Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
Org nr 559226-2892

Arsredovisning for rakenskapsaret 2022

Undertecknad styrelseledamot i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) intygar harmed att
resultatrakningen och balansrékningen i arsredovisningen for moderbolaget samt
koncemresultatrakningen och koncembalansrakningen faststallts pa arsstamma den

2023-06-28.
Arsstdmman besldt att godkénna styrelsens férslag till vinstdisposition.
Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen, revisionsberattelsen och dvriga

bifogade handlingar stdmmer 6verens med originalen,
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ARET 2022 | KORTHET

»  Hyresintékterna uppgick till 165,5 (112,8) MSEK. Ok- « Kassaflodet fran den |6pande verksamheten fore
ningen arframst ett resultat av att fonden under aret forandring av rorelsekapital uppgick till -23,2 (19,0)
har férvirvat 9 (23) och salt 1 (0) fastighet. Vid arets MSEK
slut hade fonden 45 (37) fastigheter.

__ » Investeringar i nya och befintliga fastigheter uppgick

«  Driftnettot uppgick till 116,3 (82,0) MSEK. Okningen av till 409,4 (1 548,3) MSEK.
driftnettot beror framst pa storre fastighetsportfdl].

»  Fastigheternas totala marknadsvérde uppgick vid

« Forvaltningsresultatet var <17,9 (8,1) MSEK, Minskat rakenskapsarets slut till 3 350,8 (2 993,1) MSEK.
forvaltningsresultat beror frimst pa dkade rantekost-
nader. +  NAV-vérdet som belbper pé kapitalandelslan serie A

uppgick vid rakenskapsarets slut till 110,1 (109,0) pro-

« Véardeférindringar pa koncernens fastigheter har pa- cent, NAV-virdet baseras pa fastigheternas redovisa-
verkat resultatet med 26,0 (56,5) MSEK. de virden, se dven definition sidan 44.

« Omviérdering av kapitalandelslan har paverkat resulta- ¢ De kommersiella hyresavtalen har en genomsnittlig
tet med 395,4 (-34,8) MSEK. hyresduration (WAULT) om 9,6 (10,1) ar

+  Resultat efter skatt var 386,4 (6,1) MSEK, varav 4,0

(4,8) beloper pa innehav utan bestammande inflytan-
: d e!

RESULTAT- OCH BALANSPOSTER | SAMMANDRAG SAMT NYCKELTAL

~Belopp i MSEK

Ekonomisk uthymingsgraﬂ, %

Driftnetto

Férvaltningsresultat

Totalresultat

Skulder till kreditinstitut
Emitterat kapitalandelsian
Eget kapital

Balansomslutning

.N-ycke‘it'al (for definition se sid 44-45)

Overskottsgrad, %
Hyresvérda, MSEK
Hyresduration, ar
Direktavkastning, %
Medelrénta kreditinstitut, %
Belaningsgrad, %.

Justerad rintetéckningsgrad, ganger

Justerad soliditet, %
Rénta kapitalandelsian, %
NAV-virde, %

Marknadskurs kapitalandelstan, %

jan-dec

112,8
82,0
8.1

6,1

2 993 1
1822,0
12562,2
84,3
3343,2
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DETTA AR ES‘TEA

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) &r inriktad pa att
langsiktigt dga, utveckla och forvalta vard- och omsorgs-
fastigheter i Sverige. Malsittningen &r att dver tid bygga
upp en storre fastlghe'tSpertf@IJ med en tydlig inriktning
som genererar en forutsdgbar och stabil avkastning. Fon-
den etablerades i december 2019.

Fastighetsforvérven har finansierats med lan fran kredi-
tinstitut och av moderbolaget emitterade kapitalandels-
lan. Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har emitterat

tva kapitalandelslan, Kapitalandelslan serie A respektive
Kapitalandelslan serie B. Bada kapitalandelslanen I6per
med en &rlig rénta om 4,00 procent och det totala emit-
terade beloppet uppgick vid rikenskapsarets utgang till
nominellt 1252,2 (1 252,2) MSEK. Kapitalandelslan serie A
ar noterat pa Nasdaq under kortnamnet; ESTEA OMSORG
FONDANDEL. Kapitalandelslan serie B &r onoterat.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) &r ett svenskt aktie-
bolag samt en alternativ investeringsfond enligt Lagen
(2013 561) om fwvaltare av altema‘twa mvestermgsfender

VD HAR ORDET

Vi ser tillbaka pa ett ar av stora férdndringar pa svensk
fastighetsmarknad. Flera faktorer och underliggande or-
saker kan ndmnas, men krig | Ukraina, inflation och rénte-
héjningar &r de mest patagliga. Jag har i ‘tidigare VD-ord
skrivit om allt detta och hur vi paverkas i det lingre, men
ocksa det kortare perspektivet. | korthet ar det alltjamt

s& att hdgre réntor och hdgre driftskostnader, inklusive
hojda elpriser negativt paverkar kassaflddet. | ett lingre
perspektiv paverkar inflationen, via indexerade hyresavtal,
vara hyresintdkter positivt.

| november presenteras oktobersiffran for svenskt kon-
sumentprisindex av SCB. Oktobersiffran &r styrande for
nésta érs hyresjustering enligt vara hyresavtal med kom-
mersrella hyreSQast‘er For '20’23 l'nne-b'a'r det a’t't vi Justerar
Med langa avtai med_starka _metparter som k_an_ a_bserbe'ra
hyreshdjningen skapas virden.

'forandrade ﬁnanmella ferutsattnlngar och marknadsoro
beslutat att pausa ranteutbetalning fran och med april
2023. Med atgarden kommer rantan att ackumuleras och
ndrmarknadsldget férbattras kommervi att omvérdera
huruvida rénteutbetalning ska ske. Beslutet fattades fér
att skydda bolagets fortsatta verksamhet - i linje med
indragen utdelning som vi sett hos manga kommersiella
fastighetsbolag Vl har Sedan beskedet talat med manga

Genom att pausa rantebetatmngar | fonden farbattrar vu
kan anvandas till Dmforhandlmg av ﬁnansxermgsw!lkor hos
bankerna, amortering av krediter, investering eller férvérv
av fastigheter till fonden, Vi har under aret avyttrat tva,

intill varandra liggande, fastigheter i Alingsas. Fastlgheh
terna saldes i linje med virdering och vi &r stolta 6ver att

i dessa speciella tider kunna bekrafta varderingen genom
en transaktion. Ett bevis fOr att starka hyresgaster och

en stddjande demografisk utveckling gor tillgangsslaget
motstandskraftigt mot kriser. Képaren, Trolldngen Bostad,
ar erként duktiga i regionen och vi ér évertygade om att de
kommer att ta vél hand om fastigheten som inrymmer ett
vard- och rehabiliteringshem. Avyttringen bidrar till en mer

fokuserad fastighetsportf6lj for fonden.

Under aret har vi tilltrétt nio fastigheter. Var fastighets-
portfdlj efter indexjustering av hyrorna, genererar nu en
sammanlagd arlig intdkt om cirka 169 MSEK. Den ge-
nomsnittliga aterstiende kontraktstiden &r cirka 9,6 ar.

De 6kade hyresintdakterna, som genereras fran solida och
langsiktiga hyresgédster, samt den langa intakisdurationen
ger oss trygghet och stabilitet i vart fortsatta arbete.

Vi ser 2023 an med viss optimism. Det kommer sékert
att finnas fortsatta utmaningar 10r branschen som helhet,
men vi ser ocksé allt fler spannande majligheter till savil
nya investeringar som afférer av strukturell karaktér.

Johan Eriksson

VD pé Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)




FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direkioren f6r Estea Omsorgs-
fastigheter AB (publ), org.nr 559226-2892, far harmed
avge redovisning for koncernen och moderbolaget avse-
ende verksamhetsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Bolaget Estea Omso r-g;_'sf_a‘s_'t'i'g;h'e'tiesr (publ) bildades |
slutet av 2019 och genomférde sina forsta fastighetsfor-
vérvidecember 2019. Sedan dess har bolaget fortsatt
att forvérva vard- och omsorgsfastigheter och Hgde vid
ra kenskapsérets utgang 456 fastigheter med en samman-
Iagd uthyrningsbar area om knappt 80 384 kvm. Bolaget
ar ett svenskt akt;ebolag, men QCkSé en AIF (Altematw

av Alternatwa lnvestermgsfﬁnder (”LAIF”) ar Estea AB
Bolagets verksamhet &r att gentemot dotterféretagen
bland annat tillhandahalla funktioner for fastighetsforvalt-
ning och ekonomisk férvaltning samt styrelse och &vriga
ledningsfunktioner i verksamheterna. Bolaget svarar for
fragor gentemot kaputalmarknaden och kreditmarknaden
sasom koncernrapportering, 6vrig marknadsinformation
samt upplaning och finansiell riskhantering.

Affarsidé
Bolagets affarsidé &r att dga och forvalta kommersiella
'fa stlg heter'[ Svenge utl‘fran syﬁet att fulltoélja en ansvarsfull

Bolagets overgripande mal
Bolagets mal &r att skapa en langsiktigt stabil avkastning
genom att aga och fmrval‘ta fastngheter For at't uppna detta

Overgripande investeringsfokus

Bolaget fokuserar pé att identifiera fastigheter som i for-
hallande till radande marknadsférutsittningar och riskpro-
fil bedéms kunna erbjuda en god avkastning. De tfastig-
heter som férvirvats har genomgétt en urvalsprocess dér
de faktorer som analyseras bland annat ar hyresgasternas
ekonomiska styrka, fastigheternas geografiska lage och
tekniska standard samt forvantad relativ avkastning i for-
hallande till jamforbara fastigheter.

Bolage’c ar ett helagt dotterbolag till Estea AB. Sedan

verksamheten startade har &garna tillskjutit aktiedgartiii-
-Skﬂt‘t om 2 5 MSEI( Prl_medl AB med sate i Stockhoim har

Pa boksl_u_tsdag;en m_ar t_q_tal_t 60 bqlagg_, Vfa_r;av 14_- ar del_a_g-
da, i koncernen med Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
som moderbolag.

Bolagsstyrning

Bolaget har valt att inforliva Bolagsstyrningsrapporten
som en del av arsredovisningen. Bolagsstyrningsrappor-
ten aterfinns pé sidan 15.

Resultat 2022

Hyresintékterna uppgick under aret till 155,5 (112,8) MSEK.
Driftnettot uppgick till 116,3 (82,0) MSEK. Forvaltmng&
resultatet var-17.9 (8,1) MSEK. Forvaltningsresultatet har

trots cr-kat draftnetto mmskat pé grund av nkande ran—-

stcrre fastlg he"tsporl:folj) Oreallserade va rdeferand rmgar
pa fastigheter paverkade resultatet med 22,5 (566,5) MSEK

och omvérdering av kapitalandelslanet paverkade resulta-

tet med 395,4 (-34,8) MSEK. Periodens totalresultat efter

skatt uppgick till 386,4 (6,1) MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -101,3 (-61,0) MSEK
och avser ranta pa skulder till kreditinstitut med ~51,2
(-24,9) MSEK och rinta pa kapitalandelslan med -50,7
(-36,2) MSEK. Medelréntan pa skulder till kreditinstitut
uppg:ck wd ra kenskapsérets sflut till 3 16 (1 ?4) pmcent
MSEK och aren helarseﬁek‘t av genamfmda emlssmner
under 2021. Rénteintakter for rikenskapsaret uppgick 0,7
(0,1) MSEK.

Investeringar _
Under verksamhetsaret har koncernen investerat totalt

409,5 (1548,7) MSEK i fastigheter, varav 283,4 (1534,3)

MSEK avser forvéarv och 1161 (14,4) MSEK &r investeringar
1 beﬁnt!xga fastigheter. Koncernens férvaltningsfastigheter
4rvid periodens slut virderade till 3 350,8 (2 993,1) MSEK.

Kassaﬂade

MSEK varav ka;_ss;_aﬂode__ fré_n de_n lo_pande V_er.ks.;amheten
var 30,5 (-42) MSEK. Kassaflédet frAn den [6pande verk-
samheten fdre férandring av rorelsekapital uppgick till

-23,2 (19,0) MSEK. Investeringsverksamheten paverkade

kassaflédet med -346,4 (-1 548,3) MSEK samtidigt som

Okad upplaning fran ﬁnansmrmgsverksamheten paverkade

kassaflodet med 205,5 (1 683,9) MSEK. Likvida medel vid
periodens slut var 108,0 (218,4) MSEK.

Forvéntad framtida utveckling
Med anledning av verksamhetséarets fastighetsforvarv for-

véntas bade omsattning och driftnetto fortsatt 6ka under
ar 2023.

Med anledning av den héga och ihallande inflationen
férvéntas réntenivéan fortsatt vara hdg (relativt mot férega-
ende verksamhetsar).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vésentliga héndelser har skett efter rakenskapsarets
utgang.

Es_taa@m§9£@§$@§?ﬁgi1@teﬁ5&ﬁm&mﬁréi_"
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FINANSIERING

Koncernen Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde vid
rakenskapsérets slut 45 (37) fastigheter till ett virde om
3 850,8 (2 993,1) MSEK. Koncernen har valt att finansiera

sina fastigheter genom belaning hos svenska kreditinstitut

samt genom upptagande av kapitalandelslan.

Finansiering och belaningsgrad

F6r koncernen ar fashgheter en langfristig tillgang som
ska forvaltas och foradlas péa ett sa effektivt och for inves-
terarna vardeskapande sétt som mdjligt.

Kapitalandelslan

Estea Omsorgsfastigheter AB:s {publ) kapitalandelslan
serie A, vilket &r noterat pa Nasdaq, ér emitterat till ett
nominellt virde om 10 000 SEK per kapitalandelsbevis. Pa
balansdagen har & bolaget emitterat 100 519 (100 519) kapi-
talandelsbevis uppgaende till nominelit1005,2 (1 005,2)
MSEK.

Estea Omsorgstastigheter AB:s (publ) kapitalandelslan se-
rie B, vilket ar onoterat, dr emitterat till ett nominellt vérde
om 1 000 000 SEK per kapitalandelsbevis. Pa balansda-
gen har bolaget emitterat 247 (247) kapitalandelsbevis

uppgéende till nominellt 247 (247) MSEK.

Genom kapitalandelslanen har Estea en langfristig fi-
nansiering som forfaller till aterbetalning 2025-03-27
men med ratt till férlingning av [6ptiden med tre ar per
forlangnmgspermd Kapatalandelsiénen Ioper utan saker-—
balansdagen tlll 72 55 (104 2} procent av n@mmellt varde
motsvarande 729,3 (1 047,4) MISEK.

.eﬂerstaﬂda koncernens avriga ff.:}rpllldelser1 wlket mnebar
att innehavarna av kapitalandelslanen erhaller betalning
{amortering och slutlig betalning pa forfallodag) forst nér
koncernens samtliga dvriga borgenérer, inklusive banker
och leverantorer, erhallit full betalning.

Skulder till kreditinstitut
Koncernen har enligt kapitalandelslanets villkor ratt att
uppta externa lan uppgéende till maximalt 80 procent av

marknadsvérdet pa koncernens fastigheter. Koncernen har

ingatt laneavtal med svenska kreditinstitut. Som sékerhet
lamnas i normalfallet fastighetsinteckningar. I villkoren f6r
laneavtalen forekommer dven allminna ataganden och
nyckeltal som ej far Gverskridas, Om lantagaren bryter mot
dessa dtaganden kan langivaren fa ratt att avsluta kredi-
ten/krediterna i fortid.

Samtliga dessa ataganden dr uppfylida vid rakenskaps-
arets utgang. Genom uppléningen hos kreditinstituten har
koncernen kortfristiga krediter vilket skapar flexibilitet och
mojlighet att anpassa belaningsgraden om féréndringar |
foretagets omvirld kraver kortsiktiga atgérder.

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut upp-
gick vid rédkenskapsarets slut till 2 006,6 (1 822,0) MSEK

varav 690,3 (792,2) MSEK har en kortare kapitalbind-
ningstid &n 12 ménader. Under rékenskapséret har bolaget
amorterat totalt 62,1 (18,1) MSEK och utbkat lanen med
246,7 (1679,6) MSEK. Medelréntan pa koncernens skul-
der till kreditinstitut uppgick vid rékenskapsarets slut till

3 16 (1,74) procent med en rintebindningstid om 0,3 (0,2)

Koncernens belaningsgrad uppgick vid rakenskapsarets

slut till 59,9 (60,9) procent.

EsteaRmsorasfastiohaterABiinubsArsd 7
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KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslan serie A, beslutat i enlighet med 11 kap. 11
§ aktiebolagsiagen (2005:551), representeras av kapitalan-
delsbevis vars nominella belopp initialt uppgar tilt 10 000
kronor. Bolaget (lantagaren) har utfardat 100 519 kapitalan-
delisbevis. ISIN kod f6r dessa &r SEO0013513801.

