mkr) samt f6r 2024 (20 mkr). Det
reviderade resultatkravet f6r 2023 har uppnatts.
Agaren valde i samband med detta att besluta
om att bolaget inte ska ge utdelning under 2023
och 2024.

Viasentliga hdandelser

under rdkenskapsaret

Aret priglades av ekonomisk prioritering och
effektivisering. Med stigande inflation och
marknadsrintor under 2022 och stora delar av
2023 har den ekonomiska utmaningen vuxit
successivt. Rintekostnadsokningar utgor den
aboslut storsta kostnadsokningen som skapat
stora utmaningar. Samtidigt har trepartséver-
enskommelsen mellan Hyresgistforeningen,
Sveriges Allmannytta och Fastighetsigarna
inte resulterat i hyresjusteringar som speglar

OrebroBostader AB | Arsredovisning och héllbarhetsrapport 2023

omvirldsférutsittningarna, vilket syftet var.

En storre organisationsdversyn genomfordes
i syfte att mota vara kunder utifran forindrade
behov, med utgingspunke i att 80 procent av
alla drenden ska hanteras digitalt. Detta har
medfort en fordndring av roller och arbetssitt
inom stora delar av organisationen. Organisa-
tionsforandringen skulle ocksa resultera i tio
procent ligre personalstyrka genom naturliga
avgangar. Atgérden och effekten sikerstilldes till
stora delar under 2023.

Biplanet och Varberga centrum, tvi stora
projekt, firdigstilldes och uthyrningsprocessen
pabérjades. I Biplanet har alla flyttat in medan
Varberga centrum 4nnu inte dr helt uthyrt.
Under aret har hyresvakanskostnaderna suc-
cessivt 6kat och dven om nivierna procentuellt
inte 4r alarmerande (uthyrningsgraden 4r 98,1
procent), sd har kostnadseffekten inneburit cirka
34 mkr i hyresbortfall, vilket medfort yteerligare
utmaning till ett ekonomiske svart ar.

Hyresforhandlingen mellan OBO och
Hyresgistforeningen medférde en héjning med
4,95 (1,90) procent fran den 1 januari 2023.

Bed6émning av maluppfyllelse
Styrelsen bedémer att bolagets verksamhet
stimmer vil dverens med bolagets indamal. Sty-
relsens presidium och bolagsledning har haft tva
dgardialogmoten dir avstimning skett av aktuell
verksamhet, aktuella uppdrag samt hur malupp-
fyllelsen av budgetdirektiv och indikatorer ser ut.

Styrelsen bedémer att i den man bolaget
sjalvt har radighet dver de uppdrag som bolaget
erhallit har bolaget levt upp till dgarens direktiv.
I de fall uppdragen ir avhingiga beslut hos andra
aktorer kan tidplaner och genomférandemojlig-
heter ha dndrats.

Bolaget har redogjort for alla uppdrag enligt
dgardirektivet.

Riskbedémning och
kontrollaktiviteter

Omfattning och bedémning av riskhantering i
sin helhet, och den finansiella rapporteringen

i synnerhet, gors kontinuerligt av bolagsled-
ningen, styrelsen och revisorer. Ekonomienheten
och fastighetsutvecklingsenheten arbetar sida vid
sida och gor fortlopande uppféljningar och ana-
lyser pa fastighetsniva samt pa resultat-, balans-
och projekenivé for att sikerstilla ate riktlinjer
f6ljs. Oversyn av attest- och behérighetsordning
ses regelbundet dver och dndras vid behov.

Bolagets verksamhet, finansiella hantering
och forvaltning revideras arligen av bolagets
revisorer som rapporterar iakttagelser och even-
tuella synpunkeer direke till styrelsen. Styrelsen
utvirderar regelbundet den information som
bolagsledningen och revisorerna limnar.

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

Principer fér redovisning, rapportering och
revisionssynpunkter gis igenom vid ordinarie
revision av drsbokslut.

Styrelsen har haft sju protokollférda méten
under verksamhetsdret.

Anvéndning av finansiella
instrument

I OBOs "Riktlinjer for finanshantering” slas
fast att rintederivat ska "syfta till att hantera
rinterisker” samt att finansférvaltningen ska ske
utifrin de forutsiteningar som OBOs rorelsere-
sultat visar. Denna strategi forutsitter en aktiv
ranteriskhantering som bland annat innebr att
sikringsinstrumenten kan ersittas eller dverflyt-
tas till andra sikringsdokument i syfte att dstad-
komma en jimn och stabil rintekostnad dver
tid, i balans med rérelseresultatet. Aktiv rinte-
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riskhantering innebir att rintebindningen kan
forlidngas eller forkortas genom olika sikringsin-
strument. All anviindning av sikringsinstrument
sker mot den underliggande laneportféljen,
inklusive planerade framtida nya ldn alternativt
refinansiering av befintliga lin. Sikringens effek-
tivitet bedéms kontinuerligt genom den aktiva
skuldhanteringen som bland annat innebar att
sakringsinstrumenten marknadsvirderas och

att OBOs rorelseresultat mits i forhallande till
rinterisken.

Laneportféljen

Foretagets laneskuld uppgir till 9 691 (8 683)
mkr. Lanen 4r enbart upptagna i svensk valuta.
Arets rintekostnader uppgar till 273 (168) mkr.

Upplaningen sker i ett samarbete med Orebro
kommun och 6vriga bolag i koncernen Orebro
Radhus AB. Orebro kommun har erhallit rating
AA+ av Standard & Poor's. Ratingen innebir att
upplaning kan ske med certifikatsprogram och
egna obligationer. Vidare sprids riskerna genom
att anvinda Kommuninvest, aven upplining med
pantbrev ingir i riskspridandet. Rénterisken han-
teras av varje bolag genom olika derivat.

Andelen lin som ir knutna till korta rinte-
baser sisom dagsrinta eller tre méanaders Stibor
ir 32,6 (29,3) procent. Den vigda rintebind-
ningstiden ir 5,5 (6,3) ar. Den langa tiden beror
bland annat pa att cirka 14 procent av portfoljen
har en rintebindning 6verstigande tio ar. Den
vigda genomsnittsrintan uppgick for 2023 till
2,69 (1,84) procent.

Vasentliga risker

I hillbarhetsrapporten avrapporteras OBOs
visentligaste risker enligt ARL. Utover dessa
finns det fler omraden inom OBOs miljdarbete
som kan ha hég ckonomisk paverkan och dirfor
hanteras noga:

Inflation och marknadsutveckling

Aven om inflationen mattas av och stabiliseras
fram till 2024 si kommer effekterna av ridande
lige att paverka bolaget under en lingre period,
bdde vad avser finansieringskostnader i for-
hallande till hyresékningsnivéer och pagiende
projeke. Dir finns en stor risk i framtida ned-
skrivningar utifrdn justerade yielder och mark-
nadsvirden.

Vattenférbrukning

Individuell mitning och debitering for vatten
ir nagot som har en stor besparingspotential.
Vi har under ménga érs tid infért detta pé fler
ligenheter.

Uppvarmning av fastigheter

Stora kostnader ligger i uppvirmningen av
OBO:s fastigheter. Flertalet arbeten pagir for att
minska denna, bland annat anvindningen av
sjalvldrande algoritmer i vara undercentraler, vilka
“ldr sig” att styra huset pa ett mer effektivt sitt
och en uppstart av ett mer fokuserat arbete for att
hitta och atgirda hogforbrukande fastigheter.

Markféroreningar

Eftersom det finns brist pa orérd mark i Orebro
titort dkar riskerna for markféroreningar. Ofta
ir det svare att i ett tidigt skede gora tillférlitliga
kalkyler pa saneringskostnaderna for dessa mark-
omriden.
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Féroreningari byggmaterial
Féroreningar i byggmaterial kan vara knutna till
héga saneringskostnader. Den senaste tiden har
vi konstaterat att krom 6 finns i betong och vi
ser dirfor dver hur vi ska hantera betongmassor
pa ett effekeivt och sikert sitt vid rivning.
Aven radon finns med nigot forhsjda virden i
ett mindre antal byggnader och ligenheter. Vi
arbetar kontinuerligt med dcgirder for att fi ner
halterna under gillande grinsvirden.

Vi ser tydliga kostnadsokningar for asbets-
sanering i samband med renoveringar.

Byggnationsavfall

Det idr kostsamt och icke-klimatsmart att kasta
material som kan anvindas. Dirfor har OBO
flera aterbruksprojeke.

Under éret har idven Orebro ByggRetur star-
tat sin verksamhet. Verksamhetens syfte dr att ta
emot och silja dterbrukade inventarier. Verksam-
heten 4r nystartad, men omsittningen 4r initialt
hégre 4n tillforseln av aterbruk, vilket visar pa
goda forutsittningar att utdka verksamheten éver
tid. OBO med dotterbolag ir medfinansiirer.

Féroreningarimark

Antalet ligenheter dir forhéjda radonhalter

har patriffats fortsitter att minska. Hela OBOs
bostadsbestand dr kontrollerat i enlighet med
den metodik som finns framtagen av Statens
Strilskyddsmyndighet. Successivt atgirdas och
kontrolleras de punkter dir halterna varit fér
héga. I minga fall ir radon svart att dtgirda och
det kommer att ta lang tid innan samtliga ligen-
heter ir atgirdade.

Val av byggmaterial
Vilka material vi anvinder oss av vid renove-

ringar och nyproduktion ir en viktig miljofriga.
Béde avseende miljon i stort, men ir ocksa
viktigt for respektive person som bor, vistas och
arbetar i vira byggnader. Milsittningen 4r att
minst 85 procent av alla byggmaterial/produkter
som vi bygger in i vara hus ska klara kriterierna
for miljoklassning i enlighet med SundaHus
nivd A, B eller C+. For att styra mot bittre alter-
nativ har en stor genomlysning gjorts av vilka
produkter som anvinds i ett projekt. Detta har
gjort att vissa produkegrupper kan ringas in och
didr kan vi nu stilla hirdare krav och sikerstilla
att bittre alternativ anvinds.

