


PERIODEN | SAMMANDRAG

e Hyresintakterna for perioden uppgick till 77,0 (45,6)

MSEK.

«  Driftnettot uppgick till 57,6 (34,6) MSEK.

e Forvaltningsresultatet var 0,2 (-0,9) MSEK.

o Vardeférandringar pé koncernens fastigheter har pa-
verkat resultatet med 55,3 (40,0) MSEK.

e Omvardering av koncernens kapitalandelslan har pa-
verkat resultatet med 152,0 (-21,9) MSEK.

e Periodens resultat efter skatt var 189,7 (3,1) MSEK,
varav -1,4 (-) bel6per pa innehav utan bestammande

inflytande.

o Kassaflodet frdn den I6pande verksamheten foére for-
dndring av rorelsekapital uppgick till -5,3 (1,4) MSEK.

e Under perioden uppgick investeringar i nya och be-
fintliga fastigheter till 168,4 (802,4) MSEK.

e Forvaltningsfastigheternas totala marknadsvéarde upp-
gick vid periodens slut till 3 216,8 (2 230,8) MSEK.

NAV-vérdet som beloper pé kapitalandelslan serie A
uppgick vid periodens slut till 111,5 (108,2) procent.
NAV-vardet baseras pé fastigheternas redovisade

varden, se dven definition sidorna 21-22.

De kommersiella hyresavtalen har en genomsnittlig
hyresduration (WAULT) om 9,5 (9,9) ar.

RESULTAT- OCH BALANSPOSTER | SAMMANDRAG SAMT NYCKELTAL

2022 2021 2021
Belopp i MSEK jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintéakter 77,0 45,6 112,8
Driftnetto 57,6 34,6 82,0
Forvaltningsresultat 0,2 -0,9 8,1
Totalresultat 189,7 3,1 6,1
Forvaltningsfastigheter 3216,8 2230,8 29931
Skulder till kreditinstitut 1855,0 132011 1822,0
Emitterat kapitalandelslan 1252,2 822,0 1252,2
Eget kapital 274,0 58,9 84,3
Balansomslutning 343911 2 368,3 3343,2
Nyckeltal (for definition se sid 21-22)
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 99 99
Overskottsgrad, % 75 76 73
Hyresvéarde, MSEK 155,2 109,4 148,4
Hyresduration, ar 9,5 9,9 10,1
Direktavkastning, % 33 4.4 4.2
Medelréanta kreditinstitut, % 1,95 1,85 1,74
Beléningsgrad, % 57,7 59,2 60,9
Justerad réntetdckningsgrad, gdnger 24 2,6 2,8
Justerad soliditet, % 41,5 38,4 41,6
Rénta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00
NAV-véarde, % 11,5 108,2 109,0
Marknadskurs kapitalandelslan, % 92,0 103,5 104,2
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DETTA AR ESTEA
OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) etablerades i decem-
ber 2019. Inriktningen &r att langsiktigt dga, utveckla och
forvalta vard- och omsorgsfastigheter i Sverige. Malsétt-
ningen &r att dver tid bygga upp en storre fastighetsport-
folj med en tydlig inriktning som genererar en férutsédgbar
och stabil avkastning.

Fastighetsforvarven 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. Bdda kapitalandelslanen I6per
med en érlig rénta om 4,00 procent och det totala emitte-
rade beloppet uppgick vid periodens utgéang till nominellt
1252,2 (1252,2) MSEK. Kapitalandelslan serie A ar noterat
pa Nasdaq under kortnamnet: ESTEA OMSORG FOND-
ANDEL. 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 forvaltare av alternativa investeringsfonder
("LAIF”). Forvaltare av Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
ar Estea AB som har tillstdnd av Finansinspektionen att
bedriva férvaltning i enlighet med LAIF.

VD HAR ORDET

Aven om det inte saknas katalysatorer fér nya perioder av
oro pé de globala aktiemarknaderna har vi efter periodens
slut bevittnat ett ndgot positivare sentiment bland investe-
rare. Om denna utveckling bestér och vi far se en fortsatt
aterhdmtning bland fastighetsrelaterade aktier pa borsen,
dédr manga pressats ned till nivder dér de handlas med ra-
batt mot substansvérdena eller i alla fall minskade premier,
aterstar att se.