Kapitalandelslan serie B, beslutat i enlighet med 11 kap. 11
§ aktiebolagslagen (2005:551), representeras av kapita-

landelsbevis vars nominella belopp initialt uppgar till 1 000

000 kronor. Bolaget (lantagaren) har utfardat 247 sadana
kapitalandelsbevis. [SIN kod for dessa dr SE0016276554.

Kapitalandelsbevis &r ett skuldbevis vilket representerar
en andel i kapitalandelslanet. De dr konstruerade som
enskilda vardepapper likt ett rantebeuvis. Kapi‘taiandEIS—-
beviset ger en faststélld arlig rénta till langivarna (4,00
procent), men aven mdjlighet till vinstdelning baserad pé
virdet av lantagarens tillgdngar vid I6ptidens slut. Aterbe-
talningen ar alitsa beroende av utvecklingen i lantagarkon-
cernen varfor aterbetalningen kan komma att understiga
cller Gverstiga det totala lanebeloppet vid 16ptidens slut.

Borshandel
Kapitalandelsbevisen som representerar kapitalandelslan

A &rnoterade pa Nasdaq Stockholms obligationslista un-
der kortnamnet: ESTEA OMSORG FONDANDEL. Noterad

volym uppgar till 1 005,2 (1 005,2) MSEK. Kapitalandels-
bevisen handlas i procent (%) av nominelit varde (10 000
kroner) exkluswe upplupen ranta ett sé kallat "clean

"tlllkmmmer saledes upplupen ranta upp!upen frén senas’te

rantebetalningsdag, utéver forvarvspris 10r sjalva kapita-
landelsbeviset. Kapitalandelsbevisen &r fritt 6verlatbara
utan belastningar. Kapitalandelsbevisen kan innehas av

alla typer av fondkonton, aktiedepaer, kapitalférsakringar
och investeringssparkonton (1SK).

Virdering av kapitalandelsbevisen

Estea Omsorgstastigheter AB (publ) redovisar sina kapita-
landelsbevis till verkligt varde. De noterade kapitalan-
delsbevisen &r vid arets slut vérderade till 729,3 (1 047,4)

MSEK, {(nominellt inbetalt belopp uppgick vid emissioner-
na till 1 005,2 (1 005,2) MSEK).

Estea Omsorgsfastigheter redovisar sina férvaltningsfast-
igheter till verkligt véarde éver resultatrakmngen Verkligt
virde pé férvaltningsfastigheterna och kapitalandelslanen
styrs delvis av samma parametrar, bl a rénta och avkast-
nmgskrav och for att mlnimera daskrepans | balans ech

resultat mch stallnmg har Vi valt att redcwlsa dven kap:-

talandelslanen till verkligt varde dver resultatrékningen i

enlighet med IFRS 9 avsnitt 4.2.2. Estea Omsorgsfast-
igheter noterar att det under 2022 &r en stor varderings=
skillnad mellan fastigheterna och vinstandelslanet. Detta
motsvaras av den for tillfallet observerade substansrabat-

ten pa noterade fastighetsbolag 2022. Estea Omsorgs-

fastigheters kapitalandelslan har en avtalsenlig koppling

'2025 03"27 A_"T'

till fastighetsinvesteringarna. Se utférligare beskrivning

i redovisningsprinciperna Not 1 under avsnitt finansiella
instrument.

De anoterade kapltalandelsbewsen under kapltalandels-

(n.omme_!_lt In_.betalt belqpp uppglck wd emlssxonema tl[.l
247,0 MSEK).

Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS 13,

Vérdering till verkligt vérde. Kapltalandelslanet ges utitva

serier. Serie A ar noterat och klassificeras i niva11i

varderingshierarkin. Slutkursen f6r det noterade kapitalan-

delsbeviset per den 31 december 2022 uppgick till 72,55
procent av nominellt belapp Serie B vander sig till institu-
tionella placerare och &rinte noterat. Lanet &r varderat till
kursen for Serie A, med justering fér sma skillnader i villkor
mellan lanen. Serie B klassificeras i niva 2 i vdrderingshie-
rarkin.

Ranta
Kapntalanda]sbewsen ger en arsvis nommell ranta om 4 00

tbetalnmg 10 januan 10 apnl 10 jUIl och 10 oktober varje

ar samt pa lanets forfallodag. Bolaget beslutade den 19
december att pausa ranteutbetalningen fran och med april
2023. Nar marknadsléget férbattras kommer bolaget att
utvérdera nér rantebetalning ska ske.

'_E'ﬁerstﬁll't 'Ién

"léntagaren Ka_pltalandelslénet ar eﬂerstallt samthga Ianta-
garens icke efterstéllda forpliktelser.

- ';_rmg, och darmed aterbetalnmg, kan ske
ndr som helst dessférinnan. Den slutliga aterbetalning-
en ska uppga till summan av det totala l[anebeloppet per
forfallodagen och 100,0 procent av lantagarkoncernens

ackumulerade resultat upp till 6,0 procents: arhg avkast-

ning samt 75 procent av éverskjutande resultat dver
brytpunkten 6,0 procent, for det fall detta ar positivi, eller

100 procent av lantagarkoncernens ackumulerade resul-

tat, for det fall detta &r negativt. Estea har en ensidig rétt
att forldnga lanet.

Fullstdndiga villkor framgéar av "Fondviilkor Estea Om-

sorgsfastigheter AB” med ISIN nr. SE0013513801 vilka
finns att tillgé pa bolagets hemsida www.estea.se.

Léntagarens betalnmgar av ranta och éterbetaln'i'nfg ska
ske till de personer som &r registrerade som langivare pa
avstamningsdagen. Har Iéngware genom ett kontoférande

institut [atit registrera att ranta samt aterbetalning ska sat-

tas in pa visst bankkonto, sker inséttning genom Eurocle-

ars forsmg pa respektwe betalnmgsdag I annat fali over-
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som pa avstamningsdagen &r registrerad hos Euroclear.

Infaller en rantebetalningsdag ellerannan betalningsdag

pa en dag som inte &r en bankdag sétts respektive belopp
in forst nérmast foljande bankdag. Estea har ratt att hélla
inne rénteutbetalning. Se avsnittet Rdnta ovan.

Langivaragent och langivarméte

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan "Intertrust”) har enga-
gerats som langivaragent vilket innebar att de tillvaratar
langivarnas gemensamma intressen. Som langivaragent

ar Intertrust berattigad att foretrdda langivarna vid bland

annat omforhandlingar av villkor och eventuella villkors-
brott eller betalningsinstéllelser. Till Intertrust utgar ett
arligt arvode.

Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis
Den faststallda arliga réntan péa kapitalandelsbevisen &r

4.00 procent (effektiv rdnta 4,05 procent). Darutdver har
fondandelsdgarna inklusive den arliga rantan om 4,00

procent rétt till allt resultat upp till 6,0 procent arligen. Av
faststallt ackumulerat resultat 6ver den brytpunkten har
fondandelsdgarna del i 6verskjutande resultat med 75,0
procent. Réntor till innehavare av kapitalandelsbevisen om

totalt 50,7 (33,6) MSEK har belastat koncernens resultat.

Koncernens egna kapital uppgick till 491,7 (84,3) MSEK
efter omvardering av kapitalandelslanet.
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NAV, %

er=mm= Marknadskurs

NAV utveckling jamfort med kursen pa kapitalandelsbevis serie A.

Kursen

.Kapitalandel”sbev'isen handlas i' pr@cent av nomi'ne%llt' vﬁrdfe'

'.mnebar att Investerare kan ha oluka mgéngsvarden pé sina
kapitalandelsbevis men den nominella skulden for lanta-

garen fortfarande dr 10 000 kronor per kapitalandelsbevis.
Slutkursen vid periodens utgéng var 72,6 (104,2) procent.

Net Asset Value (NAV)
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
100 519 kapitalandelsbevis under kapitalandelsian serie A

respektive 247 kapitalandelsbevis under kapitalandelslan
Serie B:.

Agarna av kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt till
vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat. Fon-
dandelsdgarna har ratt till allt resultat upp till 6,0 procent
arligenvarav 4,00 procent utg6rs av den arliga rantan. Av
faststallt ackumulerat resulta't mfer den b punk’cen har

-pm.cent Hedewsmngen av N.AV_wd .a.re.ts utgangi_ berak—
nat till 110,1 procent f6r Kapitalandelslan A, visar det totala

teoretiska vardet pa kapi‘ta!andelsbevisen vid

rappmttlllfallet baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt,

faststélida balansrékningen och berdknat utifran forut-

séttningarna i Fondvillkoren. Vid berdkningen av NAV

har hénéyn ej f’agi"ts till a‘tt‘ en avy’ttring kan ske 't'ili ett'pris

gbala nsrakmngen Bj heller de transaktlansomkestnader
som kan uppsta vid en avyttring av fastighetstillgangarna.
Slutaterbetalningen kan saledes skilja sig fran det senaste

rapporterade NAV-virdet innan aterbetalning. | diagram-

met ovan redovisas utvecklingen av NAV fran kapitalan-
delslan serie A:s startdag.




| Fastlghatsbesténdet i siffror per 2&22-12-'31

FASTIGHETSBESTANDET

Fastigheterna
Vid ingangen av aret dgde koncernen 37 (12) fastigheter
och under aret har ytterligare nio fastigheter tilltrétts. En

fastighet har frantratts. Darmed omfattade fastighets-

bestandet i koncernen vid rikenskapsarets utgang 45

fastigheter.

mersrella Iakaler, pnmart med omsorgsfokus c.tc:h fyra ar
bostadsfastigheter med vardprofil som ocksa innehaller
mindre kommersiella ytor. En fastighet &r av kommersiell
karaktar men har inslag av bostadslagenheter.

Fastighetsvérde per kategori, MSEK

Nt

aSkola = Eﬁ!d:reiboen;d;e LSS & HVB = Bostad

Fastigheterna ar belagna pa ett stort antal orter, huvud-
sakligen i mellersta och sédra Sverige.

 Nyckeltal
4560
169,2 (148,4)
80384 (79 000)
95,9 %
9,6 (10,1)

Antal fastlgheter, st

Totalt hyresvirde, mkr

Uthyrningsbar ared, m?

Ekonomisk uthyrningsgrad exkl. hyresgarantier
_WAULT, ar

Den totala uthyrningsbara arean har minskat nagot fran
foregaende period i och med forséljningen av en fastighe-
ter och uthyrningsbar yta uppgar nu till 80 384 kvm. 84,0
procent av ytan utgdrs av kommersiella lokaler och 16,0
procent av bostdder med vérdprofil. 85,6 procent av hy-
resintdkterna kommer fran kommersiella hyresgéster och
14,4 procent fran privata hyresrattsinnehavare (inklusive
vakanshyror).

Det finns inga vakanser i de kommersiella ytorna. Nar det
galler lagenheter finns det 50 (54) vakanta lagenheter vid
penodens utgang. Majmlteten av de vakanta lagenheterna
&r beldgna i fastigheterna Bronsaldern 1i Helsingborg och
Doktam 3 i Slgtuna De ar bada nypmducerade trygghets—
ESIg att betala hyran f@r Iagenheter som aldrlg vant uthyrda
fram till och med det forsta aret efter férvérvet. Fér Brons-
aldern 1i Helsingborg betyder det att vi fran och med f6-
regdende kvartal far sta vakanskostnaden sjélva. | Doktorn
3 ligger hyresgarantin till i mitten av fjarde kvartalet 2022.
Areavakansen uppgar till 3,7 (4) procent.

Under perioden har ett antal miljdcertifieringar genom-
forts. Bestandet omfattar nu 16 (8) certifierade fastighe-
ter. Detta innebér att 58 procent av fastighetsportftljens

vérde &r milj6eertifierat.

Bolagets geografiska nérvaro
Bolaget dger fastigheter pa ett stort antal orter i mellersta,
&stra, vistra och sdra Sverige samt en fastighet i Sunds-

vall.

Storre pagaende projekt

| portféljen finns tva nybyggnadsprojekt. Det &r pa Ox-
elbergen1:5 i Norrkopmg pa vilken ett trygghetsboende
uppférs och pa nyférvérvet Eketanga 6:658 i Halmstad pa

vilken ett dldreboende uppfors.

Fastighet Total projaktbudget Varavinvesterat Fard:gstallt

176,7 MSEK 85,5 MSEK Q42023

-Gxe,_l bergen 15

i Norrkdping

Eketanga 6:658 235,1 MSEK
I Halmstad

95,56 MSEK Q4 2023

ﬁferlng och uthymmg Eketanga 6: 658 ar fullt uthyrd tlll

Vardaga Nytida Aldreamsorg AB.

prwata_ ua;_r_dfmeta_g sa mt prwatpe_r_san er.

Cirka 99 procent av intékterna fran de kommersiella

lokalerna kommer fran hyresgéster som ar helt eller delvis
finansierade via offentliga medel. Portféljen innehaller 205
lagenheter med vardprofil som férhyrs av privatpersoner.

for 19 0 (19 4) procent av den uthyrda kommers&ella arean
och 17 5 (18,5) procent av de kommersiella intakterna.
Vardaga Nytida Omsorg AB star for 11,7 (12,1) procent av
de kommersiella intikterna och Boras Stad f6r 8,8 (9,4)

procent.

Sammanstillningen nedan omfattar de fem storsta hyres-
gasterna i portfdljen sett till hyresvarde, varav tva av dem
tillsammans star 16r néstan en tredjedel av de kommer-
siella intakterna i portfoljen. Hyresgésterna i listan star
tillsammans f6r knappt 54 procent av portfdljens totala
kommersiella intakter.

Andel av
kommersiella
intakter

_Attendo Sverige 190%  175%
Vardaga Nytida Omsorg AB - 108% 1,7%
Boras Stad 9,8% 8,8%

Andel av
kommersiell
~ Stdrsta hyresgést | area

Redolaris AB - 6,3% 8,1%
Silver Life ServiceAB 58% 8%




VARDERING FASTIGHETER

Virdering, grunder

Estea Omsorgsfastigheter AB {publ) redovisar sina fast-

igheter till bedomt verkligt virde. Koncernen skall minst
en gang under en rullande tolvmanadersperiod vardera

fastigheterna externt och déremellan vérdera fastigheter-

nai -e’n'l'i.gh-E’t med bolagets interna varderingsprinciper.

|dag varderas ;s.amtI-i‘g_-a"fiastig_heter externt varje kvartal.
Grunden for marknadsvarderingen ar alltid analys av

férsalda objekt i kombination med kunskap om 8vrig data

om marknaden och marknadsaktorer. Vardering sker
individuellt for varje fastighet och grundas pa framtida

intjaningsférmaga, marknadens avkastningskrav och dven
ett inflationsantagande som &r i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal.

Med begreppet marknadsvérde avses ett sannolikt pris
vid en tankt forséljning pa en fri och 6ppen marknad.

Forséljningen forutsatts ske vid varderingstidpunkten efter

att fastigheten pa sedvanligt sitt varit ute till forsaljning pa

marknaden och under i 6vrigt normala forhallanden vid en

fastighetsforséljning.

Verkligt virde, MSEK

_+/-Vérdeforandringar 22,5

Fastighetsvarderingar

| genomsnitt har det befintliga fastighetsbestandet vérde-
rats med ett avkastningskrav pa 4,7 procent baserat pa en

vagd direktavkastning om 140,1 MSEK och med en lang-

siktig inflation som &r i linje med Riksbankens langsiktiga

inflationsmal om 2,0 procent. Samtliga fastigheter &r

klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, Vérdering till verkligt
varde. Ingen av fastigheterna har &ndrat klassificering.

Fastigheterna &r vid periodens utgang véarderade till 3
350,8 MSEK.

Ar2022
T 2993
+ Férvarv av fastigheter 2934

Ar2021  Antal
:i -S.éB-,'S: .'3.?1:(-12)" '
1534,3 9(23)
14,4
+ Forsaljning av fastigheter 74,2 - 1()
99
2 9931

Fastighetsvirde 1 jan

+ Ny- till- och ombyggnation 16,1

 Fastighetsviirde 31 dec  3350,8 45 (37)

[ tabellen nedan redovisas antaganden som har anvants
vid vérdering av fastigheterna.

| Antagan_d&rjﬁi virderingarna vid arets slut 2022 2021 |

" Avkastningskrav, % 4.7 4,3

Kalkylréinta, % 4,376 4,376
Inflation, % 4,0 2,0
Antaget driftnetto &r1, mkr 140, 128,9
Léngsiktig vakans, % 0,0-50  0,0-3,0




RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| verksamheten f6r koncernen Estea Omsorgsfastigheter
AB (publ) (nedan ”Estea“ "Balaget” eller "Koncemen”) fc:-

hw_mdsakhga nske_r Estea ar exponerat mﬁ_t

Finansiella risker
Finansiella risker &r en naturlig del av koncernens verk-
samhet. De finansiella riskerna bestar bland annat av:

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa
likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden eller

att de endast kan fullgGras genom upplaning av likvida
me'de'l"tillbetydhgt hﬁgre? kasmaid m koncemén inte kar
som koncemen har lénat mte kan éterbetalas som berak—
nat. Definitionen av likviditetsrisk har en néra koppling till
definitionen av finansieringsrisken.

