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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Origa Care AB
(publ), 559170-6030, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01--2021-
12-31. Bolagets redovisningsvaluta &r euro och om inget
annat anges uppges alla belopp i tusentals euro.

Information om verksamheten

Origa Care AB (publ) &r ett svenskt fastighetsbolag som
indirekt ager 13 vardfastigheter belagna i Finland i regioner
med en stigande aldre population. Majoriteten av
fastigheterna &r beldgna i sédra Finland. Fastigheterna ar
moderna, byggda mellan 2015 och 2017. Fastigheterna ar
fullt uthyrda och omfattar ca 14 345 kvadratmeter
uthyrningsbar yta. Fastigheterna ar uthyrda till etablerade
vardbolag i Finland och 80 % av hyresintakterna &r
hénférliga till marknadsledande Esperi Care, Attendo och
Mehildinen. Hyresavtalen I6per med en genomsnittlig viktad
hyreslangd om 8,0 ar per 2021-12-31 och avtalens
utformning bidrar till férutségbara kassafléden samt god
kostnadskontroll.

Bolaget forvaltas av Pareto Business Management AB.
Koncernen har inga anstéllda.

Koncernens resultat 2021 uppgar till 5020 TEUR (2 657).
Foréndringen jamfort med foregaende ar ar framst hanforlig
till en positiv utveckling av véardet pa
forvaltningsfastigheterna. Orealiserad vardeférandring pa
fastigheterna uppgar till 3 570 TEUR (940).

Moderbolaget
Féremalet for moderbolagets verksamhet ar att 4ga aktier i
fastighetsdgande dotterbolag. Moderbolagets resultat

uppgar till 2 295 TEUR (-175).

Finansiella nyckeltal (TEUR om inget annat anges)

Finansiering

Koncernen har 13 banklan hos Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) med en marginal om 1,40 % + 3M
EURIBOR. Lanen I6per till 2023-10-25 och ar
amorteringsfria. 80 % av lanen har rantesékrats med 13
femariga réanteswappar. Detta innebér att den réntesékrade
delen av lIanen |6per med en rénta om 1,97 %. For ytterligare
information se not 4.

Agarférhallanden

Origa Care AB (publ) AB ar ett onoterat fastighetsbolag.
Antal utestdende aktier per den 31 december 2021 uppgar
till 2 560 000 stycken (2 560 000 stycken).

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under perioden har de allmanna marknadsforhallanden
fortsatt paverkats till féljd av oro for spridning av COVID-19.
Det har inte inneburit ndgon vasentlig negativ effekt pa
bolaget under perioden.

Forvantad framtida utveckling

Under det kommande aret forvéntas verksamheten bedrivas
i oférédndrad riktning. Koncernen har goda finanser med
fasta och langsiktiga intakter fran hyresgéaster. For
fastigheterna forvantas inga vasentliga féréandringar att ske.

2021 2020 2019 2018"
Hyresintakter (inkl. serviceintakter) 3114 3129 3079 532
Driftnetto 2980 3003 2930 522
Forvaltningsresultat 2107 2199 1933 266
Resultat fore skatt 5822 3203 1281 2818
Resultat per aktie, EUR 1,96 1,04 0,52 1,10
Marknadsvarde fastigheterna 57 310 53 740 52 800 52770
Antal utestaende aktier, st 2 560 000 2560 000 2560 000 2 560 000
Avkastning pa eget kapital, % 17,29 9,62 4,87 10,19
Belaningsgrad, % 45,19 48,20 49,05 49,08
Réntetackningsgrad, ggr 5,55 5,70 5,14 4,43
Soliditet, % 51,08 49,00 48,81 51,02
Overskottsgrad, % 101,88 100,74 98,87 98,12
NRV per aktie, EUR 12,56 11,17 10,84 10,96
Fastigheternas direktavkastning, % 5,20 5,59 5,55 5,47
Foreslagen utdelning, EUR/aktie 0,80 0,80 0,80 0,80

'Géller fér perioden 7 september till 31 december 2018.

Bolaget var vilande fram till att fastigheterna forvérvades den 25 oktober 2018.
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Risker och osakerhetsfaktorer
Hyresgaéster

Fastigheterna har for narvarande fem hyresgéster.
Hyresavtalen stracker sig under en viktad genomsnittlig
hyresperiod om 8,0 ar och fastigheterna ar fullt uthyrda.
Fastigheterna innefattar vardboenden. Risk for bolaget
involverar risk for vakanser inom bestandet till folid av
hyresgastens uppsagning av befintligt hyresavtal samt den
ekonomiska situationen for hyresgasten.

Koncernen |6per en begrénsad risk forknippad med drifts-
och underhallskostnader da fastigheterna ar uthyrda med
double net-liknande avtal vilket innebar att hyresgasten,
utéver hyran, till stor del betalar drift- och
underhallskostnader som beldper pa fastigheterna samt
fastighetsskatt och fastighetsforsakring.

Fastigheterna

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde, vilket
baseras pa marknadsvéardering utférd av ett oberoende
varderingsinstitut. Det foreligger risk for vardeférandringar
pa fastigheterna till folid av saval férandrade kassafloden
som av férandringar i avkastningskraven. Koncernen ar
aven exponerad for marknads-, likviditets- och
finansieringsrisker och dessa beskrivs ndrmare i not 4.

Férslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande fria medel
(EUR)

Ovrigt tillskjutet kapital 24 589 440
Balanserade vinstmedel -6 339 288
Arets resultat 2294 924

20 545 077

Styrelsen féreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 2048 000
i ny rékning balanseras 18 497 077
20 545 077

Utbetalning av utdelningen ska ske vid fyra olika tillfallen
fore nasta arsstamma. For ytterligare information se not 28.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till
likviditetsbehov, framlagd budget och investeringsplaner
inget som talar for att bolagets eget kapital inte skulle vara
tillrackligt i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker for den fbreslagna utdelningen. Styrelsen finner
darmed den féreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap
3 § aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas
till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i
tusental euro (EUR) dar ej annat anges.
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Resultatrakning, koncern