For Estea Omsorgsfastigheter har perioden inneburit ett
intensivt arbete med dels den finansiella verksamheten,
dels forvaltningsverksamheten. Vad géller den finansiella
verksamheten har villkor fér viss bankfinansiering omfér-
handlats med syftet att stabilisera kassaflodet och sédker-
stélla en langsiktig forutsédgbarhet i fondens likviditet. Vad
géller forvaltningsverksamheten har ett omfattande avtal
géllande forvaltningsadministration och fastighetsskotsel
ingatts. | férlangningen ska det nya avtalet effektivisera
processer och 6ka finansiellt resultat, 6ka hyresgésternas
upplevda kundnytta samt motverka férdyrande férvalt-
ningsmassiga atgarder.

Under perioden har fondens NAV-kurs okat till 111,5
procent, berdknad enligt vedertagna principer. Det kan
uppfattas som paradoxalt da borskurserna for fastighets-
relaterade aktier generellt har sjunkit under samma period.
Till grund for fondens NAV-berékningar ligger samma
principer fér extern vardering som vid berakningar av
fastighetsbolagens substansvarde. Varderingen tar hdnsyn
till tidigare genomforda transaktioner i marknaden, dar

kdp och forsaljningar av liknande fastigheter med snarlika
attribut pé aktuell ort fungerar som referensobjekt. Nar lik-
viditeten &r stor och transaktionerna ménga &r vardering-
arna tdmligen sékra indikationer. N&r transaktionerna &r f&
och de senaste referenstransaktionerna dr genomférda for
en tid sedan tenderar varderingarna att vara mer osakra.

Det finns som alltid olika dsikter om vad som &r "ratt” pris.
| varje affér &r ndgon beredd att kdpa till samma pris som
nagon annan &r séljare. Ser vi till hur investerarkollektivet
pa bdrsen agerat under perioden har avkastningskra-
ven pé fastighetsrelaterade bolag 6kat och aktierna har
handlats med lagre premier eller storre rabatt @n innan
arsskiftet. Huruvida detta vittnar om stundande prisfall pa
den underliggande tillgadngen eller om den hogre infla-
tionen kommer att skapa kdptryck pa reala tillgangar, sa
som fastigheter, med stigande vardering som foljd far
framtiden utvisa. Aktiviteten i marknaden &r lite ldgre an
tidigare, vilket kan indikera viss osékerhet. Som alltid kan
dock mojligheter skapas i marknaden nér olika aktorer
har olika asikter om framtiden. Vi ser darfor framtiden an
med tillférsikt. Vi tror att vikten av att kdnna marknadens
aktorer, deras riskvilja och 6vriga sardrag blir nyckeln till
bra affarer.

Fondens intakter ar starkt knutna till inflationen genom
att 93 procent av hyresintakterna fran kommersiella
hyreskontrakt &r indexerade. Indexeringen sdkerstéller
féljsamhet mot inflationen med viss efterslapning. Med fa
undantag sker hyresjusteringen i januari utifran féregaen-
de ars oktobersiffra for inflationen. Det betyder foér fon-
dens rakning att intéktssidan i kassaflodet férbattras fran
och med januari 2023 givet att den hogre inflationstakten
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haller i sig under hdsten. Med en genomsnittlig kvarvaran-
de 16ptid p& de kommersiella hyreskontrakten om cirka tio
ar skapas goda forutsattningar for [angsiktigt vardeska-
pande i takt med inflationen.

Vi ari tat dialog med véra hyresgaster, vilka domineras
av stora aktorer i omsorgsmarknaden. Den bild som vi far
utifrdn samtal med dessa &r att efterfrdgan pa omsorgs-
tjdnster och i férlangningen omsorgsfastigheter har liten
korrelation till konjunkturella svangningar. Vi gér bedém-
ningen att vara hyresgéaster har god betalningsférméga
och vi har inga osékra fordringar i detta lage.