Laddning av elfordon

Fler och fler hyresgister efterfragar laddplatser
till sina bilar, det 4r en viktig samhillsomstall-
ning att kunna erbjuda bade f6r kundnojdheten
och klimatets skull. Diremot ir det en ekono-
misk utmaning framét som OBO har en grov
plan pa hur man kan l6sa. Ett arbete gillande
mobilitetsstrategi for alla vira omraden och
hyresgister dr paborjat.

Hallbarhetsrapport
Bolagets hallbarhetsrapport enligt ARL 6 kap
11 § aterfinns pd sidorna 718 i detta dokument.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Aktiekapital Reservfond Uppskrivningsfond Fond for utvecklingsutgifter
Ingaende balans 2023-01-01 526 000 100 000 158 180 -
Férandringar i redovisade vérden
som redovisas direkt mot eget kapital
Minskning av uppskrivningsfond - - -12 507 -
Avsattning till fond fér utvecklingsutgifter - - - 2 667
Summa férandringar i redovisade varden - - -12 507 2 667
Summa bundet eget kapital 2023-12-31 526 000 100 000 145 673 2 667
Balanserat resultat
Fritt eget kapital inkl arets resultat
Ingaende balans 2023-01-01 1742452
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -
Omféring uppskrivningsfond 12 507
Avséttning fond for utvecklingsutgifter -2 667
Arets resultat -27 957
Utdelning -35019
Summa fritt eget kapital 2023-12-31 1689316
Total eget kapital 2463 656

Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 1 689 315 350, disponeras enligt féljande:

att i ny rakning overféres 1689315 350
Summa 1 689 315 350

Vad betréffar resultat och stallning i évrigt, hanvisas till resultat- och balansrékningar med tillhérande noter.
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ARET | SIFFROR

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 5 1929139 1842 486
Driftkostnader 6 -801 522 -732 375
Underhallskostnader 7 -261 478 -284 191
Fastighetsskatt 8 -46 029 -45162
Av- och nedskrivning pa fastigheter 9 -360 227 -346 783
Bruttoresultat 459 883 433 975
Administrations- och forséljningskostnader 10 -207 767 -187 061
Utrangeringar -3807 -58 978
Resultat vid forsaljning av fastigheter 12 7 843 -146
Ovriga rérelsekostnader 680 -
Rorelseresultat 11,13 256 832 187 790
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag 21232 -
Resultat fran forséljning av aktier och andelar 567 43284
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 14 122112 8916
Réntekostnader och liknande resultatposter 15 -389 307 -176 101
Resultat efter finansiella poster 11436 63 889
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 34150 12 400
Skillnad mellan bokférda avskrivningar

och avskrivningar enligt plan 16 - 27 000
Resultat fére skatt 45 586 103 289
Skatt pa arets resultat 17 -73 543 -46 830
ARETS RESULTAT -27 957 56 459
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ARET | SIFFROR

Balansrakning

TILLGANGAR
Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande 18 2 667 -
2667 -
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 19 11026 030 10570403
Inventarier 20 69 363 69 624
Pagaende nyanldggningar 21 1851609 1490296
12 947 002 12130323
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 22 98 893 98 893
Andelar i intresseféretag 23 29 232 -
Fordringar hos intresseféretag 24 76 304 84304
Andra langfristiga vardepappersinnehav 25 40 40
Andra langfristiga fordringar 28 4583 6363
209 052 189 600
Summa anlaggningstillgangar 13158721 12319 923
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m 29
Ravaror och férnédenheter 10 668 8485
10 668 8485
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 27 153 17 654
Fordringar hos koncernféretag 59177 26 211
Ovriga fordringar 3158 7 381
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 62973 30271
152 461 81517
Kassa och bank
Kassa och bank 29919 8 968
29919 8968
Summa omséttningstillgangar 193 048 98970
SUMMA TILLGANGAR 13351769 12418 893
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (52 600 aktier) 526 000 526 000
Uppskrivningsfond 145 673 158179
Reservfond 100 000 100 000
Fond for utvecklingsutgifter 2 667 -
774 340 784179
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1717273 1685993
Arets resultat -27 957 56 459
1689316 1742452
2463 656 2526 631
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 27 536 849 463 289
536 849 463 289
Langfristiga skulder 31
Ovriga langfristiga skulder - 92 324
Skulder till Orebro kommun 9691400 8591400
9 691 400 8683724
Kortfristiga skulder
Skuld till Orebro kommun 146 704 188 821
Leverantorsskulder 249 386 284 460
Skulder till koncernféretag 561 1671
Aktuell skatteskuld 6770 -
Ovriga skulder 17 780 17 838
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 238 663 252 459
659 864 745 249
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13351769 12418 893
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ARET | SIFFROR

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 11436 63 889
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet I35 347 847 416 094
Betald inkomstskatt 6615 -2737
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 365 898 477 246
Forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av varulager -2 183 -1417
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -70770 -8 837
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -50 039 88743
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 242 906 555)/85
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1194733 -12107
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 10755 2488
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -2 667 -
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -1339 154
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 18 484
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 186 645 -1 330 289
Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag 34150 12 400
Upptagna lan 2900 000 800 000
Amortering av lan -1892 324 -
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar - -26312
Utbetald utdelning till moderféretagets aktiedagare -35019 -33708
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1006 807 752 380
Arets kassaflsde 63068 -22174
Likvida medel vid arets borjan -179 853 -157 679
Likvida medel vid arets slut 34 -116 785 -179 853
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NOTER

Noter

Belopp i tkr dér ej annat anges.

NOT 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1
»&rsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Intékter

Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget har erhallit eller
kommer att erhalla for egen rakning redovisas som intakt och varderas
till det verkliga vardet med avdrag for rabatter.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag redovisas som intakt da den framtida prestation som
kravs for att erhalla bidraget utfors. | de fall bidraget erhalls innan pre-
stationen utforts, redovisas bidraget som skuld i balansrakningen.
Offentliga bidrag varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits
eller kommer att erhallas. Offentliga bidrag relaterade till tillgangar
redovisas i balansrékningen genom att bidraget reducerar tillgangens
anskaffningsvarde.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som bolaget
[dmnar till de anstallda. Bolagets ersattningar innefattar bland annat
|6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter
avslutad anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med intjanan-
det.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhéllna och ldamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition
i resultatrakningen. Aktieagartillskott 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 resultatrékningen bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomskatt for innevarande rakenskapsar
som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten
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skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller handelser. Uppskjuten
skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock
sarredovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver
eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen post i balansrak-
ningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra
skillnader och fér méjligheter att i framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet
fér motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade fore balansdagen och har inte nuvardesberaknats. Uppskjut-
na skattefordringar nettoredovisas. Uppskjuten skatt beréknas utifran
gallande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i gallande
skattesatser resultatfors i den period féréndringen lagstadgats. Upp-
skjutna skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att
den underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en
Sverskadlig framtid.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde mins-
kat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar
med tillagg for eventuella uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
férutom inkopspriset dven utgifter som ar direkt hanfoérliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i
tillgangens redovisade varde. Utgifter for Idpande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. Fér vissa av
de materiella anlaggningstillgdngarna har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter bedémts var vasentlig. Dessa tillgangar har
darfor delats upp i komponenter vilket skrivs av separat.

Pagaende arbeten

Kostnaden fér nyproduktion och stérre om- och tillbyggnadsproduktion
aktiverats i balansrakningen som tillgang. Projekten pafors kostnader for
internt nedlagt tid. Varje projekt varderas individuellt och projekt

som inte fullféljs kostnadsférs omgaende da detta faststalls.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod
eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen 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 obegrénsad.
Byggnaden bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
Nyttjiandeperioden kan komma att justeras da statusbesiktningar av
byggnaderna sker I6pande. Foljande huvudgrupper av komponenter
har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen for byggnaderna:

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

For 6vriga materiella anlaggningstillgangar (maskiner och inventarier)
sker avskrivning enligt plan beraknat pa ursprungliga anskaffningsvar-
den och baseras pa tillgangens nyttoperiod (3-10 ar).

Avskrivningstider for 6vrig materiella anlaggningstillgangar:

Datorer etc 3ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Bilar 10 ar
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NOTER

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
fér eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intakt, aven
om utdelningen avser ackumulerade vinster innan férvarvstidpunkten.

Andelar i intresseféretag och joint venture

Bolagets innehav av andelar i ett féretag som inte ar dotterféretag men
dér bolaget utévar ett betydande men inte bestammande inflytande
klassificeras som innehav av andelar i intresseféretag. Intresseféretag
foreligger da bolaget innehar mer &n 20 procent men mindre &n 50 pro-
cent av rosterna i den juridiska personen. Andelar i intresseféretag och
joint venture redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intakt, aven om utdelningen
avser ackumulerade vinster innan férvarvstidpunkten.

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 atervinningsvéarde. Om atervinningsvardet
understiger det redovisade vardet gors en nedskrivning som kostnads-
fors. Atervinningsvardet ar det hégsta av verkligt varde med avdrag for
férséljningskostnader och nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjande-
vardet berdknas nuvérdet av de framtida kassafloden som tillgangen
vantas ge upphov till i den |[6pande verksamheten samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands &r fére skatt och
aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvarde och
de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast
om de skél som Iag till grund fér berékningen av atervinningsvardet vid
den senaste nedskrivningen har férandrats.

Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebar
att leasingavgiften inklusive forsta forhojd forstagangshyra kostnadsfors
i resultatrékningen linjart 6ver 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 tillgangar

Finansiella tillgangar vérderas vid férsta redovisningstillfallet till anskaff-
ningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som ar direkt han-
forliga till férvarvet av tillgangen. Kundfordringar och 6vriga fordringar
som utgor omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp
som beraknas inflyta. Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter
forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde med avdrag for eventu-
ella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till anskaffningsvéarde. Réntekostnader peri-
odiseras och resultatfors 6ver 16ptiden. Da samtliga lan fran kommunen
vid forfallotidpunkt férlangs klassificeras lanen i sin helhet som
langfristiga skulder.