Belopp i TEUR Not 2021 2020
Hyresintakter 5 2925 2919
Serviceintakter 190 210
Drift- och underhallskostnader -19 -10
Fastighetsskatt -116 -116
Driftnetto 2980 3003
Administrationskostnader 7,8 -286 -231
Finansiella intakter 5 8
Finansiella kostnader 9 -593 -581
Foérvaltningsresultat 2107 2199
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 3570 940
Vardeférandring réntederivat, orealiserade 10 145 64
Resultat fére skatt 5822 3203
Aktuell skatt 11 -59 -133
Uppskjuten skatt 11 -743 -413
Arets resultat 5020 2657
Resultat per aktie fére utspadning, EUR 16 1,96 1,04
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 16 1,96 1,04
Rapport éver totalresultat, koncernen'’ 2021 2020
Arets resultat 5020 2657
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 5020 2 657

'Nagot minoritetsintresse foreligger inte och hela resultatet &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i TEUR Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 12 57 310 53 740
Nyttjanderattstillgangar 18 1115 1115
Summa anldaggningstillgangar 58 425 54 855

Omsattningstillgangar

Hyresfordringar - 4
Ovriga kortfristiga fordringar 13 44 41
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 36 46
Likvida medel 15 1252 1285
Summa omsattningstillgangar 1333 1376
SUMMA TILLGANGAR 59 758 56 231

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 256 256
Ovrigt tillskjutet kapital 22 673 24 589
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 7 596 2709
Summa eget kapital 30 526 27 554

Langfristiga skulder

Upplaning 17 25853 25 827
Langfristig leasingskuld 18 1115 1115
Uppskjuten skatteskuld 11,19 1449 706
Finansiella derivat 10 183 328
Summa langfristiga skulder 28 600 27 976

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 4 14 1
Aktuella skatteskulder 11 56 123
Ovriga kortfristiga skulder 20 512 512
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 50 65
Summa kortfristiga skulder 632 701
Summa skulder 29 232 28 677
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 758 56 231
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Rapport over forandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade
vinstmedel ink.

Belopp i TEUR Aktiekapital kapital arets resultat  Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 256 24 589 2100 26 945
Totalresultat

Arets resultat - - 2657 2657
Summa totalresultat 2020-12-31 - - 2657 2657
Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -2 048 -2 048
Summa transaktioner med aktiedgare - - -2 048 -2 048
Utgdende eget kapital 2020-12-31" 256 24 589 2709 27 554
Ingaende eget kapital 2021-01-01 256 24 589 2709 27 554
Totalresultat

Arets resultat - - 5020 5020
Summa totalresultat 2021-12-31 - - 5020 5020
Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -2 048 -2 048
Summa transaktioner med aktiedgare - - -2 048 -2 048
Utgéende eget kapital 2021-12-31" 256 24 589 5681 30 526

"Eget kapital &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare
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Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i TEUR Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 2107 2199
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 25 26 26
Betald skatt -126 -82
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére férandring av rérelsekapitalet 2007 2143
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av &vriga kortfristiga fordringar 10 -13
Okning/minskning av leverantdrsskulder -13 -
Okning/minskning av dvriga kortfristiga skulder -14 -1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2015 2119
Finansieringsverksamheten 4
Utdelning -2 048 -2 048
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 048 -2 048
Arets kassafléde -33 71
Likvida medel vid rékenskapsarets borjan 1285 1214
Likvida medel vid rékenskapsarets utgang 15 1252 1285
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i TEUR Not 2021 2020
Nettoomsattning 24 17 17
Administrationskostnader 7,8 -107 -115
Rorelseresultat -90 -98
Resultat fran finansiella poster

Finansiella intékter 2097 139
Finansiella kostnader -62 -5
Resultat efter finansiella poster 1945 36
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 22 349 -
Resultat fore skatt 2295 -
Uppskjuten skatt 11 - -211
Arets resultat 2295 -175
Rapport éver totalresultat, moderbolaget’ 2021 2020
Arets resultat 2295 -175
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 2295 -175

" Nagot minoritetsintresse foreligger inte och hela resultatet dr hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Balansrakning, moderbolaget

Belopp i TEUR Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 22 18 372 18 372
Fordringar hos koncernféretag 22 5300 5300
Summa finansiella anlaggningstillgangar 23 672 23 672
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 22 - 5
Ovriga kortfristiga fordringar 13 42 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 70 69
Summa kortfristiga fordringar 112 113
Kassa och bank 15 218 158
Summa omsattningstillgangar 330 271
SUMMA TILLGANGAR 24 002 23943
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 256 256
Summa bundet eget kapital 256 256
Fritt eget kapital

Overkursfond 24 589 24 589
Balanserad vinst eller forlust -6 339 -4 116
Arets resultat 2295 -175
Summa fritt eget kapital 20 545 20298
Summa eget kapital 20 801 20 554
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 4 1 1
Skulder till koncernforetag 22 2600 2845
Ovriga kortfristiga skulder 20 512 512
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 88 31
Summa kortfristiga skulder 3201 3389
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 002 23943
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade
vinstmedel ink.

Belopp i TEUR Aktiekapital Overkursfond arets resultat  Totalt eget kapital
Ingaende balans 2020-01-01 256 24 589 -2 068 22777
Arets resultat’ - - -175 -175

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -2 048 -2 048
Eget kapital 2020-12-31 256 24 589 -4 291 20 554
Arets resultat’ - - 2295 2295

Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -2 048 -2 048

Eget kapital 2021-12-31 256 24 589 -4 044 20 801

'Arets resultat motsvarar arets totalresultat.

Kassaflodesanayls, moderbolaget

Belopp i TEUR Not 2021 2020

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 23,25 1945 36

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekap. 1945 36

Kassaflbde fran férandringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 1 23
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder -188 1913
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1758 1972
Finansieringsverksamheten 4

Koncernbidrag 349 -
Utdelning -2 048 -2 048
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 699 -2 048
Arets kassafléde -60 -76
Kassa och bank vid ridkenskapsarets bérjan 158 234
Kassa och bank vid rékenskapsarets utgang 15 218 158
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
Not 1 Allmén information om bolaget