Styrelseférandring i Estea AB

Vid arsstémman for Estea AB, moderbolaget som forvaltar
Estea Omsorgsfastigheter, avgick Jan Carlsson ur styrel-
sen, i vilken Jan bidragit till mycket fortjanstfullt styrel-
searbete sedan 2015. Estea tackar Jan fér goda insatser
under &ren och hélsar samtidigt Racine Ashjari vdlkommen
som ny styrelseledamot. Racine ar advokat, medgrund-
are och partner i advokatfirman Morris Law och sarskilt
intresserad av svensk och internationell affarsjuridik med
inriktning pé foretagsdverlatelser, fastighetsoverlatelser,
bolagsréatt och aktiemarknad.

Johan Eriksson

VD pa Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH KASSA-
FLODESPOSTER FOR JANUARI-
JUNI 2022

Resultat- och kassaflédesposter nedan avser januari - juni
2022. Balansposter avser 30 juni 2022. Jamforelsetal
inom parentes avser motsvarande period 2021 om inget
annat anges. Balansposter inom parentes avser stéllning-
en vid utgéngen av féregadende &r. Avrundningsdifferenser
kan férekomma.

Resultat januari-juni 2022

Driftnettot uppgick till 57,6 (34,6) MSEK. Okningen om
23,0 MSEK forklaras framst av genomférda fastighetsfor-
varv. Forvaltningsresultatet var 0,2 (-0,9) MSEK. Varde-
forandringar pé fastigheter paverkade resultatet med
55,3 (40,0) MSEK och omvardering av kapitalandelslanet
paverkade resultatet med 152,0 (-21,9) MSEK. Periodens
totalresultat efter skatt uppgick till 189,7 (3,1) MSEK, varav
-1,4 (-) MSEK bel6per pa innehav utan bestammande
inflytande.

Hyresintékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 77,0 (45,6) MSEK.
Intdktsdkningen om 31,4 MSEK jamfort med motsvarande
period foregéende ar ar framst en effekt av genomforda
fastighetsforvarv. Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick vid periodens slut till 100 (99) procent.

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick sammanlagt till
19,4 (11,0) MSEK. De 6kade kostnaderna jamfort med mot-
svarande period féregéende ar framst hénforliga till fastig-
hetsforvarv. Fastighetsskatten uppgick till 0,1 (0,1) MSEK.
Flertalet av koncernens fastigheter &r klassificerade som
specialenheter och undantagna fastighetsskatt.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 13,5 (9,2)
MSEK. De hégre administrationskostnaderna ar framst
hanforliga till fastighetsforvérv.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -43,9 (-26,3) MSEK.
Det bestar framst av rénta pa skulder till kreditinstitut med
-15,5 (-10,4) MSEK och rénta pa kapitalandelslan med
-25,3 (-15,9) MSEK. Réntekostnader pa skulder till kre-
ditinstitut har 6kat med 5,1 MSEK och beror framst pa
utdkade skulder hénforliga till fastighetsférvarv samt 6kad
uppléningskostnad. Medelrantan pa skulder till kreditin-
stitut uppgick vid periodens slut till 1,95 (1,85) procent.
Réntekostnader pa kapitalandelsldn 6kade med 9,4 MSEK
och &r en effekt av genomforda emissioner. Ranteintékter
for perioden uppgick till - (-) MSEK.

Vardeforandring av fastigheter

Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 55,3 (40,0) MSEK. Vardefor-
andringarna har ej haft ndgon paverkan pa koncernens
kassaflode. Se vidare avsnittet Fastighetsvérderingar pa
sidan 10.

Vardeforandring av finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
152,0 (-21,9) MSEK och avség i sin helhet vardeféréandring
pa kapitalandelslanet. Vardeforandringarna har ej haft
nagon paverkan pa koncernens kassaflode.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till -17,7 (-14,1) MSEK varav -2,0
(-3,4) MSEK avsag aktuell skatt och -15,7 (-10,7) MSEK
avsag uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt har 6kat framst
till foljd av vardeférandringen av forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter &r vid periodens slut
varderade till 3 216,8 (2 993,1) MSEK. Under perioden

har investeringar i nya och befintliga fastigheter paverkat
fastighetsvardet med 168,4 (802,5) MSEK. Periodens
vardeforandringar har paverkat fastighetsvéardet med 55,3
(40,0) MSEK.

