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Styrelsen och verkstillande direktdren for Futurum Fastigheter i Orebro AB (Futurum),
organisationsnummer 5567366215, far harmed avge foljande berittelse 6ver verksamheten
2021.

Agarforhallanden

Futurum ags till 100"procent av Orebro Radhus AB, organisationsnummer 556005-0006,
som 1 sin tur dgs av Orebro kommun till 100 procent.

Allmant om verksamheten

Bolagets dandamal &r att forvirva, dga, upplata, utveckla och dverléta fastigheter for att 1
forsta hand tillgodose Orebro kommuns behov av lokaler och anldggningar for verksamheter
inom barn och utbildning, social verksamhet samt motion och rekreation. Bolaget har sitt séte
i Orebro.

Fastighetsbestandet

Futurum fger och forvaltar huvuddelen av Orebros for-, grund- och gymnasieskolbyggnader.
For nérvarande dger Futurum 137 fastigheter. Av dessa ér 71 forskolor, 46 grundskolor och 3
gymnasieskolor. I fastighetsbestandet finns dven 17 fastigheter med boenden, lokaler, garage
och brandstationer.

Den uthyrningsbara ytan uppgick vid utgéngen av 2021 till 394 855 (381 796) kvadratmeter.
Det planenliga restvirdet for byggnader, mark och markanldggningar uppgick vid arsskiftet
till 4 814,7 (4 376,1) mkr.

Investeringar i nyproduktion, om- och tillbyggnad

Totalt har bolaget under aret fardigstallt investeringsprojekt helt eller delvis till 527,6 (270,2)
mkr. Under verksamhetsaret fardigstdlldes nyproduktionen av Svealundsskolan, Rosta
idrottshallar och Alningarna forskola. Dessutom fardigstidlldes ombyggnationerna av
skolorna Adolfsberg, Almby, Sture samt Engelbrekts kok och Garphyttans kok.

Péagédende projekt vid arsskiftet uppgick till 64,2 (401,9) mkr vilket frimst utgjordes av
nybyggnation av forskolorna Bettorp och Torsjo samt ombyggnation av Hagaskolans kok och
Varbergaskolans forskolor.

Hyresintakter
Bolagets hyresintdkter uppgick till 524,8 (484,5) mkr vilket ger en snitthyra pa 1 329 (1 269)
kr/kvm. I hyran ingar el och virme.
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Underhallsatgarder
Bolaget har under verksamhetsaret genomfort underhallsatgéarder for 91,2 (98,9) mkr. Av
dessa underhéllsatgirder har 80,1 (79,5) mkr aktiverats.

Vardering av fastighetsbestandet
Virderingen av bolagets fastigheter per 2021-12-31 uppgick till 7 033,8 (6 464,0) mkr, att
jamfora med det bokforda vérdet pa 4 814,7 (4 376,1) mkr.

Kop och forséljningar under aret
Bolaget har under aret kopt Orebro Gasklockan 13 for 10,7 mkr. Ingen forséljning har skett
under éaret.

Resultat och stallning

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 92,2 (71,9) mkr. Resultatet har paverkats av det
milda védret, dir det forekommit légre grad av snordjning och lagre varmeforbrukning,
berdiknat utifran ett normalar. Aven allt underhall och energieffektivisering som har gjorts pa
fastigheterna de senaste aren har nu gett en positiv effekt pa drets resultat.

Bolagets synliga egna kapital uppgick till 602,9 (535,8) mkr per 2021-12-31. Soliditeten
uppgick till 12,2 (11,1) procent.

Vasentliga handelser under aret

Sammankopplade skolor — en unik energilésning

Under slutet av 2020 kopplade Futurum, som ett av de forsta bolagen i Sverige, samman tva
skolfastigheter pa ett och samma energinit. De tvé skolorna, Anglandaskolan och Navets
skola, ligger cirka 200 meter fran varandra och mellan dem grévdes en lika lang
likstrdmskabel ner under marken, kopplat till Anglandaskolans batterilager. P&
Anglandaskolans tak finns en stor solcellspark som under ett ars tid producerar 30 000 kWh
overskottsenergi. Energin lagras i ett stort batterilager och genom den unika 16sningen med
likstromskabeln kan &verskottsenergi foras over till Navets skola.

Forutom att dela energi mellan huskropparna hjilper Futurum dven till att méta kvalitén pa
Orebros elniit med denna 16sning. Nir Svenska Kraftniit anser att elkvalitén borjar bli dalig
kan Futurum sélja tillbaka den lagrade energin fran batterilagret. Losningen hjélper pa sa vis
till att stabilisera elnitet i Orebro.

En utvirdering av projektet har gjorts under 2021. Utfallet har visat sig vara sd ekonomiskt
16nsamt, s& bolaget planerar att utveckla detta koncept pa flera fastigheter.