Origa Care AB (publ) med organisationsnummer 559170-6030 &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige med séate i Stockholm. Adressen fill
huvudkontoret &r Berzelii Park 9, c/o Pareto Business Management
AB, Box 7415, 103 91 Stockholm. Bolagets och dotterbolagens
("koncernens") verksamhet omfattar att aga och forvalta 13
vardfastigheter i Finland.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av
styrelsen den 10 mars 2022 och forelaggs for faststéllande vid
arsstamman den 13 april 2022.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Origa Care AB (publ) har upprattats i
enlighet med de av EU godkénda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) som galler fér perioder som bdrjar den 1 januari 2021 eller
senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Réadet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner. Koncernens funktionella valuta ar
euro. Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvéarden
forutom forvaltningsfastigheter och rantederivat som varderas till
verkligt varde. Dotterbolag &r bolag i vilkka moderbolaget har ett direkt
eller indirekt bestdammande inflytande Over den driftsméassiga eller
finansiella stéllningen. Origa Care AB har 100 % av kapitalet och
rostetalet i dotterbolagen. Koncernredovisningen redovisas enligt
forvarvsmetoden vilket innebar att ett forvarv av dotterforetag
betraktas som en transaktion dér moderbolaget indirekt férvarvar ett
dotterbolags tillgadngar och oOvertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade
bolagets intékter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder.
Koncerninterna transaktioner, fordringar, och skulder mellan bolagen
i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vésentliga redovisningsprinciper som tillampats.
Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2021

Det bedéms inte finnas nagra éndringar som kommer att innebéra
nagon vasentlig paverkan pa foretagets resultat och stéllning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Origa Care AB (publ)
och de bolag som moderbolaget eller dess dotterbolag har
bestdmmande inflytande 6ver. Bestdmmande inflytande erhalls nar
moderbolaget

- har inflytande &ver investeringsobjektet,

- ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

- kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestdmmande inflytande och fram till den dag det
upphor att ha det bestdmmande inflytandet éver dotterbolaget. Detta

1

innebdr att intédkter och kostnader for ett dotterbolag som forvarvats
eller avyttrats under innevarande réakenskapsar inkluderas i
koncernens resultatrakning samt ovrigt totalresultat fran den dag
moderbolaget far det bestdmmande inflytandet fram till den dag
moderbolaget upphor att ha det bestdmmande inflytandet.

Om nddvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella rapporter
i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med koncernens
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar och skulder, eget
kapital, intékter och kassafléden som rér transaktioner mellan bolag
inom koncernen elimineras i sin helhet.

Nar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till férvarvet redovisas.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar att dga och forvalta
fastigheter. Fastigheterna f6ljs upp i sin helhet av styrelsen vad géller
bland annat hyresintakter och marknadsvarden. Bolaget rapporterar
darmed inga rdrelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella
valuta ar euro (EUR). Resultatposter i annan valuta réknas om till
genomsnittskurserna for aret. Finansiella tillgangar och skulder
omraknas till balansdagens kurs.

Intdkter

Koncernens intékter bestdr i huvudsak av hyresintékter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare nedan
avseende leasingavtal. Hyresintékter periodiseras linjart. 1 de fall
hyresavtal medfér reducerad hyra under del av hyrestiden som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under-, respektive ¢verhyra éver kontraktets |6ptid. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter i balansrakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intdkter fran avtal med kunder, vilket
innebar att en uppdelning av intakter sker mellan hyresintakter och
serviceintakter. Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad

hyra inklusive index, tilldggsdebitering fér eventuella investeringar och
vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintdkter omfattar alla
annan tillaggsdebitering/vidaredebitering sasom exempelvis varme
och el. Origa agerar i huvudsak huvudman i sin roll som
fastighetsagare.

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Erhallen utdelning
redovisas som en finansiell intakt.

Leasingavtal

Koncernen utgdr leasegivare for hyresavtal avseende av koncernen
agda fastigheter. Hyresavtalen &r att betrakta som operationella
leasingavtal dar i allt vésentligt alla risker och férdelar som forknippas
med &gandet faller pa uthyraren. Leasingavgifter vid operationella
leasingavtal intéktsférs linjart Over leasingperioden. | de fall
hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad hyra som
motsvarar av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under kontraktets 16ptid.
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Koncernen utgdér leasetagare avseende ett tomtrattsavtal.
Tomtréattsavtalet redovisas i form av en nyttjanderattstillgang samt en
leasingskuld till motsvarande vérde.

Tomtratter beddms som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt
varde. Ingen avskrivning sker darmed av tomtratterna utan vardet pa
nyttjanderéttstillgangen kvarstar till nasta omférhandling av respektive
tomtrattsavgald. En langfristig leasingskuld redovisas motsvarande
vardet pa nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden amorteras inte
utan vardet &r oféréandrat fram till omférhandling av respektive
tomtrattsavgald. | resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalden pa
en egen rad i anslutning till finansiella kostnader.

Koncernen innehar i 6vrigt inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Se vidare i not 4, 5 och 18.

Kostnader
Kostnader belastar resultatet i den period till vilka hanfor sig.
Laneutgifter

Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de hanfér sig
till.

Ersattningar till anstéllda

Koncernen har inga anstéllda. Verkstéllande direktdren ar en extern
verkstallande direktér. Det &r endast styrelsen i moderbolaget som
erhaller arvode. Se ytterligare information i not 8.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r. Hit hor dven
justeringar av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran
temporara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
beréknas enligt de skattesatser som férvantas gélla for den period da
fordringarna avréknas eller skulderna regleras, baserat pa den
skattelagstiftning som foéreligger pa balansdagen. Uppskjuten
skattefordran hanférlig till underskottsavdrag redovisas om det ar
sannolikt att framtida skattemassiga Overskott kommer att finnas
tillgangliga vilka kan nyttjas mot underskottsavdrag. Uppskjuten
skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastigheternas bokférda varde och skatteméssiga varde och medtas i
rapporten &ver finansiell stalining/balansrakning. Ingen uppskjuten
skatt redovisas avseende temporara skillnader vid den forsta
redovisningen av en tillgdng da den inte paverkar resultatrékning vid
forsta redovisningstillfallet. Nar de fastighetsdgande bolagen inom
koncernen forvarvades klassificerades det som ett tillgangsforvary
(Asset Deal) varvid endast uppskjuten skatt, hanforligt till efter
férvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheterna i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Med forvaltningsfastighet menas att den innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet, vilket
inkluderar i forvarvet direkt hanférbara utgifter samt justeras for i
kopeskillingen berdknad uppskjuten skatt. Darefter redovisas
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forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vinster och forluster
hanforliga till vardeférandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga
varde redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt varde
baseras pa extern marknadsvardering som inhamtas en gang per ar,
till rsbokslut.

