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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Styrelsen avger hdrmed &rsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1 januari —
31 december 2022 for Estea Forskaren HoldCo AB.

Forvaltningsberattelse

Agarforhallanden
Estea Forskaren HoldCo AB (org.nr 559191-6977,” Bolaget”), med sdte i Stockholm, har 31 aktiedgare

varav M.G.A Holding AB, org.nr 556278-9718, ar storst med 30 procent av saval roster som kapital.

Allmant om verksamheten
Bolaget ar moderbolag i en koncern ("Koncernen”) som ska dga, forvalta och utveckla fastigheter.

Bolagets affarsidé ar att 8ga, forvalta och utveckla fastigheten Forskaren 1 i Lund genom en ansvarsfull
och aktiv forvaltning. Moderbolaget har inga direktdgda fastigheter. Bolagets verksamhet bestar av att

tillhandahalla tjdnster avseende ledning, radgivning, forvaltning och administration till sina
dotterforetag. Fastigheten dgs av fastighetsdgande dotterbolaget Estea Forskaren PropCo AB.

Moderbolaget svarar for fragor gentemot kapitalmarknaden sasom koncernrapportering, ovrig
marknadsinformation och kreditmarknaden samt upplaning och finansiell riskhantering.

Koncernen har inga anstallda per bokslutsdagen.
Resultat och stallning
Koncernens hyresintdkter uppgick till 25,2 {19.9) Msek, férvaltningsresultatet till -6,9 (-3,4) miljoner

kronor och resultatet efter skatt var -19,9 (-8,4) Msek.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 79 (58) procent.

Koncernens rasultat och stillning

Oversikt, Msek 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 25.2 19.9 16.8 1-3-.5—
Driftnetto 4.4 5.5 2.5 3.5
Forvaltningsresultat -6.9 -3.4 -5.4 -5.4
Totalresultat -19.9 -8.4 -10.2 -8.9
Forvaltningsfastigheter 334.9 309.0 289, 284.9
Skulder till kreditinstitut 237.1 205.0 185.0 185.0
Eget kapital 104.2 124.1 82.2 92.4
Balansomslutning 360.5 340.9 324.2 308.4

Handelser av visentlig betydelse under rikenskapsaret
Investeringarna i fastigheten uppgar till 37,9 MSEK. Investeringarna har nastan uteslutande gjorts i
hyresgdstanpassningar. Dessa har i sin tur mdjliggjort minskade vakanser, dkade hyresintdkter och

langre hyresavtal.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolagets hyresgastanpassningar under aret forvdntas ge utslag under ar 2023 dar bade omsattning och

resultat forvantas 6ka. Planprogrammet forvéntas fortldpa och vara fardigt under slutet av ar 2023.

Hindelser efter balansdagen
Koncernen har hyrt ut nytecknad yta om 277 kvm om ett arligt hyresvdrde om 831 tkr.
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Finansiering

Finansiering, rinta och belaningsgrad

For Estea Forskaren HoldCo AB &r fastigheter en langfristig tillgang som skall férvaltas och forddlas pa
ett sa effektivt och for investerarna vardeskapande satt som mdjligt. Bolaget har valt att finansiera sitt

fastighetsforvarv genom belaning hos svenska kreditinstitut.

Externa lan
Koncernens rantebdrande skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens slut till 237,1 (205,0 JMsek

och har per bokslutsdagen en genomsnittlig ranta om 3,54 (2,43) procent. Koncernens belaningsgrad
uppgick pa bokslutsdagen till 65.6 procent.

Fastighetsbestandet
Vid periodens slut omfattade fastighetsbestandet en fastighet Forskaren 1 &r beldgen i Lund med

27 304 kvm tomatarea med en uthyrningsbar area om cirka 12 745 kvm.

Hyresgdster
Bolaget har vid periodens slut totalt 20 hyresgdster. Koncernens fem storsta hyresgaster hyr areor

motsvarande 45 procent av total uthyrningsbar area med en arshyra uppgaende titl cirka 64 procent
av hyresvardet exklusive hyrestilldgg. Koncernens enskilt storsta hyresgast hyr cirka 21 procent av
uthyrningsbara areor och star for cirka 28 procent av hyresintdkterna.

Av koncernens totala uthyrningsbara area uppgick vid periodens slut vakanta areor till 3 966 kvm

motsvarande cirka 31 procent. Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa hyresavtalen uppgick till
3,8 ar. Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens slut till 26,1 Msek inklusive avtalade hyrestillagg.

Koncernen Antal fastigheter
Msek 2022 2021 2022 2021
Vid arets borjan 509.0 289.1 Antal vidrﬁrets borjan ‘ 1 B 1
+ FOrvarv av fastigheter - -+ Forvarv av fastigheter - -
+ Ny- till- och ombyggnation 37.9 26,3
- Forsdljining av fastigheter
+/- Periodens avskrivningar -11.9 -6.4 _ | L
Bokfdrt virde vid arets slut 334.9 309.0 Antal vid arets slut 1 1

Risker och osdkerhetsfaktorer
| verksamheten for koncernen Estea Forskaren HoldCo AB (hedan “Bolaget” eller "Koncernen”) férekommer

risker. Nedan redovisas, utan inbordes ordning och utan ansprak pa att vara uttémmande, nagra av de
huvudsakliga risker Bolaget d@r exponerat mot.