Covid-19

Covid-19 har inte gétt nagon obemarkt forbi, och for Futurum har pandemin framfor allt
inneburit fordndrade arbetssétt och forskjutna arbetstider. Futurum har vidtagit restriktioner i
enlighet med det som Folkhdlsomyndigheten, FHM, angivit. En stor del av Futurums
personal tillbringar sina arbetsdagar med olika dtgarder i skolor och forskolor. Pandemin har
inneburit att tilltrade till skolor och forskolor inte ldngre varit mojlig i samma utstrackning
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som innan pandemin. En 16sning har varit att forlégga arbetstider till tidiga morgnar eller
sena kvillar. Pa detta sétt har bolaget kunnat fortsétta att ge en hog grad av service till sina
hyresgaster och samtidigt minimera att medarbetarna utsétts for smitta nér de arbetar ute i
falt. For kontorspersonalen pad Futurum har hemmaarbete blivit ett vanligt inslag i vardagen.
Kontoren har mobiliserats och mdten har forlagts till plattformen Teams istéllet for att ske 1

fysisk form.

Projekt Sprangbradan

Under 2020 startade Futurum upp ett ettarigt arbetsmarknadsprojekt vid namn Sprangbridan.

Projektet syftade till att ge langtidsarbetsldsa en chans att komma in pa arbetsmarknaden och
under projektaret skulle fem deltagare skolas inom fastighetsskotarrollen. Efter projektarets
slut forvéintades deltagarna vara attraktiva pa arbetsmarknaden och ha en bred utbildning av

allt som ror en fastighet.

Projektet skulle pdga till juni 2021. Men med anledning av pandemin och att deltagarna inte
har kunnat genomf6ra all planerad praktik, fattade Futurum ett beslut att forlinga projektet

ytterligare 12 méanader.

Flerarsoversikt

Ekonomisk oversikt, belopp i mkr | 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 535,6 498.4 483,5 457.0 388,9
Hyresintikter 5248 4845 473,7 4494 376,7
Driftkostnader -172,3 -169,1 -199,3 -185,2 -160,6
Underhallskostnader -21,2 -26,7 -29,3 -26,6 -24,1
Driftnetto 3427 302,1 254.9 245,3 204,2
Finansiella kostnader -69,2 -65,3 -57,3 -39,7 -37,1
Resultat efter finansiella 922 71,9 43,8 72.5 52.9
kostnader

Redovisat resultat 72,2 52,1 22,9 57,4 41,2
Balansomslutning 49250 (48123 4 562,0 4214,8 3868,8
Soliditet % 12,24 11,13 10,82 11,38 10,92
Direktavkastning % 7,46 7,06 6,39 7,09 6,99
Nyckeltalsdefinitioner framgér av redovisningsprinciperna.
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Bolagets forvantade framtida utveckling och vasentliga risker samt
osakerhetsfaktorer

Futurum é&r idag mer eller mindre igenom sitt fastighetsbestdnd nér det storre underhéll och
rotrenoveringar. Det dr viktigt for bolaget att nu arbeta for att ha en fortsatt hdllbar och sund
ekonomi for att klara av framtida underhéll och reinvesteringar for en lang tid framdver. En
hallbar och sund ekonomi skapas genom kloka beslut och Futurum stravar efter att trygga
goda forutsdttningar for framtiden. For att Futurum ska lyckas med detta krédvs fortsatta goda
resultat och positiva kassafloden.

Hittills har alla om- till- och nybyggnationer som genomforts véirderats hogre av marknaden
an det bokforda vérdet, vilket &r ett tecken pa sunda investeringar diar nedskrivningar kunnat
undvikas. Sammantaget har bolaget saledes en sund utveckling av sina fastighetsviarden. Da
marknaden &r sddan dir kundens betalningsvilja ytterst avgér om projekten &r
konkurrenskraftiga och kan genomforas eller ej méste bolaget mota det hogre kostnadslaget
med ett storre fokus pa att bygga billigare och smartare - men med bibehallen kvalitet.

Futurum har som maél att vara en attraktiv arbetsgivare, vilket &r viktigt for att sdkerstélla
kompetensbehovet i framtiden, bade genom nyrekryteringar men framforallt genom att kunna
behalla befintlig personal. Dérfor dr det viktigt att utbilda befintlig personal for att hdja
kompetensnivan samt erbjuda intern praktik for att prova nya arbetsuppgifter. Aven
hilsofrimjande arbete och friskvard dr en viktig parameter.

For Futurum é&r det viktigt att vara medveten om vilka risker som kan péverka bolaget. Under
aret har ett arbete paborjats med att utveckla riskanalyser och en inventering av risker kopplat
till bolagets olika verksamhetsomraden har arbetats fram. I bolagets hallbarhetsrapport for
2021 finns ett antal av dessa risker beskrivna.

Finansiering och anvandning av finansiella instrument

Bolagets upplaning finansieras via Orebro kommun som ansvarar for att sikerstilla bolaget
det lanebehov som foreligger. Sékring av rinterisk gors genom rantederivat som effektivt
sdkrar kassaflodesrisk i rantebetalningar (se not 1).

Réntekostnaderna uppgar till 69,2 (65,3) mkr och bolaget laneskuld per 2021-12-31 uppgick
till 4 199 mkr varav 1 120 mkr utgdrs av grén finansiering, och allt utgdrs av 1an hos Orebro
kommun. Lénen &r upptagna enbart i svensk valuta och till rorlig rinta.