For samtliga tillgangar och skulder som véarderas till verkligt varde ska
det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt varde har beddmts
samt hur detta varde har klassificerats i hierarkin for verkligt varde.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for identiska
tillgangar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar vasentliga indata baseras pa icke
observerbara data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar
det &r sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan hanféras
till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet for
densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader
for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker
och férmaner som férknippats med dganderatter dvergar till koparen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stéllning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsméassiga villkkor. En finansiell tillgdng bokas bort fran
balansrakningen nér den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgdngen upphor, regleras eller nar koncernen férlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort
fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pa
annat satt upphor.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgdngar klassificeras baserat pa affarsmodell for
forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna hos de avtalsenliga
kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de avtalade villkoren for
den finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till
kassafléden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen
innehas inom ramen for en affirsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafloden och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov il
kassafléden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till
upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras som
"hold to collect”. Fér Origa Care AB (publ) redovisas hyresfordringar,
ovriga fordringar och likvida medel enligt denna kategori.
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Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars mal kan
uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden och sélja
finansiella tillgangar och de avtalade villkkoren for den finansiella
tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafléden som
endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt varde via Ovrigt
totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras som "hold to collect
and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav for
handel eller dar kassaflédeskaraktéren utesluter andra affarsmodeller
innebar redovisning till verkligt varde via resultatrékningen. Denna
affarsmodell kategoriseras som “other”.

Upplupet anskaffningsvérde och effektivréntemetoden

Upplupet anskaffningsvérde for en finansiell tillgang &r det belopp till
vilket den finansiella tillgdngen vérderas vid det forsta
redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade
avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell skillnad mellan
det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat for
eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovérde for en finansiell
tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en finansiell tillgang fore
justeringar fér en eventuell forlustreserv. Finansiella skulder redovisas
till upplupet anskaffningsvarde med anvandning av
effektivrantemetoden eller till verkligt varde via resultatrakningen.

Effektivrantan &r den rénta som vid en diskontering av samtliga
framtida foérvéntade kassafldoden o©ver den forvantade I6ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen
eller den finansiella skulden.

Finansiella instrumentens verkliga vérde

Koncernens réantederivat utgérs av 13 ranteswappar med ett totalt
nominellt belopp om 20 720 TEUR, vilket motsvarar 80 % av
koncernens totala upplaning. En ranteswap ar ett avtal mellan tva
parter om byte av rantebetalningar under en bestamd tidsperiod.
Genom att kombinera ett 1an med rorlig réanta (STIBOR) och en
ranteswap kan koncernen sakerstélla en férutbestamd ranta under
rénteswappens 16ptid. | enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9
skall réntederivat marknadsvarderas och vardeférandringen redovisas
Over resultatrakningen. Koncernen marknadsvarderade samtliga
derivat genom avstamning mot motparten. Vardet pa ranteswapparna
uppgick till -183 TEUR (-328 TEUR) per den 31 december 2021. Hela
beloppet har kostnads- och skuldférts i koncernredovisningen.

Derivaten varderas enligt niva 2, utifrdn de varderingskategorier som
beskrivs i stycket om Férvaltningsfastigheter ovan.

Derivatens varde paverkas av radande marknadsranta, derivatens
ranteniva samt aterstaende 16ptid. Marknadsvardet pa en nominell
rénteswap beraknas genom att nuvardesdiskontera skillnaden mellan
derivatets fasta ranta och radande marknadsréanta med motsvarande
|6ptid. Om radande marknadsranta dverstiger derivatets fasta rénta
erhdlls ett Overvarde och i motsatt fall erhélls ett undervérde.
Kalkylperioden motsvarar derivatets aterstdende I0ptid. Som
kalkylranta for respektive diskonteringsperiod anvands radande
swapranta med motsvarande 16ptid. Marknadsvardet av en nominell
ranteswap forandras saledes under derivatets 10ptid men vardet ar
alltid noll vid forfallotidpunkten. Vardeférandringarna paverkar det
redovisade resultatet och egna kapitalet men paverkar ej kassaflode
eller belaningsgrad.
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Koncernen har inga ytterligare finansiella instrument som varderas till
verkligt varde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt att kvitta och
nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Inga finansiella
tillgangar och skulder har kvittats i rapporten dver finansiell stallning,
eftersom villkor for kvittning inte ar uppfylida.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till
kundfordringar och likvida medel. Den férenklade modellen inom IFRS
9 anvands for berdkning av kreditforlusterna pa koncernens
kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang som att det
beddéms osannolikt att motparten kommer att mota sina ataganden pa
grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade
betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen ar
90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga méjligheter
till ytterligare kassafloden bedoms féreligga.

Vid beréakning av de férvantade kreditforlusterna har kundfordringarna
analyserats individuellt och utvarderats baserat pa tidigare handelser,
nuvarande foérhallanden och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar. Likvida medel omfattas av den generella modellen dar
undantaget for lag kreditrisk tillampas. Koncernen redovisar direkt de
forvantade kreditforlusterna for kundfordringarnas aterstdende 16ptid.
Koncernens kreditforluster ar sma varfor ingen forlustreserv
redovisas.

Sékringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas inte inom koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt
andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till
kontanter samt &r foremal for en obetydlig risk for vardeférandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar ~ varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar dock kort, varfor redovisning
sker till nominellt belopp utan diskontering.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Finansiella skulder” vilket
innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade 16ptid ar dock kort, varfor skulden
redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Finansiella skulder"
och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning eller amortering
av lan redovisas o&ver lanens I6ptid enligt koncernens
redovisningsprincip for laneutgifter.
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Avsattningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en foljd av en intraffad handelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsatts utgdér den basta uppskattningen av det belopp
som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen,
med hénsyn tagen till risker och osékerheter foérknippade med
forpliktelsen. Nér en avsattning berdknas genom att uppskatta de
utbetalningar som forvantas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det
redovisade vardet motsvara nuvardet av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en
avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
sérredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stéllning nar det
ar sa gott som sakert att den kommer att erhallas om bolaget reglerar
forpliktelsen och beloppet kan beréknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar. Da
forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar koncernen hela
arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari. Dessutom redovisas en
forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken periodiseras linjart dver
rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar koncernens féréandringar av likvida medel
under rakenskapsaret. Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den
indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Tillampning av RFR 2 innebér att moderbolaget sa langt som
mojligt tillAmpar alla av EU godkdnda IFRS inom ramen for
Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan redovisning
och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Leasingavtal
Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 i juridisk person.
Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person utan finansiella
instrument redovisas med utgangspunkt i anskaffningsvardet.