Kreditrisk mot hyresgéster

En fastighets kommersiella virde berdknas bland annat
gencm nWQrdesberékning av f*as’tighe‘tens 'fram‘tida kassa-
fall hyresgaster mte ar i stand att betala den Iopande hyran
kommer detta att paverka koncernens kassafléde och
likviditet negativt.

Rdnterisk

Réntekostnader dr normalt koncernens enskilt storsta
utgiftspost. Med rénterisk avses risken att férandringar
i marknadsréntan paverkar koncernens kassaflode och
resultat. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag i
rantenettot dr beroende av den réntebindningstid som
krediterna l6per med. '

Finansieringsrisk

Med ﬁnanelermgsnsk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gar att erhalla elleratt villkoren vid en re-
ﬁnansaerlng ar mycket samre an tidigare finansiering. Det
kan inte uteslutas att Estea i framtiden kan komma att bli
beroende av ytterligare finansiering. | det fall koncernen

finansieras genom upptagande av ytterligare lan medfér
detta att skulderna 6kar, vilket kan férsdmra koncernens

ekonemtska stallnmg GCh Ionsamhet De't kan m’te uteslu—

nadvandig grad em Ilkwdutetsbehov skulle uppsta Dartill
kommer en risk for att villkoren f6r ingangna finansie-
ringsavtal féréndras dver tiden, till exempel att langiva-

ren | samband med forléngning av finansieringen kréver
justeringar av rantevillkor och &vriga villkor med hansyn till
radande marknadssituation. Koncernens mojligheter att
svara upp mot dessa foréndringar kan béade pa kort och pa
Iéng Sik‘t péverkas KOnce‘rnen "k'aﬁ dé wmga's a’tt ai'vyt’c'ra

Ionsamhe’ten

Realiseringsrisk
| Esteas strategi ingar att direkt eiler indirekt via dotterbo-
lag avyttra forvarvade fastigheter efter en viss innehavstid.

Tidpunkten for avveckling av fastighetsbestandet paverkar

-den avkas’tn’ing i'nvest*erarna kan' uppné lnvesteringskl'ima-

lnga garant[er for att kancemen vid varje tldpunkt kan

genomféra lbnsamma avyttringar,

Motpartsrisk

Motpartsrlsk innebér risken att en motpart inte kan full-
gora sina ataganden gentemot koncernen, vilket kan leda
't:l! forluster Metpart avser har tn!l exempel kreditmstltut

kan fullfelja mgangna av‘tal t)Ch koncemen ‘tvmgas mga

motsvarande avtal med en annan motpart, kan detta inne-

bdra okade kostnader for koncernen beroende pa radande
marknadsftdrhallanden. For att begransa motpartsrisken
har Estea valt att endast samarbeta med de storre nordis-
ka bankerna med hog kreditvardighet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att forvérva fastigheter genom bolags-
férvary, vilket kan innebéra en risk da det kan férekomma
forpliktelser i det forvarvade féretaget som ar ockdnda for
Estea vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka den finansiel-
la staliningen negativt.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens bedomning av
faktorer sasom lége, ort, alder, standard, utvecklingspo-
tential och driftskostnader med mera dverensstdmmer
med Esteas beddmning, Detta skulle kunna leda till att
fastigheter avyttras till priser som understiger det férvan-
tade priset vilket i sin tur kan ha negativ inverkan pa de av-
kastningskrav som styrelsen stéller pa sina investeringar.

Konkurrensrisk
Bolagets konkurrenter utgbrs av samtliga akiorer, sa-
vé’l boliag som privatpersone r, SOM §r aktiva' 'ég‘are och

naden Bﬁlagets moﬂngheter att uppfylla sina strateglska
och finansiella mal ar beroende av konkurrenssituationen
pé marknaden och konkurrenternas agerande, framst wd
nmgen wlket | sin tur kan péverka koncemens reéultat
negativi.

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetsk&p och
fastighetsforvaltning. En teknisk risk kan beskrivas som

en rlsk som hanger samman med dolda fel eller bnster i
stmfer hlstonska forhallanden vad avser fomrenlngar eller
liknande. Det finns ingen mojlighet att helt eliminera sada-
na risker. Skulle nagon teknisk skada uppsta i otérutsedd
omfattning skulle detta kunna paverka koncernens resultat
och ekonomiska stélining negativt.

Driftskostnadsrisk
antskostnadema bestér framforallt av uppvarmnmg,

tomtrattsavgald fmsakrmgar underhall och admmlstra-
tion. En stor del av dessa kostnader varierar 6ver tiden
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och artill viss del kestnader utanfor koncernens kontroll.
Kostnaderna utgor saledes en risk eftersom 6kade drifts-
kostnader paverkar driftnettot och saledes resultatet och
avkastningen negativt.

Vakansrisk

Avkastningen av en kommersiell fastighet &r bland annat
beroende av att fastighetsdgaren lyckas upprétthéalla en
lag vakansgrad och att hyresgésterna férmar att betala
den I8pande hyran. Fastighetens standard och ldge samt
forvaltningen har en stor betydelse fér vakansgraden. Det

finnsinga garantier for att Estea lyckas bibehalla en lag va-

kansgrad. Okad vakansgrad skulle kunna medf6ra ett lagre
intaktsflode.

Operativa risker
Operativ risk definieras som risken for férluster till f6ljd
av icke &ndamalsenliga eller otillréckliga interna rutiner,
manskliga fel, avsaknad av IT-system eller en annan yttre
héndelse. Det kan réra sig om risker kopplade tili fel och
brister i fastigheter och tjanster, bristfallig intern kontroll,
oklara ansvarsforhéllanden, bristfélliga tekniska system,
olika former av brotisliga angrepp eller bristande bered-
skap infor storningar. Operativa risker existerar i alla delar
av verksamheten, Operativa brister kan i forldngningen
medfdra skadestandskrav fran till exempel hyresgéster
som drabbas. Darutéver kan brister i hanteringen av ope-
rativ risk negativt paverka Esteas renomme och verksam-
het.

Personer i ledande befattning

Bolaget ar i sin dagliga verksamhet beroende av VD och
cvrlga personer | ledande befattnmgar leust av dessa
dagllga forvaltmng ech k@mmermelia mo;!lgheter pa Iang—
re sikt.

Miljsrisk

Fastighetsfdrvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Estea arbetar aktivt med att minska verk-
samhetens mlljopéverkan Enligt Iag galler att den som

ar ansvarlg fm- eﬁerbehandlmg Det kan inte uteslutas att
Estea kan komma att investera i fastigheter med latenta
eller dolda miljdproblem och att kostnaderna fér sanering
eller aterstéllande kommer att belasta resultatet.

Legala risker

Da koncernens verksamhet bestar av investeringari
kommersiella fastigheter kan héjda fastighetsskatter,
begrinsningar i avdragsratten for réntor eller andra legala
beslut som paverkar Intjéningsférmagan, paverka koncer-
nens resultat, finansiella stéllning eller verksamhet i Gvrigt
negativt. Andrad lagstiftning avseende framforallt skatter
och @ndrade avgifter kan gora att kostnader 6kar pa ett
of6rutsett vis, Ett férsamrat ekonomiskt resultat kan inne-
béra att véirdet av en investering férsémras och paverkar

kassaflddet negativt. Koncernen ar fér narvarande inte part

| tvistematl eller foremal fGr andra rattsliga atgérder. Det ar
emellertid inte omdjligt att det i framtiden gérs ansprak
eller vidtas rattsliga atgarder (inklusive regelféréndringar)
mot Estea och dess dotterféretag som kan fa betydande

negativ effekt pa den finansiella stillningen och resultatet.

Omvirldsrisker
Risken med en investering i fastigheter paverkas av den

generella utvecklingen av makroekonomiska faktorer. Fak-
torer sdsom konjunktur, inflation, rénteniva, sysselséttning,

ﬁbefolknmgstullvaxt och kundernas framtidstro kan alla vara

grund till féréndringar i vakansgrader och hyresnivéer.

Foréndringar i makroekonomin kan ocksa leda till &ndrade

avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastlgheternas

marknadsvérde. Vidare kan féréndringar i négra eller flera

av dessa faktorer forédndra savil konkurrens- som kund-

beteenden, vilket kan paverka koncernens resultat och

finansiella stéllning negativt.
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INFORMATION OM HALLBARHET

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) &r ett helagt dot-
terbolag till, och forvaltas av, Estea AB. Nedan foljer en

beskrivning av Estea AB:s utgéngspunk‘ter for hallbarhets-

arbete Dessa utgéngspunkter apphceras aven i fOrvalt-

Ansvarstfulla investeringar har varit en sjadlvklar del av Este-
as investeringsprocess och vardeskapandemodell sedan
vi grundades for 20 ar sedan.

Fastighetsbranschen tillhandahéller en grundldggande
infrastruktur i samhéllet som har stor betydelse for tillvaxt,
vilfard och hallbarhet. Estea skapar virde fér samhéliet
genom att vi utvecklar och investerar i kommersiella fast-
igheter, bostéder och social infrastruktur.

Fastighetsbranschen har en nyckelroll att speia i om-
stéliningen mot morgondagens hallbara samhille, bade
genom att stélla om till hallbara produktionsmetoder och
genom att producera langsiktigt hallbara, energieffektiva
fastigheter. Estea vill vara en aktiv och ansvarsfull aktor i
denna omstélining.

Estea anser att hallbarhet &r en forutséttning fér langsik-
tigt vardeskapande. Darfér dr ESG (Environmental, Social
& Governance) en integrerad del i varaffdrsmodell. Det
handlar om att identifiera och ta tillvara méjligheter till
véirdeskapande och samtidigt minimera riskerna.

Esteas hillbarhetsarbete drivs av vara kdarnvarden:

¢ Ansvar

» Léngsiktighet

s Entreprendrskap
. Vérdeskapande

Estea stddjer principerna i internationellt erkédnda och
accepterade konventioner for miljo, ménskliga rattigheter,
arbetsvillkor och korruption. Det géller bland annat FN:s
deklaration om ménskliga rittigheter, ILO:s deklaration om
grundlaggande prlnc[per ech rattsgheter pé arbetet samt
Glab_a_l__Cam_p_acts. th prmcnper inom mans_kl_x.ga rattlgheter_
arbetsrétt, miljé och anti-korruption.

FN:s globala mal f6r en hallbar utvecklin g

Estea ser Agenda 2030 som grunden i ett malinriktat
hallbarhetsarbete som ska kunna vara slagkraftigt och
traffsékert under en langre tid. Med utgangspunkt ur de
globala malen f6r hallbar utveckling ser vi till att skapa ett
meningsfullt arbete i vara fastighetsbestand.

kommersaella fastlgheter, bastadsfast:gheter c.-ch om-

sorgsfastigheter paverkar flertalet av de globala mélen. De

mél w bedomer att Estea har sturst paverkan pa ar malen

och mél 12 Héllbar konsumt:on mch produk‘tmn

Mél 7 Hél!bar energl' fﬁr al’la

de storsta utslappskallorna av koldioxid, Energieffektivi-
sering genom renovering och byggande av energisnala
fast:gheter arde. vnktlgaste étgarderna for att mmska

med Smnska kraftnat._oc:_h_har d_ar;gemm _sakers_ta_llt att_
fondens fastigheter erhaller gron el. Utredningsarbete
avseende att installera solceller | Iamplzga fastlgheter pé—

Mal 11: Halibara stader och samhallen
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering star for
en betydande del av samhillets miljdpéaverkan. Estea ar-
betar aktivt for att driva pa mot att minimera den paverkan
pa miljon som uppstéar vid renovering och nybyggnation.
Det géller till exempel anvéndning av hallbara material,
hallbara transporter och minimering och atervinning av
avfall fran byggprojekt samt avfall fran den I6pande verk-

samheten som bedrivs i respektive fastighet.

Mal 12: Hallbar konsumtion och produktion

Hallbar konsumtion och produktion handlar om att 6ka
effektiviteten i anvéndning av resurser och att framja
hallba ra 'I'wsstllar Estea w!l anvénda vart mf ytande Seliy

s& Inten som mojhgt

Mlljocertﬁﬁeringar

por’tfo[jer mnehaller hallbara fasﬁgheter med Iag mlljopa~
verkan Detta kan vi sakerstalla genom ett systemattskt

budgetarbetet sakerstailer att potentlella fasilgheter mklu-
deras i arets certiferingsprocess.

2022 2021

' Azn't'al.-fa}s:tigh ater 45 37
- varav miljocertifierade 18 8

Det gangna éret var ett produktivt ar vad géller miljécer-
tifieringsarbetet | Estea Omsorgsfastigheter AB (publ).
Vi arbetar med malsattning att certifiera i enlighet med
BREEAM In-Use Very Good vilket majoriteten av vara

fastigheter (12 st) har uppnatt. Tva fastigheter har uppnatt

nivan Excellent och en fastighet innehar nivan Good. En av

vara fastigheter ér certifierad i enlighet med Miljdbyggnad

Guld.

ESG-due diligence
| fastighetssektorn finns ett starkt samband mellan hall-
barhet och vard“euwe(:khng Dérfﬁr'ér' h?al’lbarh'e’t QCh ESG

nya forvarv Vér precess beskrws [ Estea AB S Pohcy for
integrering av hallbarhetsrisker/ Due diligence-policy som

faststéllts av VD pa delegering av styrelsen.

mvesterl.ngsbeslut bestar i

(i) hallbarhetsanalys av underliggande fastigheter,
(ii) valja bort investeringar i fastigheter som bedéms

ha negativa konsekvenser for hallbar utveckling dér utsik-

ten for {orbattringspotential beddms liten.

EsteaOmssrasfastiphaterABifnublssArs
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Nar Estea utvirderar investeringsobjekt, som kan vara en

enskild fastighet, grupp av fastigheter eller ett dotterbolag,
analyseras visentliga hallbarhetsfragor och hallbarhetsris-
ker som en del av den finansiella due diligence-processen.

Analysen gors bade internt av Esteas egen forvaltnings-
organisation och med hjilp av externa konsulter. Med vé-
sentliga hallbarhetsriskeravses risker som bedéms kunna
ha faktisk eller potentiell betydande negativ paverkan pa
investeringens virde dver tid, '

Analys av hallbarhetsrisker sker genom information som

erhélls vid platsbestk, genom datainsamlingsunderlag
och vid genomgang av externa rapporter. Baserat pa
resultatet av den analys som genomfdrs fattar Esteas for-

valtare beslut om en investering ska genomforas eller inte.

I. beslutet viger Estea in sannolikheten for att hallbarhets-
riskerna realiseras och vitka konsekvenser det skulle fa pa

fastigheternas vardeutveckling. Méjligheten till motver-
kande atgarder for att minska effekten av en realiserad risk

14




BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Detta &r Estea Omsorgsfastigheter AB (publ):s ("Bola-
get”) bolagsstyrningsrapport avseende verksamhetséaret
2022, upprattad i enlighet med Arsredowsmngslagen

(1995:1554) ("ARL"). Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
har endast andra Gverlatbara vardepapper dn aktier upp-

'tagna tiII handal pé en reglerad marknad varwd Bolaget

nmgsrapport

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt Lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder
("LAIF") och har utsett Estea AB {"Forvaltaren”) att vara
AlF-férvaltare. Bolagets investeringsbeslut och intern kon-
troll och riskhantering aligger Forvaltaren i enlighet med
LAIF, varvid systemen fér detta redovisas nedan.

System forintern kontroll och riskhantering
Férvaringsinstitut

Forvaltaren har utsett Intertrust Depositary Services
(Sweden) AB att fungera som férvaringsinstitut f6r Bola-
get. Intertrust Deposition Services (Sweden) AB kontrol-
lerar bl.a. att Bolaget agerar inom de ramverk for investe-

ringar vilka féljer av fondvillkor och interna riktlinjer.

Compliance Officer

Hawest Advokatbyré med Bjem Wendleby som ansvarlg

Compliance Officer har ett évergripande ansvar att 6ver-
vaka och utvérdera huruvida verksamheten bedrivs enligt

lag, tillstand och vid var tid géllande instruktioner och
riktlinjer samt att beddma effektiviteten och ldmpligheten |
Forvaltarens géllande instruktioner.