Réntekostnaden &r en stor post 1 bolagets resultatrdkning och kostnaden kan fordndras kraftigt
vid forédndringar i marknadsréntor. For att hantera rinterisken har ridntederivat anvénts.

I bolagets riktlinjer for finanshantering anges ansvarsfordelning, regler och riktlinjer for
finansieringsverksamheten. Réntederivat bokfors med mellanskillnaden av
betalningsstrommars netto som réantekostnad.
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Av bolagets ldneskuld har 81,6 procent sékrats med réntederivat, vilket motsvarar ett
nominellt belopp om 3 425 mkr. Marknadsvérdet pa derivaten uppgér per 2021-12-31 till

-24,3 (-218,0) mkr. Marknadsvérdet ar det pris som marknaden é&r villig att betala for
derivaten pé balansdagen jamfort med anskaffningspriset. Negativt belopp visar undervarden,
det vill séga orealiserade forluster pa derivaten. Fordndringar i marknadsvérdet redovisas
varken 1 resultat- eller balansrdkningen.

Den vigda genomsnittliga ridntan berdknas till 1,22 (1,23) procent och genomsnittlig
rantebindningstid 6,3 (5,7) ar om forwardstartande derivat inkluderar sé &r rantebindningen
8,3ar. Forfallotidpunkten for dessa stricker sig mellan 2022 - 2040.

Mal och maluppfyllelse

Agarens uppdrag framgar arligen i bland annat i Overgripande strategier och budget (OSB),
och 1 de sex malomradena i dokumentet beskriver dgaren sina ambitioner.

Orebro i sin fulla kraft

Lérande, utbildning och arbete genom livet i Orebro

Ett tryggt och gott liv for alla i Orebro

Orebro skapar livsmiljoer for god livskvalitet

Ett klimatpositivt Orebro med friska ekosystem och god biologisk mangfald
Hallbara och resurseffektiva Orebro

Forutom en beskrivning av malomradena anges i OSB:en ett budgetdirektiv for bolaget for
innevarande ar.

Futurum har, utifrdn de mél som angivits i Orebro kommuns héllbarhetsprogram Vart
héllbara Orebro” omarbetat bolagets affarsplan och dversatt angivna mélomraden till
strategier, verksamhetsmal och aktiviteter.

Styrelsen bedomer att bolagets verksamhet stimmer vil 6verens med bolagets &ndamal och
att bolaget har levt upp till 4garens direktiv.

Styrelsens presidium och bolagsledningen har haft tva dgardialogméten dar avstimning skett
av aktuell verksamhet, aktuella uppdrag samt hur méaluppfyllelsen av budgetdirektiv och
indikatorer ser ut. Styrelsen bedomer att i den mén bolaget sjélva har rddighet 6ver uppdrag
som bolaget erhallit har bolaget levt upp till dgarens direktiv. I de fall uppdragen ar
avhéngiga beslut hos andra aktorer kan tidplaner och genomférandemdjligheter ha éndrats.
Bolaget har klarat av att uppna alla uppstillda indikatorer fran dgaren.
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Riskbedomning och intern kontroll

Omfattning och bedomning av riskhantering i sin helhet, och for den finansiella
rapporteringen i synnerhet, gors kontinuerligt av bolagsledningen, styrelse och revisorer.
Ekonomi-, forvaltnings- och projektavdelning arbetar sida vid sida och gor fortlopande
uppfoljningar och analyser av pa fastighetsniva pa resultat-, balans- och projektniva for att
sikerstilla att riktlinjer foljs. Oversyn av attest- och behdrighetsordning ses regelbundet ver
och dndras vid behov.

Bolagets verksamhet, finansiella hantering och forvaltning revideras arligen av bolagets
revisorer som rapporterar iakttagelser och eventuella synpunkter direkt till styrelsen.
Styrelsen utvirderar regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna
lamnar.

Ekonomisk uppfoljning sker tertialvis mot budget och prognos. Rapportering sker till
bolagsledning, styrelse, revisorer och dgare.

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

Det pagér en stindig dndamalsenlig utveckling av processer och rutiner. Bolaget har under
aret paborjat arbete med processkartldggning och dokumenthantering som berdknas paga
flera ar framét.