Sékringsredovisning

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

Sékring av rénterisk

Rénteswappar som effektivt sékrar kassaflédesrisk i rantebetalningar
pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rorlig réanta och
upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den eko-
nomiska innebérden av sékringen och skulden ar densamma som om
skulden i stallet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakrings-
férhallandet inleddes.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde och
dess nettoférséljningsvarde pa balansdagen. Med nettoférsaljnings-
vardet avses varornas berdknade forsaljningspris minskat med forsélj-
ningskostnader. Den valda metoden innebaér att inkurans i varulagret
har beaktats.

Avséttningar

En avséttning redovisas i balansrakningen néar féretaget har en legal
eller informell férpliktelse till f6ljd av en intréffad héandelse och det ar
sannolikt att ett utfldde av resurser kravs fora att reglera forpliktelsen
och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

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

Kassafl6desanalys

Kassafléden fran den I6pande verksamheten redovisas genom till-
|&mpning av den indirekta metoden, vilket innebér att nettoresultatet
justeras for transaktioner som inte medfért in- och utbetalningar under
perioden, samt for eventuella intékter och kostnader som hanforts till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

NOT 2 Koncernuppgifter

Foretaget ar helagt dotterféretag till Orebro Radhus AB, organisations-
nummer 556005-0006 med site i Orebro. Orebro Radhus AB &gs av
Orebro kommun till 100 procent.

OrebroBostader AB som utgér moderféretag for en koncern med dot-
terforetag enl not 22, uppréttar ej koncernredovisning enligt ARL 7:2 da
féretaget och dess samtliga dotterféretag omfattas av en koncernredo-
visning som upprattas av Orebro Radhus AB. Orebro Radhus AB:s
koncernredovisning har upprattats och reviderats enligt lagstiftning som
har tillkommit i enlighet med Europeiska gemenskapernas direktiv av
den 13 juni 1983 om sammanstalld redovisning. (83/349/EEG).

Inkép och foérséljning inom koncernen

Av foretagets totala inkdp avser 9 608 tkr koncerninterna transaktio-
ner géllande framst administrationskostnader i form av hyror f6r egna
lokaler. Av foretagets totala forsaljning avser 46 400 tkr koncerninterna
transaktioner.

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 for vasentliga justeringar under kommande ar har
gjorts avseende materiella anlaggningstillgangar, fastigheter. Fér mate-
riella anlaggningstillgangar fastigheter, har uppdelning i komponenter
gjorts i de fall skillnaden i nyttjandeperiod mellan de olika komponen-
terna ar vasentlig. Det bokforda vardet pa fastigheten har, vid ingangen
till K3, fordelats enligt respektive komponents andel av det bedémda
vardet. | samband med arsbokslutet bedéms huruvida det finns nagon
indikation pa att en tillgangs verkliga vérde understiger bokfért varde.
Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde. |
de fall det inte gar att berédkna en tillgangs atervinningsvarde berdknas
atervinningsvardet for hela den kassagenererande enheten som till-
gangen tillhér. Atervinningsvérdet ar det hégsta av verkligt varde med
avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevérde. Vid berdkning av
nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafloden som
tillgangen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar
den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands &r
fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars
tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som lag till grund fér berakningen av atervin-
ningsvardet vid den senaste nedskrivningen har féréandrats.
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NOTER

NOT 4 Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

NOT 5 Nettoomséttning

2023 2022
Bostader, brutto 1763152 1680 884
HLU-rabatter -32 602 -29 688
Ovriga rabatter 43121 42179
Outhyrt -33 909 -12717
Outhyrti % 1,92 % 0,76 %
Bostader netto 1653520 1596 300
Lokaler, brutto 149 692 133635
Outhyrt -5 325 -6 599
Outhyrti % 3,56 % 4,94 %
Lokaler netto 144 367 127 036
Garage och p-platser, brutto 58 487 54 464
Outhyrt -3038 -2319
Outhyrti % 519% 4,26 %
Garage och p-platser netto 55449 52145
Debiterade energiavgifter 16 825 14082
Ersattningar fran hyresgaster 12543 11801
Fakturerade kundkostnader 545 962
Ovriga intdkter 45074 38033
Vinst vid férséljning av inventarier 816 2127
Ovriga intakter 75 803 67 005
SUMMA 1929139 1842486
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NOT 6 Driftkostnader

2023 2022
Fastighetsservice 413745 361607
Forhandlingsersattning till Hyresgastféreningen (HGF) 2996 3012
Boinflytande och fritidsverksamhet 6413 9289
Avskrivning inventarier 11261 11961
Elférbrukning 53572 54872
Varme 197 617 181393
Vattenférbrukning 61435 60 347
Sophantering 54 225 49748
Kabel-tv och bredband 258 146
SUMMA 801522 732375
NOT 7 Underhallskostnader

2023 2022
Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall 92 263 98 338
Periodiskt underhall 169215 185853
SUMMA 261478 284191
NOT 8 Fastighetsskatt

2023 2022
Arets skattekostnad 46 856 44840
Overprévningar av tidigare taxeringar -827 322
SUMMA 46 029 45162
NOT 9 Av- och nedskrivning av fastigheter

2023 2022
Planenlig avskrivning byggnad och markanlaggning 360 227 346783
SUMMA 360 227 346783
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NOTER

NOT 10 Administrations- och férsiljningskostnader Loner och andra ersattningar férdelade mellan
2023 2022 styrelseledaméter m fl och 6vriga anstéllda 2023 2022
i Styrelse, Ovriga Styrelse, Ovriga

Marknadsf 4377 5791 yreise, 9 yreise, g

S vd och vwd anstéllda vd och wd anstéllda
Datakostnader 28 259 24078 . h and o
puvelarnling T arer 4368 4097 Léner oc Aan ra ersattningar 4051 230961 4193 219903
Kundférluster, netto 7122 6753 (varav tantiem o.d.) CRNC! ) ()
Personalkostnader 133 609 112 827 Under 2023 har till styrelsen utbetalats 652 (701), varav 114 (138) till ordféranden.
Ovriga administrativa kostnader 30032 33515 Av de |6ner och ersattningar som lamnats till 6vriga anstéllda avser 6 290 (7 544)

andra ledande befattningshavare &n styrelse, vd och vice vd.
SUMMA 207 767 187 061 Avgangsvederlag
For styrelsen finns inga avtal om avgangsvederlag. Vd har sex manaders uppsagningstid
och tolvmanaders avgangsvederlag. Ovriga ledande befattningshavare i bolaget har sex

NOT 11 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer ménaders uppsagningstid, men inga avtal avseende avgangsvederlag.

Medelantalet anstallda 2023 varav mén 2022 varav mén
Totalt 475 59 % 512 59 % Arvode och kostnadsersattning till revisorer 2023 2022
EY
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar 2023-12-31 2022-12-31 -
- - Revisionsuppdrag 364 193
Andel kvinnor Andel kvinnor
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 58
Styrelsen 43 % 50 %
. . Andra uppdrag 372 -
Ovriga ledande befattningshavare 38 % 33%
Lekmannarevisorer
Léner och andra ersattningar samt Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 359 199
sociala kostnader, inklusive pensionskostnader 2023-12-31 2022-12-31
T " —— 233 664 202504 Med revisionsuppdrag avses |agstag|ga<% revisi?n av é}rsredovisnin‘g‘en och bokféringen
' samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning samt revision och annan
Sociala kostnader 103 642 64 268 granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.
(varav pensionskostnad) 1) (29 958) (12911)

Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra

samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning
1) Av féretagets pensionskostnader enligt plan avser 1 283 (1 015) féretagets ledning avseende 2 (2) eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

personer. Foretaget har inga utestaende pensionsforpliktelser till dessa (0). For styrelsen finns
inga avtal om pension.

NOT 12 Resultat vid férsaljning av fastigheter

2023 2022
Resultat vid forsaljning av fastigheter 7 843 -146
7 843 -146
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NOTER

NOT 13 Operationell leasing

NOT 17 Skatt pa arets resultat

Leasingavtal dar foretaget &r leasingtagare 2023 2022
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 28520 29976
Mellan ett och fem ar 77 220 101 006
Senare an fem ar 7811 14744
113 551 145726
Leasingavtal dar foretaget ar leasinggivare 2023 2022
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 102 278 120 324
Mellan ett och fem ar 133 980 190 484
Senare an fem ar 75 494 86 088
311752 396 896
NOT 14 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
2023 2022
Rénteintékter, 6vriga 122112 8916
122112 8916
NOT 15 Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnader for fastighetslan 365872 155255
Borgensavgifter 23435 20 846
389307 176 101
NOT 16 Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan
2023 2022
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning
- Inventarier, verktyg och installationer - 27 000
- 27 000
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2023 2022
Aktuell skattekostnad 18 870
Uppskjuten skatt -73 561 -47 700
-73 543 -46 830

Avstimning av effektiv skatt 2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 45586 103 289
Skatt enligt gallande skattesats f6r moderféretaget 20,6 % -9 391 20,6 %  -21278
Skillnad avskrivningar pa fastigheter 321%  -14624 13.0%  -13411
Ej avdragsgill/skattepliktig ned- och uppskrivning -9,6 % 4374 0,0 % -
Ej avdragsgilla rantekostnader 882%  -40225 31,0%  -31970
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 1,9 % -847 0,5% -541
Skillnad reavinstbeskattning fastigheter 35% 1616 0,9% -943
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% 18 0,0% -
Avdragsgilla underhallskostnader som ar aktiverade ~ -191,5% 87 292 -994% 102 620
Ej utnyttjat underskottsavdrag 61,9%  -28195 420%  -43395
Ej skattepliktiga intakter 0,0 % - -8,6 % 8918
Skattereduktion investeringar 0,0% - -0,8 % 870
Forandring uppskjuten skatt 161,4%  -73561 462%  -47 700
Redovisad effektiv skatt 161,3%  -73543 453% -46 830

NOT 18 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande

Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan - -
Internt utvecklade tillgangar 2667 -
Vid arets slut 2 667 -
Redovisat varde vid arets slut 2 667 -
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NOTER

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
NOT 19 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31 Ackumulerade verkliga varden 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 33378546 35313725