Compliance Officer bistar dven med rad och 6vriga insat-

ser i den dagliga verksamheten avseende regelverksfra-

gor. Arbetet utfors sjélvstédndigt och i enlighet med vid var

fid gallande--l-nstruk’uon for funktionen for regelefterlevnad

och rapporteras till Férvaltarens styrelse.
Risk Manager

Férvaltaren har utsett Mikael Qlausson vid FCG Fonder

AB till Risk Manager. Dennes Svergripande ansvar &r att

identifiera, méta, 6vervaka och hantera de risker som &r
relevanta for Forvaltaren, Fonderna och den dvriga verk-
samheten som bedrivs. Arbetet utfors sjélvstandigt och i
enlighet med vid var tid géllande instruktion f&r riskhante-
ringsfunktionen samt de planer som uppréttas i anledning

av denna.

Riskhanteringsfunktionen har alitid tillgang till den infor-
mation och de befogenheter som ar nédvandiga for att
kunna fullgdra skyldigheterna enligt lag, foreskrifter och
interna regler. Vid riskbeddmningen tas i beaktande de

tekniker, verktyg och rutiner som gor det mdjligt att:

{a) dels korrekt beddma de risker som ar knutna till

mvestermgar m’h hur dessa pafverkar 'Bol’agets rtskpmﬁl

att étgardema rutmerna och tekmkerna fer r:skbedomnmg
dokumenteras pa ett ldmpligt sétt;

(b) att utféra regelbundna stresstester och scenario-
analyser for att hantera riskerna vid potentiella frandring-
ar i marknadsvillkoren som kan komma att paverka Bola-
gey;

(c) att ha ett riskbegransningssystem som &r férenligt
med Bolagets riskprofil; och

(d) att sdkerstélla att Bolagets riskniva &r forenlig med
riskbegransningssystemet.

Risk Manager &r ansvarig for att riskrapporter avges till
Forvaitarens styrelse en géng per kvartal, eller oftare om
sa erfordras.

Internrevision

Forvaltarens funktion for internrevision har uppdragit’s

at Clara Consulting AB. Internrevisorn ska en gang per

kalenderar fér Forvaltarens styrelse presentera ett férslag

till arbetsplan for det kommande aret som anger gransk-

ningsomraden, tidplan och rapporteringsplan.

Internrevision ska déarvid tillse att omraden som beddéms
vara sarskilt viktiga utifran ett risk- och vésentlighetsper-
spektiv far en tillrdcklig belysning inom ramen for uppdra-
get.

Aktiedgare

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) &r ett kupongbolag
vars aktiebok fors av Bolaget. Estea Omsorgstastigheter
AB (publ)s aktiekapital uppgar till 0,6 MSEK férdelat p4
500 000 aktier med en rost vardera. Estea Omsorgsfastig-

heter AB (publ)s samtliga aktier dgs av Forvaltaren.

Tillsdttande och entledigande av styrelseledam&ter samt

andring av bolagsordning sker pa bolagstdmma.

EsteaQmsorasfastishatersdBifnublichre s




Arets resultat

FORSLAG TILLVINSTDISPOSITION

Kronor

Balanserat resuitat

Summa

56549 330

Styrelsen foreslar att vinstmedien disponeras sé att:

Summa

436 007 431

436 007431

436007101

Estoa OmsprasastinhaterPinabiehrs e
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FINANSIELLA RAPPORTER
RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2022 2021

1januari - 1januari -
BelopaI MSER. . - " T o Not - 3ldecember - 31december

— !

Hyresintikter 234 156,56 12,8

Fastighetskostnader 5

Driftkostpader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration

Finansiella intdkter

Finansiella kostin-a-der

Summa

Forvaltningsresultat

Vardefdorandringar

10

328,

27,9
-2,8
o

12,9
0.
73,9

Orealiserade vardeforandringar pa derivat 2,6 -

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 22,5 56,5
Orealiserade vérdeférindringar pa kapitalandelsian 395,4 -34,8
Realiserade vérdeforandringar pa fastigheter - o 35 .
Resultat fore skatt B n - 4062 29,8

Aktuell'skatt 11 2,1 1,6
Uppskjuten skatt | | | | | 1 176 222
Arets resultat 386,4 6,1

RAPPORT OVER ARETS TOTALRESULTAT FOR
KONCERNEN

ﬁ-rét.S' resultat

2022

31._:c1_i§er::embé'r |

2021

1januari -
31december

0,1

ﬁurig_t-.t-a.talres;ugita-.t' - - | o | -

“Arots totalresultat — ' — sea 61

Summa totalresuttat for aret hinforligt till: J
Moderbolagets aktiedgare 3824 - 1,3

_Innehav utan bestdmmande inflytande L . . 48

‘Summa-totalresultat for 4ret ' ' ' - 3864 6,1
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BALANSRAKNING FOB KONCERNEN

Belopp i MSEK

_Summatiligangar

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter
Nyttjandersttstillgang

Not .

Summa materiella anldggningstiligangar

Finansiella anlaggningstillgéngar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag

Derivat

Summa finanslella anléggningstiligangar

Oms#ttningstiligdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

34

12

14

15

28
23

16

2022

31 december -

33508

‘Summa I{ﬂirtfriisﬁ'g'a;fa rd’zriﬁg)‘ar

| Kia S53 'e.c_-hifb:arnk

Suming ﬂms ﬁﬁ.ni_nrg}s_t-i‘I_I_fgé-n.gari B

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Batansere cii_wﬁi.n'st';:i:n_klu-s-ive Arets resultat

Eget kapital hanforligt t_il|'.-m‘ﬂrdﬁrbcﬂagets.-ak’t_ie’éga'_re':

~Innehav utan bestémmande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Kapitalandelslan:
Leasingskuld
Uppskjuten skatteskuld

Summa lléngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skuldertill kreditinstitut
LeverantSrsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

34

17

0,3 -
13,6 -

3,2
39,8 h
231
66,1

- 108,0°

2021

_31december

33915 ¢

2.993/1
40,7

3033,8

174, .

31

18

L A

3579,3

792,2

7.4

5,

2,6

- 313
8394

33432
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FORANDRING AV EGET KAPITAL | KONCERNEN

Aktiekapital Ovrigt  Intjinade Eget kapital

%

kapital  inkl.arets  till moder-

resultat bolagets

Beloppi MSEK ) ) o - | aktieagare

tiliskjutet vinstmedel  hénforiigt

Innehav
utan be-

inflytande

_nglendoegetkapital202t-0t-01 05 25 528 558

Arets resultat januari-december 2021 - - 1,3 1,3

ﬁi\'rets-:ﬁv-.r-ig_a?’t'ﬁo_ta'_l'rjesﬂ':_!’.t"a't'_jfa-n'ua.‘r‘-i~ci-.ecemb;er'202‘1_ - - ]

,&.rets_{da]resu]tﬂtm . st . T e B s

Transaktion med dgare

Foréndring vid forvarv med innehav utan bestdmmande - _ i
inflytande

4.8

48

Summa transaktion med ﬁga I'e. - - = =

Utgaende Eget kapital 2021-12-31 ' 0,5 2,5 54,1 57,1

Ingaende eget kapltal 2022-01-01 05 25 541 57

 Arets resultat januari-december 2022 - - . - 3824 382,4
Arets 6vriga totalresultat januari-december 2022 - - -
Arets totalresultat - - 3824 3824

Transaktion med agare

Totalt eget
kapital

Aktiedgartillskott frén innehav utan bestéimmande inflytande ’ - i _

; ; - ; " o s s .

Summatransaktion med dgare - . i i

Eget kapital 2022-12-31 05 25 4365 4395

e Estea MsortsaS IR IEHABIHaBI5Ars e
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

2022 2021
1januari - 1januari -
_Belopp i MSEK L _ e Not ~ 3ldecember.  31december

Den |épande verksamheten

Driftnetto 116,3 82,0
Central administration -32.8 -12,9
Erhalina rénteintékter ' 0,9 : 0,1
Erlagda rantekostnader 1011 -51,4

Betald/erhallen skatt ﬁ -6,4 11

forandring av rorelsekapital
Férindring av rérelsekapital
Okning -/minskning +av rérelsefordringar 24.9 - 621

Okning + /minskning - av rérelseskulder 28,8 1,1

‘Kassaflgde fran den Idpande verksamheten o 30,5 42,0

Investeringsverksamheten

Forsaljning av fastigheter | 74,2 .
Investeringar 1 fastigheter -409 4 1548,3
Investeringar i infressebolag -0,4 -

Investeringariderivat o o 1o o7 :

Kassaflsde fran investeringsverksamheten -346,4 -1548,3

Finansieringsverksamheten 20. -

Tillskjutet kapital frdn innehav utan bestdmmande inflytande 521-,{3 | 22,4
Upptagande av 1an 16 2467 1679,6

Amgortering av lan

Kassafléde fran finansleringsverksamheten - 2055 16839

Aretskassaflode ” ' ' ‘ 4104 93,6

o T T ot rta 'mgé-ng e e Vi 1080 —_— o188 ..

G i 4 U 2123 dece
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 Beloppi MSEK

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Not

Rorelsens intakter

Nettoomsatining:

Rorelsens kostnader

_ Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat:

Resuitat fran finansiella poster

Finansiella intékter

Resultat efter finanslelia poster

Vérdefsrandringar

Orealiserade virdetérandringar pa aktier

Orealiserade vardefdrandringar p4 kapitalandelslan

_Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

_ S kra_.’tj:- 'p_.é_- 4rets resultat

~ 31december

2022

1januari- .

-5,3

o

41,4

1"

ﬁre’cs resultat

RAPPORT OVER ARETS TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Arets resultat

'('f}_vrigt totalresultat

 Arets totalresultat

14,5

464

3954 |
184
Fvry

-1,8.
382,5 .

2022

| | *50,6

2021

1januari -
Jldecember

141

~3,4

35,0
| "36!.‘2.
4,4

-0,5

3,0

2021

382,5

382,5

-3,0

"3:.0

T

lsrﬁﬂ@ﬁffﬁﬂﬂﬁrﬂ%%@fl’de ber2022—
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Upps_kjutna skattefordringar

Beloppi MSEK

T|LLGANGAR SR

Anldggningstillgangar

Finansiella anlédggningstiligangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Summa finanslella anligg ningstiligéngar

‘Summa snBggningetighngar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ferdringar hos koncernforetag

Forutbe’ralda kastnader och upplupna mtakter

Sumrna kﬁrtfr[stlga fordringar

Kaasa och bank

- Summatillgangar

Summa umsaﬁnmgstnlgéngar

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
AktEEka'p'iial

Summa bundet eget kapl‘fﬂ[

Fritt eget kapitaf
Balanserad vinst

Arets resultat

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Not
34

13
26

22

2022

31 decambar' )

1222 .
958,3

28

1080,4 .

29

Sum ma friﬁ eget kapital

Summa eget kapital

Langtristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

| Kapltalande slén

Summa Iéngfrlstiga skulder -

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder hos koncernforeta g

Upplupna kostnaderoch fDrutbetaida mtakter

Summa kortfristiga: skulder

34
17

31

19

31

o

24

1080.4 e

05,

2021

31december

137,3
oNn,7
23
1051,2

1051,2

91,4 |
o11,4 -

4,0
304

44,0 -

05
0,5

59,5
- =30
56,5

57,0

0,5
1 306,8
13073

0,6
3,0
12,2
55

13801
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FORANDRING AV EGET KAPITAL | MODERBOLAGET

Belopp i MSEK (not14)

~ Aktiekapital

l—r‘r_gémda* agat -‘k*apitai-:mzi:m—m'

Effekt fran omrakning ingdende balans vid byte av redovisningsprincip

Andrade redovisningsprinciper (not 21).
Arets resultat januari-december 2021

Arets Bvriga totalresultat januari-december 2021

0,5

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat januari-december 2022
Arets Gvriga totalresultat januari-december 2022

Eget kapital 2022-12-31

0,5

0,5

- —

évrigi
~ tillskjutet kapital
- Y

25

2,5

25

Vinstmedel inki.
aretsresultat

113

Totalt eget
kapital

4.8

382,5

4395

Estea Bmsokofad iR tEABIHaBINEArs
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

2022 2021
| | 1januari- 1januari-
Belopp i MSEK o - _ Not . 31 december . 31 december

Den I5pande verksamheten

Nettoomsattning 244 11,6
Central administration 29,7 14,8
Erhélina rénteintakter 4,4 - 35,0
Erlagda riantekostnader -50,7 . -28,8

Betald/erhallen skatt 11 | . ]

Kassatlods franden Bpandevereamhotentore — s an
f0réndring avrérelsekapital )

Foréndring av rérelsekapital

Okning -/minskning + av rérelsefordringar ~118,1 -143,4

Okning + /minskning - av rorelseskulder 284 14

Kassafldde fran den I6pande verksamheten - .897

Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag 15,6

Langfristig utléning 46,6 - -216,0

o et e T e oW L o LT e 2 e o e o o ot o o e ot o e m e o o e ot o o e Rt g g B ([T B m e e e g e e R T ST a3 et a s e ot ot o o e o e o o e o o o e ot o e

Kassafisde fran investeringsverksamheten -46,6 -231,5

Finansieringsverksamheten

_K:‘azssa_fliidé-.fréjn"ﬂﬁnanaiﬁrijngwarks:mnhman. - o 526,4

Arets kassaflsde -150,8 147;1

Kassa och bank vid rets ingang - 154,0 - 3,9
Kassa och bankvid arets utgdng - 24 0,2 151,0

e Estoa oSO fa S SEABI BINCA s sty e
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

{Alla belopp | im-i-ljorn:er kronor, MSEK, om inget annat anges)

NOT1 REDOVISNINGSF’HINCIPEB

Aliman information

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) (nedan Estea), org.nr:
559226-2892, ér ett svenskt aktiebolag registrerat i Sverige
med sdte i Stockholm, besdksadress Birger Jarlsgatan 25,
111 45 Stockholm.

Estea skall langsiktigt dga, forvalta och utveckla fastighe-
ter i Sverige..

Bolaget registrerades 11 november 2018 och verksam-
heten startade i samband med upptagande av kapitalan-
delsldn den 18 december 2019. Denna rapport omfattar
perioden 1 januari - 31 december 2022, Jamfrande sifiror
omfattar perioden 1 januari-31 december 2021.

Arsredovisningen och kencernredovisningen for ar 2022
har godkénts av styrelsen och verkstéllande direktdren for
oﬁentluggerande och kommer att foreldggas arsstdmman
2023 for faststiillande.

Estea &r heldgt dotterbolag till Estea AB. Primedi AB,
organisationsnummer 5566662-6619, upprattar koncernre-
dovisning for den storsta koncernen.

Grunder f6r redovisningen
M'O_de.rbtj-[aj.g;e_ts-.fu_n ktionella valuta &r svenska kronor, vilket
ocksa &r moderbolagets och kencernens rapporteringsvaluta.

Koncernens rékenskaper har uppréttats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen uppréattats i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner). Koncernens tillgangar och skulder
har redovisats till anskaffningsvarden férutom f6rvalt-
ningsfastigheter och kapitalandelslan som vérderats och
redovisats till verkligt virde samt uppskjuten skatt vilken
redovisats till nominellt varde.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Ars—-
redovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
RFR 2 innebir att moderbolaget i arsredovisningen for
den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU god-
kdnda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mdijligt inom
ramen for Arsredowsmngslagen

Nya standarder och tolkningar som tratti kraft 2022

Nya av EU godkénda och andrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
har trétt i kraft under 2022 beddms fér nérvarande inte
paverka Esteas resultat eller finansiella stélining i vésentlig
amfattn'zng Nya eller andrade standarder som trader i kraft

Kritiska bedémningar och antaganden

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebdr att styrelse och féretagsledning goér bedémningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade virdena av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt dvrig
information. Dessa beddmningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som bedoms vara rimliga vid tidpunk-
ten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran

dessa beddmningar och antaganden.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt varde. Bedomningar
och antaganden i samband med vérderingen kan ge en
betydande paverkan pé koncernens resultat och finan-
siella stallning. Vérderingen kréver beddmningar och
antaganden om framtida kassafloden samt faststallande
av avkastnmgskrav Fm den Gsakerhet som ﬁnns | gjorda
hetsvardermgar ett osakerhetsmtewall Gjorda antagan—
den, osékerhetsfaktorer och beddmningar framgar av not 12.

Forvdry

Dotterforetag &r foretag dér moderbolaget direkt eller
indirekt har ett bestimmande inflytande i. Samtliga bolag,
vilka ags direkt elier indirekt av Estea Omsorgsfastigheter

AB, dr heldgda dotterforetag vari bestdimmande inflytande

féreligger.

Bo!agsfawarv kan klasmﬁ-ceras som antmgen rorelsefor~

'-forvarva bolagets fastlghet och dar bo!agets eventuella

forvaltningsorganisation och administration &r av under-
ordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangs-
forvarv. Ovriga bolagsforvérv klassmceras som rorelsefor-
varv. Vid tillgangsforvirv redovisas uppskjuten skatt till det
virde den asatts vid férvdrvet. Bolagets hittills genomfor-

da bolagsforvérv klassificeras som tillgangsfdrvarv.