Styrelsen har haft sju protokollférda méten under verksamhetsaret och styrelsen bestér av sju
ledamdter samt tre suppleanter utsedda av Orebros kommunfullméktige. Styrelsens
beddmning med anledning av ovan ér att den interna kontrollen i och av bolaget ar god.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har bolaget valt att uppritta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen skild rapport. Hallbarhetsrapporten har
overldmnats till revisor samtidigt som arsredovisningen. Rapporten finns tillgénglig pa
www.futurumfastigheter.se
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Forandring av eget kapital

Aktie- Overkurs-  Fritt eget

kapital fond kapital

Enligt faststalld balansrékning féregaende ar 77 550 157 450 453 202
Arets resultat - - 72 187
Belopp vid arets utgang 77 550 157 450 525 389
Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 295751709
Overkursfond 157 450 000
Arets vinst 72 186 806

525 388 515
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 13 000 000
i ny réakning éverfors 512 388 515

525 388 515

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stdllningen vid rikenskapsérets
utgang framgar 1 6vrigt av efterféljande resultatrikning, balansriakning och kassaflodesanalys

med tillhorande noter.
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Resultatrakning
Not 2021 2020

Nettoomsattning 4 535 619 498 405
Driftskostnader 5 -172 274 -169 127
Underhallskostnader -21 179 -26 730
Fastighetsskatt 554 -431
Av- och nedskrivning i férvaltningen 6 -168 714 -151 563
Bruttoresultat 174 006 150 554
Administrations- och férsaljningskostnader 7,8 -12 976 -11 669
Resultat vid férsaljning av fastigheter och
inventarier 546 1505
Ovriga rérelsekostnader 9 -188 -3197
Rorelseresultat 10, 11 161 388 137 193
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter - 1
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -69 158 -65 252
Resultat efter finansiella poster 92 230 71 942
Skatt pa arets resultat 13 -20 043 -19 842
Arets resultat 72187 52 100

Pappersbruksallén 1a « Box 33 500 « 701 35 Orebro * Org nr. 556736-6215 8

Telefon 019-767 91 00 « info@futurumfastigheter.se « www.futurumfastigheter.se



FUTU FUM Arsredovisning fér réakenskapsaret 2021

FASTIGHETER | OREBRO AB

Balansrakning
Not 2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar

Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14, 15, 16 4 814 746 4 376 144
Inventarier 17 14 834 9614
Pagaende nyanlaggningar, om- 18 64 237 401 905
ftillbyggnader

Summa materiella anlaggningsgangar 4 893 817 4 787 663
Summa anlaggningstillgangar 4 893 817 4 787 663

Omséttningstillgangar
Varulager m m
Fardiga varor och handelsvaror 187 328

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 247 204
Fordringar hos koncernforetag 164 1241
Fordringar hos intresseftretag - 22
Skattefordringar 885 725
Ovriga kortfristiga fordringar 19 17 377 19 634
Fordringar Orebro kommun 20 9075 -
Foérutbetalda kostnader och upplupna 21 1150 1227
intakter

Summa kortfristiga fordringar 28 898 22 328
Kassa och bank 2064 1207
Summa omsittningstillgangar 31149 24 588
Summa tillgangar 4 924 966 4 812 251
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Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Langfristig skuld Orebro kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder Orebro kommun
Skulder till koncernféretag
Skulder till intresseféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
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Kassaflodesanalys

Not 2021 2020
28

Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 92 230 71942
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
(avskrivningar) 172 670 154 702
Andra poster som inte paverkar kassafloédet -4 053 -6 280
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 260 847 220 364
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av varulager 140 -77
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -2 786 18 482
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -52 573 -62 665
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 205 628 176 104
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -274 940 -420 817
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 169 3 699
Kassaflode fran investeringsverksamheten -274 771 -417 118
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 75000 250 000
Lamnad utdelning -5 000 -10 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 70 000 240 000
Arets kassafléde 857 -1 014
Likvida medel vid arets borjan 1207 2 221
Likvida medel vid arets slut 2064 1207
Futurum Fastigheter Orebro AB
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Not 1; Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2021 har upprittats med tillimpning av Arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

Varderingsprinciper
Tillgéngar, avsittningar och skulder varderas till anskaffningsvérde om inte annat anges.

Intakter

Hyresintékter
Bolaget redovisar hyresintékter for lokaler i den period de anses tillhora.

Ovriga intékter

Utforda forvaltningsuppdrag faktureras pa lopande rdkning i den takt arbetena utfors.
Forsdkringsersittningar har tagits upp till det berdknade vérdet efter avdrag for kostnader, t
ex sjalvrisk.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag redovisas som intékt dd den framtida prestation som krévs for att erhalla
bidraget utfors. I de fall bidraget erhalls innan prestationen utforts, redovisas bidraget som
skuld i balansrdakningen. Offentliga bidrag virderas till det verkliga vdrdet av vad som
erhdllits eller kommer att erhéllas. Offentliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas i
balansriakningen genom att bidraget reducerar tillgangens anskaftningsvirde.

Ersattningar till anstallda

Erséttningar till anstéllda avser alla typer av erséttningar som bolaget ldmnar till de anstéllda.
Bolagets ersittningar innefattar bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro, arvoden
m.m.

Bolagets pensionsplan utgors av avgiftsbestdmda avtal. Vid avgiftsbestimda planer betalas
faststillda avgifter till forsdkringsforetag och bolaget har inte langre ndgon forpliktelse till
den anstéllde nidr avgiften &r betald. Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som
kostnad och obetalda avgifter redovisas som skuld. Ovriga planer klassificeras som
formansbestdmda pensionsplaner.

Inkomstskatt

Skatt pé arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt dr inkomskatt for innevarande rikenskapséar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomskatt som &dnnu inte har redovisats.