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

de endast kan fullgéras genom upplaning av likvida medel till betydligt hégre kostnad. Om koncernen inte kan
fullgéra sina ataganden finns det risk for att de belopp som koncernen har lanat inte kan aterbetalas som
berdknat. Definitionen av likviditetsrisk har en nara koppling till definitionen av finansieringsrisken.

Réiinterisk
Rantekostnader ar normalt koncernens enskilt stérsta utgiftspost. Med ranterisk avses risken att foérandringar i

marknadsrantan paverkar koncernens kassaflode och resultat. Hur snabbt en rantefordndring far genomslag i
rantenettot ar beroende av den ridntebindningstid som krediterna loper med.
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en viss tidpunkt ej gar att erhalla eller att villkoren vid en
refinansiering dr mycket sdmre én tidigare finansiering. Det kan inte uteslutas att Bolaget i framtiden kan komma
att bli beroende av ytterligare finansiering. | det fall koncernen finansieras genom upptagande av yiterligare lan
medfor detta att skulderna dkar, vilket kan férsdmra koncernens ekonomiska stéllning och [6nsamhet. Det kan
inte uteslutas att Bolaget inte lyckas uppna ytterligare finansiering i n6dvandig grad om likviditetsbehov skulle
uppsta. Dartill kommer en risk for att villkoren fér ingangna finansieringsavtal férandras dver tiden, till exempel
att |dngivaren i samband med forlangning av finansieringen kraver justeringar av rantevillkor och ovriga villkor
med hansyn till ridande marknadssituation. Koncernens mdjligheter att svara upp mot dessa forandringar kan
bade pa kort och pa lang sikt paverkas. Koncernen kan da tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare én planerat,

vilket kan forsamra lo6nsamheten.

Kreditrisk mot hyresgdister

En fastighets kommersiella viarde berdknas bland annat genom nuvardesberdkning av fastighetens framtida
kassaflode, som ytterst dr ett resultat av hyresintdkterna. | det fall hyresgdster inte dr i stand att betala den
|6pande hyran kommer detta att paverka koncernens kassafléde och likviditet negativt.

Realiseringsrisk

| Koncernens strategiingar att direkt eller indirekt via dotterbolag avyttra forvarvade fastigheter efter en viss
innehavstid. Tidpunkten fér avveckling av fastighetsbestandet paverkar den avkastning investerarna kan uppna.
Investeringsklimatet vid tidpunkten for avvecklingen kommer vara avgérande fér det pris som kan erhallas fér
fastigheterna. Det finns inga garantier for att koncernen vid varje tidpunkt kan genomféra l[onsamma avyttringar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebér risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden gentemot koncernen, vilket kan
leda till férluster. Motpart avser har till exempel kreditinstitut, sasom en finansierande bank. Om en sadan
motpart inte kan fullfélja ingdngna avtal och koncernen tvingas inga motsvarande avtal med en annan motpart,
kan detta innebara 6kade kostnader for koncernen beroende pa radande marknadsforhallanden. Fér att
begrinsa motpartsrisken har Koncernen valt att endast samarbeta med stérre nordiska bankerna med hog

kreditvardighet.

Investeringsrisker
Bolaget kan komma att férvarva fastigheter genom bolagsférvary, vilket kan innebara en risk da det kan

forekomma férpliktelser i det forvarvade foretaget som ar okdnda fér Koncernen vid férvarvstillfdllet, vilket kan
paverka den finansiella stéllningen negativt.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens bedémning av faktorer sasom ldge, ort, alder, standard,
utvecklingspotential och driftskostnader med mera éverensstdmmer med Bolagets bedédmning. Detta skulle
kunna leda till att fastigheter avyttras till priser som understiger det férvdntade priset vilket i sin tur kan ha
negativ inverkan pa de avkastningskrav som styrelsen stdller pa sina investeringar.

Konkurrensrisk
Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktdrer, savil bolag som privatpersoner, som dr aktiva dgare och

férvaltare av fastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden. Bolagets méjligheter att uppfylla sina strategiska
och finansiella mal ar beroende av konkurrenssituationen pa marknaden och konkurrenternas agerande, framst
vid forvirv och avyttringar av fastigheter samt vid hyresséttningen, vilket i sin tur kan paverka koncernens

resultat negativt.

Teknisk risk
Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskép och fastighetsférvaltning. En teknisk risk kan beskrivas

som en risk som hdnger samman med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada genom brand eller
naturkatastrofer, historiska férhallanden vad avser férareningar eller liknande. Det finns ingen mdjlighet att
helt eliminera sadana risker. Skulle ndgon teknisk skada uppsta i oférutsedd omfattning skulle detta kunna

paverka koncernens resultat och ekonomiska stalining negativt.
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Driftskostnadsrisk

Driftskostnaderna bestar framférallt av uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
forsdkringar, underhall, administration och tomtrattsavgdld. En stor del av dessa kostnader varierar éver tiden
och ar till viss del kostnader utanfor koncernens kontroll. Kostnaderna utgor saledes en risk eftersom ékade

driftskostnader paverkar driftnettot och saledes resultatet och avkastningen negativt.