Vid berdkning av nettoférséljningsvardet pa finansiella tillgdngar som
redovisas som omséttningstillgdngar ska  principerna  for
nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.
Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av

finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ar framst redovisning av finansiella intakter och
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kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt féorekomsten av
avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde minskat med
eventuella nedskrivningsbehov, i moderbolagets finansiella rapporter.
Forvarvsrelaterade kostnader foér dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for
andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt alternativregeln.
Koncernbidrag lamnade fran moderbolaget till ett dotterbolag, eller
mellan dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Aktiedgartillskott bokas direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som beddms vara rimliga
under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar och antaganden om forutsattningarna férandras.

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per balansdagen,
som innebar en betydande risk for vésentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

Viérdering fastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara att
vardera pa grund av den speciella karaktéren hos varje fastighet och
det faktum att det inte nédvandigtvis ar en likvid marknad. Som ett
resultat kan vérderingarna vara féremal for avsevard osakerhet. Det

finns inga garantier for att de berdkningar som fdljer av
varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga
forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur inom

fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom.
Varderingen baseras pa en uppskattning av framtida in- och
utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri
ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgdr saledes
bedémningar av framtiden och &r osakra. Se vidare i not 12.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och finansieringsrisker
som vi beskriver i eget stycke. Det ar bolagets styrelse som &r ytterst
ansvarig for exponering, hantering och uppféljning av koncernens
finansiella risker. De ramar som géller fér exponering, hantering och
uppféljining av de finansiella riskerna foljs upp av styrelsen I6pande, se
stycket "Likviditets- rante- och finansieringsrisk" kring hantering av
kapitalrisk.
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Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheterna &r fullt uthyrda och darmed ar bolaget beroende av
hyresgastens ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga
eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestdr av hyresintakter.
Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket resulterar
i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan riskbild &n hyresavtal
med langre avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar. Foér att minimera
likviditetsrisken goérs I6pande likviditetsprognoser for att sékerstélla
likviditet pa saval kort som lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning av ranta och
driftskostnader hanteras genom att koncernen I6pande far in
hyresinbetalningar.

Koncernen hade per 2021-12-31 13 externa lan pa totalt 25 900 TEUR
som forfaller &r 2023-10-25. Lanen ar amorteringsfria. De I6per med
en rantemarginal om 1,40 % + 3m. EURIBOR. Lanen ar till 80 %
rantesékrat med 13 réanteswappar som I6per under lanens hela 16ptid.
Den del av lanen som &r rantesakrat [6per med en fast ranta om 1,97
%.

Pa forfallodagen, kommer bolaget att behdva refinansiera sina
utestdende skulder. Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida
finansiering. Koncernens formaga att framgangsrikt refinansiera
denna skuld beror pa villkoren for de finansiella marknaderna i
allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgangligt
pa férmanliga villkor, eller 6verhuvudtaget. Koncernens férmaga att
refinansiera sina skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller
Overhuvudtaget, kan ha en véasentlig negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat och
kassafldde. Koncernen har en ranterisk som hanteras genom sékring
med hjélp av rénteswappar. Om réantan stiger 1 % skulle effekten pa
koncernens resultat fore skatt uppga till -36 TEUR.

| villkoren fér bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hogre &n 60 % och att
koncernens rantetdckningsgrad inte skall understiga 3,25 samt
bolaget far inte avyttra fler &n tre av sina 13 fastigheter. For det fall
bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar det ett brott mot
laneavtalet. Vidare finns krav for att koncernen ska undvika amortering
och enligt dessa far belaningsgraden inte vara hégre an 50 % och
rantetackningsgraden far inte understiga 4,0. Skulle nagon av dessa
krav ej vara uppfyllda kommer koncernen ha en tidsfrist som stracker
Over tva rantebetalningsperioder att amortera ner lanet sa att kraven
ater ar uppfyllda. Under denna period far ingen utdelning utbetalas.
Alla lanevillkorens krav raknas pa den finska underkoncernen. Per den
31 december 2021 ar den finska underkoncernens belaningsgrad
45,2 % och rantetackningsgrad 5,6 ggr, saledes uppfyller koncernen
dessa krav. Bolaget uppfyller samtliga lanevillkor per 2021-12-31.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden relaterade
till koncernens och moderbolagets finansiella skulder presenteras i
tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller i 6vrigt inte nagra
sarskilda villkor som kan medféra att betalningstidpunkten blir
vasentligen tidigare &an vad som framgar av tabellerna nedan
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Koncernen Inom Inom Inom Over
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 25900 -
Leasingskulder - - - 1115
Derivat - - 183 -
Rantor 122 365 892 -
Lev.skulder 14 - - -
Ovr. kortfr.
skulder 512 ) ) )
Summa 648 365 26 975 1115
Koncernen Inom Inom Inom Over
2020-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 25900 -
Leasingskulder - - - 1115
Derivat - - 328 -
Rantor 122 366 892 -
Lev.skulder 1 - - -
Ovr. kortfr.
skulder 512 ) ] ]
Summa 635 366 27120 1115
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 1 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 512 ) ) )
Summa 513 - - -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2020-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 1 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 512 ) ) )
Summa 513 - - -

For att berakna likvidfloden for krediter samt fér de rérliga benen i
réanteswapparna har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants.

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom kassaflode
fran ingangna hyresavtal. For att minimera likviditetsrisken gors
I6pande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pa saval kort
som lang sikt.

Avstimning av skulder som hérrér fran finansierings-
verksamheten

Kassaflode fran

1B finansierings- Ej kassaflodes- uB
Balanspost 2021-01-01 verksamheten. paverk. poster/ 2021-12-31
Upplaning 25827 - 26 25853
Leasingskulder 1115 - - 1115
Fin. derivat 328 - -145 183
Summa 27270 - -119 27151
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Kassaflode fran
1B finansierings- Ej kassaflodes- uB
Balanspost 2020-01-01 verksamheten. paverk. poster/ 2020-12-31
Upplaning 25 801 - 26 25827
Leasingskulder 1115 - - 1115
Fin. derivat 392 - -64 328
Summa 27 308 - -38 27270

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar
koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina avtalsenliga
forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hénférlig till hyresfordringar. Fastigheterna &r fér narvarande fullt
uthyrda och darmed ar bolaget beroende av hyresgésternas ekonomi,
finansiella stéllning och betalningsférmaga eftersom bolagets intakter
i sin helhet bestar av hyresintakter.

Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket resulterar
i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan riskbild &n hyresavtal
med langre avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for kreditrisk
beddéms motsvaras av bokforda varden pa samtliga finansiella
tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2021-12-31
Ovriga fordringar 44 42
Likvida medel 1252 218
Maximal exponering for kreditrisk 1296 260
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2020-12-31
Hyresfordringar 4 -
Ovriga fordringar 41 44
Likvida medel 1285 158
Maximal exponering for kreditrisk 1330 202

For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de
redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
vardena.

Till folid av att I6ptiden pa rorelsefordringar och rorelseskulder
understiger tre manader ger en diskontering baserat pa gallande
marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga effekter. Kreditrisken
pa langfristiga lan har inte forandrats véasentligt sedan lanen upptogs.

Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder fordelat
per véarderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen

nedan.

Vardering till upplupet

Fi iella tillga Redovisat

2;;":';; flgangar anskaffningsvarde € 3‘_;::1
(Hold to collect)

Kundfordringar 0 0
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Ovriga fordringar 44 44
Likvida medel 1252 1252
Summa 1296 1296
Finansiella skulder Véin::rsirllg f::::::::r;: Redovisat
2021-12-31 (Hold to collect) vérde
Leasingskulder 1115 1115
Leverantdrsskulder 14 14
Ovriga kortfr. skulder 512 512
Summa 27 494 27 494
Finansiella skulder Virdering till verkligt Redovisat
2021-12-31 vérde ("Other”) vérde
Finansiella derivat 183 183
Summa 183 183
Finansiella tillgangar Vérdering ti"_ upplijpet Redovisat
2020-12-31 anskaffningsvarde virde
(Hold to collect)
Kundfordringar 4 4
Ovriga fordringar 41 41
Likvida medel 1285 1285
Summa 1330 1330
Finansiella skulder Vardering till upplupet Redovisat
2020-12-31 anskaffningsvarde varde
Leasingskulder 1115 1115
Leverantdrsskulder 1 1
Ovriga kortfr. skulder 512 512
Summa 27 455 27 455
Finansiella skulder Virdering till verkligt Redovisat
2020-12-31 vérde ("Other”) vérde
Finansiella derivat 328 328
Summa 328 328

Vardering till verkligt varde

Koncernen innehar finansiella instrument som véarderas till verkligt
varde i balansrakningen i enlighet med nivd 2, se vidare kring
vardering i redovisningsprinciper. Det finansiella instrumentet avser
13 ranteswappar.

Koncernens foérvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt Forvaltningsfastigheter i
redovisningsprinciper och not 12. Verkligt varde pa bolagets
upplaning bedéms motsvara det bokférda vardet per rakenskapsarets
utgang. Origas beddmning ar att verkligt varde motsvarar det
nominella beloppet.
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Hantering av kapitalrisk Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for
respektive period under kontraktets I6ptid. Fastigheterna hyrs ut
Koncernens mal for férvaltning av kapital r att sakerstélla koncernens under operationella hyresavtal och genererar hyresintakter.
formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera skélig avkastning Moderbolaget innehar inga hyresavtal.
till aktiedgarna och nytta till vriga intressenter. Koncernen féljer upp
kapitalstrukturen pa basis av rantetdckningsgrad, belaningsgrad samt Not 6 Driftskostnader
soliditet. For definitioner se not 26.
Koncernen
Réantetackningsgrad Koncernen 2021 2020
2021-12-31 2020-12-31 Loépande underhall 3 3
Driftnetto Forsakri 10 8
— Administrationskostnader 2699 2779 Orsarring
+ Finansiella intakter Ovrigt 6 -
Rantekostnader 487 488 Summa 19 10
Réantetdckningsgrad, ggr 5,55 5,70
Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns
.. arvode och kostnadsersittning
Beldningsgrad Koncernen
2021-12-31 2020-12-31 Koncernen Moderbolaget
Fastigheternas marknadsvarde 57 310 53740 Ekonomisk férvaltning 61 61 57 57
Belaningsgrad, % 45,19 48,20 Teknisk forvaltning 9 89 - -
Revision 36 25 9 21
Soliditet Koncernen Vardering 10 9 _ _
2021-12-31 2020-12-31 Ovrigt 83 47 40 38
Eget kapital 30 526 27 554 Summa 286 231 107 116
Balansomslutning 59 758 56 231
Soliditet, % 51,08 49,00 Upplysning om revisorns arvode
Koncernen Moderbolaget
Not 5 Hyres- och serviceintdkter 2021 2020 2021 2020
BDO Malardalen AB
Koncernen
Revisionsuppdrag 36 25 9 21
2021 2020
Summa 36 25 9 21
Hyresintékter
Hyresintakter exkl. tilldgg 2925 2919
Summa hyresintikter 2925 2919 Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade

revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen,

Serviceintakter — . i
koncernredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstallande

Fastighetsskatt 116 116 direktérens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som
Tomtréattsavgald 62 61 lamnats i samband med revisionsuppdraget.
Ovrigt 12 32 . . o )
Not 8 Antal anstéllda, I6ner, andra ersittningar och sociala
Summa serviceintakter 190 210 kostnader
Forfallostruktur, hyresvirde Koncernen har inga anstéllda. Arvode har utgatt till styrelseledamoter
enligt nedan exkl. sociala avgifter.
Koncernen
2021 2020 Koncernen Moderbolaget
Inom 1 ar 3020 2919 2021 2020 2021 2020
Senare 4n 1 men inom 2 ar 3020 2919 Klemens Ganslandt 8 8 8 8
Senare 4n 2 men inom 3 ar 3020 2919 Josephine Bjérkman 5 5 5 5
Senare &n 3 men inom 4 ar 3020 2919 Stefan de Geer 5 5 5 5
Senare 4n 4 men inom 5 ar 3020 2919 Summa 18 18 18 18
Senare an 5 ar 9149 11720
Summa 24 249 26 315
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Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Rantekostnader 487 488 - -
Ovriga fin. kostnader 106 93 62 5
Summa 593 581 62 5

Samtliga réantekostnader ar hanférliga till finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde samt ranta avseende derivatavtal (exkl.
orealiserad vardeférandring). Av moderbolagets réntekostnader avser
57 TEUR (- TEUR) koncerninterna rantor. Av d&vriga finansiella
kostnader avser 26 TEUR (26 TEUR) periodiserade
upplaggningskostnader hanforliga till banklanet och 62 TEUR (61
TEUR) avser tomtrattsavgald.