Verkligt virde, MSEK Ar2022 Ar2021 Antal

Fastighetsvérde 1jan 2 993,1 1388,3 37(12)
+ Forvérv av fastigheter 153,9 1534,3 5(25)
+ Ny- till- och ombyggnation 14,5 14,4 1) -
+ Forséljning av fastigheter - - -()
+/- Vardeférandringar 55,3 56,5 -
Fastighetsvarde 30 jun/31dec 3216,8 2 9931 42 (37)

1) 6,0 MSEK i férvarvskostnader redovisades som Ny- till- och om-
byggnad i jan-jun 2021. Nu redovisas dessa som forvérv av fastigheter.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
274,0 (84,3) MSEK, varav 25,8 (27,2) MSEK bel6per pa
innehav utan bestdammande inflytande. Periodens total-
resultat har paverkat det egna kapitalet med 189,7 (6,1)
MSEK, varav -1,4 (4,8) MSEK bel6per pa innehav utan
bestdmmande inflytande.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder var vid periodens slut 3 009,8
(3128,7) MSEK varav skuld for kapitalandelslanet uppgick
till 1154,8 (1 306,8) MSEK och skulder till kreditinstitut
uppgick till 1 855,0 (1 822,0) MSEK. Okningen i ranteba-
rande skulder forklaras av nettouppléning hos kreditinsti-
tut med 33,0 (721,8) MSEK. Av de rantebarande skulderna
avsag 2 542,2 (2 336,6) MSEK skulder med en kapital-
bindningstid langre &n 12 méanader och 467,6 (792,2)
MSEK skulder med en kapitalbindningstid kortare &n 12
maénader.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till -94,9 (-83,8) MSEK,
varav kassaflode frdn den |6pande verksamheten fore
féréandring av rérelsekapital uppgick till -5,3 (1,4) MSEK.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten var 43,3 (1,9)
MSEK. Okningen av rérelsekapitalet ar framst hanforliga
till fastighetsforvarv. Likvida medel vid periodens slut var
123,5 (41,0) MSEK.
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Moderbolaget

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde
vid periodens slut, via dotterbolag, aktier i fastighetsagan-
de bolag. Moderbolagets samtliga intdkter under perioden
avser tjanster tillhandahallna dotterbolagen.

Omséttningen uppgick under perioden till 10,7 (5,5)
MSEK. Periodens totalresultat uppgick till -6,7(-2,6)
MSEK. Vid periodens slut uppgick likvida medel till 29,5
(0,9) MSEK.

Transaktioner med néarstaende

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en nérstaende-
relation med sina dotterféretag samt Estea AB som &ger
samtliga aktier i moderbolaget. Tjanster mellan koncern-
foretag debiteras i enlighet med avtal. Av moderbolagets
omséttning utgjorde 10,7 (5,5) MSEK forsaljning till dotter-
bolag, vilket motsvarade 100 (100) procent av moderbola-
gets omséttning. FOr koncerninterna lan debiteras réanta.
Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for forvalt-
ningstjanster. Under perioden uppgick debiterat arvode till
10,4 (5,5) MSEK.

| sasmband med utgivandet av kapitalandelslan i december
2019 samt nyemissioner har narstdende personer, perso-
ner i ledande befattningar och bolagets styrelse (direkt
eller indirekt) investerat i 1dnen pa samma villkor som
dvriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och dvriga nérstdende
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis om
totalt 33,3 (48,6) MSEK varav bolagets styrelse dgde 31,1
(47,5) MSEK.

Inga véasentliga affarstransaktioner med nérstdende parter
har genomfdrts under perioden och ingen ersattning till
styrelsen eller ledande befattningshavare har utgatt under
perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har dgt rum efter periodens
utgang.
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FINANSIERING

Koncernen Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde vid
periodens slut 42 (37) fastigheter till ett varde om 3 216,8
(2 993,1) MSEK. Koncernen har valt att finansiera sina
fastighetsférvarv genom beldning hos svenska kreditinsti-
tut samt genom upptagande av kapitalandelslan.

Finansiering och beléningsgrad

For koncernen &r fastigheter en langfristig tillgdng som
ska forvaltas och foradlas pé ett sa effektivt och for inves-
terarna vardeskapande satt som mgjligt.