Ackumulerade anskaffningsvarden Vid arets slut 34 827 321 33378546
Vid arets bc?rjan 15404 246 14787 117 Verkligt virde
Nyanskaffningar - 20330 Verkligt vérde har bedémts via en intern modell for avkastningsvardering och dar férvantade framtida drift-
Avyttringar och utrangeringar -9 461 -153 264 nettodverskott samt ett restvarde vid kalkylperiodens slut nuvérdeberadknats med en kalkylrénta under tio
Omklassificeringar 817178 750 063 ar. OBOs fastigheter har delats in i 24 vardeomraden med olika avkastningskrav beroende pa lokalanvéand-
Vid arets slut 16 211 963 15 404 246 ning och lage. | varderingsmodellen anvinds OBOs bostadshyror enl den férhandlade hyreshajningen

fran 2024-01-01 pa +5,25 procent (nagra fastigheter + 3,0 procent) plus en férhandlad hyreshéjning fran
2025-01-01 pa +4,45 procent for bostader medan drift- och underhallskostnader &r marknadsanpassade

Ackumulerade avskrivningar till en langsiktig niva, sé kallad normalanpassning. Det bortfall i hyror, s& kallad vakans som férekommer &r
Vid arets borjan -5091 509 -4 821704 ocksa langsiktigt bedémt. Uppgifter om drift- och underhallskostnader, vakanser, inflation, hyresutveckling,
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4 456 75 884 drift- och underhallsutveckling samt direktavkastningskrav har erhallits fran de utomstaende oberoende
Arets avskrivning 359155 -345 690 varderingskonsulterna Newsec AB, de har ocksa 6versiktligt granskat den varderingsmodell som anvants.

Fastigheter som hér till en grupp av liknande objekt kan portféljvarderas om det forekommer stora skill-
nader pa marknadsvéarde i forhallande till bokférda varden. Detta fér att minska justeringar av varden éver
resultatrakningen nar goda marginaler finns i portféljen av homogena objekt.

-5446 208 -5091510

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 612 607 609 969 Varderingsmodellen ar emellertid inte lampad for friliggande smahus varfér en ortsprismetod
(k/t-faktorn) har anvénts for att vardera dessa fastigheter.

Arets avskrivning pa uppskrivet belopp 2 609 2638

615216 612 607 Fastigheternas verkliga varde uppgick vid tidpunkten 2023-12-31 till 34 827 (33 378) mkr,

vilket motsvarar 21 480 (20 558) kr per kvadratmeter.
Ackumulerade nedskrivningar

Féljande antaganden ligger till grund fér varderingen

Vid arets borjan -90 502 -90 502
-90 502 -90 502
Inflation* 2,0 % per ar
Redovisat virde vid arets slut 11 026 030 10570 403 Kalkylrénta (Direktavkastning+inflation) 5,00 %-6,75 %
Direktavkastningskrav bostader* 3,00 %-4,75 %
Varav mark 2023-12-31 2022-12-31 Direktavkastningskrav lokaler* 5,50 %-7,25%
Ack lerad kaffni ard 4
ckumuierade anskatiningsvarcen DYEES Bk Drift- och underhéllskostnader*, bostader 365-615 kr/kvm
Avyttringar och utrangeringar -178 -2 528
Redovisat virde vid arets slut 600 658 600 836 Drift- och underhallskostnader*, kommersiella lokaler 235-415 kr/kvm
Anskaffningsvardet har minskats med statliga bidrag pa 264 439 (264 439) Drift- och underhallskostnader*, enklare lokaler 240-365 kr/kvm
Drift- och underhallsutveckling* 2,00 %
Langsiktig vakans bostédder* (ekonomisk) 0,0 %-3,0 %
Langsiktig hyresutveckling* 2,00 %
* Newsec AB
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NOTER

NOT 20 Inventarier NOT 22 Andelar i koncernféretag
Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31 Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 173 453 170 684 Vid arets borjan 98 893 98793
Nyanskaffningar 16 241 12107 Forvarv - 100
Avyttringar och utrangeringar -5 835 -9 338 Redovisat varde vid arets slut 98 893 98 893
183 859 173453
Ackumulerade avskrivningar Spec av foretagets innehav av andelar i koncernféretag 2023-12-31 2022-12-31
Vid &rets borjan -103 829 -96 533 Redovisat Redovisat
T e e e e 4962 8 746 Dotterféretag/Organisationsnummer/Séte  Antal andelar ~ Andel i % i) varde vérde
Arets avskrivning p& anskaffningsvarden -15 630 -16 042 OBO Omsorzgjgfastki)gheter AB,
114 497 103 829 556800-5432 Orebro " 1000 100,0 100 100
Vasterporten Fastigheter i Orebro AB,
. . . 556004-8232, Orebro 11 000 100,0 92324 92 324
Redovisat vérde vid arets slut 69 363 69 624 .
OBO Husaren AB
556652-0515, Orebro 5000 100,0 6369 6369
NOT 21 Pagdende nyanldggningar OBO Holding AB,
2023-12-31 2022-12-31 559362-0973, Orebro 1000 100,0 100 100
Vid arets borjan 1490 296 921535 98 893 98 893
Omklassificeringar -817 178 -750 063 R . . . . .
i i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstammer
Investeringar 1178 491 1318 824 med andelen av résterna for totalt antal aktier.
Redovisat varde vid arets slut 1851 609 1490 296

OrebroBostader AB uppréttar inte koncernredovisning eftersom
dotterbolagen konsolideras i 4garbolaget Orebro Radhus AB.
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NOTER

NOT 23 Andelar i intresseféretag NOT 24 Fordringar hos intresseféretag
Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31 Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 21232 21232 Vid arets borjan 84 304 58 304
Omklassificeringar 8 000 - Tillkommande, avgaende fordringar - 26 000
29232 21232 Omklassificeringar -8 000 -
Redovisat varde vid arets slut 76 304 84 304
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borj -21232 -21232
I areos oﬂrjan“ o NOT 25 Andra langfristiga viardepappersinnehav
Under aret aterférda nedskrivningar 21232 -
- -21 232 . u
Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31
e T e D Vid arets borjan 40 40
edovisatvarde vid arets s . Redovisat varde vid arets slut 40 40
Specifikation av foretagets innehav av andelar i intresseféretag 2023-12-31 NOT 26 Finansiella instrument och riskhantering
Agd andel av: . . Lo .
Justerat EK Andelar Derivat och finansiell riskhantering
Intresseféretag/Organisationsnummer/Séte / Arets resultat /antal i % i) Marknadsvérdet pa derivat for vilka sékringsredovisning tillampas 6verstiger redovisat véarde med
Bixia Gryningsvind AB 23582 400 332 615. Féregaende ar understeg marknadsvardet redovisat varde med 883 863.
556544-2638 Linképing 3568 40 % . .
Sakringsredovisning
| OrebroBostaders"Riktlinjer for finanshantering" slas fast att rantederivat ska "syfta till att hantera
L . . . . ranterisker" samt att finansforvaltningen ska ske utifran de forutséttningar som OBOs rérelseresultat visar.
Specifikation av féretagets innehav av andelar i intresseféretag 2022-12-31 Denna strategi forutsétter en aktiv rénteriskhantering som bland annat innebar att sakringsinstrumenten
Agd andel av: kan ersattas eller overflyttas till andra sakringsdokument med syfte att astadkomma en jamn och stabil
Justerat EK Andelar rantekostnad Gver tid i balans med rérelseresultatet. Aktiv réanteriskhantering innebér att réntebindningen
Intresseféretag/Organisationsnummer/Sate / Arets resultat /antal i %) kan férlangas eller forkortas genom olika sékringsinstrument. All anvéandning av sakringsinstrument sker
Bixia Gryningsvind AB 25286 400 :c})(t dlgn ulr:degl'l'glg(gande Iar:iqrtfoljek)n |(;1'|'<|u5|\lie pl'anerla'de framt|d2|nya Ikan altekrr;(j:vt refl'nan5|er|ng Z\ll ;
556544-2638 Linképing 4473 40 % efintliga lan. Sakringens effektivitet bedoms kontinuerligt genom den aktiva skuldhanteringen som blan

annat innebér att sakringsinstrumenten marknadsvarderas och att OBOs rérelseresultat mats i férhallande

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven Gverensstammer till ranterisken.

med andelen av rosterna for totalt antal aktier.
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NOTER

NOT 27 Uppskjuten skatt NOT 28 Andra langfristiga fordringar
2023-12-31
Pradlavissi Skatteméssigt Temporér Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31
Vésentliga temporara skillnader varde varde skillnad Vid arets borjan 6363 6151
Anskaffningsvérde fastigheter 16981318 13742 283 3239035 Tillkommande fordringar - 263
Ackumulerade avskrivningar, fastigheter -5 955 288 -5 625 244 -330 044 Reglerade fordringar -1780 -50
11 026 030 8117 039 2908 991 Redovisat varde vid arets slut 4583 6363

NOT 29 Varulager med mera

2023-12-31
Ve Ul 2023-12-31 2022-12-31
ppskjuten ppskjuten . —_—
Vésentliga temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Netto Révaror och fémédenheter 10668 8485
Anskaffningsvérde fastigheter - -667 241 -667 241 loices EED
Ackumulerade avskrivningar, fastigheter - 67989 67989 Varulagret bestér av reservdelar och material fér reparation och underhall
Skattemassigt underskottsavdrag 62 403 - 62 403 av lagenheter och lokaler. Vardering har skett till anskaffningsvérde.
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 62403 -599 252 -536 849
NOT 30 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till -1 195 114 tkr. Ingen ytterliggare fordran har bokats upp da 2023-12-31 2022-12-31
det bedémts som att underskottet ej kan utnyttjas fullt utinom de narmaste aren. Upplupna inkomstrantor 21713 ,
Upplupen bonus 4418 2102
Ovriga interimsfordringar 36 842 28 169
20221231 62973 30271
Redovisat Skattemassigt Temporar
Vésentliga temporara skillnader vérde vérde skillnad
Anskaffningsvérde fastigheter 15 661913 13359879 2302034 NOT 31 Langfristiga skulder
Ackumulerade avskrivningar, fastigheter -5091510 -5341 377 249 867 2023-12-31 2022-12-31
10570 403 8018502 2551901 Skulder som férfaller senare én ett ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut - 92 324
Skulder till Orebro kommun - -
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Vésentliga temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Netto Ovriga skulder till kreditinstitut ; ;
Anskaffningsvérde fastigheter - 474219 474219 Skulder till Orebro kommun 9691400 8591 400
Ackumulerade avskrivningar, fastigheter - -51473 -51473
Skattemassigt underskottsavdrag 62 403 - 62 403
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 62403 -525 692 -463 289
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NOTER