Not 10 Orealiserade vardeférandringar, derivat

Koncernen

2021 2020

Vinst/forlust ranteswappar 145 64
Summa 145 64

Bolagets finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket uppnas
genom att bland annat nyttja rantederivat. Rantederivat ska enligt IFRS
varderas till verkligt varde. Vardeférandringar i réntederivatportféljen
uppkommer bland annat som en effekt av férandrade marknadsrantor
samt till folid av aterstdende l6ptid. Orealiserade vardeforandringar
paverkar koncernens resultat fore skatt men inte forvaltningsresultat
eller kassaflode.

Not 11 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2021 2020 2021 2020
:Aktuell skatt pa 59 133 ) )
arets resultat
Summa -59 -133 - -
Uppskjuten skatt
Outnyttjat
underskottsavdrag ) 212 ) )
Temporar skillnad
hanforlig till derivat 29 13 ) )
Temporar skillnad
hanférlig till -714 -188 - -
fastigheter
Summa -743 -413 - -
Total redovisad -802 546 ) )

skattekostnad

Inkomstskatt berdknas med 20,6% (21,4%) pa arets skatteméssiga
resultat i de svenska legala enheterna, 20,0% (20,0%) i de finska
bolagen. Uppskjuten skatt hanférs till finska verksamheten beraknas
med beslutad skattesats for innevarande och kommande ar, 20,0%.

Sedan rakenskapsar 2019 tillampas ranteavdragsbegréansningsregler
innebdrande att avdragsratten for negativa réntenetton begrénsas till
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30 % av skatteméssigt EBITDA alternativt till ett maxbelopp av
negativa rantenetton om 5000 tkr som alltid far dras av pa
koncernniva i Sverige ar 500 TEUR. | Finland géller liknande regler
avseende ranteavdragsbegrénsningar men med vissa skillnader.
Avdragsratten ar begransad till 25 % av skatteméassigt EBITDA och
maxbeloppet av negativa réntenetton som alltid far dras av uppgar till
500 TEUR per bolag.

Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och arets
skattekostnad. For mer information om uppskjuten skatt, se not 19.

Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 5822 3203 2295 35
Arets skattekostnad -802 -546 - -
Skatt enligt svensk 1199 685 473 8
skattesats
Skatt hanforlig till tidigare 3 9
taxering
Skillnad utlandska 46 47 ) )
skattesatser
Skattee}‘.‘fe.kt av ej 281 201 405 )
skattepliktigt resultat
Justerad skattesats pa
temp. skillnader - -14 - -
fastigheter
Utnyttjade
underskottsavdrag n 8 68 8
Summa -802 -546 - -

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Koncernen ager féljande fastigheter, vilka innehas med dganderétt.

Fastighet Kommun
1 Naatadmaentie 4 Laukaa

2 Sarkatie 18 Rovaniemi
3 Kellariméenkatu 4 Raisio

4 Mikontie 3 Ylivieska
5 Eteldinen Rengastie 3 Lahti

6 Purjopolku 1 Jarvenpaa
7 Isohaarlantie 2 Turku

8 Ojadyraantie 3 Kouvala

9 Helsingiuksentie 54A Lohja

10 Paimentyténpolku 6 Riihimaki
11 Pajuniityntie 2B Raahe

12 Yhdystie 2 Joutsa

13 Ravikatu 3 Oulainen

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt véarde.
Verkligt véarde baseras pa marknadsvarderingar. Fastigheterna
varderas per balansdagen av en extern och oberoende varderare. Till
den externa varderaren ldmnar koncernen uppgifter om gallande och
kommande hyreskontrakt, |6pande drift- och underhallskostnader
samt beddmda investeringar. Varderingen vid bokslutsdatum 31
december 2021 baseras pa marknadsvardering utférd av oberoende
varderingsinstitutet Newsec.
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Koncernen Moderbolaget Not 15 Likvida medel
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

IngAend iat Koncernen Moderbolaget
ngéaende verklig
varde 53740 52800 . . 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Orealiserade 3570 940 ; ; Kassa och bank 1252 1285 218 158
vardeférandringar

4 i Summa 1252 1285 218 158
Utgaende verkligt 57 310 53 740 ) )

vérde
Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.
Véarderingsantaganden

Not 16 Eget kapital
Vid vérdering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl vilken

bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafloden.
Kalkylperioden utgér 10 — 15 ar och under kalkylperioden utgors
intédkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For
perioden darefter berdknas hyresintakterna till den marknadshyra
som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastigheternas skick
och alder. Kostnaderna beddms 6ka i takt med inflationen som antas
uppga till 2 % pa lang sikt. Investeringar har bedémts utifran det behov

Aktiekapital

Samtliga aktier &r av samma aktieslag, ar fullt betalda och ar
berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for dverlatelse enligt
optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen av
rakenskapsaret uppgar till 2 560 000 stycken till ett kvotvarde av 0,1
EUR.

som foreligger. Fastighetsskatten beddms utifrdn  senaste 2021-12-31 2020-12-31
taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och Antal utestaende aktier fore

.. e o . " . " 5y 2560 000 2 560 000
bedéms utifran fastigheternas lage och skick. Kalkylranta och utspadning, st
direktavkastningskrav &  baserat pa externvarderares Antal utestaende aktier efter 2560 000 2 560 000

utspadning, st
Resultat per aktie

erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forréantningskrav.

Arlig inflation, % 1,91 . . . .
Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat

Genomsnittlig kalkylranta, % 6,75

hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med
Direktavkastningskrav, % 5,23 genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,00

2021-12-31 2020-12-31

Re§u.lltat hanforligt till moderbolagets 5019733 2657 120
Kinslighetsanalys fastighetsvirdering aktieagare, EUR

Genomsnittligt antal aktier, st 2 560 000 2 560 000
Varderingspara-
metrar Antagande Snitt (TEUR) Resultat per aktie, EUR 1,96 1,04
Hyresintakter +/- 10% 59 010/-55 080
Direktavkastningskrav +1-0,25% 58 410 / 56 250 Fritt eget kapital
Langsiktig vakansgrad +/-2,00% -58 140/ 56 490 Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for

Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31

Skattekonto 37 34 35 33

Momsfordran 7 7 7 7

Ovrigt - - - -

Summa 44 41 42 39

Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31

Férvaltnings- 36 1 36 57
arvode

Ovrigt - 5 34 12

Summa 36 46 70 69
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utdelning till aktiedgarna, utgdrs av allt eget kapital med undantag for
aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital avser éverkursfond &r hanférligt
till tidigare genomférd nyemission i samband med férvarv av
fastigheterna.

