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ARETS RESULTAT

Arets resultat

Resultatet for 2022 efter finansiella poster upp-
gick pa 64,4 (22,8) mkr.

De nirmaste ren planerar vi fér ny- och
ombyggnad av vird- och omsorgsboenden for
400 mkr. Ect starkt resultat och en stark eko-
nomi ir en forutsdttning for act klara detta. Ett
av de planerade projekten 4r ett nytt vird- och
omsorgsboende i Brickebacken, med 100 ligen-
heter samt en kompletterande gruppbostad med
sex bostdder.

Under 2022 har vi investerat och underhillit
for 84,4 miljoner i vara fastigheter (nyproduk-
tion, ombyggnad och underhall).

Fastigheternas verkliga virde uppgick vid
tidpunkten 2022-12-31 ¢ill 1 363 (1 337) mkr,
vilket motsvarar 20 902 (21 138) kronor per
kvadratmeter.

Den synliga soliditeten uppgick till 12,7
procent vid 4rsskiftet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for OBO
Omsorgsfastigheter AB (OF), organisations-
nummer 556800-5432, fir hirmed avge fol-
jande berittelse over verksamhetsaret 2022.

Allmént om verksamheten
OBO Omsorgsfastigheter AB igs till 100 pro-
cent av OrebroBostider AB, organisationsnum-
mer 556334-8449. OrebroBostider AB igs till
100 procent av Orebro Radhus AB, vilka i sin
tur dgs av Orebro kommun till 100 procent.
Bolaget ar ett fastighetsbolag vars andamal 4r
att frimja tillgingen pa goda bostider for dldre
och personer med funktionsnedsittning inom
Orebro kommun. Bolagets site ir i Orebro och
redovisningsvalutan ir SEK.

Resultat och stéllning

Resultatet efter finansiella poster uppgick till
64,4 (22,8) mkr. Det starka resultatet beror pa
dtertagna nedskrivningar pé cirka 40 mkr, bud-
geterat 45 mkr.

Personal

Bolaget har ingen anstilld personal. Av moder-
bolaget hyrs personal in for bolagets lopande
forvaltningen.

Kunderoch marknad

Bolagets bestind hyrs ut till Orebro kommun
och efterfrigan pd bolagets bostider har under
verksamhetséret varit fortsatt god.
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Finansiering

Bolagets laneskuld uppgar per 2022-12-31 ill
778 (678) mkr. Linen ir enbart upptagna i
svensk valuta. Arets rintekostnader uppgir till
11,2 (8,3) mkr.

Laneportf6ljens rintebindningstid 4r 3,7
(3,5) ér. Portfoljens snittrinta per den 31
december 2022 uppgick till 1,39 (1,05) procent.

Bolagets upplining finansieras genom
Orebro kommun, vilka ansvarar for att siker-
stilla bolagets lanebehov. Sikring av rinterisk
gors genom ranteswappar, vilka hanterar rinte-
betalningarnas kassaflddesrisk.

Vasentliga hdndelser

under rikenskapsaret

Under aret har OBO Omsorgsfastigheter for-
virvat tre fastigheter frin OrebroBostider AB,
utéver det har tre nya gruppboenden firdig-
stillts. Byggnationen av Askenishemmet fortl-
per och ir delvis firdigstillc under 2022. Projek-
tet planeras vara firdigstillt i sin helhet 2024.

I och med radande pandemi har det under
dret delvis varit besoksforbud, detta har paverkat
forvaltningen och méjligheten att genomgdra
underhill och investeringar enligt plan.

FLERARSOVERSIKT

Ekonomisk éversikt 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 134183 119 925 119 590 125100
Driftnetto 65 633 53918 57512 57 402
Resultat efter finansnetto 64 358 22843 27 846 25615
Balansomslutning 948 012 815734 747 154 741313
Soliditet % 12,7 8,9 8,5 8,6
Avkastning pa eget kapital % 66,7 33,5 43,7 41,2
Avkastning pa totalt kapital % 8,6 4,0 4,7 52
Direktavkastning 8,5 7,6 8,4 8,4
Definitioner: se not 6
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Agardirektiv for OBO
Omsorgsfastigheter AB

Bakgrund

Agarna har for bolaget formulerat direktiv
for dess verksambhet, savil ekonomiska som
icke-ekonomiska.