Klassificering

Anléggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av

belopp som forvéntas atervinnas eller forfaller mer én tolv
manader frén balansdagen. Omséttningstiligéngar och
kartfristlga skulder bestar av belopp som forvantas éter-

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Estea
Omsorgsfastigheter AB och de f6retag i vilka moderfére-
taget direkt eller indirekt har ett bestdmmande inflytande
(dotterforetag). Alla bolag i koncernen ar helagda utom

| Estea Samfastigheter férvaltning AB dér det finns ett
minoritetsintresse om 49%. Estea Samfastigheter forvalt-
ning AB &dger i sin tur 14 bolag. Dessa bolags tillgédngar och
skulder har medtagits bland koncernens tillgangar och
skulder och minoritetens andel i resultat och eget kapital
sérredovisas.
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Koncernredowsmngen har upprattats enligt forvarvsmeto-

--den vllket mnebar att dotterfmetagens egna kaprta[ wd

.-del av dotterfaretagens egna kap:ta[ som tlllkammlt eﬂer

forvérvet. | koncernens resultatrdkning ingérintdkter och
kostnader endast for den period da dotterforetaget ingatt

i koncernen. Samtliga internforsaljningar eller vinster

och férluster som uppstatt vid interna transaktioner samt
koncerninterna mellanhavanden har eliminerats i koncern-
redovisningen..

RESULTATRAKNINGEN

Intakter

lntakterna utgors hwudsaklsgan av hyror f&i‘r t’i‘l’lhandahal—

;spektw a_n_s,e__s vara operatmnella __redowsas _Imja;_rt Sver
den period da lokalen ar upplaten. Hyresintakterna avser
;IEaS‘ingaV‘t'a'l dar koncernen ar Ieasegﬁivare och redovi-
sas enligt IFRS 16. | hyresintakterna ingér tilligg sasom

uppvarmnmg, vattenfarbrukmng och fastlghetsskatt wlka

;s_om hyresn_ntzakter Habatter m::h andr_a_ hyrearedu_ktl_c}ne_r

periodiseras dver hyreskontraktets |6ptid. Forskottshyror
'redt)vi'sas Sc,)m fﬁrutbe’ta Id'a 'hyr'es'i“ntﬁ'kmr E'rS'aT:ttni:ﬁga'r

'takts_fbrs dl.r_ekt Hyr_e.sm.ta ter fra.n.fo rva rva.de. fastl.ghater

redovisas fran och med tilltrddesdagen.

Finansiella intakter
Finansiella intakter bestar av rdnteintékter pa bankmedel
och fordringar och redovisas i den period de avser.

Fastighetskostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de
hanfor sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar av
driftkostnader, underhéliskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. En betydande andel av driftkost-
nader och kostnader for fastighetsskatt vidaredebiteras till

hyresgéasterna som hyrestillagg.

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader

for bland annat koncerngemensamma funktioner och
agande av dotteridretag samt kostnader hanforliga till det
| moderbolaget upptagna kapitalandelslanet. Koncerng-

emensamma funktioner avser kostnader 6r bland annat

ekonomisk férvaltning, koncernledning, IT och revision.

Koncernen har ingen anstélld personal och saknar dér-
med !Dnekostnader bade fasta och rorluga Koncernen

funktloner sdsom VD koncernledmng ec‘n admlmstmtw

petrsonal.

F"i'hanslella kastnader

kcrstnader f.erkn.lppade. med ran.teb.aran.de__skul.de.r. Utgiﬂer

for uttagande av pantbrev kostnadsférs i bolagsredovis-
ningen medan posten aktiveras i koncernredovisningen.

Vardeforandringar

‘Vérdeféiré nd r'i‘ngiar i re-sul‘tat’rékningen be-stér av séﬁv’a*l'

Vi rdeforand rmgar pa fastighe‘ter samt vardeforandrmgar
i finansiella instrument. Vardeférandringar berdknas som
skillnaden mellan vérdet vid periodens borjan och véirdet
wd periodens slu’t I de 'f'all 'fasﬁgheter, ﬁnansiella ins’cru-

varde‘t wd penodens slut med fervarvsvardet

Skatter

Skatt avser aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhéllas f6r aktuellt &r samt

med justeringar av tidigare ars aktuella skatter. Skatteplik-

tigt resultat kan skilja sig fran det redovisade resultatet |
resultatrékningen da det har justerats for ¢j skattepliktiga
intékter och €] avdragsgilla kostnader hanforliga till peri-
oden. Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader
med nominell skattesats utan diskontering och berdknas
som skillnaden mellan det redovisade och skatteméssiga
vérdet pa en tiligang eller skuld.

Koncernen har redovisat samtliga under aret genomférda

bolagsforvarv som tillgadngsforvérv.

Leasingavtal
Leasingavtal dér risker och férméaner, férknippade med

Agandet, i all vasentlighet faller pa leasegivaren, klassifice-

ras som operationella leasingavtal. Hyreskontrakt hanior-
liga till koncernens forvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal.

| Estea, som leasingtagare, finns tomtrattsavtal som
redovisas som nyttjanderéttstiligang och finansiell skuld.
Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka
marknadsvirderas och skrivs dédrmed inte av. Nyttjande-
rittstillgangen réknas fram genom att diskontera fram-
tida 'ﬂVgél’der med’ d’e‘t Ié‘ngs’i’k‘tiga av’kastningskravet vid

-fas_t_l-ghe’cen-

BALANSRAKNINGEN

Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte

att generera hyresintakter eller vardestegring eller en

kom_bl_n_atl_on av dessa lnmalt redowsas fowaltmngsfasttg-

""""

bam utglﬁer till frvirvet. Dareﬁer redowsas forvaitnmg_s—
fastigheter i balansrakningen till verkligt varde. Vérdering

av koncernens férvaltningsfastigheter har skett enligt niva

31 IFRS 13 véarderingshierarki och baseras pa vedertagen
teori av det diskonterade nuvéardet av framtida kassafloden
som fastigheterna férvintas generera samt ett nuvérde

av beddmt restvirde vid kalkylperiedens slut. Verkligt
virde ska motsvara det pris till vilket en fastighet skulle
kunna overlatas mellan kunniga parter som &r oberoen-

de av varandra och som har intresse av att transaktionen
genomfors.
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Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas hyresfordringar, vissa Ovriga fordringar,
och upplupna intékter samt kassa och bank som finansiei-
la tillgangar och skulder till kreditinstitut, kapitalandelslian,
leverantérsskulder,; vissa Gvriga ko rtfrifs*ti‘g-a skulder samt
upplupna kostnader som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde motsva-
rande verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader
med undantag for de ‘hnans;ella mstrument vilka redovisas

En finansiell instrument tas upp i balansrékningen nér
bolaget blir part' i ?ihs'trumen’tie*ts avtalsméssiga vill’kar

relsesku!der redowsas nar mm:parten Ievererat en tjanst
En finansiell tillgang tas bort i balansrakningen nar rattig-
heterna enligt avtal realiseras, forfaller eller ndr bolaget
férlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld tas bort i
balansrékningen nér férpliktelsen i avtalet fullgjorts eller
pa annat sitt avtalats bort.

Enli’gt IFHS "9 v’é r'd'eras alla ﬁnan*s:i'ella mstrumen't v'i'd det

deras alla ﬁnan31ella mtrumerrt t!"----

+  upplupet anskaffningsvarde,
»  verkligt virde via dvrigt totalresultat, eller
»  verkligt vérde via resultatrékningen.

Finansiella tillgadngar upptas initialt till verkligt virde och
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvirde.
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffnings-
virde med undantag av bolagets kapitalandelsian som
véarderas till verkligt vérde via resultatrakningen.

Estea Omsorgsfastigheter redovisar sina férvaltningsfast-
igheter till verkligt vérde i resultatet. Kassaflédena i kapi-
talandelslanet ar till stor delen beroende pa det finansiella
resultatet genom den vinstdelning som sker enligt avtal
efter att fastlghetema har avyﬁrats De't--verkllga Va rdet pé

som majllgt av bolagets. resuitat.och sta.llnmg, da_verkhgt
virde minskar bristande 6verensstammelse i redovisning--
en ("accounting mis-match”) till foljd av olika principer for
v'érd'ermg ech red'ovts'ning Kapl'talandel'sl”anen red'o'viSas
som harror frén forandrmgar i kredltrisk som redowsas 1
6vrigt totalresultat: Kreditrisk definieras som risken att en
part inte kan fullgéra en skyldrghet i ett avtal och déari-
genom férorsaka motparten en finansiell férlust. Estea
beddmer att den avtalsenliga réntan om 4% arligen inne-

fattar en kreditrisk. Effekterna av férandringarna i skuldens

kreditrisk kommer inte att kvittas i resultatet genom en
féréndring av det verkliga vérdet for ett annat finansielit
instrument som varderas till verkligt virde via resultatet.

Harmed redovisas virdeférindring relaterad till kreditrisk
| Bvrigt totalresultat. Vinstdelning och aterbetalning av
kapitalbeloppet &r dock enligt avtalet direkt koppiat till
bolagets ackumulerade finansiella resultat, och innefattar
hirmed inte kreditrisk per definition.

'Vardermg av kapitalandelslanen baseras pa noterade

priser. Vardeférandring hanforlig till kreditrisk beraknas

genom att jamfora det verkliga vérdet pa kapitalandelslan

med nuvérdet av framtida réntebetalningar enligt aktueli
marknadsrénta och ursprunglig kreditspread. Overst:ger

det verklig vérdet pa kaputalandelslanet de framtida rénte-

betalningarna, &r vardeforandringen i allt vasentligt hanfor-
lig till kapitalbeloppet och inte till kreditrisk, da rantebetal-
ning har prioritet framfGr vinstdelning och aterbetalning av
kapitalbelopp.

Estea Omsorgsfastigheter noterar att det under 2022 ar

en stor virderingsskillnad mellan fastigheterna och vin-
standelslanet. Detta relaterar till motsvarande substansra-

batt pa noterade fastighetsbolag 2022. Estea Omsorgs-

fastigheters kapitalandelslan har en avtalsenlig koppling
till fastighetsinvesteringarna.

Estea anvénder réntederivatavtal i syfte att reducera rinte-

riskerna och uppna 6nskad réntebindningstid. Uppléning

till rorlig ranta byts till fast rantesats genom ranteswap-

kontrakt alternativt begrénsas rénterisken genom rantetak
i syfte att begrénsa foréndringar i framtida kassafléden
avseende réntebetalningar. Koncernen tillampar inte sak-

ringsredovisning utan har valt att redovisa forandringarna

iverkligt vérde av derivatinstrument i resultatrékningen. |

rapporten dver finansiell stillning redovisas rantederivat
som en l[angfristig tillgang eftersom beloppet inte kommer

att regleras monetért. Samtliga derivat vérderas till verkligt
varde i balansrékningen och viardetorandringar redovisas
mot resultatrakmngen Det verkliga vérdet for rantede-

rivat baseras pa en diskontering av berdknade framtida

kassafloden enligt kontraktens villkor och forfallodagar

med utgangspunkt i marknadsréntor. For att faststalla
verkligt vérde anvdnds marknadsréntor for respektive

16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertag-

na berékningsmetoder, inneb#rande att verkligt vérde

har faststéllts enligt observerbara data, det vill sdga niva
2 ivérderingshierarkin enligt IFRS 13, Med orealiserad
'vardeforandrmg avses den vardefbrandring som uppstatt
under verksamhetséret pa de derivatavtal koncernen hade
vid arets utgang. '

Kortfristiga fordringar .
| koncernen aterfinns framféralit kundfordringar, fordring-

ar hos moder- och koncernbolag samt dvriga fordringar.

Kortfristiga fordringar beddms individuellt och varderas till

det belopp varmed de beréknas inflyta vilket innebér att
de redovisas till anskaffningsvérde utan diskontering med

reservering for osékra fordringar.

Kassa @ch bank

bo_ksl_utsdagen och red wasas tnl_l n_ammellt varde

—Estea OmsorysfatlHEIEOABHBEBI6Ars s
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Ovriga finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, 6vriga kortfristiga skulder och feveran-

torsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till upplupet

anskaffningsvérde. Upplupna ej betalda réntor redovisas
under posten upplupna kostnader. Kapitalandelsidnet
redovisas som finansiell skuld vérderad till verkligt vérde
via resultatraknmgen Omvardermg av ﬁnansmﬂa mstru—
Fm' ﬁnanslella mstru ment varderade tl|| verkhgt varde |
balansrakningen ska upplysning ldmnas om vilken niva av
verkligt virde instrumentet tillhor, Kapitalandelslanet har
viirderats enligt niva 1 och niva 2 utifran serie A och B. Ov-
riga kortfristiga skulder och leverantdrsskulder redovisas
till nominellt anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har
en forvantad 6ptid Gverstigande ett &r medan kortfristiga
skulder har en f&rvéntad 16ptid kortare &n ett ar.

Upp'skj'U*i':'en skat’t'

ech skulder Uppskju’ma Skatteskulder redewsas for alla
Skattepllk_tl_ga temporéra skillnader. Uppskjutna skatte-
fordringar hénforliga till underskottsavdrag redovisas i den
man det 8r sannolikt att framtida skattemassiga Gverskott
kommer att finnas tillgangliga vilka kan utnyttjas mot
underskottsavdrag. Vid tillgangsférvérv redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvirvet, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffnings-
véarde. Vid berdkning av uppskjuten skatt pa temporara
skillnader | fastigheter som uppstér efter férvérvstidpunk-
ten beaktas inte att fastigheter ofta kan avyttras p4 ett
skatteeffektivt satt.

Uppskjutna skattefordrmgar och skatteskulder beraknas
tlllgang_en atewmns e.l.ler skuEden fégleras, baserat pa den
skattelagstiftning som féreligger pa balansdagen.

Eventualférpliktelser
En eventualférpliktelse &r en majlig férpliktelse som harror
frén 'in'tréﬁade ha‘nd’elser oc‘h vars f'@'rakmmst bekraﬂafs

eventualfcrphktelse kan sven utgm‘as aven beﬁntllg
forpliktelse som inte redovisas som skuld eller avséttning
eftersom det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kom-
mer att krdvas alternativt att forpliktelsens storlek inte kan
berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalys uppréttas enligt indirekt metod vilket
innebdr att nettoresulitatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under perioden.

Allmant

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt Ars-
redewsmngslagen och Rédet for finansiell rapporterings re-
kommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2
innebér att moderbolaget i arsredovisningen f6r den juridiska
personen skall tillampa samtliga av EU antagna IF‘RS och
uttalanden s4 [Angt detta &r m&jligt inom ramen for Arsredo-
visningslagen samt med hdnsyn till sambandet mellan redo-

visning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstéliningsform
Resultat- och balansrakning for moderbolaget dr uppstall-
da enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier i dotterféretag och kapitalandelslan

For moderbolaget har redovisnings- och varderingsprinci-

perna for andelar i koncernforetag och kapitalandelslan

'andrats. Andalar ] koncemfﬂretag redowsas tlll verkhgt

enllgt samma pnnclper som koncernen tlll verkllgt varde
via resultatrakmngen Dessa frivilliga dndringar i redovis-

igmgsprmcpermnebar att jamforelsetalen har raknats om.

Andringen av pr’mmper motweras aV’ a‘tt den nya redcwis-

Se yt -erlxgare mfcrmatmn I nat 16

Kongcernbidrag och utdelning fran dotterforetag
Mottagna och ldmnade koncernbidrag redovisas éver
resultatrdkningen som bokslutsdisposition. Utdelning fran
dotterforetag redovisas som finansiell intékt.

Nedskrivning fér forvintade kreditférluster pa finansiella
tiligangar

Estea redovisar en forlustreserv for forvantade kredit-
forluster pa finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvérde. Forlustreserven for kundfordringar och
leasingfordringar vérderas till ett belopp som motsvarar
de forviantade forlusterna for den aterstaende l6ptiden.
For Ovriga fordringar varderas forlustreserven till ett
belopp som motsvarar 12 manaders forvantade kredit-
forluster, givet att kreditrisken inte Okat betydligt sedan
forsta redowsnlngstillfallet Om kreditrisken 6kat betydligt
sedan forsta redovisningstillfailet, varderas f6rlustreserven
istéllet till ett belopp som motsvarar de férviintade kredit-
forlusterna under aterstaende I6ptid.

Koncernens kreditriskexponering &r begransad. Moder-
bolagets kreditnskexpenermg hénfors i allt vasentligt till
fordringar pa koncernféretag.