NOT 32 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2023-12-31 2022-12-31
Forskottsbetalda hyror 130 687 100 625
Upplupna rantekostnader 26001 798
Upplupna personalkostnader 30638 33014
Upplupna rabatter till hyresgaster - 27 885
Ovriga interimsskulder 51337 90 137
238 663 252459
NOT 33 stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stallda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 990 122 990 122
Summa stéllda sékerheter 990 122 990 122
Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Parkeringsreverser 4770 4770
Fastigo ansvarsbelopp 4118 4200
8888 8970
NOT 34 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel 15 7
Banktillgodohavanden 29 904 8961
Tillgodohavande pa koncernkonto, Orebro kommun -146 704 -188 821
-116 785 -179 853

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan |&tt omvand|as till kassamedel.
- De har en [6ptid om hégst tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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NOT 35 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m 2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 372175 417 991
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar -15 669 -
Rearesultat forséljning av anlaggningstillgangar -8 659 -1 897

347 847 416 094

NOT 36 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto:
Balansomslutning:

Eget kapital:

Investeringar:

Soliditet:

Totalavkastning:
Direktavkastning:
Avkastning pa eget kapital:
Rantetackningsgrad:
Lanerénta:

Bostadshyror:

Resultat fére avskrivningar pa fastigheter
Totala tillgangar

Redovisat eget kapital plus obeskattade reserver minskat
med 20,6 % schablonskatt

Investeringar i byggnader och mark
Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen

Driftnetto plus (vérdeférandring minus nettoinvestering) /
genomsnittligt marknadsvérde

Driftnetto/genomsnittligt bokfért varde pa fastigheterna
Resultat efter finansiella poster/genomsnittligt eget kapital
Rorelseresultat plus finansiella intékter/rantekostnad
Réntekostnad/genomsnittliga rantebarande skulder

Genomsnittlig hyra kronor per m? och ar

NOT 37 Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 1 689 315 350, disponeras enligt foljande:

att i ny rakning dverfores

1689 315 350
Summa 1 689 315 350

Vad betréffar resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till resultat- och balansrékningar med tillhérande noter.
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UNDERSKRIFTER

Orebro den 22 mars 2024
Mats Sjostrom Hakan Jacobsson
Ordférande
Helena Stahl Emelie Jaxell
Emelie Toro Hartman Jimmy Nordengren
Yngve Alkman Ulf Rohlén
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har Iimnats den 22 mars 2024
Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Kr per m?2 prima area om ej annat anges 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Bokfort véarde, fastigheter 6776 6519 6 356 6017 5682 5439
Marknadsvarde fastigheter 21480 20577 21961 20 694 17 602 17121
Fastighetsskuld 5977 5356 4903 4504 4305 4029
Hyresintakt bostader brutto 1) 1088 1188 1136 1126 1102 1074
Hyresintakt lokaler brutto 1) 1168 1154 1106 1112 1061 1042

Resultatrakningen

Hyresintakter 1151,25 1095,05 1055,72 1041,22 1018,96 997,21
Ovriga intakter 46,75 41,33 38,67 37,85 34,60 29,76
Fastighetsservice -295,50 -237,99 -233,71 -233,00 -246,94 -228,74
Elférbrukning -33,04 -33,84 -30,04 -26,08 -33,60 -30,58
Varmekostnader -121,88 -111,88 -117,30 -98,94 -108,33 -116,25
Vattenforbrukning -37,89 -37,22 -34,77 -30,78 -25,60 -24,71
Sophantering -33,44 -30,68 -27,43 -25,47 -25,63 -24,62
Kabel-TV och bredband -0,16 -0,09 -0,11 -0,14 -0,47 -2,84
Hyresgaéststyrt lagenhetsunderhall -56,92 -60,65 -60,00 -56,40 -59,78 -59,60
Periodiskt underhall -104,37 -114,63 -108,26 -118,60 -112,53 -113,46
Fastighetsskatt/avgift -28,39 -27,85 -24,35 -26,21 -25,59 -23,46
Av- och nedskrivningar pa fastigheter 22217 -213,88 -182,58 -167,38 -165,35 -161,27
Utrangeringar - -36,33 -7,68 -8,90 -0,21 -
Administrativa kostnader -128,83 -115,42 -107,62 -103,92 -104,51 -95,94
Resultat vid forsaljning av fastigheter 4,84 -0,09 0,64 0,51 6,07 1,08
Utdelning fran koncernféretag 0,35 26,70 - - - -
Resultat vid forsaljning av aktier o andelar - - 0,05 0,10 - -
Finansiella intakter 6,89 1,83 1,26 1,45 0,93 1,09
Réntekostnad -171,69 -104,94 -83,15 -95,56 -81,18 -96,66
Bokslutsdispositioner 21,06 24,30 12,97 16,63 12,41 12,79
Skatt -45,36 -28,88 -48,75 -13,74 -28,80 -22,82
Resultat -48,51 34,82 43,56 92,64 54,45 40,98

1) Avser hyresniva den 1 januari aret efter.
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STATISTIK

AVFLYTTNINGSSTATISTIK 2023

Lagenheter, exklusive student- och omsorgsldgenheter
som forvaltas av OBO

Omrade Antal Igh  Antal avflytt Avflytt %
Adolfsberg/Mosj6 356 31 8,7
Baronbackarna 833 129 15,5
Bjorkhaga 294 31 10,5
Brickebacken 1159 162 14,0
Centrum 2936 868 11,3
Garphyttan 278 49 17,6
Ladugardsangen 397 52 13,1
Lillan/Glanshammar 277 29 10,5
Markbacken 1004 132 13,1
Norrby 2590 481 18,6
Oxhagen 812 88 10,8
Rosta 1660 200 12,0
Soérbyangen 262 36 13,7
Tengvallsgatan 440 73 16,6
Tybble 1470 150 10,2
Varberga 1469 316 21,5
Vasa 1242 136 11,0
Vivalla 2207 433 19,6
Vésthaga 842 160 19,0
Osternirke 316 53 16,8
Totalt 20 844 3074 14,7

AVFLYTTNINGSSTATISTIK STUDENTLAGENHETER 2023

Antal Igh  Antal avflytt Avilytt %

Student 1097 668 61,0
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LAGENHETER RIKTADE TILL SARSKILDA MALGRUPPER

HYRESJUSTERINGAR

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Seniorbostader 1263 1280 1259 1238 1243 1243 1243 1243 1246 1229
Bostader i kollektivhus 61 61 61 61 61 61 61 61 61 62
Studentbostader 2244 1993 2017 1777 1601 1416 1056 1069 1123 1095
Ungdomsbostader 0 0 0 16 91 82 95 97 115 93
Rok- och husdjursfria bostader 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18
Bostader i smahus 1444 1429 1426 1409 1418 1414 1411 1404 1401 1401
Omsorgsbostader 345 345 345 345 345 345 320 299 299 299
Omsorgsbostéder i dotterbolag 534 534 542 542 605 614 614 653 653 630
VAKANTA LAGENHETER 2001-2023
500
400
300
200
100
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
SOLIDITET INVESTERINGAR
25% 1400
1200
20 %
1000
15 % 800
10% €e
400
5%
200
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

Ar Procent
1995-03-01 3,00
1996-01-01 2,90
1997-01-01 2,90
1998-09-01 -0,70
1999-02-01 -0,70
2001-01-01 1,30
2002-01-01 1,00
2003-01-01 2,40
2004-01-01 2,05
2005-04-01 2,30
2006-01-01 -0,25
2007-03-01 2,00
2008-01-01 2,50
2009-03-01 2,70
2010-01-01 1,75
2011-01-01 2,25
2012-02-01 2,95
2013-01-01 1,95
2014-01-01 2,25
2015-01-01 0,90
2016-01-01 0,85
2017-02-01 1,10
2018-02-01 1,36
2019-01-01 2,00
2020-01-01 1,92
2021-01-01 1,50
2022-01-01 1,90
2023-01-01 4,95
2024-01-01 5,25
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TRANSPARENSLAGEN

Redovisning enligt transparenslagen

Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella férbindelser med mera. OrebroBostader AB, 2023

1. Syftet med lagen

Syftet med lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella forbindelser
med mera (transparenslagen) ir att implementera EG-kommis-
sionens direktiv 80/723/EEG i svensk lag. Transparenslagen har
som syfte att ge EU-kommissionen insyn i finansiella férbindelser
mellan det allméinna samt offentliga foretag och i vissa foretags
ckonomiska verksamhet.

Den insyn som transparenslagen ger ir i forsta hand avsedd
att underlitta EU-kommissionens tillsyn av EU:s konkurrens-
regler i allminhet och statsstodsreglerna i synnerhet. Statsstods-
reglerna baseras pa att det offentliga inte ska subventionera viss
niringsverksamhet. Transparenslagen syftar till att mita statsstod
och att underlitta for EU-kommissionen och medlemsstaterna att
identifiera otilldtna st6d som snedvrider konkurrensen.

2. Oppen redovisning

En 6ppen redovisning ska upprittas for att EU-kommissionen

ska kunna fi insyn i de finansiella forbindelserna mellan det

allméinna (stat, kommun och regioner) och offentliga foretag.
Overforingar fran icke-foretagsverksamher till foretagsverk-

samheten, liksom andra finansiella forbindelser mellan det all-

minna och foretaget, ska redovisas i den 6ppna redovisningen.