Bedémning av maluppfyllelse

Under éret har arbetet med att uppfylla
dgardirektiven fortgatt, i sivil bolaget OBO
Omsorgsfastigheter AB som i moderbolaget
OrebroBostider AB. Styrelsen bedémer att bola-
gets verksamhet pa ett andamalsenligt sdtc vil
overensstimmer med bolagets mal. Betriffande
vidare utvirdering av bolagets méluppfyllelse
samt OBO-koncernens arbete med avseende pi
detta i stort, hinvisas till moderbolaget Orebro-
Bostider AB:s drsredovisning.

Foérvantad framtida utveckling
samt vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Bolagets intiker hinf6rs nistintill uteslutande
fran Orebro kommun och ir sikrade genom en
stor andel langa hyresavtal. Efterfragan pa bola-
gets fastigheter ar hdg, och bolaget har en lag
vakansgrad.
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El och virme ir tvd betydande kostnadsposter
i bolaget. Hojda priser skulle paverka bolagets
kostnadsutfall och resultat. I bolaget forelig-
ger en finansiell osikerhet genom visentliga
laneskulder och dirigenom betydande rintekost-
nader. Rénterisken sikras genom rinteswappar.
Bolaget har betydande fastighetsvirden som
vid svingningar pi marknaden péverkas. I sam-
band med érsbokslutet har en genomging gjorts
av bolagets fastighetsbestand och erforderliga
virdejusteringar beaktats.

Icke-finansiella upplysningar
Klimatoch energi

OBO Omsorgsfastigheter arbetar tillsammans
med 6vriga bolag i OBO-sfiren gemensamt
mot en utstakad firdplan till klimatneutralitet.

I denna har man identifierat vilka som ir de
storsta utsldppen for foretagen och var man har
mojlighet att gora storst skillnad. For OBO
Omsorgsfastigheter innebir det huvudsakligen
att man arbetar med energiférbrukning frin
fastigheterna. Aven klimatpaverkan frin byggna-
tion ir ett fokusomrade, dir har vi bland annat
de senaste dren byggt tre likadana omsorgsboen-
den som har certifierats eller byggts enligt miljo-
byggnad silver.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Aktiekapital ~ Reservfond Uppskrivningsfond
Ingédende balans 2022-01-01 100 100 45900
Eget kapital 2022-12-31 100 100 45900
Balanserat resultat
Fritt eget kapital inkl arets resultat
Ingédende balans 2022-01-01 26 679
Utdelning -
Arets resultat 47 469
Eget kapital 2021-12-31 74148
Forslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 74 148 535 kronor, disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rékning 74 148 535
Summa 74 148 535
Vad betréffar resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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ARET | SIFFROR

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 7 134183 119 925
Driftkostnader -56 522 -56 560
Underhallskostnader -11 467 -8 993
Fastighetsskatt -561 -454
Avskrivningar pa fastigheter 12 18 646 -19 669
Bruttoresultat 84 279 34 249
Administrations- och férséaljningskostnader -3993 -3 149
Utrangering av fastigheter 4767 -
Rorelseresultat 8,9 75519 31100

Resultat fran finansiella poster

Ranteintéakter och liknande resultatposter 84 4
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -11 245 -8 261
Resultat efter finansiella poster 64 358 22843

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna _ _

Koncernbidrag, lamnade -7 300 -11 650
Resultat fore skatt 57 058 11193
Skatt pa arets resultat 11 -9 589 -2116
ARETS RESULTAT 47 469 9077
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ARET | SIFFROR