Generellt tilldampas en ratingbaserad metod {6r att berdkna
forvantade kreditforluster, baserat pa sannolikhet for fallis-
semang och forlust wd falhssemang, beaktande tlllganghg

Ingen reserv har redwlsats under aret
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NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

Ett rorelsesegment aren del av koncernen som bedriver
verksamhet som genererar intikter och kostnader och for
vilket det finns fristdende finansiell information som pre-
senteras och analyseras av bolagets styrelse. Normalt sétt
avser rorelsesegment en region eller verksamhetsgren.
Koncernen redovisar verksamheten som ett rorelseseg-
ment dé fastigheterna &r f& och endast omfattar forvalt-
ning av egendgda kommersiella fastigheter.

NOT 3 HYRESINTAKTER _ o
Kan'cerh‘ens h'yre'sin'tékté‘r Uppgick'till 1 5’5 5 (1'12' 8)’ MSE‘K‘

de fastlghe‘terna

2022 2021

~ Hyresintakter, MSEK 1jan-31dec

Hyresmtakter . 154,3 1121 |
Hyrestilldgg - | 1,2 0,7

Summa hyresintdkter 155,5 12,8

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgick pa boksluts-
dagen till 172,7 (146,5) MSEK. | rshyran ingar hyrestilligg.
i enlighet med avtal. | merparten av koncernens hyreskon-
trakt ar avtalade hyresnivéer inflationsskyddade genom
indexklausul. Kontraktsférfallostruktur framgar av tabellen
nedan med &rssummor av kontrakterade hyresintékter.

| B | Antal  Kontrakterad  Arshyra

Kontrakisforfali, ar avtal  arshyra, msek andel, %
2023 2 1,1 1%
2024-2025 % 9,4 5%
2026-2030 14 37.3 21%
2031-2035. 12 4 23%

2036> 2 46,9 27%

Summa Vard, Skola och
Forskola 39 135,9 71%

Bostader 205 31,9 18%
-Ovrigt Inklusive:P-platser

och garege 62 8,9 9%

T frtalt ” . 308 177 100%

Ekonomisk uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut
till 96 (99) procent.

Riskspridning i antal hyresgéster och uthyrbar area

Av koncernens totala uthyrbara area om knappt 80 384kvm
svarar belagets kammersnella hyresgaster fc)r ?6 procent av
;-smtaktema Den genemsmtthga kontrak‘tstiden for dessa
hyresgastavial uppgick vid arets siut till 8,6 ar. Koncernens
uthyrningsbara areor framgér av tabellen nedan. | de fall

ett hyresavtal avser mer &n en lokal under samma kontrakt
raknas den i tabellen nedan endast som en lokal.

Vardlokaler 39

A-nd el av
uthyrningsbar
area, %

Antal kvadrat-
meter, kv

—— .
Rostéder 206 13 344 17
Skola/Forskola 5 3 956 5

Ovrigt, inklusive 44 4 427 6
P-platser och garage

Fordelning uthyr- Antal
ningsbar area lokaler

Totalt 2904 80384 100
De sex storsta hyresgésterna star fér 61 procent av kon-
cernens hyresintékter.
Andel av
komersielia
mtakter %

Antal  Andelav
kvadrat- komersiell
Hyresgast _meter  area, %

~_1jan-31dec

Sundsvalls Kommun 8 026 11,9% 7,56%

Hyresintéikter som forfaller senare &n fem ar

 Attendo Sverige AB 12840  19,0% 17,5%
Vardaga Nytida Omsorg AB 7334 10,9% 1,7%
Boras Stad 6636 9,8% 8,8%
Redolaris AB 4267 6,3% 8,1%

Silver Life Service AB 3935 5,8% 7.8%

Totalt 43 038 63,7%
Moderbolaget

Moderbolaget &ger inga fastigheter. Moderbolagets intékter
bestarav férvaltningsintakter debiterade till dotterftretag
och omfattar tillhandahallande av tjanster f6r fastighetsfor-
valtning och ekonomisk forvaltmng Moderbolagets forvalt-
ningsintékter elimineras i koncernens intdktsredovisning.

NOT 4 LEASING

Leasegivare

Samtliga leasingavtal klassas som operationella leasingav-
tal och redovisas som intékt linjart éver leasingperioden.
Tabellen nedan visar framtida hyresintidkter baserade pa

befintliga hyresavtal vid periodens slut.

Avtalade hyresintakter, MSEK 5022 2021
Koncernen

" Hyresintikter som forfallerinom ettar 248 1458

Hyresintikter som forfaller mellan tva till femar 146, 368,4
1158,0 781.7
1295,9

Summa hyresintékter 13291

Leasetagare
Bolaget har som leasetagare ingatt avtal avseende tom-

'trétt 'ach‘har pé balansdagen fem fas’cighater up'plé'tna

IFHS; 16 betrakt_a;s som ewgt uppgz.ck_tlljl 2 0_ MSEK

Leasingskulder ”
Kongernen 2022 2021

407 107

ingdende balans

+ Tlllkom mande

Utgéende balans 31 december 2022

Tomtrattsavgalder redovisade i
resultatet

0

a07

2022

30,0
407

2021

- Estea DmsoriafebtifHEtAB BEBIEArs REEmy
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_ Hantekostnader i — ._ _2,0 _210

Summa avtalade tomtrattsavgilder -2,0 -2,0

NOT 5 FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret
till 39,2 MSEK. | beloppet ingar direkta fastighetskostna-

der sasom kostnader for drift och underhall som indirekta
fastighetskostnader for uthyrning och fastighetsadminis-

tration. | flertalet hyreskontrakt avtalas att hyresgédsten star

for vissa av fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna ingér kostnader for biand annat fastig-
hetsskétsel, elekiricitet, uppvarmning, vatten och forsik-
ring. Underhéllskostnaderna bestar av |6pande atgérder
for att bibehalla fastighetens standard och funktion av
tekniska installationer. | de fall avtal finns om vidaredebi-
tering av drift- och underhallskostnader utgér dessa som

tilldgg till hyran. Driftkostnaderna uppgick under verksam-
hetsaret till 32,8 MSEK.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststillda
taxeringsvarden. | normalfallet debiteras bolaget en preli-
mindr F-skatt som bland annat skall motsvara den fastig-
hetsskatt som faststéilts for fastigheten. Fastighetsskatt
debiteras pa ett hyresavtal som ett tillagg till hyran. Majori-
'teten av kancernens fastrgheter avser spemalfastngheter dar
MSEK fer verksamhetséret vidaredeblterades 30 pmcent
till hyresgéasterna.

NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL
REVISORER

Koncernens totala ersattningar till revisorer uppgick till 2,4
MSEK och avsag i sin helhet ersattning till Ernst & Young
AB. Ingen ersattning utdver revision har utbetaits.

Ersattning och arvode

Koncernen 2022

'_E'rsﬁttnifﬁ-g- for revision 9 4 1,3

- Ersatining utover revision - 0,1

H-gntekosin ader kapitalandelsian

2021

Summa ' N 24 1,4

Ersattning och-arvode

Moderbolaget 2022 2021

Erséittning fdr revision 24 13

Ersdttning utover revision - 01

Summa - 2,4 1,4
NOT 7 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Under verksamhetsaret har moderbolaget Estea Om-
sorgsfastigheter AB’s styrelse bestatt av tre styrelsele-
daméter. Moderbolaget och dess dotterforetag har med
Estea AB ingatt avtal om tillhandahallande av ledande be-
fattningshavare och vriga anstillda. Kostnader i form [6n,
pensioner eller annan erséttning har ej forekommit utan ar
en del i det forvaltningsarvode moderbolaget betalar till

:uppgatt tlll 11 3 (5 4) MSEK. Ingen ersa’ttnmg har utgatt t|II

bolagets styrelse.

NOT 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2022 2021
18,4 0
18,4 0

Moderbaolaget
Koncernbidrag

Summa
NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen 2021

" Réntsintakter - 07 01

-27.4
-60,9

Rinte kqstnzader -k‘a_:pit'a'l-azn delslan
Summa

Mﬂd:erﬁbcﬂageit 2021
35,0
-33,6
Summa ~9,2 1,3

Rénteintdkter dotterféretag 41,4

NOT 10 VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter
Pa bokslutsdagen dger koncernen totalt 45 fastigheter.
Fastigheterna véarderades vid arets utgang till 3 350,8 (2

983,1) MSEK. De orealiserade vérdeforandringarna i kon-

cernens fastighetsbestand uppgick till 22,5 (56,5) MSEK.

Finansiella instrument
Med finansiella instrument avses varje form av avtal som

:ger upphwtill e'n ﬁnansiell t‘i‘llgéng erl*le'r 'ﬁnanSi‘ell skuld

-va;r_de matsvarande verk.hg_t vard.e_ med t:llagg for transak—-

tionskostnader med undantag for de finansiella instrument

som vérderas till verkligt vérde via resultatrakningen.

Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner av ka-

pitalandelsbevis och redovisas till verkligt varde. Vardefor-
andringar redovisas dver resultatrakningen och paverkade

koncernens resultat med 395,4 (-34,8) MSEK.

Bolaget har under aret haft en orealiserad vérdef6randring

pa derivat om 2,6 MSEK samt en realiserad vardeforand-

ring pé fastigheter om 3,5 MSEK.
Viardefdrandringar, MSEK

TR

Kancern

Orealiserade vardeftrandringar pa fastig heter

Orealiserade vardefrandringar i kapitalandelsian

Realiserade vardefora ndrmgar pé fastig heter

Summa vardeforandrmgar

: 216

22','_5

3,5

4062

——Estea DMsor sty tEHABIBBIHOA s i
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:lnkom‘stskatten ff:'ir Estea .‘msorgsfastigheter AB GC'h dess- Redovisad skatt, MSEK

Koncernen 2022 2021
'redowsas skatten som aktuell skatt och uppskjuten skatt PP —— e i b e
Aktuell skatt &r beraknat utifran arets skattepliktiga resul- <@l sketiekostnad " 10
tat vilket i normalfallet &rligre 4n det redovisade resultatet _Uppskjutens skatteintdkt/skattekostnad 17,6 22,2
m framst beroende av mojligheten att utnyttja skattemassiga  Redovisad skatt -19,7 ~23,8
o avskrivningar pé fastigheter och skatteméssiga direktav-

o drag fOr vissa ombyggnationer pa fastigheter.

[ Avstamning avredovisad skatt, MSEK

n Uppskjuten skatt dr en avsattning for beréknade framtida Koncernen - 2022 2021

(o] skattefordringar eller skatteskulder hénforligt till samtliga  “pogitatforeskat 4062 298
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssi-
ga varden.

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 -83,7 -6,4
______ (20, 6} pmcent

Skjuten skatt Ska’tte_Effe-kt avseende ej avdragsgilia 0 -0,6
kostnader
Ovriga skattemissiga Justeringar A7

Ej avdragsgill vardetGrandring kapitalan- 81,5 e
delslan

Skatt vid fastighetsférvéry - -
SkaﬁeeffEkt- efj avdragsgil | rénta -18,9 +10,0

--Effektw skatt ' 5% - 80%

Redovisad skatt, MSEK

Moderbolaget - 2022 - 2021
Aktuell skattekostnad o i ]
Wppsdutenskatt | L . 48 05
Redovisad skatt . : QLB mﬂ

Avstamnmg av redtmsad skatt; 2022 2021

| Resu.ltat -fﬂre s.kat:t

Skatt enligt géllande skattesats,

20,6 (20,6) procent

Skatteeffekt avseende ej avdragsagilla
kostnader

Ej avdragsgill virdefdrdndring kapita-
landelslan

Ej a*vci?-ragsgni'-uﬁ-rdefarﬁndring.-'af'kti'er

_ranta

__ Arets skatt enhgt resultatraknmgen |

381,2

-78,5

0,2

37

Effektiv skatt

05

. .E-,?T””

31






NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt virde, MSEK ,éxr 2022 Ar 2021 Antal
_F;ja,stiﬂgh;ema_rden_ j_é.n_- i 2-'--::9'-9'3,1 138 8,3 '3?%{(%12}
+ Firelrv v factinisier 2934 15343  9(23)
+ Ny- till-- och ombyggnation 16,4 14,47 -
+ Forsdljning av fastigheter 14,2 1¢)
+/-Vardefbrandringar 22,5 56,5
| .F?a;st'iéh::etﬁwﬁrd—é-3?1 dec 3:35@ s 29931 45(37)

byggnad ij_an jun 2021 Nu I‘BdOVISES deasa s0m fowaw av fastlghetar.

Taxeringsvérden®, MSEK. 2022 2021
——— ey
Mark 74,5 31,5

s_pe_c_!alenh_ete;r och _ar _u.nd.anta_g.na f,ran_ _skatt_

Definition och klassificering _
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresmtakter minus fastig-
hetskostnader) och darigenom uppna en attraktiv avkast-
ning for koncernens aktiedgare och innehavare av kapita-
laﬁde'l'sbevis Koncemens' fastigheter ér klass‘iﬁcerade s@m
Kence_mens,. fasts_g.heter A varderade .enhg_t nwé 3 inom
virderingshierarkin i IFRS 13. Vid periodens slut har tio av
koncernens fastigheter varderats externt och dvriga har
vérderats internt.

ﬁrets in\;f'es*teri'n’g&ar

héter fm tt‘:)talt 293 4 (1 534 3) MSEK sam't genomfort
investeringar i fastigheterna om 116,1 (14,4) MSEK.

Med begrfmpet marknadsvarde avses sannolikt pris vid
en tankt férsaljning péa en fri och Sppen marknad. For-
séljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter att
fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till férséljning pa
marknaden och under i vrigt normala férhallanden vid en
fastighetstrsalining.

Fastighetsvirderingarna grundar sig pa bade observerbara
som icke observerbara indata och beaktar htgsta och bésta
nytta av fastigheternas anvéndning. Observerbara data som
har stor paverkan pa vérdet &r aktuella hyror, fastighetskost-
nader, investeringar och aktuell inflation. lcke observerbara
data dr avkastningskrav och framtida férvintade hyresnivaer
och vakanser. En vedertagen modell for att berdkna fastighe-
tens vérde #r att diskontera nuvirdet av framtida kassafloden
samt ett nuvérde av beddmt restvidrde vid kalkylperiodens
slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet stricka sig 6ver
fem eller tio &r. Viktiga parametrar i modellen &r bedémt
avkastningskrav, Avkastningskrav kan jamforas mot faktiska
fastighetstransaktioner som genomfdrts men fastigheter

som sal’cs kan Ibland vara fa, wlke‘t kan gora be.dammng_en__om

Direktavkastningskrav i varderingarna har i genomsnitt

uppgatt till 4,7 procent. Bedémd inflation &r vid kalkylperi-

odens bérjan 4,0 procent.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand

vid arets slut uppgick til 3 350,8 MSEK, Vérdefbrandring-
en i fastlghetsbestandet har under aret uppgatt till 22,5

(56,5) MSEK.

Moderbolaget dgde vid arets utgang endast fastigheter
genom dotterbolag.

Antaganden

Vid beddmningen av fastigheternas framtida intjaningsfor-
maga har f6ljande antaganden i virderingarna anvénts. |
de fall antaganden f6rdndras under kalkylens [6ptid eller &r

olika mellan fastigheterna anges de som ett intervall.

Antagandeni uardermgarna v:d érets slut 2022 2021
i Sl i S P —— s = 417_._.....____.. —
Kapitaliseringsfaktor vid restvirdesberékning, %  4,3-7,6 4,3-76
Inflation, % 4,0 2,0
Antaget driftnetto ar 1, msek 1401 128,9
~Langsiktig vakans, % 0,0-50  0,0-30

Osékerhetsintervall och kénslighetsanalys

Fastighetsvérderingar baseras pa information, verdertag-
na berdkningsprinciper och antaganden tillgéngliga pa

bokslutsdagen. Kénslighetsanalysen i tabell nedan visar hur
forandringar i anvénda antaganden om kassafléde och av-

kastningskrav paverkar virderingaren dven om ett antagan-

de séllan sker isolerat fran andra antaganden.

Den orealiserade vardeférandringen for fastigheter som
dgts under hela rakenskapsaret beréknas fran rikenskaps-
érets bcrjan For fastigheter som fowawats under

rmgen med utgéngspunk’c fran overenskomme‘t fast:ghets—
vérde justerat for transaktionskostnader och eventuellt

avdrag for latent skatt.