Kapitalandelsldn

Estea Omsorgsfastigheter AB:s (publ) kapitalandelslan
serie A, vilket ar noterat pa Nasdaq, &r emitterat till ett
nominellt virde om 10 000 SEK per kapitalandelsbevis. P&
balansdagen har bolaget utfardat 100 519 (100 519) kapita-
landelsbevis uppgéende till ett nominellt varde om 1005,2
(1005,2) MSEK.

Estea Omsorgsfastigheter AB:s (publ) kapitalandelslan
serie B, vilket &r onoterat, ar emitterat till ett nominellt var-
de om 1000 000 SEK per kapitalandelsbevis. P& balans-
dagen har bolaget utférdat 247 (247) kapitalandelsbevis
uppgéende till ett nominellt varde om 247,0 (247,0) MSEK.

Genom kapitalandelsldnen har Estea en langfristig finan-
siering som forfaller till dterbetalning 2024-12-31 men
med ratt till férlangning av [6ptiden med hogst 3 ar per
forlangningsperiod. Kapitalandelsldnen I6per utan saker-
heter. Marknadskursen pé kapitalandelslan A uppgick pa
balansdagen till 92,0 (104,2) procent av nominellt varde
motsvarande 924,8 (1 047,4) MSEK.

Kapitalandelsldnen &r likstéllda varandra (pari passu) och
efterstéllda koncernens &vriga forpliktelser, vilket innebar
attinnehavarna av dgarldnen erhéller betalning (amorte-
ring och slutlig betalning péa forfallodag) férst nér kon-
cernens samtliga évriga borgenérer, inklusive banker och
leverantdrer, erhallit full betalning.

Skulder till kreditinstitut

Koncernen har enligt kapitalandelslanets villkor rétt att
uppta externa lan uppgéende till maximalt 80 procent av
marknadsvardet pa koncernens fastigheter. Koncernen har
ingatt laneavtal med svenska kreditinstitut. Som sdkerhet
ldmnas i normalfallet fastighetsinteckningar.

Koncernens réntebdrande skulder till kreditinstitut upp-
gick vid periodens slut till 1 855,0 (1 822,0) MSEK. Av
dessa har 467,6 (792,2) MSEK en kortare kapitalbind-
ningstid &n 12 méanader vilka kommer att forldngas pa
marknadsmassiga villkor. Under perioden har bolaget
amorterat totalt 291,2 (18,1) MSEK och utdkat [anen med
324,2 (1679,6) MSEK. Medelréntan pa skulder till kredi-
tinstitut uppgick vid periodens slut till 1,95 (1,85) procent
med en réantebindningstid om 0,3 (0,3) &r. Koncernens
beladningsgrad uppgick vid periodens slut till 57,7 (60,9)
procent.
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KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslan serie A, beslutat i enlighet med 11 kap. 11
§ aktiebolagslagen (2005:551), representeras av kapitalan-
delsbevis vars nominella belopp initialt uppgar till 10 000
kronor. Bolaget (l&ntagaren) har utférdat 100 519 kapitalan-
delsbevis. ISIN kod for dessa ar SE00013513801.

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 saddana
kapitalandelsbevis. ISIN kod for dessa &r SE0016275515.

Kapitalandelsbevis &r ett skuldbevis vilket representerar en
andel i kapitalandelslénet. De ar konstruerade som enskilda
vardepapper likt ett réntebevis. Kapitalandelsbeviset ger en
faststalld arlig ranta till ldngivarna (4,00 procent), men dven
mojlighet till vinstdelning baserad pé vérdet av l&ntagarens
tillgangar vid I6ptidens slut. Aterbetalningen r alltsa bero-
ende av utvecklingen i l&ntagarkoncernen varfor aterbetal-
ningen kan komma att understiga eller 6verstiga det totala
lanebeloppet vid I6ptidens slut.

Borshandel

Kapitalandelsbevisen som representerar kapitalandelslan
A &r noterade pa Nasdaqg 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 nominellt viarde (10 000
kronor), exklusive upplupen ranta, ett sa kallat "clean
price”. Vid kop eller férséljning av kapitalandelsbevis
tillkommer séledes upplupen rénta, upplupen fran senaste
rantebetalningsdag, utover forvarvspris for sjélva kapita-
landelsbeviset. Kapitalandelsbevisen &r fritt dverlatbara
utan belastningar. Kapitalandelsbevisen kan innehas av
alla typer av fondkonton, aktiedepéer, kapitalforsakringar
och investeringssparkonton (ISK).