Balansrakning

TILLGANGAR
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12,13 829 373 721 383
Inventarier 14 - -
Pagaende nyanldaggningar 15 96 005 86398
925378 807 781
Summa anldaggningstillgangar 925378 807 781
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m 16
Ravaror och férnédenheter 84 252
84 252
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 287 758
Fordringar hos koncernféretag 94 13
Aktuell skattefordran 86 645
Fordringar hos Orebro kommun 20103 4005
Ovriga fordringar 788 1882
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 700 398
22058 7701
Kassa och bank
Kassa och bank 492 -
492 -
Summa omséttningstillgangar 22634 7 953
SUMMA TILLGANGAR 948 012 815734
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1 000 aktier) 100 100

Uppskrivningsfond 45 900 45 900

Reservfond 100 100
46 100 46 100

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 26 679 17 602

Avrets resultat 47 469 9077
74148 26 679

120 248 72779

Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 18 13079 3496
13 079 3496

Langfristiga skulder

Ovriga skulder 19 778 000 678 000

778 000 678 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 16 927 20219

Skulder till koncernféretag 16 691 23 605

Skulder till intresseféretag 31 -

Ovriga skulder 1 1021

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 3035 16 614
36 685 61459

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 948 012 815734
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ARET | SIFFROR

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 64 358 22843
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 22 -13 879 19 673
Betald inkomstskatt 553 -458
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 51032 42 058
Férandringar i rérelsekapital

Okning(—)/MinskningH) av varulager 168 105
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -18177 1138
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -21510 7 391
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 11513 50 692
Investeringsverksamheten

Foérvarv av materiella anldggningstillgangar -103 721 -89 042
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -103 721 -89 042
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 100 000 50 000
Lamnade koncernbidrag -7 300 -11 650
Utbetald utdelning till moderféretagets aktiedgare - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 92700 38350
Arets kassaflsde 492 -
Likvida medel vid arets borjan - -
Likvida medel vid arets slut 492 -
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NOTER

Noter

Belopp i tkr dér ej annat anges.

NOT 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna redovisningsprinciper

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

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

Intdkter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Inkomstskatt

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

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

Materiella anldggningstillgangar

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i
tillgdngens redovisade varde. Utgifter fér [6pande underhall och repara-
tioner redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i for-
brukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa
tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilket skrivs av separat.

Pagaende arbeten

Kostnaden fér nyproduktion och stérre om- och tillbyggnadsproduktion
aktiveras i balansrékningen som tillgang. Projekten paférs kostnader for
internt nedlagt tid. Varje projekt varderas individuellt och projekt som
inte fullfoljs kostnadsférs omgaende da detta faststélls.

Avskrivningsprinciper

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

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

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till

grund for avskrivningen fér byggnaderna:

Markanlaggning
Markinventarier
Stomme

Tak

Fasad
Stomkomplement
Byggnad invandigt
VVS-installationer
Elsystem

Tele- och datasystem
Transport

Styr och 6vervakning
Byggnadsinventarier

Hyresgastanpassning

20 ar
8ar

100 ar
30-45 ar
35-100 ar
40 ar
20-50 ar
25-50 ar
20-40 ar
15ar
15-30 ar
15ar
8ar

8 ar

For 6vriga materiella anlaggningstillgangar (maskiner och inventarier)
sker avskrivning enligt plan beraknat pa ursprungliga anskaffningsvar-

den och baseras pa tillgangens nyttoperiod (3-10 ar).

Maskiner

Inventarier, verktyg och installationer

5-10 ar
3-10 ar
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NOTER

Nedskrivningar av materiella anlidggningstillgangar

samt andelar i koncernféretag

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

Atervinningsvardet ar det hégsta av verkligt varde med avdrag for
férsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjande-
vardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgangen
vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten, samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvéands ar fére skatt och
aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvarde och
de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfrs endast
om de skél som lag till grund for berékningen av atervinningsvardet vid
den senaste nedskrivningen har férandrats.

Leasing

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

Finansiella tillgangar och skulder

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

Finansiella tillgdngar

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

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

Finansiella anldggningstillgangar varderas efter frsta redovisningstill-
fallet till anskaffningsvérde med avdrag for eventuella nedskrivningar
och med tillagg for eventuella uppskrivningar.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till anskaffningsvarde. Réntekostnader
periodiseras och resultatférs dver 16ptiden. Da samtliga lan fran kom-
munen vid férfallotidpunkt férlangs klassificeras lanen i sin helhet som
langfristiga skulder.