Vakansrisk
Avkastningen av en kommersiell fastighet dr bland annan beroende av att fastighetsdgaren lyckas uppréatthalla

en lag vakansgrad och att hyresgdsterna férmar att betala den I6pande hyran. Fastighetens standard och ldge
samt fGrvaltningen har en stor betydelse fGr vakansgraden. Det finns inga garantier for att Koncernen lyckas
bibehdlla en lag vakansgrad. Okad vakansgrad skulle kunna medféra ett ldgre intéktsflode.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for foriuster till félid av icke &ndamalsenliga eller otillrdckliga interna
rutiner, mianskliga fel, avsaknad av |T-system eller en annan yttre hindelse. Det kan rora sig om risker kopplade
till fel och brister i fastigheter och tjdnster, bristféllig intern kontroll, oklara ansvarsforhallanden, bristfélliga
tekniska system, olika former av brottsliga angrepp eller bristande beredskap infér stérningar. Operativa risker
existerar i alla delar av verksamheten. Operativa brister kan i férldngningen medféra skadestandskrav fran till
exempel hyresgdster som drabbas. Darutéver kan brister i hanteringen av operativ risk negativt paverka
Bolagets renommeé och verksamhet,

Personer i ledande befattning
Bolaget dri sin dagliga verksamhet beroende av nyckelpersoner i ledande befattningar. Fériust av dessa

nyckelpersoner kan pa ett negativt satt paverka Bolagets dagliga forvaltning och kommersiella méjligheter pa
ldngre sikt.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljépaverkan. Bolaget arbetar aktivt med att minska
verksamhetens miljGpaverkan. Enligt lag giller att den som bedrivit en verksamhet som medfért en fororening
dven dr ansvarig fér efterbehandling. Det kan inte uteslutas att Bolaget kan komma att investera i fastigheter
med latenta eller dolda miljoproblem och att kostnaderna for sanering eller aterstillande kommer att belasta

resultatet.

Legala risker
Da koncernens verksamhet bestar av investeringar i kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,

begrdansningar i avdragsratten for rantor eller andra legaia beslut som paverkar intjaningsférmagan, paverka
koncernens resultat, finansiella stillning eller verksamhet i &vrigt negativt. Andrad lagstiftning avseende
framforallt skatter och dndrade avgifter kan goéra att kostnader okar pa ett oftrutsett vis. Ett forsamrat
ekonomiskt resultat kan innebéra att vardet av en investering forsdmras och paverkar kassaflodet negativt.
Koncernen ar fér ndrvarande inte part i tvistemal eller féremal for andra rattsliga atgarder. Det dr emellertid inte
om©djligt att det i framtiden gors ansprak eller vidtas rattsliga atgarder (inklusive regelfériandringar) mot och dess
dotterféretag som kan fa betydande negativ effekt pa den finansiella stéllningen och resultatet.

Omvdirldsrisker
Risken med en investering i fastigheter paverkas av den generella utvecklingen av makroekonomiska faktorer.,

Faktorer sasom konjunktur, inflation, rianteniva, sysselsattning, befolkningstillvaxt och kundernas framtidstro kan
alla vara grund till férandringar i vakansgrader och hyresnivaer. Fordndringar i makroekonomin kan ocksa leda
till &ndrade avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastigheternas marknadsvarde. Vidare kan férandringar i
nagra eller flera av dessa faktorer fordndra saval konkurrens- som kundbeteenden, vilket kan paverka
koncernens resultat och finansiella stillning negativt.
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Estea Forskaren HoldCo AB {559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Till arsstdammans forfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserade vinstmedel 143,653,765
Arets resultat ' -14,680,758
Summa 128,973,007

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 128,973,007
Summa 128,873,007

Vad betriffar Koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillh6rande noter.
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Estea Forskaren HoldCo AB {559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

G

5 Resultatrikning fér koncernen

&

E‘E 2022 2021

E.; Belopp i MSEK 1 jan-31 dec {1 jan-31 dec

) ’ T

{“‘\]' Hyresintikter 2 25.2 19.9

o

% Fastighetskostnader 3

:; ’:it Driftkostnader -17.4 ~13.5

Cod Underhaliskostnader -2.9 -0.5

T Fastighetsskatt 0.4 04

"ﬁ Driftnetto J o - 44 o 55 -
Central administration 4.5 4.4 . ~3.7
Finansiella intékter 6 0.0° 0.0 -
Finansiella kostnader 7 -7.0 -5,2
Summa i ) ) -11.4 o o -8.9
Forvaltningsresuitat -6.9 -3.4
Avskrivningar 10 -11.9 -6.4
Resultat fére skatt o - - - -1é.9 | -9.8_~
Skatt 8 -1.0 - 1.4
Periodens resultat - l l B -719.9 | - -8.4
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Balansrakning i sammandrag for koncernen