3. Sérskild ekonomisk redovisning
En sirskild ekonomisk redovisning (separat redovisning) ska
upprittas for foretag som har fatt exklusiva eller sirskilda rictig-
heter eller annan sirstillning, under forutsittning att foretaget
dven bedriver annan ekonomisk verksamhet. Separat redovisning
giller aven under vissa forutsittningar foretag som anfortrotts att
erbjuda ginster av allmint ekonomiske intresse. Konkurrensskyddad
foretagsverksamhet omfattar foretag som fétt exklusiv eller sir-
skild rdct ate utfora en gjdnst eller verksamhet.

Foretag som bedriver bade konkurrensskyddad verksamhet
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och konkurrensutsatt verksamhet ska sirredovisa intikter och kost-
nader for de bada omridena. Overforingar mellan den konkur-
rensskyddade och den konkurrensutsatta foretagsverksamheten
ska redovisas i den separata redovisningen.

Den yttersta avsikten 4r att sikerstélla att det offentliga inte
korssubventionerar affirsverksamhet som rikear sig till marknaden.

Bolaget har inte beviljats exklusiva eller sirskilda rittigheter,
eller anfortrotts att tillhandahalla tjdnster av allmint ekonomiske
intresse enligt artikel 106.2 i EUF-fordraget eller fatt ersittning i
nigon form for detta.

4. Bolagets redovisning

Bolaget ir ett av Orebro Ridhus AB heligda bolag. Orebro
Radhus AB ir i sin tur heligt av Orebro kommun och faller
ddrfor inom transparenslagens definition av offentligt foretag.

Bolagets nettoomsittning uppgick till 1 975 mkr ar 2023.
Enligt direktivet ska offentliga foretag som har en arlig nettoom-
sdttning overstigande 40 miljoner euro tillimpa bestimmelserna
om redovisning enligt transparenslagen.

Med ”6ppen redovisning” avses att offentligt foretag ska
redovisa sina finansiella férbindelser med det allménna sd att det
tydligt framgér vilka offentliga medel foretaget fate direke eller
indireke, via andra offentliga foretag eller finansiella institut, och
hur medlen har anvints.

Av den 6ppna redovisningen ska sirskilt framga finansiella
forbindelser som avser:

* kapitaltillskott,
e forlustbidrag,
* amorteringsfria eller pd annat sitt fsrmanliga lan,

e gynnande genom avstdende frin vinst, fordran eller normal
avkastning pé offentliga medel samt

* ersittningar for ekonomiska éligganden frin det allminna.

Forbindelserna framgér av respektive avsnitt nedan.
Kapitaltillskott: Har ¢j erhallits.

Férlustbidrag: Har ¢j erhillits.

Amorteringsfria eller pd annat sitt forménliga lan: Per
2023-12-31 har bolaget lin pa 9 691 mkr frin Orebro kommun
utan amorteringskrav. Under aret har bolager betalt rintor till Orebro

kommun pa 355 mkr samt 27,5 mkr i borgensavgift pa 0,25 %.

Gynnande genom avstdende fran vinst, fordran eller normal
avkastning pé offentliga medel: Har ¢j erhallits.

Ersittningar for ekonomiska aligganden frin det allmidnna:
Har ¢j erhallits.
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TRANSPARENSLAGEN

Ovrigt som hint under aret Bilaga 1
Under 2023 har bolaget fakturerat Orebro kommun 82 mkr,
varav 48 mkr avser lokalhyror, 33 mkr bostadshyror samt 1 mkr i Intékter och kostnader (tkr):
kringkostnader. Uppgifterna ar hamtade fran motpartsavstamning i resultatrakningen per 2023.
Orebro kommun har fakturerat bolaget 92 mkr i VA-avgifter
samt 355 mkr i rintekostnader och 27,5 mkr i borgensavgifter. Ifonkurrensutsatt eiksainhet 1t 4657 Kpstadel
Under 2023 har bolaget fakturerat Kumbro 0,7 mkr avseende (“)rebro kommun 82000 474500
lokalhyra samt fakturerat Kumbro Stadsnit 8,5 mkr avseende STl EITAL v =
bredbandsinfrastruktur. Kurlore 660 g
Kumbro Stadsnat 8 500 0

Utdelning till Orebro Radhus AB har ej gjorts under ret.
Bolaget har under aret képt vd- och styrelseforsikring fran
Orebro Radhus AB for 50 tkr.

Orebro den 22 mars 2024.

UIf Rohlén
Verkstillande direktor

Oliver Hagyvall
Ekonomichef
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i OrebroBostéder AB, organisationsnummer 556334-8449

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av irsredovisningen for OrebroBostider
AB for rikenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31. Bolagets arsre-
dovisning ingér pé sidorna 20-37 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av OrebroBostider ABs finansiella
stillning per 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berdttelsen ir forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende i forhallande till OrebroBostider AB enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direkto-
ren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ér
nodvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktéren f6r bedémningen av bolagets forméaga
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att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ér tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksam-
heten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direkedren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiske 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 dr en hog grad av sikerhet, men ér 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 hénsyn till omstindig-

heterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e 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 arsredovisningen. 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.

e utvidrderar 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 maiste 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 direkt6rens forvaltning for
OrebroBostider AB for rikenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31
samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamé-
ter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ir oberoende i forhallande till OrebroBostider AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat ir tillrickliga
och andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
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 angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ir utformad sé att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i ovrigt
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kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska
skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ir nédvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i overensstimmelse 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 vésentligt
avseende:

* foretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget r
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pd min
professionella beddmning med utgingspunke i risk och visentlig-
het. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana atgir-

der, omraden och forhallanden som 4r visentliga for verksam-
heten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéllanden som ér
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Orebro den 22 mars 2024.

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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REVISORNS YTTRANDE

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Orebrobostider AB, organisationsnummer 556334-8449

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det dr styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar 2023 och for att
den ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebir att var granskning
av héllbarhetsrapporten har en annan inrikening och en visentligt mindre omfatt-
ning jimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund for mitt vért uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Orebro den 22 mars 2024.
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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LEDNING

STYRELSE

OBOS STYRELSE
Mats Sjostréom (s)
Ordférande

Hakan Jacobsson (m)
Forste vice ordférande
Helena Stahl (sd)
Andre vice ordférande
Emelie Jaxell (m)
Ledamot

Emelie Toro Hartman (s)
Ledamot

Jimmy Nordengren (c)
Ledamot

Yngve Alkman (I)
Ledamot

David Samuelsson (s)
Suppleant

Sara Ishak (m)
Suppleant

Thord Andersson (kd)
Suppleant

TJANSTEPERSONER

UIf Rohlén
Vd

Carl-Johan Baatz
Vice vd

Oliver Hagvall
Sekreterare

P

PERSONALREPRESENTANTER
Sten-Inge Dellevag
Vision

Stellan Flodman e )
Fastighetsanstélldas férbund Carl-Johan Stellan

-
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LEDNING

LEDNINGSGRUPP - ol

OBOS LEDNINGSGRUPP

Ulf Rohlén

vd

Carl-Johan Baatz

Vice vd

Anna-Carin B Magnusson
Férvaltningschef

Harriet Arnold

Chef kommunikation & marknadsféring
Jan Dahlkvist

Byggchef

Karin Nordmark

HR-chef

Oliver Hagvall

Chef ekonomi & administration

Petter Runesson
Chef hallbar utveckling

Anna-Carn
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ORDLISTA

Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som ér avsedda att stadigvarande
brukas eller innehas i bolaget.

Balansomslutning
Summan av alla tillgangar eller summan av eget

kapital och skulder.

Cap (= rantetak)

Ett avtal ddr lantagaren betalar en premie for
ritten att inte behdva betala rintor Gver en viss
niva.

Derivatinstrument

Ett samlingsbegrepp for olika finansiella produk-
ter som skapats for att uppna 6nskad riskniva i
den finansiella verksamheten.

Direktavkastning
Driftnettot i forhéllande till genomsnittligt bok-
fort virde pa fastigheterna.

Driftnetto

Resultatet fore avskrivningar pa fastigheter, det
vill siga nettoomsittningen minus drift- och
underhéllskostnader samt fastighetsskatt.

Eget kapital
De pengar som dgaren/dgarna betalat in plus alla
vinster som sparats frin tidigare ar.

Finansnetto
Det samlade resultatet av alla rintekostnader
och rinteintikter.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (HLU)
Ett system dir hyresgidsten bestimmer om
underhall ska utforas eller inte i ligenheten. Om
hyresgisten avstdr underhall nér tidsintervallet
gétt ut erhéller denne rabatt pa hyran.

Investering
Exempelvis utbyte av komponent i en fastighet
eller ny- eller tillbyggnad.

K3
Det regelverk som OrebroBostider foljer
pa grund av sin storlek. Indelningen har

bestimts av Bokféringsnimnden och giller
fran 2014-01-01.

Kapitalbindningstid
Anger hur lang tid det ir dills linet forfaller.

Kassaflodesanalys

En uppstillning som visar hur likvida medel
erhéllits och vad dessa medel anvints till. Upp-
stallningen skiljer pd l[opande verksamhet, inves-
teringsverksamhet samt finansieringsverksamhet.

Komponent

Del av fastighet som ér en avskiljbar del och som
skrivs av enligt en egen avskrivningsplan. Exem-
pelvis stomme, tak, fasad etc.

Kortfristiga skulder
Skulder som forfaller inom ett ir.
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Likvida medel

Kontanter, bank- och postgirokonton samt kort-
fristiga placeringar som snabbt kan omvandlas
till kontanter eller bankmedel.

Langfristiga skulder
Skulder som forfaller tidigast om ett ar.

Obeskattade reserver
Avsittningar som gors for att skjuta upp beskatt-
ning av vinster.

Omséttningstillgangar

Alla tillgangar som inte r anldggningstillgingar,
det vill siga tillgingar som 4r avsedda att omsit-
tas inom ett ar.

Rantabilitet (eller avkastning)
Ett resultatmitt i forhallande till genomsnittlige
eget kapital eller genomsnittligt totalt kapital.

Rantebindningstid
Anger hur lang tid rintan pd ett lan dr bunden.