Vardepaverkani MSEK

_ Kénsllghe'tsanalys +/- D 2022
Hyresvirde, +/- 1% ' +/-22,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, +/- 1% +/- 23,4
Avkastningskrav, +/- 1% -629 Df +871,0
Kénslighetsanalys virdefdrandring o -
Fastigheter 20%  -10% 0% +10%  +20%
Virdeforandring,MSEK ~ -670,2 -3351 - 3351 6702

Beléningsgrad 74,9 665 599 544 499




NOT 13 ANDELAR | KONCERNFORETAG

For moderbolaget har redovisnings- och varderingsprinci-
perna for andelar i koncernfretag och kapitalandelslan
andrats. Andelar i koncernforetag redovisas till verkligt
varde via resultatraknmgen Kapltaiandelslén redowsas
via resultatraknmgen Dessa frlwlhga andrmgar: redows—
nmg.?.prmcper mnebar att Jamforﬁlsetalen har raknats om.

n.ln;g;e_n; innebr en battre mfmmatmnsgl_vnmg

Moderbolaget &ger samtliga andelar | Estea Omsorgsfast-
igheter HoldCo AB med séte i Stockholm och organisa-
tionsnummer 559133-3827. Vid utgangen av rdkenskaps-
aret agde moderbalaget 1 780 000 (1 780 .00) andelar
rakenskapsé ret ager moderbolaget Estea Omsorgsfastlg-
heter HoldCo AB som i sin tur 4ger samtliga aktier i Estea
Omsorgsfastigheter PropCo AB. Totalt bestar koncernen av
60 heldgda varav 14 deldgda bolag

Som intressebolag redovisas foretag i vilkka koncernen
utdvar ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande
vilket presumeras vara fallet nér innehavet uppgér till minst
20 och hogst 50 procent av rosterna. Intressebolag redo-
visas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tilldmpning av ka-
pitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis
till anskaffningsvérde i koncernens rapport éver finansiell

-stéilning cn-ch idet redmisade vérdet 'Bkas e-l'le-ri mi'nfskas dér-—:

Koncernen 2022 2021

Ing&ende Anskaffningsviirde e -
Arets anskaffning 0,3 s

Utgaende redovisat virde 0,3 »

NOT 15 DERIVAT

Verkligt varde for rinteswappar baseras pa en diskonte-
ring av berdknade framtida kassafldéden enligt kontraktets
villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i mark-
nadsrantan pa balansdagen

Koncernen 2099

10,7
_Vérdeforindring iresultatrdkning 26 :

Arets anskaffningsvirde

Summa

_INTAKTEH

Koncernen

Férutbetalda investeringar | prﬁjek’t ' 7.8 0

Upplupna intékter periodiserade 6,9 74
hyresrabatter

Ovriga poster 8.4 5.4

Summa 23,1 ' 12,8 '

Moderbolaget 2022 2021

. -wifg'_a 'mste‘r o 0;2 Lﬁ_ |

Summa 0,2 1,0
NOT 17 EGET KAPITAL

Aktlekapl ta :l_

500 000 aktier. Samtliga aktier igs av Estea AB, org.nr

550321-1415. Akt-iema _hra_r-.-ett---ékwtvé.rde om 1 _flz(m_nor.- Aklie-
kapitalet uppgér pa balansdagen till 0,5 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital (moderbolaget)
Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital av bundet {icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital.

:TI“ ak’ueagama far endast utdel_as sé mycket att det eﬂer

belaget Vldare far utdelnmg endast ske om det ar forsvar—
ligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, om-
fattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet

och koncernens konsolideringsbehoy, likviditetsbehov och
stéllning | Gvrigt. Fritt eget kapital inklusive &rets resultat
uppgick i moderbolaget till 436 MSEK vid arets slut. Utdel-
ning foreslas av styrelsen och beslutas av arsstdmman.

-E'al'a"'nse'rade vi‘ns{'m'ed%el i 'ken cernen

:c_;eme_n .s__am.t_wllquade_ aktneaga._rtsll.skqftt._et som Es.tjeaAB
Iém n'a-t sedan*verksamhete‘n "s't'a'rtfade KO’ n'cemen:s 'b'al‘an-

upp.g:.c.k vsd a.re,ts. sluttlll 4.-.9.1. 2 MSEK .

Utdelning

'Styrelsen framlaggerttll arsstdmman férslag om utdelning.
Arsstdmman beslutar i enlighet med Aktiebolagslagen
om utdelning. Styrelsen féreslar till arsstdmman 2023 att
ingen utdelning skall ske.

Eget kapital

Forandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 20
(koncernen) och 24 {(moderbolaget).

—eeEste a (DM DR S TSRS EESABI BN OATS

o) i i 0 i TOr 202 -3 decern




NOT 18 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Kencemens Skulder f II krad_ltiznstitut uppgickvid arets slut till 2
006,6 MSEK. 1316,3 MSEK klassificeras som langfristiga da

forfallotiden infaller efter 12 manader och 690,3 MSEK klassifi-

ceras som kortfristiga da de forfaller inom 12 méanader. Lénens
medelrénta uppgick pa bokslutsdagen 1ill 3,16 (1,74) procent.

| rénteférfallostrukturen nedan redovisas nér kapitalet forfal-
ler till aterbetalning. Inga amorteringar beréknas for kapi-

‘ta Iandelslanet som fc)rfal Ier i-sin helhet ar 2024 Kapatalan--

b_el_op_p utan ha.nsyn ta_gen til _markn_adskurs ok balansdage;n

vilket innebdr att koncernens lanesumma for forfall understi-
ger de | balansrakningen redovisade skuldbeloppen.

Laneforfallostruktur

Koncernen

Fbrfallot[dpunkt inom 14r fran balansdagen

Fortallotidpunkt mellan.1 éroch 5 ar frén
balansdagen®

Forfallotidpunkt senare #n'5 &rfran balansdagen o -

NOT19 KAPITALANDELSLAN

Genom kapitalandelslanet har Estea en langfristig finansiering
som forfaller till dterbetalning 2025-03-27 men med r4tt till
forlangning av I8ptiden med hdgst 3 ar per forléngningsperiod.

Kapitalandelslan serie A, beslutat i enlighet med 11 kap. 11§
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av kapitalan-
del’s’bevis vars nOmine‘Ila 'be"ltjp'p‘ initi’alt "uppgér_i_ill 1’0 O‘OO?

:§ akuebolagslagen (2005:551) representeras e kepitalan-

delsbevis vars nominella belopp initialt uppgar till 1 000 000
kronor. Bolaget (lantagaren) har utférdat 247 sadana kapita-
landelsbevis. ISIN kod fér dessa &r SEO016275515. Kapita-

landelsbevis &r ett skuldbevis vilket representerar en andel i

kapitalandelslanet. De dr konstruerade som enskilda varde-
papper likt ett rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en fast-

;Stﬁ'ﬂd é'rzlzi'g rﬁnta t‘ill‘ lé’ng‘iv’ama (ku'po%ng 4 0’0’ prgnent)i, men

.Iantagarens tlllgéngar wd Iaptldens slut. Det kan séledes bh

bade hogre och lagre @n nominellt belopp. A’terbetalmngen

ar alltsé bemende av utvecklmgen i Iéntagark&ncemen varfor

totala Ianebelappet wd I@p’ﬂdens slut

Kapltalandels]én MSEK

Kapitalandelalém januarl .

2022 2021
1306,9

+ Emissioner serie A

+ Emissioner serie B . 250,7

b Oreallserad vérdeforéndring

Skuld i kﬂncernbalansraknmgan 31 december 91,4 1 306 8

| tabellen nedan redovisas koncernens lang- och kort-
fristiga rantebdrande skulder férdelat mellan skulder till
kreditinstitut och kapitalandelslan. Kapitalandelslanet kan
forldngas enligt fondviltkoren (se vidare kapitalandelsbevis
| kcarthet s 8 wan) Kortfrlstxg andel av skuld 'l:l” kreditm-

in bjudan ill ﬂer. b.anker.for att s:pri_da ﬁnansnermgsrtsk_och.

konkurrensutsatta upphandlingen.

Totala laneskulder
Kcmcern N
Skuldertlll kredltmstltut

Ka piutal-a*nde_ slan.

2022

Sumima skulder til! kreditinstitut och
kapitalandelslan

varav kortfristigt
Skulder till kreditinstitut

Kapltalandelslan

.kapitalande!slan

* Totala laneskulder
Moderbolag o
Skulder till kreditinstitut

Kapitalandelslan

Summa skulder till kreditinstitut och
kapitalandelslan

2006,
91,4
2 918,0

2022

911,4

2021
18220
( 306,8

oM,4

NOT 20 FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Avstdmning av kassafiGdet for skulder hén-
forliga till finansieringsverksamheten

Koncern

L NS

-Skuldertiil kredutmstrtut ach kapntaiandelslén |

1 januari

Upptagande av lan

Amortering av lan

Vardeferandrmg (€] kassaflndespéuerkande)

Skuldertlll kreditinstitut och
kapitalandelslan 31 december

7455
9757

oo .

31288
246,7
624
-395.4

3128,8

7922

7922

2021

1272,0

1272,0

2021

14324
1679,6

181
348

2918,0

3128,8

e stea KD SO o fal TS A BB GBIY6ATS

e fig d abar 1202 3 decemrer 2025




NOT 21 EFFEKTER AV BYTE AV REDOVISNINGSPRIN-

CIPER
Fér moderbolaget har redovisnings=- och vérdings-
principerna for andelar i koncernféretag och ka-
pitalandelslan dndrats. Andelar i koncernforetag
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Ka-

pitalandelslan redovisas enli’gt samma principer som
koncernen, till verkligt vérde via resultatrdkningen.
Den nya redovisningen bedéms innebéra en bittre
informationsgivning over fondens livstid. Se férdju-

pad beskrivning avseende fastighetsvardering i not 12
samt kapitalandelslan i not 19.

Det verkliga vérdet | dotterbolagen utgbrs frimst utav

det verkliga virdet pa fastigheterna i respektive bo-
lag. Dessa frivilliga andringar i redovisningsprincper

innebér att Jamforelsetalen har réknats om.

Andringen av principer motiveras av att den nya redo-

visningen innebar en battre informationsgivning.

Period Resultatpaverkan,
MSEK

Bokslutsdatum

T ————— vy
2022-12-31 12 man 377,3
2021-12-31 3 man 0
2021-12-31 12 man 1,9
2022-09-30 3 mén 17,8
2021-09-30 3 man 6,6
2022-09-30 9 méan 312,6
2021-09-30 9 man 40

Ackumulerad paverkan pd eget kapitat:
_____Bﬁk-slutsdatum Péuerkan eget kapi’cal MSEK |
12022-12-31 430,6

2021-12-31 52,9

2022-09-30 365,56

2021-09-30 499

NOT 22 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN

dran (+)

Koncernen 2022 2021

Underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag, vilka inte &r tids-
begrénsade, uppgick per 31 december 2022 tiil 8,8
(22,3) MSEK. Moderbolagets underskottsavdrag
uppgick per 31 december 2022 till 0 (10,4) MSEK.
Underskott i koncernen och i moderbolaget redovisas
i sin helhet.

NOT 23 HYRESFORDRINGAR

Hyrestordringar ar i sin helhet hanforiigt till de fastig-
hetsdgande bolagen i koncernen. Samtliga hyresford-
ringar avser fSrskottsaviserade hyror f6r 2022,

Hyresfordringar

Hyresfordringar 3,2 o

Osékra kundfnrdnngar | o -
pe— T Y o

Koncernen  Moderbolag

Aldersférdelning 2022 2021

Ej férfallna kundfordringar 3,2 7.0
>60 dagar. | s

p— — - —— -

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBE-
TALDA INTAKTER

Koncernen 2022 2021
Upplupna réntor 13,2 12,2
Forskottsbetalda hyror 18,7 5,2

Mederbolag 2022 2021

Upplupna rantﬂr o 8,9 -

_Ovriga interimsskulder - e 10
Summa 8,9 1,0

Skatt hanforlig tlll tempﬁrara skil]nader
Hanforligt till underskottsavdrag 1,8 5,0
Hanforligt till byggnad ~03,8 -43,9

~Haniorligt till ¢ cwr:ga tem porara sklllnader 43 -3,8

Vid arets utgang 56,3 42,2

Uppskjuten skatteskuld(-) / skattefordran (+}

| Moderbalag 2022 2021

Skatt hanfﬂrhg till tamporara sklllnadar

wd..ére_ts-..utgéng 0 1,8

NOT 25 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL-
FORPLIKTELSER

Koncernens fastighetsinteckningar avser i sin helhet
inteckningar som sékerhet fOr upptagna skulder hos
kreditinstitut i de fastighetségande dotterbolagen.

Stalida sakerheter

2 230,9
2230,9

1775,0
1775,0

Sum_ma

Moderbolaget har inga stéllda sékerheter.

Koricernen 2022 2021

Dvnga mteramsskulder- S g0 139

Kﬁnt}Ernen 2022 2021

S EstealDinsorjeat et AB HaBIGArsH
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EventualfSrpliktelser

_Moderbolag - 2022 2021
15238

Bﬂrgﬁﬂ fﬁrdotterbolag o | 2302,7

Summa 23027

NOT 26 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Reversfordringar

Moderbolag 2022 il

Ili -.- L)

" IngAende balans 917 6957
+ Nyutlaning 46,6 216,0

1503,8

os’é kra 'ford'ﬁngar 'Verkl’ig't v‘ﬁrde pé kartfri'stiga fm“d -

NOT 29 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgérs av placeringar med en 16ptid
p& maximalt tre méanader och som med obetydlig

risk fér vérdeforéndringar kan omvandlas till kontanta

medel. P4 bokslutsdagen avser kassa och bank till
100 procent likvida tillgangar pa bolagets bankkon-
ton.

NOT 30 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL KASSAFLO-
DESANALYSEN

Reglerade fordrmgar - -

Utgéende balans o 9583 -'9:11;_?:

NOT 27 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Estea Omsorgsfastigheter AB haren nérstaende-
relation med sina dotterféretag samt Estea AB som
dger samtliga aktier i moderbolaget. Tjénster mellan

koncernforetag debiteras i enlighet med avtal. Om-
sattningen i Estea Omsorgsfastigheter AB uppgick
till 24 1 (14,1) MSEK och avsag 99 (100) procent av

fmsaljnmg till dotterforetag. For koncerninterna lan
debiteras rénta.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode fér

forvaltningstjanster. kstea AB har under perioden

debiterat Estea Omsorgsfastigheter AB férvaltnings-
arvode uppgaende till 11,3 (14,1) MSEK,

Styrelse m::h 6vr’iga né’rstéende

i ledand_e b.efattnmgar och _bolagets styrelse (dire_;kt
eller indirekt) investerat i lanen pa samma villkor som

ovriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och Gvriga narstaende
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis

om totalt 33,3 (48,6) MSEK varav bolagets styrelse

&gde 31,1 (47,5) MSEK.

Inga Ovriga vasentliga affarstransaktioner med néar-

staende parter har genomtorts under perioden-och

ingen erséttning till styrelsen elier ledande befatt-
ningshavare har utgatt under perioden.

NOT 28 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna ka'tegan ingar lanefordringar, hyresfordring-
arsamt Ovriga fordringar. Fordringarna vérderas till

upplupet anskaffningsvérde. Lane- och hyresford-
.ringar med kort léptld va’rderas tlll m:ammellt anskaff-«

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt
metod, vilket innebér att nettoresultatet justeras for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
under per:eden samt for eventuella mtak*ter och kost—

ve_rksamhetens _k_a_ssafloden .
Med likvida medel avses kassa och bank.
NOT 31 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Ovriga finansiella skulder avser laneskulder, dvriga
kortfristiga skulder och leverantSrsskulder. Laneskul-
der varderas i enlighet med beskrivning i not 16, Ov-
riga kortfristiga skulder och leverantérsskulder med
kort l6ptid varderas till anskaffningsvérde. Verkligt
varde pa ovriga finansiella skulder 6verensstammer i
stort med bokférda virden.

NOT 32 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

arets utgan_g

NOT 33 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande i moderbolaget
star{kr):

-Balanserat resultat

-Arets resultat

Styrelsen toreslar att vinstmedlen:dispone-
ras enligt féljande:

56 549 330
379 458 101
436 007431

Iny raknmg balanseras

436 007 431

Summa 436 097431

EstealDmMsoitisfal e feAB! (BEBIHEArsHE
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NOT 34 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgér de olika kategorier av finansiella intrument
som aterfinns i koncernens balansrékning.

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger

upphov tIII en ﬁnansnell tlllgéng eller ﬁnanmell skuld Enligt:

-Qvnga fard rmg_ar,_ an._delar 1_ kancemfore_tag,_[anefard rmg_ar

och upplupna intékter som finansiella tillgangar och leve-
rantérsskulder, vissa dvriga skulder, rintederivat, kapita-
landelslan, 6vriga laneskulder och upplupna kostnader
som finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas

Lane- och kundfordringar
varderade till upplupet
-anskaffninsgvarde

;2022 20292 2022

Finansiella instrument, MSEK

. Skulder

o o e e iy

Tlllgéngar

Derwat
Hyresfodringar

Ovriga fordringar
Léngfri'stlg'a fﬁrciri n"gar'

Kassa ﬂch..bza:nk

initialt till anskafiningsvarde motsvarande verkligt varde
med tilldgg for transaktionskostnader med undantag fér
de finansiella instrument vilka redovisas till verkligt varde
eniigt Niva 3 via resultatrakningen. Det verkliga virdet
dverensstammer i allt visentligt med de bokférda véirde-
na, Kapitalandelslanet har vérderats enligt niva 1 och nivéa
2 utifrén serie A och B. Derivat har vérderats enligt niva
niva 2. En finansiell ’tlllgéng upphor i balansrékningen nér
rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nér bo-
laget férlorar kontroll dver den. En finansiell skuld upphor
ibalansrékningen nér férpliktelsen i avtalet fullgjorts eller
pa annat sétt avtalats bort.