2022 2021
Belopp i MSEK 31-Dec 31-Dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Fdrvaltningsfastigheter 10 334.9 309.0
Summa materiella anldggningstillgangar 334.9 309.0
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 11 0.5 1.7
Summa finansiella anldggningstillgangar 0.5 1.7
Summa anlaggningstillgangar 335.3 310.7
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 0.9 0.8
Kortfristiga fordringar 3.2 4.1
Forutbetalda kostander och upplupna intakter 6.0 0.1
Summima kortfrigtiga fordringar 10.0 5.0
Kassa och bank 13 15.2 25,2
Summa emséttningstillgangar 25.2 30.2
Summa tillgangar 360.5 340.9
Eget kapital och skulder 14
Aktiekapital %) 7.5
Ovrigt tillskjutet kapital 144.1 144.1
Balanserad vinst inklusive arets resultat 47 .4 “27.5
Summa eget kapital 104.2 124.1
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 14 0.0 0.3
Summa langfristiga skulder 0.0 0.3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 231.1 205.0
Summa langfristiga skulder 231.1 205.0
Kartfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 6.0 -
Leverantrsskulder 3.3 3.6
Skatteskuider 0.1 0.3
Ovriga kortfristiga skulder 1.8 1.5
Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 13.9 6.1
Summa kortfristiga skulder 25.2 11.5
Summa eget Kapital och skulder 360.5 . 340.9
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Estea Forskaren HoldCo AB {559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Forandring av Eget kapital i koncernen

Ovrigt tillskjutet Intjinande vinstmedel
Aktiekapital .
kapital inkl arets resultat Totalt eget
Belopp i MSEK
_ kapltal
Eget kapital 2021-01-01 5 96,3 ~18.1 B2.2
Nyemission 2.9 47.8 50.3
Totalresultat jan-december 2021 - - -8.4 8.4
Eget kapital 2021-12-31 7.5 144.1 -27.5 124.1
Ovrigt tillskjutet Intjinande vinstmedel
Aktiekapital .
kapital inkl arets resultat Totalt eget
Belopp | MSEK .
_ _ _ kapital
Eget kapital 2022-01-01 7.5 144.1 -27.5 124.1
__Totalresultat januari-december 2022 - - -19.9 ~-19.9
Eget kapital 2022-12-31 7.5 144.1 47 .4 104.2
10
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Kassafodesanalys for Koncernen

2022 2021 ¢
Belopp | MSEK :
1 jan-31 1 jan-31 .
dec dec _
Den l6pande verksamheten ; :
; ;
Driftnetto 44 5.5 -
Central administration 44 -3.7
Erhdllen rénta 0.0 0.0
Erlagd rénta -7.0 . 5.4
Betald/erhallen skatt 0.1 - . |
Kagsaflode fran den [6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital 7.1 3.6
Férindring av rérelsekapital % |
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 5.0 .2
Okning + /minskning ~ av rérelseskulder 7.8 -25.2
Kassaflode fran den IGpande verksamheten ~4.3 ~30.0 E
Investeringsverksamheten | t
Investeringar i fastigheter a7.9 ¢ 26,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -37.9 -26.3
Finansieringsverksamheten , E
Nyemission s 50,3
Upptagande av lan 32.1 -
Amorteringar av lan o
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 324 50.3
Periodens kassaflode -10.1 6.0 |
Kassa och bank periodens ingang 25.2 31.2
Kassa och bank vid periodens utgang 15.2 a 25.2

Sl e D T
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Resultatrakning for moderbolaget

2022 2021
Belopp i MSEK 1 jan-31 dec 1 jan-31 dec
Rorelsens intikter
Nettoomsattning 3.3 . 2.1
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostander 5 -4.4 -2.5
Rérelseresultat A4 0.4
Resultat fran andelar i koncernftretag 0.0 0.0
Finansiella intakter B 0.4 0.4
Finansiella kostnader 0.0 0.0
Resultat efter finansiella poster -0.7 0.0
Bokslufsdisposlitioner 1
L Amnade/erhalina koncernbidrag ~13.9 0.0
Resultat fore skatt -14.7 0.0
Skatt 8 0.0 - 0.0
Periodens resultat -14.7 0.0

Moderbolaget har inget Ovrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller saledes med

arets resultat enligt resultatrakningen.
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Balansrakning moderbolaget

2022 2021
Belopp i MSEK 31-Dec 31-Dec
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 0 100.1 100.1
Langfristiga koncernfordringar 12 18.9 19.9
Summa finansiella anlaggningstillgangar 119.9 119.9
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 13.1 31.3
Ovriga kosrtfristiga fordringar 0.4 0.0
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 3.3 0.0
Summma Kortfristiga fordringar 16.8 31.3 .
Kassa och bank 13 0.0 0.1
Summa omsiattningstillgangar 16.8 31.4
Summa tillgangar 136.7 151.3
Eget kapital och skulder 14
Bundet Eget kapital
Aktiekapital 7.5 7.5
Summa bundet eget kapital 7.5 7.5
Fritt Egef kapital
Balanserad vinst 143.7 143.7
Arets resuitat -14.7 0.0
Summa fritt eget kapital 129.0 143.7
Summa eget kapital 136.5 151.2
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 0.2 0.0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0.1 0.1 -
Summa kortfristiga skulder 0.2 0.1
Summa eget kapital och skulder 136.7 151.3
13
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Forandringar i eget kapital for moderbolaget