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rdkenskapsar till
foljd av tidigare transaktioner eller hindelser.
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock
sdrredovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade
reserver redovisas som en egen post i balansrdkningen. Uppskjuten skattefordran redovisas
for avdragsgilla temporéra skillnader och for mgjligheter att 1 framtiden anvidnda
skattemissiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for
motsvarande tillgang eller skuld forvéntas dtervinnas respektive regleras. Beloppen baseras
pa de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore balansdagen och har inte
nuvardesberiknats.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas. Uppskjuten skatt beréknas utifran géllande
skattesats pa balansdagen. Effekter av fordndringar 1 gillande skattesatser resultatfors 1 den
period fordndringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte &r
sannolikt att den underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en
overskadlig framtid.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar med tilldgg for eventuella uppskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingdr forutom inkSpspriset dven utgifter som &r direkt hanforliga till
forvirvet.

Tillkommande utgifter

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

For vissa av de materiella anldggningstillgdngarna har skillnaden i forbrukningen av
betydande komponenter bedomts vara visentlig. Dessa tillgdngar har dérfor delats upp i
komponenter vilket skrivs av separat.

Pagéaende arbeten

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjért over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar
den forvéintade forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrikningen.

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen
ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod
bedoms som obegrinsad. Byggnaden bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod
varierar. Nyttjandeperioden kan komma att justeras da statusbesiktningar av byggnaderna
sker 16pande.
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Fo6ljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for
avskrivningen for byggnaderna:

Byggnadskomponent Livslangd ar
Markanlaggning 15-50
Markinventarier 5-20
Stomme och grund 50-100
Takbekladnad och tatskikt 20-50
Fasadbekladnad 35-100
Stomkomplement 20-40
Byggnad invandigt 20-30

VVS installationer 15-50

El och Tele 20-40
Transporter 25

Styr & regler 15-20
Byggnadsinventarier 5-40
Hyresgastanpassning Kontraktstid
Restpost 50

For maskiner och inventarier sker avskrivning enligt plan beréknat pd ursprungliga
anskaffningsvirden och baseras pa tillgangarna bedémda nyttjandeperiod (3-10 &r).

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs varde &r ldgre
an dess redovisade varde. Om en séddan indikation finns, berdknas tillgangens
atervinningsvérde. Om &tervinningsvardet understiger det redovisade véirdet gors en
nedskrivning som kostnadsfors.

Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt viirde med avdrag for forsiljningskostnader och
nyttjandevdrde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvirdet av de framtida
kassafloden som tillgangen véntas ge upphov till i den 16pande verksamheten samt nér den
avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsrdnta som anvénds &r fore skatt och dterspeglar
marknadsmissiga bedomningar av pengars tidsvéirde och de risker som avser tillgdngen. En
tidigare nedskrivning aterfors endast om de skil som lag till grund for berdkningen av
atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har foréndrats.
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Leasing

Leasing dér visentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behélls av leasegivaren
klassificeras som operationell leasing. Betalningar som gors under leasingtiden kostnadsfors 1
resultatrdkningen linjirt 6ver leasingperioden. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska
riskerna och fordelarna som dr forknippade med dgandet dverforda till leasetagaren.
Tillgangar som forhyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som anldggningstillgang och
avskrivningar gors under leasingperioden. Forpliktelsen att betala framtida leasingavgifter
redovisas som langfristig och kortfristig skuld. Leasingbetalningarna redovisas som rianta och
amortering av skulden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
vérderade utifrdn anskaffningsvirdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvérde,
inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hinforliga till férvérvet av tillgangen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgdr omsattningstillgéngar virderas individuellt
till det belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgangar vérderas efter forsta redovisningstillféllet till
anskaffningsviarde med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella
uppskrivningar.

Finansiella skulder

Finansiella skulder virderas till anskaffningsvérde. Rintekostnader periodiseras och
resultatfors over 16ptiden. Da samtliga lan fran kommunen vid forfallotidpunkt forlédngs
klassificeras lanen i sin helhet som langfristiga skulder.

Sékringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan
sdkringsinstrumentet och den sidkrade posten som Overensstimmer med foretagets mal for
riskhantering. Dessutom krévs att sdkringsforhallandet forvéntas vara mycket effektivt under
den period for vilken sékringen har identifierats samt att sakringsforhallandet och foretagets
mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sikringen dr dokumenterade senast
ndr sdkringen ingas.

I Futurum fastigheters “’Riktlinjer for finanshantering” slés fast att rdntederivat ”syftar till att
hantera ranterisker” samt att finansforvaltningen ska ske utifran de forutsattningar som
Futurum fastigheters rorelseresultat visar. Denna strategi forutsitter en aktiv
ranteriskhantering som bl. a innebdr att sdkringsinstrumenten kan erséttas eller overflyttas till
andra sdkringsdokument med syfte att 4stadkomma en jadmn och stabil rintekostnad dver
tiden 1 balans med rorelseresultatet. Aktiv ranteriskhantering innebér att rantebindningen kan
forldngas eller forkortas genom olika sékringsinstrument. All anvéndning av
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sakringsinstrument sker mot den underliggande laneportfoljen inkl. planerade framtida nya
lan alt. refinansiering av befintliga lan. Sikringens effektivitet bedoms kontinuerligt genom
den aktiva skuldhanteringen som bl. a innebér att sékringsinstrumenten marknadsvirderas
och att Futurum fastigheter rorelseresultat méts 1 forhéllande till ranterisken.