Sékringsredovisning

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

Sé&kring av rénterisk

Rénteswappar som effektivt sakrar kassaflédesrisk i rantebetalningar
pa skulder, varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig rénta och
upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den eko-
nomiska inneborden av sékringen och skulden &r densamma som om
skulden i stéllet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakrings-
férhallandet inleddes.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde och dess
nettoférsaljningsvarde pa balansdagen. Med nettoférsaljningsvardet
avses varornas beraknade forsaljningspris minskat med forsaljningskost-
nader. Den valda metoden innebar att inkurans i varulagret har beaktats.

Avsiéttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen néar féretaget har en legal
eller informell férpliktelse till f6ljd av en intraffad handelse och det ar
sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta
uppskattningen av det belopp som kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningen omprovas varje balansdag.

Kassaflédesanalys

Kassafloden fran den I6pande verksamheten redovisas genom till-
l&mpning av den indirekta metoden, vilket innebar att nettoresultatet
justeras for transaktioner som inte medfért in- och utbetalningar under
perioden, samt for eventuella intékter och kostnader som hanférts till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

NOT 2 Koncernuppgifter

Foretaget ags till 100 procent av Orebrobostader AB, organisations-
nummer 556334-8449 med sate i Orebro. Orebrobostader AB &gs till
100 procent av Orebro Radhus AB, organisationsnummer 556005-0006
med sate i Orebro. Orebro Radhus AB &gs av Orebro kommun till

100 procent.

Orebro Radhus AB upprittar koncernredovisning fér den dversta
koncernen.
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NOTER

NOT 3 Transaktioner med nirstaende

Under rakenskapsaret har inkép fran moderbolaget gjorts avseende framst fastighetsrelaterade tjanster
och administration, uppgaende till cirka 49 (49) procent. Férsaljning till moderbolaget under aret har varit
obetydlig och understiger 1 procent, liksom féregaende ar.

NOT 4 Uppskattningar och bedémningar

Uppréattande av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper baseras pa bedémningar och uppskatt-
ningar om framtiden. Antaganden som innebar en risk for vasentliga justeringar under kommande ar har
gjorts avseende materiella anldggningstillgangar, fastigheter.

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

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

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och nyttjandevar-
de. Vid berdkning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgangen vantas
ge upphov till i den |6pande verksamheten samt néar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta
som anvands &r fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvarde och de
risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som lag till grund for
berakningen av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har féréandrats.

NOT 5 Vasentliga handelser efter balansdagen

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

NOT 6 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto: Resultat fore avskrivningar pa fastigheter
Balansomslutning: Totala tillgangar

Synligt eget kapital i forhallande till

Soliditet: !
balansomslutningen

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / genomsnittligt eget kapital
Avkastning pa totalt kapital: Resultat fore finansiella kostnader / genomsnittlig balansomslutning

Direktavkastning: Driftnetto / genomsnittligt bokfort vérde pa fastigheterna
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NOT 7 Nettoomsattning per rérelsegren och geografisk marknad

Nettoomséttning per rérelsegren 2022 2021
Hyresintakter 133 481 119515
Ovrigt 702 410

134183 119 925

NOT 8 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

Bolaget har under rékenskapsaret inte haft nagra anstallda, och inga I6ner eller andra ersattningar har
betalats.

Redovisning av kénsfordelning i féretagsledningar 2022-12-31 2021-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor

Styrelsen 50 % 29 %

Loner och andra ersattningar férdelade mellan

styrelseledamé&ter m fl och 6vriga anstéllda 2022 2021

Styrelse Ovriga
ochvd anstallda

Styrelse Ovriga
ochvd anstallda

Loner och andra ersattningar - - - -

(varav tantiem o.d.) (<) (=) (=) )

Bolaget har inhyrd personal och vd varfér dessa kostnader ej redovisas som |6n. Fér styrelsen finns inga
avtal om pension eller avgangsvederlag och styrelsen har ej erhallit nagot arvode fran bolaget.