Ovrigt tillskjutet Infjanande vinstmedel
Aktiekapital .
kapital Inkl arets resultat  Totalt eget
Belopp i MSEK
_ _ X kapital
Eget kapital 2021-01-01 5 96.3 0.4 100.9
Nyemission 2.5 47.8 50.3
Totalresultat jan-december 2021 _ . R 00 0.0
Eget kapital 2021-12-31 7.5 144.1 0.4 161.2
L g e o
Aktiekapital tll[i:jpuiist kel St kapital
Belopp | MSEK resultat
Eget kapital 2021-12-31 7.5 144.1 -0.4 161.2
Totalresultat januari-december 2022 - - -14.7 -14.7
Eget kapital 2022-12-31 7.5 144.1 «15.1 136.5
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Kassaflodesanalys for moderbolaget

2022 | 2021 -
Belopp i MSEK ; , s
1 jan-31 : 1 jan-31 |
_ dec . dec__f
; |
Den l6pande verksamheten :

Rorelseresultat -1.1 -0.4
Erhallen rénta 0.4 0.4
Erlagd rdnta 0.0 : 0.0
Betald/erhallen skatt _ UL L ~ ?'
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore ;
fordndring av rérelsekapital 0.8 0.0
Foridndring av rérelsekapital *
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 14.5 -49.8 |
Okning + /minskning - av rérelseskulder -13.8 . -26.4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 0.4 £ 16,2
Investeringsverksamheten ;
Lidmnade koncernbidrag 0.0 0.0 ;
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0.0 !_ 0.0 i
Finansieringsverksamheten ‘
Nyemission - 50.3
Upptagande av lan 0.0 = :

Amorteringar av |an =
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 0.0 %08
g
Periodens kassafliode 0.1 -25.9
Kassa och bank periodens ingang 0.1 ! 26.0 :
Kassa och bank vid periodens utgang | :

0.0 0.1
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Redovishingsprinciper

Allman information
Estea Forskaren HoldCo AB, org nr 559191-6977 ér ett svenskt aktiebolag med sdte Stockholm, Sverige.

BesOksadress dr Birger Jarlsgatan 25, 111 45 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget Estea Forskaren HoldCo AB, org nr 559181-6977, aven
bendmnt Moderbolaget, och dess dotterféretag, tillsammans bendmnda Koncernen.

Grunder for redovisningen
Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor {”"SEK”) som &ven utgdr rapporteringsvalutan f&r
moderbolaget och fér koncernen. Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.

Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontal (Msek).

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (ARL) och Bokféringsndmndens allminna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Forvaltningsfastigheter
Fastigcheter redovisas initialt till anskaffningsvidrde och déarefter till anskaffningsvarde minskat med arliga

vardeminskningsavdrag,

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag tas enbart upp som tillgang i Koncernen eller i Bolaget da det beddms

som sannolikt att underskottet kommer att kunna nyttjas mot framtida éverskott.

Vasentliga redovisningsprinciper
De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag som narmare beskrivs, tillimpats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i Koncernens finansiella rapporter.

Forvarv
Dotterforetag dr foretag ddr moderbolaget direkt eller indirekt har ett bestimmande inflytande i. Samtliga
bolag, vilka dgs direkt eller indirekt av Estea Forskaren HoldCo AB, ar heldgda dotterféretag vari bestimmande

inflytande féreligger.

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvarv eller tillgangstérvdry. Bolagsforvary vars syfte ar att
forvirva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration dr av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvirvy klassificeras som
rorelseforviry. Vid tillgangsforvarv redovisas uppskjuten skatt till det varde den asatts vid forvarvet. Bolagets
hittills genomférda bolagsforvary klassificeras som tillgangstérvéry,

Konsolideringsprinciper

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Estea Forskaren HoldCo AB och de foretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt har ett bestimmande inflytande (dotterféretag). Alla bolag i koncernen ar
heldgda. Koncernredovisningen har upprittats enligt forvarvsmetoden vilket innebar att dotterféretagens egnha
kapital vid forvarvstidpunkten, faststillt som skillnaden mellan det férvdrvade bolagets tillgangar och skulder,
eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar endast den del av dotterféretagens egna kapital som
tillkemmit efter férvarvet. | koncernens resultatrdkning ingar intdkter och kostnader endast fér den period da
dotterféretaget ingatt i koncernen. Samtliga internférséliningar eller vinster och forluster som uppstatt vid
interna transaktioner samt koncerninterna mellanhavanden har eliminerats i koncernredovisningen.
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Estea Forskaren HoldCo AB {(559191-6877)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Intakter

Hyresintakter
Intdkterna utgérs huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av lokaler. Intdkterna, som ur ett

redovisningsperspektiv anses vara operationella, redovisas linjart 6ver den period da lokalen ar upplaten.
Rabatter och andra hyresreduktioner periodiseras over hyreskontraktets {6ptid. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter. Ersattningar i samband med uppsagningar av hyresavtal i Tortid intaktsfors direkt.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med tilltrédesdagen.

Fastighetskostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hdnfér sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar av
driftkostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration. En betydande andel av
driftkostnader och kostnader for fastighetsskatt vidaredebiterats till hyresgdsterna som hyrestillagg.