Fmansmlia tlllgéngar c:ch Fmans’se’l!a skul'c']er varderade

v r_d_e_ via resu Itai:ra km n,g_en

3,2 :

39,8 - -

231

108 :aG ' n -

Skuldertiti kredltmstitut

Kapitalandelslan:

Leasingskulder

Leverantdrsskulder

(5'vrf-ga kortfristiga skulder

Upplupna kastnader QCh forutbetalda intd kter

Summa

L.édne- och kundfordringar
vérderade till upplupet
anskaffninsgvérde

2021 - 2021 _ 2021

Fmansnella ins’crumen’c MSEK

Tlllgéngar

. vy S ¥ 3:__

Finansiella tillgangar och Finansiella skulder varderade
skulder virderade till verkligt till upplupet anskaffningsvirde
varde via resultatrakningen

Derivat

Hyresfodringar

Gvriga fordringar

Langfristiga fordringar

Unplupna-intékter och forutbetalda kostnader
Kassa och bank:

Skulder

Skulder till kredltlnstltut

Kapitalandelstan

Leasingskulder

l.everantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

7,2 - -

12,8 -

218,4 . _

- o . 313

==,

Summa

309,4 | 1347,5

1863, 3

—Estea OMsorsTad R IEEABIPEBN6Ars Eo
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koncern- och arsredovisningen har uppréttats i linje med

god redovisningssed och i enlighet med de av EU antag-
na International Financial Reporting Standards (IFRS).
Arsredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets
stéllning och resultat och férvaltningsberattelsen ger en

rittvisande bild 6ver utvecklingen av féretagets verksam-

het, stélining och resultat samt beskriver de vésentliga
risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingari
koncernen star intor.

Stockholm den 28 april 2023
Styrelsen | Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis
Styrelseordférande

David Ekberg
Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Vér revisionsberattelse betréffande denna arsredovisning har avgivits den 28

april 2023, -

Ernst & Young AB
QOskar Wall
Auktoriserad revisor

EsteaDmsokiefastihdticrA Eﬁlfﬁﬁﬂmﬁﬁrs
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| Beskrl vaing av amrédet

Rapportom arsredovisningen och kencernredovisningen

Uﬁﬁfcm d’en

redowsnmgen ft:ar Estea .msargsfastlgheter AB (publ) for
rakenskapséaret 2022-01-01 — 2022-12-31 med undantag
fér bolagsstyrningsrapporten pé sida 15. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar péa sidorna 5-38 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och gereni alla
vasen_tl.'ga avseenden rattwsande brld av modemolagets

dess. ﬁna n5|e.l la _re_sultat. cch .kass_aﬂede for are.t ._e.nli_;gt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
ra'ttats i enhghet med arsredowsnmgslagen oc:h ger en |
ﬁnanSIella s’callmng per den 31 december 2022 ach av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS), s& som
'e an'ta'gits av-EU -oc-h* érsredwisnin-gslag-en- Véﬁra 'utta-—

och koncemredwlsmngens mmga delar

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resul-
tatrdkningen och balansridkningen for moderbolaget och
koncernen.

koncemredowsmngen ar forenhga med mnehéllet | den

kompletterande rapport som har dveriamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisarsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbo-
'Iaget och koncemen e-n‘ligt -gad‘revi-sarssed ‘i vaerige oc.:h

'cwertygelse mga ferbjudna t;anster smm avses i Hewsors-
forordningens (637/2014) artikel 5.1 har tillhandahaliits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moder-
foretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat artilirdckliga
och @ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Ly % -~ SaaiH=1 - -

Sdrskilt betydelsefullo omréden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen #r de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for den aktuella perioden, Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan
av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska ldsas |
détta sammanhang.

Fastighetsviirdering

I Fastlgheterna redovisas till verkligt varde och fastughetsbesténdet i koncernen
| viirderades den 31 december 2022 till 3 350,8 mkr. Per balansdagen som avslutas

31 december 2022 har hela fastighetsbestandet varderats externt. Viirderingarna

| tir avkastningsbaserade enligt kassaflsdesmodellen, vilket innebér att framtida

kassafinden pmg nGStISBl’ES Fastsgh&temas d:rektavkastmngskrav hedums utlfrén
av hknanda karaktar Dan haga gféﬂsn av. antaganden och badammngar som sker i
samband med fastighetsvirderingen kan fa en betydande paverkan pa koncernens
rﬁsultat och ﬁnansnaila stallning, vi ansar darfur att datta arett sérskflt betydei-

| framgér &V, avsnitt om kntiska bednmmngar {}Gh antagandan i ncrt‘l HEdBVlE[]IﬂQS.‘

princlper, not 10 Vardefarandrlngar gamt: not i2 Fmrvaltningsfastigheter

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovis-
ningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna
1-4 samt 41-47. Det &r styrelsen och verkstillande direktéren
som haransvaret for denna andra information Det &r styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret f6r denna andra
information.

Vart uttalande-avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi.gor inget uttalande

Hur de tia amréde beakfades { revisionert ”

| vér revision harvi utvirderat och gra nskat bﬂl&g ets process for fash ghetsvardEa

'framst ﬂmfattat de vardemassigt starsta fast[gheterna i pﬂrtfaljen fasﬂghster med

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa om-
réden Darmed genemfardes rems:ensétgarder som utfarmats
wsmngen och koncemredawsnmgen. Utfaile’c av vér gransknmg
och de granskningsatgarder som genomfdrts fér att behandla de
omraden som framgar nedan utgor grunden for var revisionsbe-
rattelse.

ring, bland annat genom att utviirdera virderingsmetod och indata i de upprattade
virderingarna. Vi har utvirderat de externa virderarnas kompetens. Vi har gjort:
en jémforelse mot kéind marknadsinformation. Vi har for ett urval av fastigheter
granskat nmhghe’cer‘: i g;nrda antaganden som dlrektavkastmng, vakﬂnsgrad hyre-

pagaende projekt samt de fastigheter dir det varit storst variationer i véirde jEmfort
med fnregéende ar. Vi har granskat {Emnade upplysningari érsrednulsningen

med bestyrkande avseende denna andra mformatzon I samband
med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-ning-
en &r det vart ansvar att |dsa den information som identifieras
ovan och dverviga om informationen i vasentlig utstréckning &r
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktarvi dven den kunskap vi i dvrigt inhdm-
tat under revisionen samt beddmer om informationen i ovrigt
verkar innehdlla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
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en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera | det avseendet.

Styrelsens och verkstédllande direktSrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktbren som har ansvaret
for att: érsredawsnmgen GCh k@ncemredawsnmgen upprattas
och vad ga!ler koncemredamsnmgen enlugt IFHS sé som de
antagats av EU. Styrelsen och verkstillande direktren ansvarar
dven for den interna kontroll som de beddémer &r nédvandig fér
att upprétta en arsredovisning och koncemredowsnmg som inte
innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direkttren f6r bedémningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,

nar sa &rtillampligt, om forhallanden som kan paverka forméa-
gan att fortsétia verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tll[ampas dock'inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten elier inte har nagot realistiskt alter-
nativ till att gora négat av detta.

Fievfsams ansv&r

wsn_i_ngen c}ch koncemredwtsmngen s0m helhet mte mnehéller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som
innehéllervéra uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hég grad av-sé-
kerhet, men dringen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommeratt upptacka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsre-
dovisningen och kancernredewsmn_gen finns pa Revisorsinspek-

tionens webbplats. Denna beskrivning &r en del av revisionsbe-
rattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

.-S!tftm erav balagets wnst e]ler far!usi'

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direkttrens férvalt-
ning av Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) fér rakenskaps-
aret 2022-01-01 ~ 2022-12-31 samt av férslaget till disposi-

tioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tiIISfyrk“er' a’tt‘balagsstémma%n di'sponerar enligt fﬁrsi*aget i

Sarskild forteckning 6ver lan och sékerheter har upprattats i

enlighet med vad som féreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har

i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga

och dndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktbrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen &r férsvariig med hénsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolldenngsbehov likviditet och stéllning i dvrigt.

'Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och forvalt-

ningen av bolagets angelag_enheter Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation

dr utformad s4 att bokféringen, medelsférvaliningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroller-
as pa ett betryggande satt Verkstallande darektoren ska

ach--anwsnmgar ech bland annat wdta de étgarder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgbras | 6ver-
ensstdmmelse med lag och for att medelsforvaitningen ska

skdtas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna

beddma om néagon styrelseledamot eller verkstéllande
direkiGren i nég‘cﬂ: vasentligt avseende:

g fqretaglt nagon atgard eller gjoﬁ 319 skyldlg tlll nagon
mot bola_get eller

«  panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

av bolage‘ts vmst eller forlust och darmed vart uttala nde

‘om detta, &ratt med rimlig grad av sdkerhet bedéma om

férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet @r en hig grad av sdkerhet, men ingen

garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller

férsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot

bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
fowaltmngen ﬁnns pé Rewsorsmspektlanens webbplats
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och

verkstillande direktéren har upprattat rsredovisningen och

koncernredovisningen i ett format som méjliggor enhetlig

elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om vérdepappersmarknaden for Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ) f6r ar 2022, Var granskning
och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett
format som i allt vdsentligt m&jliggér enhetlig elektronisk:
rapportering.

Grund for uttalande:

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vért

ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) enligt god revisorssed

i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa.

Vi anser att de bevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och &nda-
malsenliga som grund for vart uttalande.

'Det r styre!sen @ch werkstallande dlrek'toren som har

ansvaret for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérdepappersmark-
naden, och f6r att det finns en sadan intern kontroll som

styrelsen och verkstillande direktéren beddmer nédvandig

for att upprétta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

'Var Uppglﬂ: ar att uttala oss med nmhg 84 kerhet om Esef—ra p—

kraven I 16 kap 4 a § Iagen (20.7 528) om vardepappersmark—
naden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfdr vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten &r
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Fhml:g sakerhet aren hcg grad av sakerhet men ar Ingen

vasenthg_ felaktlghet omen sadan finns. Felaktlgheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses

vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans. nmlsgen kan
forvantas péverka de ekonemnska beslut som anvandare

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll f&r
rewsmnsfcretag som utfor revision och dversiktlig gransk-
ning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeupp-
drag och néraliggande tjidnster och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade

riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska

Iagar och .andra for.fattmn.gar

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som
mdjliggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovis-
ningen och koncernredovisning. Revisorn viljer vilka atgar-

der som ska utféras, bland annat.genom att bedéma riskerna

for vasenthga felaktlgheter | rapporteringen vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbeddm-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta 10r hur styrelsen och verkstéliande direktoren

tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgérder

som &r dndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte i syfte att gbra ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvarde-
ring av &ndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och

verkstéllande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering

av att Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt XHTML-format
och en avstdmning av att Esef-rapporten éverensstdmmer

med den granskade arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning av huru-

vida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrékningar,

kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts
med iXBRL I enlighet med vad som féljer av Esef-férord-

ningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-

porten pa sida 15 och f6ér att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns gmnsknmg av bolagsstyrningsrappor-

ten. Detta innebér att var granskning av bolagsstyrnings-

rapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
_god rewsxonssed i Svenge har Vl anser: att denna gransk—-

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysning-

ar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma

lag &@r forenliga med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar samt | 6verensstdmmelse med

arsredovisningslagen.

;Estea Omsorgsfast:gheter ABS revisor av bolagsstamman
den 28 juni 2022 och har varit bolagets revisor sedan 18

november 2019.

Stockholm den 28 april 2023
Ernst & Young AB

Oskar Wall.

Auktoriserad revisor

~—Estea Dmsorefad iR taABIgIEBN6Ars
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Marknadskurs kapitalandelstan, %

NYCKELTAL

Fér nyckeltalsdefinitioner se sidorna 44-45.,

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, kvm
Hyresvirde, MSEK

Verkligt vérde fastigheter, MSEK
Driftnetto, MSEK
Direktavkastning, %
éverskﬂttsgrad_, %
Hyresduration, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Uthyrningsgrad area, %

_Fi;na'nsielia. ny-ekéltal

s

Medelrénta kreditinstitut, %
Kapitalbindning, &r
Réntetdckningsgrad, ganger
Justerad réntetdckningsgrad, ganger
Belaningsgrad, %

Soliditet, %

Justerad soliditet, %

Rénta kapitalandelslan, %
NAV-viirde, % {serie A)

202112-31

1,74
1,4

11

2,8
60,9
2,5
41,6
1252,2
4,00
109,0
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet Antalavial Huvudsakliganvéndning Area _ Tilitrade ar

Finspang Hejmyre 1:364
Boréds Regulus 38
Vatthagen 1:110

Nora Gyttorp 7:3

Enk&ping Génsta 2:42
Fjéilthavren 3&4

Enkoping Bergvreten 1:19
Enkoping Galgvreten 2:90
Osteréker Sjskarby 1.5
Boras Kassakvittot 384
Karistad Kungsornen 1
Lessebo Snbflingan 1
Nilberga 1:248

M@éindai Stretered 1:190
Turkosen 28
Upplands-Visby Odenslunda 1:653
| asarettet 16

Enkdping Skolsta 10:20°
Surahammar Farmansbo 2:39
Skene 2:9

Boras Vesslan 4

Nassjé Chokladhjulet 1
Ndssjo Snickaren 8
Onsala Kdpstaden 6:29
Sodertilje Edesta 3:8
Osteraker Trasittra 1:879
Sigtuna Doktorn 3
Gotland Oja Botarve 1:88
Helsingborg Bronaldern 2
Onsala Kopstaden 6:30
Alingsas Ingared 5:49
Simrishamn Joneberg 6
Sunne Gylleby 1:22
Visteras fjl:lahﬁ 2

Taby App eltridgarden 1
Osteraker Smedby 19:291
Karlstad Foéren 1

Boras Agamemnon 4
Osteraker Tuna 3:182
Sundsvall Skérden 3
Huddinge Medicinaren 22

1

o B

93

Vardlokal
Vardiokal

Vardlokal

Vardlokal

1 Skola

Vardlokal
Skola

Skola

Vardlokal
Vardlokal
Vardlokal
Vardlokal
Vardlokal
Vardiokal
Vardiokal
Vardlokal
Vardlokal

Grupphbostédder

Vardlokal
Vardlokal
Vardlokal
Vardlokal
Vardlokal

Vardlokal

Vardlokal

Férskola
Viardlokal
Férskola
Bostad

Vardlokal

Bostad

Vardlokal

Vardlokal
Bostad

Vardlokal
Vardlokal

Vardlokal

Vardlokal

vardiokal

Bostad

Vardlokal

Vardlokal

226

2021
2020
2022
2021
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

Belopp | MSEK

E:gj_e:’cx kapital / Balansomslutning

Justerad soliditet

Balansomslutning

Justerad rintetickningsgrad
Justerat forvaltningsresultat /

Justerad finansiell kostnad

NAV-virde
{Investerarandel + Emitterat
Kapitalandelslan) / Emitterat
kapitalandelslén

NAV-virde

Eget kapital

Soliditet

Kapitalandelslan

Balansomslutning

Justerad soliditet

Forvaltningsresultat

Aterldggning av finansiella kostnader

Justerat férvaltningsresultat
Finansiella kostnader minskat
med rénta pa kapitalandelslan

{justerad finansiell kostnad)

Justerad rantetidckningsgrad

Eget kapital

Avdrag for aktiekapital och
andra tillskott

andelslan minskat med
nominellt belopp

Summa eget kapital att férdelas
tillinvesterarna

Investerarandel 75%

Varav beldper pa serie A
Resuitatande! upp till 6,0%

2022

1 januari -
~ 3l1december

4917

35793 _'

13,1%

4917
91,4 |
3579,3
39,2%

79
84,2
o141
16

4917

147:9

10,9 .

61,9

10,1 .

31 j_:d ece mhber

2021
1januari -

84,3
33432
2,5%

: 84;3?
1306,8
41,6%
8,1

69,2
24.9

2.8

546

135,8
101,89
48,9
415
109,0
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_KALENDARIUM

Delarsrapport januari - mars 2023
Delarsrapport januari - juni 2023
Delérsrapport januari - september 2023

Egkslutskommu nike 2023 _

Information och finansiella rapporter finns tillgéngliga pa ww

12 maj 2023

25 augusti 2023
10 november 2023
9 februari 2024

Yiterligare information kan erhallas av VD Johan Eriksson telefon 08-679 05 00.

~—Estea DMsortsfadtigRetaAB B EBNSArS
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