Not 17 Upplaning

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
L'angfrls't'lg s'kuld 25 900 25 900 )
till kreditinstitut
Upplaggningsavg. -47 -73 -
Finansiella derivat 183 328 -
Summa 26 036 26 155 -

Not 18 Leasing

Koncernen har tio tomtrattsavtal vilket I6per med en viktad
genomsnittlig avtalslangd om 40 ar med en tomtrattsavgéld pa 61
TEUR.
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Nyttjanderattstillgangar:

Koncernen

Redovisat varde Tomtréattsavtal Total
1B 2021-01-01 1115 1115
UB 2021-12-31 1115 1115

Tomtréattsavtalet redovisades for forsta gangen 2019-01-01 da
koncernen bdrjade tillampa IFRS 16. Inga avtal har I6pt ut eller

tillkommit under

rakenskapsaret.

Ingen avskrivning sker av

tomtrattsavtalet da det betraktas som ett evigt hyresavtal.

Leasingskuld:

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Langfristig leasingskuld 1115 1115
Summa 1115 1115
Belopp redovisade i resultatrakningen:
Koncernen
2021 2020
Inta!(ter fo‘r. vidareuthyrning av 62 61
nyttjanderatter
Tomtréattsavgald 62 61
Totalt belopp redovisat i 62 61

resultatrdakningen:

Bolaget innehar inga leasingavtal som klassificeras som korttids- eller

lagvardesleasing.

For I6ptidsanalys samt avstdmning av férandringar i leasingskulden,
se not 4. For totalt kassautfldde avseende leasingavtal, se not 25.

Not 19 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen

Moderbolaget

2021-12-31

2020-12-31

2021-12-31

2020-12-31

Uppskjuten
skattefordran

Underskotts-
avdrag

Summa

Uppskjuten
skatteskuld

Temporar skillnad
héanforlig till
derivat

Temporar skillnad
héanforlig till
fastigheter

37

-1485

66

-772

Summa

Uppskjuten
skatteskuld,
netto

-1448

-1448

-706

-706
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Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrdckning som det ar sannolikt
att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat.
Koncernen innehar underskott som inte redovisas som uppskjuten
skattefordran. Underskotten i koncernen uppgar till 618 TEUR (992
TEUR) med hansyn taget till resultatet for ar 2021. Fér moderbolaget
uppgar motsvarande belopp till 618 TEUR (983 TEUR). Méjligheten att

utnyttia  underskottsavdragen paverkas av skatteregler om
tidsbegransade sparrar.
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Skl.'lk.j. ul 512 512 512 512
aktiedgare
Summa 512 512 512 512

Skuld till aktiedgare avser annu ej reglerad utdelning till aktiedgare.

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvode 23 23 23 23
Revisionsarvode 8 8 8 8
Ovrigt 19 34 57 -
Summa 50 65 88 31
Not 22 Andelar i dotterbolag
Moderbolag
2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 18 372 18 372
Férvarv av dotterbolag - -
Utgaende anskaffningsvarde 18 372 18 372
Kapital- Rostratts- Bokfort Eget
Dotterbolag andel, % andel, % varde kapital
Origa Care
100 100 18 372 30082
Holding AB
Summa 100 100 18 372 30 082
Dotterbolag Org.nr. Sate
Origa Care Holding AB 559172-7002 Stockholm
Not 23 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Kontopant for
likvida medel 592 592 ) )
Fastighets- 69 217 69217 - -
inteckningar
Summa 69 809 69 809 - -
Eventual-
Inga Inga Inga Inga

forpliktelser
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Not 24 Transaktioner med nérstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar
narstaende till bolaget, har skett avseende debitering av business
management fee om 17 TEUR (17 TEUR). Per 2021-12-31 uppgar
moderbolagets skulder pa koncernbolag till 2 600 TEUR (2 845 TEUR)
och har inga koncerninterna fordringar (5 TEUR). Samtliga interna
mellanhavanden har eliminerats vid konsolideringen och ytterligare
upplysningar om dessa transaktioner lamnas déarfor inte i denna not.

For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.

Not 25 Kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Erlagd rénta -487 -488 - -
Erhallen ranta 2 8 132 137
Summa -485 480 132 137

Not 26 Definitioner

Resultat per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till
genomsnittligt eget kapital

12 manader, dividerat med

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvéarde

Rantetackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intakter
dividerat med rantekostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Skuldsittningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital.

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

NRYV per aktie

Eget kapital med aterlaggning av bokford skuld/tilgang for
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal utestaende
aktier

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Not 27 Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets slut.
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Not 28 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star féljande fria medel (EUR)

Ovrigt tillskjutet kapital 24 589 440
Balanserade vinstmedel -6 339 288
Arets resultat 2294 924

20 545 077

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 2048 000
i ny rakning balanseras 18 497 077
20 545 077

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdela ett belopp om
0,8 EUR per aktie, innebarande en utdelning om totalt

2 048 000 EUR, samt att utbetalning av utdelningen ska ske vid fyra
olika tillfallen fore nasta arsstdmma. Det innebar att vid varje
utbetalningstillfalle utbetalas 0,2 EUR per aktie, eller

totalt 512 000 EUR. Avstamningsdagar for betalning av

utdelningen foreslas bli 19 april 2022 med forvantad utbetalningsdag
26 april 2022, 30 juni 2022 med férvantad utbetalningsdag 7 juli 2022,
30 september 2022 med forvantad utbetalningsdag 7 oktober 2022
och 30 december 2022 med foérvantad utbetalningsdag 10 januari
2022.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkéndes fér offentliggérande 10 mars 2022.

Styrelsen och verkstéallande direktdren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av
koncernens och moderbolagets stéllning och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt éver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 10 mars 2022

Klemens Ganslandt Josephine Bjérkman Stefan De Geer

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

John Malmstrém

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 10 mars 2022

BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt

Auktoriserad revisor
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