Central Administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader for bland annat koncerngemensamma funktioner och
dgande av dotterforetag. Koncerngemensamma funktioner avser kostnader for bland annat ekonomisk
forvaltning, koncernledning, IT och revision. Koncernen har ingen anstdlld personal och saknar ddrmed
l6nekostnader, bade fasta och rirliga. Koncernen saknar avtal om resultatbaserade ersattningar.

Finansiella intdkter
Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pad bankmedel och fordringar och redovisas i den period de avser inom

forvaltningsresultatet.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader bestar av réanta, avgifter och andra kostnader férknippade med rantebarande skulder.

Skatter
Inkomstskatter utgdérs av aktuell skatt och av uppskjuten skatt.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemadssiga viarden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt berdknas med tilldampning av
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas dver dverskadlig framtid. Vardet pa uppskjutna

skattefordringar reduceras nar det inte ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Klassificering

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vdsentligt av belopp som férvdntas atervinnhas eller
betalas efter mer dn tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
i allt vdsentligt av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde med tillégg direkt hanfoérliga
férvarvsutgifter och avdrag for avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart éver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska
fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad [ resultatrakningen.
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Estea Forskaren HoldCo AB {559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Kortfristiga fordringar

| koncernen aterfinns framférallt hyresfordringar, fordringar hos moder- och koncernbolag samt 6vriga
fordringar. Kortfristiga fordringar bedtms individuellt och virderas till det belopp varmed de berdknas inflyta
vilket innebir att de redovisas till anskaffningsvarde utan diskontering med reservering fér osékra fordringar.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande

institut. Beloppen pa spérrkonto dr medel som utgér sikerhet for aterbetalning av lan eller 16r finansiering av
investeringar i fastigheter och redovisas som ovriga fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut, &#garlan, ovriga kortfristiga skulder och
leverantorsskulder. Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsviarde. Upplupna ej betalda rantor
redovisas under posten upplupna kostnader. Langfristiga skulder har en forvintad [6ptid Overstigande ett ar
medan kortfristiga skulder har en férviantad |6ptid kortare @n ett ar.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar att resultat fore skatt justerats for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt &tagande som harror fran intréffade handelser och vars

forekomst bekriftas endast av en eller flera osakra framtida hdandelser eller nér det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsdttning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att

krdvas.

Maderbolagets redovisningsprinciper
Maderbolagets redovisningsprinciper dverensstammer med de angivna redovisningsprinciperna i

koncernredovisningen,

Andefar i koncernféretag
Andelar i koncernféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvdardemetoden.

Koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag redovisas som finansiell intdkt. Limnade koncernbidrag redovisas som en okning av

andelar i dotterforetag.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott som l[dmnas frdn moderbolaget till dotterforetag redovisas som investering | aktier i

dotterféretag.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstimman godkant utdelningen,
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Not 2 Hyresintakter

Koncernens hyresintdkter ar 2022 uppgick till 25.2 (19.9) Msek. | redovisade hyresintdkter ingar hyrestilldgg med

1.9 (2,0) MSEK, vilka avser rorliga procentuella tilldgg i férhallande till fastighetens driftkostnader.

Koncernen
Msek 2022 2021
Hyresintdakter D 232 17.9
_Hyrestillagg ) 1.9 2.0
Hyresintakter 25.2 18.9

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgick pd bokslutsdagen till 26.1 ( 19.9) Msek. | drshyran ingér
hyrestillagg i enlighet med avtal. | koncernens kommersiella hyreskontrakt dr avtalade hyresnivaer

inflationsskyddade genom indexklausul.

Koncernen
Avtalade hyresintdkter, MSEK 12/31/2022 12/31/2021
T;resintéikter ;c;gfﬁrfa ler inom ett ar 22.6 3.1
Hyresintdkter som férfaller mellan tva till fem ar 61.5 9.1
Hyresintdkter som férfaller senare dn fem ar N 15.5 ) 17
Summa avtalade hyre;intﬁkter | 92.6 19.9

Ekonomisk uthyrningsgrad
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 79 (58) procent. Inga hyresersdttningar av

engangskaraktar har erhallits.

Moderbolaget
Moderbolaget dger inga fastigheter. Moderbolagets intdkter bestar av férvaltningsintdkter debiterade till

dotterféretag och omfattar tillhandahallande av tjénster for fastighetsforvaltning och ekonomisk forvaltning.

Moderbolagets férvaltningsintdkter elimineras i koncernens intaktsredovisning.

Not 3 Fastighetskostnader

Koncernen
Msek 2022 2021
Driftskostnader S -17.4 -13.5
Underhall -2.9 -0.5
-astighetsskatt 04 -0.4
Direkta fastighetskoshtnader -20.8 -14.4
Central administration | 44 37
Not 4 Ersattning till revisor
Koﬁncernen Mt:;derbulaget
t Msek _ 2022 2021 2022 2021
Ersdttning och arvode
- Ersdttning for revision 0.2 0.1 0.1 0.1
- Ersattning utdver revision 0.0 0.0 0.0 0.0
Arvode till reuis:::_r-_ o 0.2 0.1 0.1 0.1
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning ach koncernredovisning 2022

Not 5 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Under ar 2022 har moderbolaget Estea Forskaren
HoldCo ABs styrelse bestatt av 3 styrelseledamoter. Moderbolaget och dess dotterféretag har med Estea AB
ingatt avtal om tillhandahallande av ledande befattningshavare och ovriga anstillda. Kostnader i form I6n,
pensioner eller annan ersdttning har ej forekommit utan dr en del i det férvaltningsarvode moderbolaget
betalar till Estea AB. FGrvatningsarvodet klassificeras som central administrationskostnad i resultatrdkningen.