Rénteswap

Avtal mellan tvi parter att byta rintebetalningar
pa ett underliggande lin. Anvinds for att
omvandla kort rintebindningstid till lang rinte-
bindningstid eller omvint.

Rantetackningsgrad

Rérelseresultat plus finansiella intikeer i for-
hillande till rintekostnader. Detta miter alltsd
formagan att kunna betala rintor med intjdnade
medel.

Soliditet
Eget kapital inklusive 72 procent av obeskattade
reserver i forhéllande till balansomslutningen.

Stibor

Stockholm Interbank Offered Rate. Den rinta
som bankerna lanar eller placerar pengar till.
Faststills dagligen.

Taxeringsvarde

Det virde pa en fastighet som faststills vid fast-
ighetstaxeringen. Virdet ska motsvara 75 pro-
cent av marknadsvirdet for fastigheten.

Totalavkastning

Driftnetto plus (virdeforindring minus nettoin-
vestering) delat med genomsnittligt marknads-
virde.

Underhall

Atgirder som syftar till att uppritthilla en fast-
ighet och dess tekniska system. Avser planerade
dtgdrder som innebir utbyten eller renovering.

Vakansgrad

Andelen outhyrt i forhillande till totalt mojlig
uthyrning. Kan mitas i kronor (ekonomisk
vakansgrad) eller i kvadratmeter. Ibland avser
det forhallandet pa balansdagen och ibland

utfallet under hela aret (eller annan mitperiod).
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DEFINITIONER

Definitioner

Definition av férnybar energi

Fornybara energikillor ar energikillor som hela
tiden fornyar sig och, vad vi kiinner till idag,
inte tar slut inom 6verskddlig framrtid. Lagrade
energikallor (fossilt brinsle) som olja, kol, gas
och uran ir inte férnybara energikillor. Elenergi
kan vara producerad av savil fornybar energi
som nir den framstills i vattenkraftverk eller i
biobrinsleeldade kraftvirmeverk och ir inte for-
nybar energi om den framstills i kirnkraftverk
eller kraftverk som drivs av olja eller kol.

Fornybara energikillor éir:

e Solenergi — solcell, soluppvirmning,
solvirme, solfingare

¢ Vindkraft — vindkraftpark, vindkraftverk

e Vattenkraft — saltkraft, vagkraft,
tidvattenkraft, havsvirmekraft

e Jordvirmekraft — virmepump, markvirme,
bergvirme, vattenvirme

* Bioenergi — brinslepellets, biobrinsle

Berédkningar av férnybar energi
Berikningarna bygger pé att antagande att 85
procent av fjérrvirmen 4r gron.

Atemp
Uppvirmd yta mer dn 10°C.

Driftkostnad
Med driftkostnad avses drift-, administrations-
och foretagsovergripande kostnader.

Fastighetsforvarv
Med fastighetsforvirv avses kop av bebyggda
fastigheter (lds antalet ligenheter).

Avhysningar

Avhysning innebir att Kronofogdemyndigheten
genomfor avhysning av hyresgist. Till grund

for avhysningen finns ett beslu, ett utslag om
handrickning eller en dom dir det stdr att hyres-
gisten ir skyldig att flytra. Da OrebroBostider
AB har gjort en uppsigning och hyresgisten
accepterar detta definieras det inte som en
avhysning.

Bostéader tillgangliga for dldre

Hir avses bostidder i markplan samt bostider
man nir med hiss. D4 det rader hojdskillnad vid
entréer maste ramp eller liknande finnas.

CO, berékningsmodell
For att berikna utslippen av CO, fran verksam-
heten anvinds f6ljande omrikningsfaktorer:

Energibérare Enhet Utslépp per enhet
El KWh 257 gram CO,
Olja m? 2680 kg CO,
Fjarrvarme KWh 102,8 gram CO,
Bensin liter 2,65 kg CO,
Diesel liter 2,98 kg CO,
E85 liter 0,6 kg CO,
Biogas liter 0,2 kg CO,

For flygresor anvinds Tricoronas berikningsmo-
dell for utslipp. For bilar bedéms brinslefér-
brukningen vara en liter/mil for bensindrivna
bilar och 0,8 liter for dieseldrivna.
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Miljéledningssystem

Det finns inget system i enlighet med négon
standard. Flera riktlinjer och direktiv dr upp-
byggda i enlighet med ISO 14001, men inte ett
komplett system.

Hallbarhetskriterier vid upphandling
Inom begreppet avses kriterier inom etiskt och
socialt ansvar samt ekonomi.

Som standard i férfrigningsunderlagen ar
klausuler om ritt dill hdvning om part blir ddmd
for brott mot bland annat jimstilldhetslagen,
diskriminering i arbetslivet eller gallande arbets-
miljolag och arbetsmiljoférordning. Nar det géller
ekonomi ska anbudsgivaren kunna visa att denne
ar fri frén hinder for deltagande enligt LOU.

Miljéansvar

Avtal innehallande miljokrav, det vill siga upp-

handlade kontrakt som innehéller bide pris och
miljokriterier. Andel upphandlingar med miljs-
krav under éret.

Socialt ansvarstagande

Avtal innehallande sociala krav, det vill siga
upphandlade kontrakt som innehaller bide pris
och sociala kriterier. Andel upphandlingar med
sociala krav under aret.

Riskhantering i verksamhetssystem
Riskhanteringssystem som innehaller riskanaly-
ser, tgdrder och kontroll.

Arbetsvillkor

Revision eller utvirdering av entreprendrer, det
vill siga uppfoljning av lagkrav eller krav enligt
fackliga avtal.

Anstéllda

Antal anstillda beriknas pd antal minadsan-
stillda och visstidsanstillda, dock inte vikarier.
Timanstillda beriknas inte.

Manadslén
Mainadslén samt eventuella tilligg som ér kopp-
lade till grundrollen.

Sjukfranvaro

Den totala sjukfrdnvaron beriknas pa antal
sjukdagar oberoende anledning av frinvaro. Nir
det giller olycksfall i arbetet beriknas antal sjuk-
dagar utifrdn de inrapporterade arbetsskador och
tillbud som lett till sjukskrivning.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastigheter Redovisningsenhet

VIVALLA-BARONBACKARNA
Rorstromsalven 12-13, Langselean 9, 11 Strofgatan, Balladgatan, Versgatan
Rérstrdmsalven 11 m fl, Langselean 8 Prosagatan, Balladgatan, Skaldegatan
Rérstromsélven 1-3, Langselean 1-3 m fl Vivallaringen, Férfattargatan, Visgatan
Langselean 4-7

Balladen 4 m fl

Rérstrémsalven 4, 6-7
Skadespelet 1, Vindelalven 24 m fl

SUMMA VIVALLA-BARONBACKARNA

Krénikegatan. Lyrikgatan
Lars Wivallius vag
Poesigatan, Diktargatan

Hj Bergmans vég, Brogatan

VARBERGA-OXHAGEN
Garphyttan 5:10,12, Ostra Via 1:118 m fl
Vindfljeln 2, 6, Brisen 2, Molnet 2

Garphyttan, Vintrosa, Bjérkhaga
Sképplandsgatan, Bjorkhaga

Vindmétaren 1, Vindfanget 1, Oxhagen 5-7 Sténggatan, Spannlandsgatan,
Tornfalksgatan
Spannlandsgatan, Tunnlandsgatan,

Vindhjulet 1, Vindmataren 2, Oxhagen 2 m fl .
Grénsangaregatan

Varberga 1-2, 14, Oxhagen 1,4 m fl Tornfalkgatan, 1-23, 144-162
Varbergagatan 57-146, Varberga Torg
Varbergagatan 177-250

Varberga 5,10, 11 mfl
Varberga 9, 13 mfl
SUMMA VARBERGA-OXHAGEN

CENTRUM-TYBBLE
Klockgjutaren 1, 19, Tunnbindaren 18 m fl

Képmangatan, Drottninggatan,

Klockgjutaren 17-18, Tunnbindaren 16 Tunibineeieine

Kramaren 26, Ryttaren 13-14, Krémaren, Drottninggatan,

Grundlaggaren m fl Képmangatan
Idrottshuset 1, Mekanikern 6, Restalundsvagen, Kungsgatan.
Stenhuggaren 3 m fl Képmangatan

Stansaren 5, Klacken 12-13, Sulan 10-11 m fl
Larkan 10-12, Masen 23 m fl
Avrcturus 1-2, Sérbygarden 1 m fl

Ekéngsgatan, Sédermalm m fl
Oster
Hagmarksgatan, Kumminvagen

Palsbodagatan, Loggatan,

Parlloken 1, Faraherden 2, Biplanet 3 m fl etz mi

SUMMA CENTRUM-TYBBLE

ROSTA-MARKBACKEN
Tegelméstaren 1, 3,4, 8,12
Takteglet 1, Tegelslageriet 1-3 m fl
Lejongapet 2-3, 7-9, Gurkan 10 m fl
Begonian 1-2, Pingstliljan 1-5 m fl
Géddan 1, Smeden 2, 4-6 m fl

Tusenskonan 1, 4, Tussilagon 3

Ornskoldsgatan 1-155
Apelvagen, Lertagsgatan
Karlslundsgatan, Hertig Karls alle”
Tengvallsgatan, Lertagsgatan
Smeden, Vastra Vintergatan
Ostra Vintergatan

Stjarnfallet 1, 3, Stjarnspelet 2
SUMMA ROSTA-MARKBACKEN

Vastra Vintergatan
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Varbergagatan 1-84, Meijerhelmsgatan,