Arvode och kostnadsersattning till revisorer 2022 2021
EY
Revisionsuppdrag 33 30

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utford i
enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt

radgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.
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NOTER

NOT 9 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Inga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare foreligger.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare 2022 2021
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 138718 128 455
Mellan ett och fem ar 468 381 418 053
Senare an fem ar 738 800 698 110
1 345 899 1244618
NOT 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Réntekostnader, 6vriga -9 437 -6 595
Borgensavgifter -1 808 -1 666
-11 245 -8 261
NOT 11 Skatt pa arets resultat
2022 2021
Aktuell skattekostnad -6 -3
Uppskjuten skatt -9 583 -2 112
-9 589 -2116
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Avstamning av effektiv skatt 2022 2021

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt - 57 058 - 11193
Skatt enligt gallande skattesats
for moderféretaget 20,6 % -11 754 21,4 % -2 306
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 % - 0,1 % -
Ej skattepliktiga intakter 0,0 % - 0,0 % -
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 0,0 % - 0,0 % -
Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag 0,0 % - 0,0 % -
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% - 0,0% =
Ej avdragsgilla rantor 0,4 % -243 0,0 % -
Skillnad mellan bokféringsmassiga och
skattemassiga avskrivningar pa fastigheter -0,6 % 345 -4,3 % 480
Skattemassigt underhall -59% 3361 -16,3% 1822
Skatteeffekt av uppskrivning fastighet -14,5 % 8284 0,0 % -
Temporéra skillnader fastigheter
(uppskjuten skatt) 16,8 % -9583 18,9 % 2112
Redovisad effektiv skatt 16,8 % -9 589 19,8 % 2116
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NOTER

NOT 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 857 368 811087
Nyanskaffningar 74778 9099
Avyttringar och utrangeringar 4767 =
Omklassificeringar 8386 37182
Vid arets slut 945 299 857 368
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -123 885 -104 216
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning -20 342 -19 669
-144 227 -123 885
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 45900 45900
Aterférda uppskrivningar pé avyttringar och utrangeringar -10 599 -
35301 45 900
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets boérjan -58 000 -58 000
Aterférda nedskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 51000 0
-7 000 -58 000
Redovisat varde vid arets slut 829373 721383
Varav mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 77 322 76 076
Redovisat varde vid arets slut 77 322 76076

Samtliga byggnader ar fullvardesforsékrade.
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NOT 13 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Ackumulerade verkliga vérden 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan 1337 000 1222031
Vid arets slut 1362867 1337000

Verkligt vérde

Verkligt vérde har bedémts via en intern modell for avkastningsvardering och dar férvantade framtida drift-
nettodverskott samt ett restvarde vid kalkylperiodens slut nuvardeberéknats med en kalkylranta under 10
ar. OBO Omsorgsfastigheter AB:s fastigheter har delats in i fyra vardeomraden med olika avkastningskrav
beroende pa lage. 2023-ars hyresniva har anvants i varderingen medan drift- och underhallskostnader ar
marknadsanpassade till en langsiktig niva, sa kallad normalanpassning. Det bortfall i hyror, sa kallad vakans
som férekommer &r ocksa langsiktigt bedomt. Uppgifter om drift- och underhéllskostnader, inflation, hyre-
sutveckling, drift- och underhallsutveckling samt direktavkastningskrav har erhallits fran de utomstaende
oberoende varderingskonsulterna Newsec AB, de har ocksa 6versiktligt granskat den varderingsmodell
som anvants. Fastigheter som hor till en grupp av liknande objekt kan portféljvarderas om det férekommer
stora skillnader pa marknadsvarde i férhallande till bokférda varden. Detta for att minska justeringar av
varden over resultatrakningen nar goda marginaler finns i portféljen av homogena objekt.

Fastigheternas verkliga varde uppgick vid tidpunkten 2022-12-31 till 1 363 (1 337) mkr,
vilket motsvarar 20 902 (21 138) kr per kvadratmeter.