Ingen ersdttning har utgatt till bolagets styrelse.

Not 6 Finansiella intakter

e — = = =

= il

Koncenen Moderbolaget
Msek ) N 2022 2021 2022 2021
Koncernintern ranta - = 0.4_ 0.4
) - - 04 04
Not 7 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
Msek 2022 2021 2022 2021
Rdntekostnader ho's kreditinsitut | -6.5 -5.2 ) . -
Ovriga finansiella kostnader . -0.5 . . -
Finansiella knstnach__e_l_' _ -7.0 . ~5.2 - 0.0 a 0.0
Not 8 Skatt
Msek Knlncernen - ModerEolaget
2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt 0.0 0.0 0 0
~Uppskjuten skatt ~ -1.0 1.4 ¢ 0
Arets skatt enligt resultatrikningen -1.0 1.4 0 0
Gillande skatt;;a-t-s - _ZEG_U_% 20.60% | 20.60% 20.60%
Avstamning av effektiv skatt Msek - Koncernen Moderbolaget -
) 3 2022 2021 2022 2021
Resuftat fore skatt -18.9 8.8 -14.7 0
Skatt enligt gallande svensk skattesats 3.9 1.7 3.0 -0.1
Skatteeffekten av:
- Omvardering uppskjuten skatt inrullade
underskottsavdrag et ] ] i
L;anerigzgsad uppskjuten skatt SKM 39 ) 31 .
- Temporéara skillnader byggnad 0.5 -0.3 0.0 0.1
- Skatteeffekt ej avdragsgill rdanta -0.5 5 0.0 0.1 0.0
Redouisa;:l skatt r i -1.0 1.4 -......_. 0.0 - 0.0
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Inkomstskatten for Estea Forskaren HoldCo AB och dess dotterféretag ar 20,6 procent. |
resultatrakningen redovisas skatten som aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt dr en avsattning for berdknade framtida skattefordringar eller skatteskulder
hanforligt till samtliga tempordra skillnader mellan redovisade och skattemadssiga vdrden.

Not 9 Andelar i koncernforetag

Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i dotterféretag:

Agar- Redovisat Redovisat
Dotterforet Organisations- andel varde varde
5 nummer kapital i (Msek) (Msek)
% 2022-12-31 2021-12-31

Direkt dgda dotterforetag
Estea Forskaren PropCo AB 559191-6985 100% 100.1 100.1
Summa andelar 1 koncernforetag 100.1 100.1

Samtliga férvarv av dotterféretag ar tiligangsférvarv och inte roreiseférvarv.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera positivt driftnetto (hyresintdkter minus
fastighetskostnader} och darigenom uppna en attraktiv avkasining fér koncernens aktieagare. Koncernens
fastigheter ar klassificerade som forvaltningsfastigheter och ar redovisade till anskaffningsvarde och darefter

till anskaffningsvarde minskat med arliga vardeminskningsavdrag.

Koncernen Antal fastigheter
Msek 2022 2021 2022 2021
Vid srets bérian " 3090 2891 Antalvid drets bérjan ER 1
+ Forvarv av fastigheter - -+ Forvarv av fastigheter - -
+ Ny- till- och ombyggnation 37.9 26.3
- Forsaljning av fastigheter
+/- Periodens avskrivningar -11.9 | -6.4 |
Bﬂkfﬁ_r.t_\:ﬁrde vid arets slut 334.9 309.0 Antal vid arets slut 1 1

Arets investeringar
Koncernen har under 2022 investerat 37.9 (26.3) Msek i fastigheten.

=

o

Taxeringsvarden Koncernen

Msek 2022 2021
Byggnader ' 73 - 73
Mark 15 15
Summa taxeringsvarden ) 88 88
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Verkligt varde pa fastigheter

Verkligt viarde av forvaltningsfastigheter har fér fastigheten beddmts av externa, oberoende fastighetsvarderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategorierna av fastigheter
som varderats, Virdering av fastigheten har utforts av extern varderade 25 februari 2022 till 450 Msek.
Varderingen har baserat pa en inflation om 2% arligen, direktavkastning om 5,25% pa sista arets driftnetto samt

en kalkylranta om 7,4%

Verkligt varde fastigheter Koncernen

Msek 2022 2021
Lund Forskaren 1 - 450 440
Verkligt varde fastigheter - 450 440

¥ virdet ingar byggrattsvirde med 15 mkr

Moderbolaget dgde vid arets utgang endast fastigheter genom dotterbolag.