Koépmangatan, Anggatan, Fabriksgatan

OrebroBostiders fastighetsbestand 2023-12-31, inklusive dotterbolag

Hyra kr m?/ar

Lokaler Léagenhet

Antal lagenheter Areor m? Arshyror, kr
Antal <=1 >=5 Antal Lagen-
fastigheter ~ rok 2rok 3rok 4rok rok  Totalt lokaler hetsyta  Lokalyta Totalyta Lagenheter
289 83 69 33 474 2 36 954 425 37379 36489 661 505 643
5 17 274 143 74 40 548 4 42 348 266 42614 40892 568 338671
12 7 190 148 60 67 472 2 39 164 247 39411 41107 225 298126
5 1 133 90 99 74 397 3 32478 180 32658 44 694 471 310272
2 47 147 172 56 6 428 28 26413 3885 30298 30923017 3724111
49 115 96 43 48 85Il 2 27 546 666 28212 28191172 983 307
120 202 38 457 26 969 2119 29088 34540377 2162126
212 1268 3127 231872 7788 239 660 256 838 491 8322256
25 50 175 164 76 18 483 5 35632 308 35940 40424146 257 985
4 134 376 53 4 23 590 38 35187 12575 47762 37514080 17 360133
5 29 175 249 96 6 555 6 42 985 1835 44 820 43 495 682 2490618
4 4 93 245 134 19 495 7 40534 813 41347 48 628 509 892 860
15 64 159 189 68 23 503 5 35438 315 35753 45064 592 228875
4 65 220 197 35 31 548 29 38375 8338 46713 55823494 7895926
5 103 159 206 513 5 32741 620 33361 31600528 713 627
449 1357 1303 3687 260 892 24 804 285 696 302551031 29840024
6 89 218 95 85 - 487 27 32293 2059 34352 39511212 1931968
3 93 185 167 24 23 492 43 30637 9161 39798 38726 065 9962 287
13 81 197 110 59 10 457 145 30079 18278 48356 37600719 25948 365
14 94 199 133 56 2 484 20 33462 2530 35992 51199 225 4340717
17 101 174 94 49 1" 429 5 28508 383 28891 33262035 345678
29 140 218 143 42 8 551 28 36061 4038 40099 47 354 369 6814319
8 24 227 149 78 10 488 13 33622 1134 34756 37915738 618157
23 57 156 157 135 36 541 14 41976 2583 44559 58867 308 4739474
113 679 1574 1048 528 100 3929 295 266638 40165 306803 344436671 54700965
5 23 155 282 33 13 506 8 32711 722 33433 39541443 751336
7 64 201 123 53 58 499 10 32737 1987 34724 43262596 2593272
20 75 191 127 29 5 427 25 30029 3868 33897 36499 647 4117372
16 140 246 38 - 440 12 31157 972 32130 36 681878 778 687
10 23 171 149 49 4 396 16 29915 2200 32115 35027 863 2222406
24 278 169 19 9 499 38 34158 2296 36453 43 446 894 2147 662
3 88 403 176 39 1 707 38 43875 4240 48115 56 148 688 4004 689
56 313 1539 1272 260 90 3474 147 234 582 16 286 250 867 290 609 009 16 615424

987

966
1050
1376
1171
1023
1281

1108

1134
1066

1012

1200

1272

1455
965

1160

1224
1264

1250

1530

1167
1313
1128

1402

1292

1209
1322
1215
1177
1171
1272
1280

1239

Lokal

1189
1271
1209
1725

959
1476
1020

1069

837
1381

1358

1098

727

947
1151

1203

938
1088

1420

1716

903
1688
545

1835

1362

1040
1305
1064
801
1010
935
945

1020

Bokfort
vérde tkr

187 352

85424
273006
671142
111635
103 269
204 250

1636079

265494
184907

112115

372819

323098

644 835
60 982

1964 250

107 215
317063

249 645

479 863

106 799
289433
131254

433916

2115188

211762
347141
229 663
222833
117416
222 999
189738

1541551

Marknads-
vérde tkr

490 324
535661
591448
788 257
531077
403 360
665018

4005 145

627 347
791482

643452

876483

758312

1006133
415040

5118 250

873 854
950 139

1097 279

1259333

790290
1038923
683532

1331363

8024713

653 465
743328
778 887
604 569
661625
902 248
1184 682

5528 805

Taxerings-
varde tkr

237458
263 854
284045
242501
443138
187 871
425380

2084 247

427 386
529 044

391332

481005

310973

359 084
209517

2708 341

599301
622 239

745 842

801426

490 543
679 838
521852

812113

5273154

273 680
290438
578116
504 978
525570
590 529
761576

3524 887
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FASTIGHETSBESTAND

OrebroBostiders fastighetsbestand 2023-12-31, inklusive dotterbolag

Antal lagenheter Areor m? Arshyror, kr Hyra kr m?/ar

Antal <=1 >=5 Antal Lagen- Bokfort Marknads-  Taxerings-
Fastigheter Redovisningsenhet fastigheter ~ rok 2rok 3rok 4rok rok  Totalt lokaler hetsyta  Lokalyta Totalyta Lagenheter Lokaler Lagenhet  Lokal vardetkr  vardetkr  vérde tkr
NORRBY
Laset 1, Rakan 9-14, Gradskivan 15 Eﬁ?r'g;s:gzta”' TElllretssgen, 8 4 211 184 53 a9 7 30661 1828 32489 39988646 2306481 1304 1262 385870 678164 488138
el g, 16 gk 12, TElllseelet e, Heg Ve grE, 18 74 255 141 27 4 501 4 30928 1970 32898 38582286 3960338 1247 2010 162440 729802 520859
Passaren 3-5 m fl Lindrothsgatan m fl
Canrelm fl, 8 Elnsiemmer 124, MEQgE R g, 23 49 114 265 85 4 5177 36293 2110 38403 43232593 6253638 1191 2964 431947 775007 536077
Brevladan 2 m fl Rédklévervagen
Blaslampan 1, Ribocken 1, Karmen 14 m fl :fv'g‘a’\'g;‘fr?ren”hBrmsgata”' 19 180 228 141 44 19 412 2 37227 3230 40458 50734014 3223119 1363 998 428440 1085243 700429
Sagen 2-4, Grenadjaren 12, Kilen 15-17 m fl g:’;zg:::n”'r: ?lnj””kare“ge"' 15 149 255 82 23 2 51 7 30589 399 30988 41800627 323473 1367 811 267229 868044 628235
Smedjebacken 14, Vattenpasset 2, 13-16 m fl é::ggf:g:ctig'nsﬂga‘a”' 12 96 201 96 100 41 534 27 40500 5396 45896 49788 300 8101162 1229 1501 247204 1172541 729 941
Skolgérden 1,10, Kallan 10, Furan 3,7, 16 mfl  Storgatan, Gustavsgatan, Tulegatan m fl 17 100 284 129 27 1 541 43 33366 6402 39768 39697214 9195161 1190 1436 201003 896 256 646 615
ieeltebem l, =00, iweEm 2, 7, Rl Rl 28 106 235 130 45 9 525 58 35451 9246 44697 44172830 9977 417 1246 1079 152264 1078146 670371
Hallstugan 30 m fl Hertig Karls Allé m fl
SUMMA NORRBY 140 795 1783 1168 404 80 4230 175 275017 30581 305597 347996510 43340789 1265 1417 2276398 7283202 4920665
BRICKEBACKEN-STUDENT
Maskinisten 9, Universitetet 3 m fl STUDENT Rudbecksgatan m fl 4 400 154 6 - 560 24 16 999 3165 20164 32532615 4587 850 1914 1449 283 635 829515 370842
Universitetet 2, 5, 7 STUDENT Astadalsvigen, Studentgatan 3 218 139 4 : 361 6 10037 692 10729 18 650 529 991805 1858 1433 114870 426667 240749
Gréshoppan 1-3, 6-7, Schafern 1 m fl Adolfsberg, Mosas m fl 27 9 171 153 107 30 470 18 36676 1718 38394 45766 580 1856 093 1248 1080 249155 998 345 642 507
Mellésa 2:31-32, Talby 2:35 m fl Odensbacken, Stora Mellsa 26 53 139 91 13 296 17 19417 1111 20528 20278477 658 429 1044 593 87 358 247 046 96571
Gz A5, Baicnia: -2/ %f;tgf\;’igi”r'nf]'an”s"ége"' 8 70 383 308 72 833 49 52832 9505 62337 61127440 11852815 1157 1247 230550 1127018 720452
Tallkronan 1, Tallstammen 1 m fl Tallrisvdgen, Granrisvagen 4 1 216 246 64 17 544 4 43206 271 43 477 43110584 232 409 998 858 221801 622137 277 152
Tallkotten 1, 2. Enriset 1-2 m fl Grankottevagen, Enrisvagen m fl 6 83 224 168 68 543 8 36772 347 37119 39852 444 192 881 1084 556 266128 616478 283949
SUMMA BRICKEBACKEN-STUDENT 78 834 1426 976 324 3607 126 215938 16809 232747 261318669 20372282 1210 1212 1453498 4867206 2632222
SUMMA GREBROBOSTADER 484 3282 8947 6701 2402 722 22054 895 1484938 136433 1621370 1803750381 173191740 1215 1269 10986963 34827321 21143516
GBO OMSORGSFASTIGHETER AB
38 omsorgsfastigheter i hela kommunen 556 143 8 707 9 27109 36958 64068 45362999 66891631 1673 1810 827994 1524926 117490
SUMMA GBO OMSORGSFASTIGHETER AB 27109 36958 64068 45362999 66891631 1673 1810 827994 1524926 117490
OBO HUSAREN AB
4 fastigheter i hela kommunen 4 - 14 1 - 47 12 2906 7014 9920 5576400 17205017 1919 2453 256976 425968 224921
SUMMA GBO HUSAREN AB 4 - 32 14 1 5 47 12 2906 7014 9920 5576400 17205017 1919 2453 256976 425968 224921
VASTERPORTEN FASTIGHETER | OREBRO AB
11 fastigheter i hela kommunen 13 s s s s - - 134 - 81120 81120 - 76135076 - 939 470973 787228 261125

SUMMA VASTERPORTEN FASTIGHETER | OREBRO AB

81120 81120 76135076 470973 787 228 261125

SUMMA OREBROBOSTADER AB INKL DOTTERBOLAG 539 3838 9122 6723 2403 722 22808 1137 1514953 261525 1776478 1854689780 333423464 1224 1275 12542907 37565443 21747052
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OrebroBostider AB
Fredsgatan 20 A
Box 8033, 700 08 Orebro
Tel.019-19 42 00 | www.obo.se