Sékring av rénterisk

Réanteswappar som effektivt sédkrar kassaflodesrisk 1 rantebetalningar pd skulder varderas till
nettot av upplupen fordran pé rorlig rénta och upplupen skuld avseende fast rénta och
skillnaden redovisas som réantekostnad respektive rinteintdkt. Sdkringen &r effektiv om den
ekonomiska innebdrden av sékringen och skulden &r densamma som om skulden 1 stéllet
hade tagits upp till en fast marknadsrénta nér sdkringsforhallandet inleddes.

Varulager

Varulagret bestar av inkdpta varor avsedda for forbrukning och har vérderats till dess
anskaffningsvirde.

Avsattningar

En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér foretaget har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av en intrdffad hdandelse och det dr sannolikt att ett utflode av resurser
kravs fora att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillféllet virderas avsdttningar till den bésta uppskattningen av det
belopp som kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningen
omprdvas varje balansdag.

Kassaflodesanalys

Kassafloden fran den 16pande verksamheten redovisas genom tillimpning av den indirekta
metoden, vilket innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- och
utbetalningar under perioden, samt for eventuella intdkter och kostnader som hénforts till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto: Nettoomséttning minus drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt
Soliditet: Synligt eget kapital 1 forhallande till balansomslutning

Direktavkastning: Driftnetto delat med virde pé fastigheterna

Not 2; Koncernuppgifter

Foretaget ér ett heldgt dotterforetag till Orebro Radhus AB, org nr 556005-0006 med siite i
Orebro. Orebro Radhus AB #gs av Orebro kommun 100 %.

Orebro Radhus AB upprittar koncernredovisning for den &versta koncernen.

K&p och forsiljningar mellan Futurum och féretag som ingér i koncernen Orebro Rddhus AB
uppgér till 6,0 % respektive 0,4 %.
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Not 3; Uppskattningar och bedémningar

Upprittande av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper baseras pa bedomningar
och uppskattningar om framtiden. Antaganden som innebér en risk for vasentliga justeringar
under kommande ar har gjorts avseende materiella anldggningstillgangar, fastigheter. For
materiella anldggningstillgangar, fastigheter, har uppdelning i komponenter gjorts i de fall
skillnaden i nyttjandeperioden mellan de olika komponenterna dr visentlig. Det bokforda
vardet pa fastigheten har, vid ingéngen till K3, fordelats enligt respektive komponents andel
av det bedomda virdet. I samband med arsbokslutet bedoms huruvida det finns ndgon
indikation pa att en tillgangs verkliga varde understiger det bokforda vardet. Om en séddan
indikation finns, berdknas tillgdngens atervinningsvérde. I de fall det inte gar att berdkna en
tillgangs atervinningsvirde berdknas atervinningsviardet for hela den kassagenererande
enheten som tillgngen tillhdr. Atervinningsvirdet ér det hogsta av verkliga virde med
avdrag for forsdljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berdkning av nyttjandevardet
berdknas nuvérdet av de framtida kassafloden som tillgdngen véntas ge upphov till i den
16pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras.

Den diskonteringsrénta som anvinds ér fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga
beddomningar av pengars tidsvérde och de risker som avser tillgangen. En tidigare
nedskrivning aterfors endast om de skil som lég till grund for berdkningen av
atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har forandrats.

Not 4; Nettoomsattning

2021 2020

Hyresintakter 524 798 484 477
Outhyrt/vakant -1498 -657
Ersattningar forvaltningsavtal 2554 3 045
Aktiverat arbete for egen rakning 3 605 4780
Ovriga intakter 6 160 6 760
Summa 535 619 498 405
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Not 5; Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsskotsel 40 203 40 768
Mediaférbrukning 50 888 44 647
Avskrivningar av inventarier och bilar 2127 2 056
Fastighetsadministration 76 577 78 898
Fordonskostnader 2479 2757
Summa 172 274 169 126
Not 6; Av- och nedskrivningar i forvaltningen

2021 2020
Markanlaggning 10 959 9154
Byggnader 144 446 132 190
Byggnadsinventarier 6 993 4 984
Markinventarier 6 315 5235
Summa 168 714 151 563

Not 7; Administrations- och forsaljningskostnader

2021 2020

Reklam & PR 197 249

Personalkostnader Féretagsledning och Styrelse 11 041 10 071

Ovriga administrativa kostnader 1738 1349

Summa 12 976 11 669
Futurum Fastigheter Orebro AB
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Not 8; Ersattning till revisorer

| administrations- och férséljningskostnader ingar
arvoden och kostnadserséttningar till revisionsféretag:
Ernst & Young AB enligt avtal

Skatteradgivning och évriga tjanster Ernst & Young AB

Bitrade till Lekmannarevisorerna

Summa

Not 9; Ovriga rérelsekostnader

Forgavesprojektering
Kostnader av engangskaraktar

Summa

Not 10; Operationella leasingavtal

Leasingavtal dér féretaget ar leasetagare
Arets leasing-/hyreskostnader avseende operationella
leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas

avseende ej uppsédgningsbara operationella leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare an ett men inom 5 ar
Forfaller till betalning senare an fem ar
Leasingkontrakten hanfor sig till hyra av paviljonger och
forhyrda lokaler.