Not 11 Uppskjuten skattefordran/Uppskjuten skatteskuld

Msek Koncernen Moderbolaget
12/31/2022 12/31/2021 12/31/2022 12/31/2021

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa

- byggnad 0.5 -0.3 - -
- underskottsavdrag 0.0 1.7 0.0 -
Uppskijuten skatteskuld 0.5 1.4 0.0 -

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas i den
maéan det &dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas éver overskadlig framtid. Vardet pa uppskjutna

skattefordringar reduceras nér det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag, vilka inte ar tidsbegrdnsade, uppgick per 31 december 2022 till 29.4 (18.3)

MSEK.

Not 12 Langfristiga koncernfordringar

Moderbc;laget

Msek 2022 2021
Langfristig fodran dotterféretag 19.9 19.9
19.9 19.9

L i il e
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Estea Forskaren HoldCo AB {(559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Not 13 Likvida medel/Kassa och bank

Kassa och bank utgdrs av placeringar med en |6ptid pa maximalt tre manader och som med obetydlig risk
forvardeforandringar kan omvand|as till kontanta medel. Pa bokslutsdagen avser kassa och bank till 100

procent likvida tiligangar pa bolagets bankkonton.

Not 14 Eget kapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 fordelat pa 150 000 aktier. Bolaget har vid arets slut 31 aktiedgare dar
M.G.A Holding AB, org.nr 556278-9718, dr stérsta aktiedgare med en dgarandel om 30,0 procent Aktierna har
ett kvotvdarde om 50 kronor. Aktiekapitalet uppgar pa balansdagen till 7.5 MSEK.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget

kapital i moderbolaget med undantag for aktiekapitalet.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Till arsstdmmans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa

143,653,765

-14,680,758

128,973,007

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning

128,973,007

Summa

Not 15 Skulder till kreditinstitut

128,973,007

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut till 237.1 (205) Msek. 6.0 Msek klassificeras som
kortfristig skuld till kreditinstitut 231.1 forfaller juli 2024. Lanens medelrdnta uppgick pa bokslutsdagen till 3.54
(2,43) procent. | ranteforfallostrukturen nedan redovisas nér kapitalet forfaller till aterbetaining.

Not 16 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Msek

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31

| form av stdllda sGkerheter fér egna skulder
Fastighetsinteckningar

260 185

Stallda sakerheter

260 185

Msek

Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31

Eventualforpliktelser

Borgen for dotterbolag 260 185
Eventualforpliktelser 260 185
23
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Estea Forskaren HoldCo AB (559191-6977)
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Not 17 Narstaende

Koncern
Estea Forskaren HoldCo AB har en nédrstaenderelation med sina dotterfdretag. Tjanster mellan koncernféretag

debiteras i enlighet med avtal. Omsattningen i Estea Forskaren HoldCo AB uppgick till 3,2 (2,1) Msek. Inga
ovriga visentliga affarstransaktioner med nédrstaende parter har genomférts under perioden och ingen
ersdttning till styrelsen eller ledande befattningshavare har utgatt under perioden.

Not 18 Handelser efter balansdagen

Koncernen har hyrt ut nytecknad yta om 277 kvm om ett arligt hyresvarde om 831 tkr.

Styrelsens intygande

Styrelsen forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i linje med god redovisningssed och i
enlighet med arsredovisningslagen. Arsredovisningen ger en rittvisande bild av féretagets stillning och resultat
och forvaltningsberéattelsen ger en rdttvisande bild 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de foéretag som ingar i kencernen star

infor,

Stockholm datum enligt elektronisk signatur

Styrelsen Estea Forskaren HoldCo AB

Jockum Beck-Friis David Ekberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Var revisionsberdttelse har avgivits datum enligt elektronisk signatur

Ernst & Young AB
Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Estea Forskaren HoldCo AB, org.nr 559191-6977

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Estea Forskaren HoldCo AB for ar 2022,

Enligt vdr uppfattning har arsredovisningen och koncernredovi-
sningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
| alla vdsentliga avseenden rdttvisande bild av moderbolagets och
Koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022 ach av
dessas finansiella resultat och kassafiéden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdamman faststdller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
aberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstédllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de bedbmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten,
De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegent-
ligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskift eller tillsammans rimligen kan férvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvdandare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellf om-
déme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

 jdentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskonpi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hédnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-

vands och rimligheten | styrelsens och verkstallande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhGrande upplys-
ningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vdasentlig osdkerhets-
faktor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatia verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vdsentliga osadkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar &r oftillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller forhallanden géra att ett bolag
och en koncern inte léngre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

« inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for ait gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uttalanden

Jtver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
Brens forvaltning av Estea Forskaren HoldCo AB for ar 2022 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

fortust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens Jedamdter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande fill moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fuligjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &ar tillrackliga och
dndamalsenfiga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direkiorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag tili utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bok-
foringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
ldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verk-
stallande direkttren ska skota den |6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar ntdvandiga for att bolagets bokforing ska fullgbras i
dverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsirihet, ar att inhamta revisionshevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren i nagot vésentligt avseende:

e fdretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon f6r-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékernet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som kan féran-
leda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionelli skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eiler forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgdrder som utférs baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och
dar avsteg och dvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse f6r bola-
gets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden som é&r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for
vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget dr férenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm, det datum som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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