Féljande antaganden ligger till grund f6r varderingen
Inflation 2,0 % per ar
Kalkylrénta (Direktavkastning + inflation) 6,50 %-7,50 %
Direktavkastningskrav bostader och lokaler* 4,50 %-5,50 %

Drift- och underhéllskostnader*, bostader och lokaler* 336-495 kr/kvm

Drift- och underhallsutveckling* 2,0 % per ar
Langsiktig vakans bostader och lokaler (ekonomisk) 1,0-2,0 %
Langsiktig hyresutveckling* 2,0 % per ar

* Newsec AB
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NOTER

NOT 14 Inventarier NOT 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 2022-12-31 2021-12-31 Eérutbetalda kostnader 700 381
Vid arets borjan 66 133 Upplupna intékter _ 17
Avyttringar och utrangeringar - -67 700 398
66 66
NOT 18 Avséttningar for dvriga skatter
Ackumulerade avskrivningar A s s
Vid arets bérjan -66 123 = —=
A L A . . Vid arets borjan 3496 1384
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 61
q e . . . Avsattningar under aret 13079 3496
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden = -4 5
” ” Aterféringar under aret -3496 -1384
Vid arets slut 13079 3496
Redovisat varde vid arets slut 0 0 Temporéra skillnader avser byggnader och mark.
NOT 15 Pagaende nyanldaggningar NOT 19 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Vid &rets bérjan 86 398 43 637 Skulder som férfaller senare &n ett &r frén balansdagen
Omeklassificeringar -74778 -50 406 Ovriga skulder - -
Investeringar 84 385 93167
Redovisat virde vid arets slut 96 005 86 398 Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Ovriga skulder 778 000 678 000
NOT 16 Varulager m m Posten avser skuld till Orebro kommun. Samtliga skulder férfaller till betalning senare &n fem ar
2022-12-31 2021-12-31 fran balansdagen.
Ravaror och férnédenheter 84 252
84 252 NOT 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
. A o L . 2022-12-31 2021-12-31
Varulagret bestér av ravaror och férnédenheter framst i form av bransle. -
Forutbetalda hyror 58 11448
Ovriga interimsskulder 2977 5166
3035 16 614
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NOTER

NOT 21 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31

Stallda sakerheter Inga Inga

Eventualférpliktelser Inga Inga
NOT 22 Gvriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2022-12-31 2021-12-31

Avskrivningar 21568 19 673

Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar -40 214 -

Utrangerade anlaggningstillgangar 4767 -

-13 879 19 673

NOT 23 Vinstdisposition

Férslag till disposition av féretaget vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 74 148 534 kronor, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning

Vad betréffar resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande

resultat- och balansrékningar med tillhérande noter.
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74 148 534

Summa 74 148 534

Orebro 2023-03-07

Mats Sjostrom Hakan Jacobsson
Ordférande 1:e vice ordférande
Helena Stahl Emelie Jaxell

2:e vice ordférande

Emelie Toro Hartman Maria Comstedt

Yngve Alkman Ulf Rohlén
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats 2023-03-07

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i OBO Omsorgsfastigheter AB, organisationsnummer 556800-5432

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av irsredovisningen for OBO Omsorgs-
fastigheter AB for rikenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31.
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlig-
het med érsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
rittvisande bild av OBO Omsorgsfastigheter AB:s finansiella
stillning per 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ir forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.
Jag tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen.

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning av OBO
Omsorgsfastigheter AB for rikenskapsiret 2022-01-01-2022-12-31
samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ir oberoende i forhallande till OBO Omsorgsfastigheter AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktrens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller frlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l16pande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ir utformad s att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i ovrigt
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kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande direktéren

ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens rikdinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som ir nédvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgbras i overensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

atgirder, omraden och forhallanden som ir vésentliga for verk-
samheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Jag gir igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhéllan-
den som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat om forsla-
get dr forenligt med aktiebolagslagen.

Orebro den 7 mars 2023

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor

s17/18



Hem for dig

OrebroBostider AB
Fredsgatan 20 A
Box 8033, 700 08 Orebro
Tel.019-19 42 00 | www.obo.se