Leasingavtal dér féretaget ar leasegivare
Arets leasing/hyresintékter avseende operationella
leasingavtal (hyra for lokaler)

94 % av bolagets hyresavtal har en 16ptid pa 1-5 ar och
omférhandlas regelbundet vartefter hyresgrundande
anpassningar och underhall sker.

Futurum Fastigheter Orebro AB
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Not 11; Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2021 2020
Styrelse och verkstallande direktor
Léner och andra ersattningar 2103 2101
Sociala kostnader 1673 1776
Varav pensionskostnader och forpliktelser 1 054 tkr (1 157 tkr)
Ovriga anstillda
Loner och ersattningar till 6vriga anstallda 44 203 45778
Sociala kostnader 19382 18 790
Varav pensionskostnader och férpliktelser 4 509 tkr (4 481 tkr)
Summa Iéner och andra ersattningar 67 361 68 445

For styrelsen finns inga avtal om pension. Avtalsenlig pension fér

Vd utgar fran 65 ars alder. For styrelsen finns inga avtal om avgangsvederlag. Vd
har ett ars uppsagningstid och tolv manaders avgangsvederlag. Ovriga ledande
befattningshavare i bolaget har sex manaders uppsagningstid, men inga avtal
avseende avgangsvederlag.

2021 2020
Medelantal anstéllda
Man 77 72
Kvinnor 31 30
Totalt 108 102
Kénsférdelning i féretagsledningen och styrelsen
Kvinnor 7 7
Man 8 9
Totalt 15 16
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Not 12; Rantekostnader

Rantekostnader fastighetslan, Orebro kommun
Ranta pa derivatinstrument (swap) netto
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 13; Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats (20,6 %)

Ej avdragsgilla kostnader

Intdkter som inte ingar i det redovisade resultatet
Skatt hanforlig till tidigare ar

Redovisad skatt
Aktuell och uppskjuten skatt = Redovisad effektiv skatt
Arets resultat fére skatt

Ej avdragsgilla kostnader inklusive ej avdragsgill ranta

Intékter som inte ingar i det redovisade resultatet
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Not 14; Finansiella leasingavtal

2021 2020
| bolagets materiella anlaggningstillgangar ingar
leasingobjekt som innehas enligt finansiella leasingavtal
enligt féljande
Byggnader och mark
Anskaffningsvarden 31723 31723
Ackumulerade avskrivningar -3 006 -2 134
28 717 29 589
Framtida minimileaseavgifter har féljande
férfallotidpunkter:
Nominella varden
Inom ett ar - 4144
Senare an ett men inom fem ar - -
- 4144
Nuvarden
Inom ett ar - 4 063
Senare an ett men inom fem ar - -
- 4063
Leasingkontrakten hanfor sig till paviljonger.
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Not 15; Forvaltningsfastigheter

Byggnader

Ack anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Nyanskaffning

Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ack avskrivning enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Avyttring och utrangering

Vid arets slut

Planenligt restvarde

Mark

Ack anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Nyanskaffning
Avyttring och utrangering

Vid arets slut

Planenligt restvarde

Markanlaggningar

Ack anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Nyanskaffning

Vid arets slut

Ack avskrivning enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Vid arets slut

Planenligt restvarde
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2021-12-31

4 408 761
468 472

4 877 233

-679 325
144 446

-823 771
4 462

290718
10 654

301 372
301 372

286 246
45 182
331428

-36 025
-10 959
-46 984

284 444

2020-12-31

4141 282
270 175
-2 696

4 408 761

-548 356
-132 190
1221
-679 3250
3729 436

290 971

228 944
57 302
286 246

-26 871
-9 154
-36 025

250 221
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Byggnadsinventarier

Ack anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Nyanskaffning

Vid arets slut

Ack avskrivning enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Vid arets slut

Planenligt restvarde

Markinventarier

Ack anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Nyanskaffning

Avyttring och utrangering
Vid arets slut

Ack avskrivning enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivning
Avyttring och utrangering
Vid arets slut

Planenligt restvidrde

Bokforda varden
Byggnader

Mark
Markanlaggning
Byggnadsinventarier
Markinventarier

Summa
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2021-12-31 2020-12-31

72888 64 496
71196 8392
144 084 72 888
-16 985 ~12 001
-6 993 -4 984
-23 978 -16 985
120 106 55903
64 280 50 579

11 810 13780
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76 090 64 280
14 413 9192
6315 5234

- 13

-20 728 14 413
55 362 49 867

4 053 462 3729 436
301 372 290 718
284 444 250 221
120 106 55 902
55 362 49 867
4418 746 4 376 144
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Not 16; Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2021 2020
Marknadsvarde efter vardering 7 033 844 6 463 992

Vardebeddmningen av fastigheterna ar utférd som en s.k.
bestandsvardering i programmet Datscha. Vid vardebedémningen har
anvants faktiska hyror, faktisk vakans, faktiska mediakostnader och
schabloniserade kostnader for administration, férsakring och
fastighetsskotsel samt uppskattade underhallskostnader.
Direktavkastningskraven har bedémts utifran lage och fastighetstyp.