Vérdering av kapitalandelsbevisen

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sina kapita-
landelsbeuvis till verkligt vérde. De noterade kapitalandels-
bevisen &r vid periodens slut varderade till 924,8 (1 047,4)
MSEK, (nominellt inbetalt belopp uppgick vid emissioner-
na till 1005,2 (1 005,2) MSEK).

De onoterade kapitalandelsbevisen under kapitalandelslan
B &r vid periodens slut varderade till 230,0 (259,4) MSEK,
(nominellt inbetalt belopp uppgick vid emissionerna till
247,0 MSEK).

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13,
Vardering till verkligt vérde. Kapitalandelslanet ges ut i

tva serier. Serie A ar noterat och klassificeras i niva 1i
varderingshierarkin. Slutkursen fér det noterade kapitalan-
delsbeviset per den 30 juni 2022 uppgick till 92,0 procent
av nominellt belopp. Serie B vander sig till institutionella
placerare och ar inte noterat. Lanet &r véarderat till kursen
for Serie A, med justering for smé skillnader i villkor mellan
l&nen. Serie B klassificeras i niva 2 i vérderingshierarkin.

Réanta

Kapitalandelsbevisen ger en &rsvis nominell rinta om 4,00
procent (kupongrénta) med en kvartalsvis utbetalning

i efterskott. Varje ranteperiod I6per pa 3 ménader med
utbetalning 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober varje
ar samt pé lanets forfallodag.

Net Asset Value (NAV)
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
100 519 kapitalandelsbevis under kapitalandelslan serie A
respektive 247 kapitalandelsbevis under kapitalandelslan
serie B.
90,0%
Q4- Q- Q2- Q3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4- Q1- Q2-

2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022
NAV, %

115,0%
110,0%
105,0%
100,0%

95,0%

Marknadskurs

NAV utveckling jamfort med kursen pa kapitalandelsbevis serie A.

Agarna av kapitalandelsbevisen har genom avtal rtt till
vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat. Fon-
dandelsdgarna har ratt till allt resultat upp till 6,0 procent
arligen varav 4,00 procent utgors av den érliga réntan. Av
faststallt ackumulerat resultat éver den brytpunkten har
fondandelsdagarna del i 6verskjutande resultat med 75,0
procent. Redovisningen av NAV, vid periodens utgéng
beréknat till 111,5 procent for Kapitalandelslan A, visar

det totala teoretiska vardet pé kapitalandelsbevisen vid
rapporttillféllet baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt,
faststéllda balansrékningen och berédknat utifran forutsatt-
ningarna i de Allménna villkoren. Vid berékningen av NAV
har hansyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris
som skiljer sig fran det fastighetsvéarde som &r upptaget

i balansrakningen, ej heller de transaktionsomkostnader
som kan uppsta vid en avyttring av fastighetstillgdngarna.
Slutéaterbetalningen kan séaledes skilja sig frdn det senaste
rapporterade NAV-vérdet innan aterbetalning. | diagram-
met ovan redovisas utvecklingen av NAV fran kapitalan-
delslan serie A:s startdag.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastigheter

Under andra kvartalet har en fastighet tilltratts. Pa fast-
igheten som &r beldgen i Halmstad, Eketdnga 6:658,
uppfors ett nytt dldreboende. Ddrmed omfattade fastig-
hetsbestandet i koncernen 42 fastigheter per den 30 juni
till ett virde om 3 216,8 MSEK.

Fastighetsvarde per kategori, MSEK
92

570 l
503 '

= Aldreboende

2052

= Bostad = LSS &HVB Skola

37 av de nu dgda fastigheterna bestar enbart av kom-
mersiella lokaler, primért med omsorgsfokus, och fyra ar
bostadsfastigheter med vardprofil som ockséa innehéller
mindre kommersiella ytor. En fastighet &r av kommersiell
karaktdr men har inslag av bostadslagenheter.

Fastigheterna ar beldgna pé ett stort antal orter, huvud-
sakligen i mellersta och s6dra Sverige.