Not 17; Inventarier
2021-12-31 2020-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 25832 26 609
Inkdp under aret 8 898 1472
Avyttring och utrangering under aret -2 624 -2 249
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 32 106 o5 832
Ingédende ack avskrivningar -16 219 -14 925
Arets avskrivning -3 956 -3137
Arets utrangering 2903 1843
Summa ackumulerade avskrivningar 17 272 216 219
Utgaende planenligt restvérde 14 834 9 614
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Not 18; Pagaende nyanlaggningar
2021-12-31 2020-12-31

Pagaende nybyggnad och férskott 46 892 263 864
Pagaende om-tillbyggnad 14 560 132 042
Pagaende hyresgastanpassningar 340 438
Aktiverat eget arbete 2445 5561

Utgaende bokfort varde pagaende nyanlaggningar,
om-tillbyggnader

le2d
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Not 19; Ovriga kortfristiga fordringar
2021-12-31 2020-12-31

Forskottsmoms, hyror 6018 9760
Skatteverket, momsfordran jamkningsmoms - 2071
Ovriga fordringar 11 359 7 803
Summa 17 377 19 634

Not 20; Fordringar Orebro kommun
2021-12-31 2020-12-31

Koncernkonto 90 343 -
Ovriga kortfristiga fordringar 9 816 -
Forutbetalda hyror -31 014 -
Upplupna rantor -48 -
Ovriga kortfristiga skulder -60 022 -
Summa 9075 =

Bolaget &r anslutet till ett koncernkonto hos Orebro
Kommun. Limit koncernkonto uppgar till 200 mkr.

Futurum Fastigheter Orebro AB
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Not 21; Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda hyreskostnader
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa

Not 22; Antal aktier
Aktiekapitalet bestar av 38 775 (38 775) aktier.

Not 23; Uppskjuten skatt

Ingéende uppskjuten skatt
Forandring underskottsavdrag
Forandring temporara skillnader

Summa

Not 24; Langfristiga skulder

Laneskuld Orebro kommun

Summa

Férfaller senare &n fem ar efter balansdagen

Futurum Fastigheter Orebro AB

Pappersbruksallén 1a « Box 33 500 + 701 35 Orebro + Org nr. 556736-6215

Telefon 019-767 91 00 « info@futurumfastigheter.se « www.futurumfastigheter.se

734
1

S
»

-
o |

2021
4 149 000
4 149 000

4 149 000

Arsredovisning fér réakenskapsaret 2021

2021-12-31 2020-12-31

715
212
22

[
N

2020
91250
-4 342
23 866
110 774

2020
4 074 000
4 074 000
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Not 25; Skulder Orebro Kommun

2021-12-31
Koncernkonto -
Ovriga kortfristiga fordringar -
Forutbetalda hyror -
Upplupna rantor -
Ovriga kortfristiga skulder -

Summa =

Bolaget &r anslutet till ett koncernkonto hos Orebro
Kommun. Limit koncernkonto uppgar till 200 mkr.

Not 26; Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31
Forskottshyror fran hyresgast 31014
Upplupna rantekostnader 4237
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter -18 199
Summa 17 052

Not 27; Stallda sakerheter och eventualforplikelser

Arsredovisning fér réakenskapsaret 2021

2020-12-31
-1910

-12 650

49 746

2020-12-31

7703
4 589
13 072

25 364

Bolaget har inga stallda sakerheter pa balansdagen eller vid féregaende ars balansdag.

Bolaget har inga eventualférpliktelser pa balansdagen eller vid foregaende ars balansdag.
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Not 28; Upplysningar till kassaflodesanalysen
2021 2020

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

Avskrivningar 172 670 154 702
Aktivering av projektledartid -3 605 -4 780
Realisationsresultat -448 -1 505
Utrangeringar
Summa justeringar 168 617 148 42

Likvida medel
Fdljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Banktillgodohavanden 2 064 1207

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel
med utgangspunkten att:

o De har en obetydlig risk for
vérdefluktuationer
e De kan latt omvandlas till kassamedel

e De har en I6ptid om hégst 3 ménader fran
anskaffningstidpunkten.

Not 29; Handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Futurum Fastigheter Orebro AB
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Not 30; Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 295751709
Overkursfond 157 450 000
Arets vinst 72 186 806

525 388 515

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktieagare utdelas 13 000 000
i ny réakning éverfors 512 388 515
525 388 515
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