Fastighetsbestandet i siffror Nyckeltal
Antal fastigheter, st 42

Totalt hyresvarde, kr 155 230 580
Uthyrningsbar area, m? 80 228
Ekonomisk uthyrningsgrad exkl. hyresgarantier 95,2 %
Ekonomisk uthyrningsgrad inkl. hyresgarantier 99,6 %
WAULT, ar 9,5

Den totala uthyrningsbara arean &r oférandrad fran fore-
géende period givet att nyférvarvet ar under uppforande.
Uthyrningsbar yta uppgar fortsatt till 80 228 kvm. 84,0
procent av ytan utgdrs av kommersiella lokaler och 16,0
procent av bostdder med vardprofil. 85,3 procent av hy-
resintdkterna kommer frdn kommersiella hyresgéster och
14,7 procent fran privata hyresrattsinnehavare (inklusive
hyresgarantier for vakanser i nyproduktion).

Det finns inga vakanser i de kommersiella ytorna. Nar det
géller lagenheter finns 55 vakanta lagenheter vid perio-
dens utgéng. Majoriteten av dessa ar beldgna i fastighe-
terna Bronséldern 1i Helsingborg och Doktorn 3 i Sigtuna.
De ar bada nyproducerade trygghetsboenden som forvar-
vats under féregdende ar. Séljaren har atagit sig att betala
hyran for lagenheter som aldrig varit uthyrda fram till och
med det forsta aret efter forvarvet, varfor det inte paverkar
hyresintdkten fér perioden.

Utfallet av portfoljens ekonomiska vakans ar begrénsad
givet hyresgarantierna, som framgér av tabellen ovan.
Areavakansen uppgér till drygt 4 procent.

Under kvartalet har ytterligare fyra nya miljécertifieringar
erhallits, fyra nya certifieringar padgéar och en verifiering av

en tidigare certifiering pagér. Bestdndet omfattar idag 13
certifierade fastigheter. Detta innebér att 48 procent av
fastighetsportfoljens védrde ar miljocertifierat.

Stoérre pagaende projekt

| portfoljen finns tvé nybyggnadsprojekt. Det ar pa Ox-
elbergen 1:5 i Norrkdping pé vilken ett trygghetsboende
uppfdrs och pa nyforvarvet Eketdnga 6:658 i Halmstad pa
vilken ett dldreboende uppfors.

Fastighet Total projektbudget Varavinvesterat Fardigstallt
Oxelbergen1:5  172,9 MSEK 4,9 MSEK Q4 2023

i Norrkdping

Eketédnga 6:658 160,2 MSEK 9,0 MSEK Q4 2023

i Halmstad

Trygghetsboendena i Oxelbergen 1:5 kommer att bdrja
hyras ut under hdsten. Eketanga 6:658 &r fullt uthyrd till
Vardaga Nytida Aldreomsorg AB.

Foljdeffekter frdn pandemin och det pdgéende kriget i
Ukraina har haft stor paverkan pa entreprenadmarknaden
med onormala prishdjningar pa material och leverans-
problem. Bedémningen &r att Estea Omsorgsfastigheter
har sdkrat sig mot konsekvenserna av detta vél och att
projekten kommer att kunna fardigstallas i enlighet med
Overenskommen tidplan och budget.

Hyresgaster
Koncernens hyresgéster bestér i huvudsak av kommuner,
privata vardforetag samt privatpersoner.

Cirka 98 procent av intdkterna fran de kommersiella
lokalerna kommer fran hyresgaster som &r helt eller delvis
finansierade via offentliga medel. Portféljen innehaller 205
lagenheter med vardprofil som forhyrs av privatpersoner.

Nyforvérvet i portféljen kommer att férhyras av Vardaga
Aldreomsorg AB. Avtalet borjar att gélla fran och med
fardigstallandet av byggnaden och galler darefteri 15 ar.

Attendo &r fortsatt portfdljens storsta hyresgast och stér
for 19,1 procent av den uthyrda kommersiella arean och
18,0 procent av de kommersiella intdkterna. Vardaga Ny-
tida Omsorg AB stér for 12,1 procent av de kommersiella
intédkterna och Boras Stad fér 9,0 procent.

Sammanstéllningen nedan omfattar de fem storsta hyres-
gésterna i portfdljen sett till hyresvérde, varav tva av dem
star for mer &n tio procent av de kommersiella intékterna

i portfoljen. Hyresgésterna i listan stéar tillsammans for
knappt 56 procent av portféljens totala kommersiella
intakter.

@

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Delérsrapport januari - juni 2022



Andel av Andel av
kommersiell kommersiella

Storsta hyresgast area intakter

Attendo Sverige 19,1% 18,0%

Vardaga Nytida Omsorg AB 10,9% 12,1%

Boras Stad 9,8% 9,0%

Redolaris AB 6,3% 8,4%

Silver Life Service AB 5,8% 8,1%
Vérdering

Estea Omsorgsfastigheter redovisar férvaltningsfastighe-
terna till verkligt varde enligt IAS 40. Interna varderingar
gors kvartalsvis och varje fastighet varderas dven externt
minst en gang per ar for att sékerstalla de interna varde-
ringarna. Vardering av koncernens férvaltningsfastigheter
sker enligt niva 3 i IFRS 13, Vardering till verkligt varde.

Med begreppet verkligt varde avses ett sannolikt pris vid
en ténkt férsaljning pé en fri och 6ppen marknad. For-
saljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter att
fastigheten pé sedvanligt satt varit ute till férsaljning pa
marknaden och under i 6vrigt normala férhéllanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvarderingar

Koncernen skall minst en gdng under en rullande tolvma-
nadersperiod vardera fastigheterna externt och daremel-
lan vérdera fastigheterna i enlighet med bolagets interna
varderingsmodell. Interna varderingar gors kvartalsvis. For
att uppnéa enhetlighet skall vdrderingarna baseras p& sam-
ma varderingsmodell. Grunden fér marknadsvarderingen
ar en analys av sdlda objekt i kombination med kunskap
om marknaden och marknadsaktérer. Vardering sker
individuellt fér varje fastighet, dels av framtida intjénings-
férméaga, dels av marknadens avkastningskrav men dven
ett inflationsantagande som ar i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal.

Per den 30 juni har samtliga koncernens fastigheter varde-
rats externt av Newsec.

| genomsnitt har det befintliga fastighetsbestédndet varde-
rats med ett avkastningskrav pa 4,3 procent. | den ingér en
langsiktig inflation som &r i linje med Riksbankens langsik-
tiga inflationsmal om 2,0 procent, inflationen for 2022 har
beddmts till 5,0 procent. Ingen av fastigheterna har dndrat
klassificering. Direktavkastningen vid motsvarande period
féregéende ar var 4,4 procent, men ar inte direkt jamforbar
eftersom endast 16 av nuvarande 42 fastigheter &gdes

vid den tidpunkten. Det bedémda driftnettot (rullande

12 méanader) for fastigheterna som dgdes per sista juni,
inkluderat projektfastigheter som fardigstallts, uppgar till
105,0 MSEK.

Fastigheterna ar véarderade till 3 216,8 (2 993,1) MSEK vid
periodens utgang.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2022 2021 2022 2021 2021

3 man 3 man 6 man 6 man 12 méan
Belopp i MSEK apr - jun apr - jun jan - jun jan - jun jan - dec
Hyresintakter 39,6 24,6 77,0 45,6 112,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader -8,6 -6,2 -18,0 -10,0 -27,9
Underhallskostnader -0,6 -0,5 -1,3 -0,9 -2,8
Fastighetsskatt 0,0 -0,1 -0,1 -01 -0,1
Driftnetto 30,4 17,8 57,6 34,6 82,0
Central administration -6,6 -3,1 -13,5 -9,2 -12,9
Finansiella intdkter/kostnader -22,0 -15,5 -43,9 -26,3 -60,9
Summa -28,6 -18,6 -57,4 -35,5 -73,9
Forvaltningsresultat 1,8 -0,8 0,2 -0,9 8,1
Vardeféréandringar
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 21,2 39,3 5153 40,0 56,5
Orealiserad vardeférandring péa kapitalandelslan 118,3 -8,2 152,0 -21,9 -34,8
Resultat fore skatt 141,3 30,3 207,4 17,2 29,8
Skatt -7,2 -10,8 7,7 -141 -23,8
Periodens resultat 1341 19,5 189,7 3,1 6,1
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 13411 19,5 189,7 3.1 6,1
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 134,6 19,5 191,1 3,1 1,3
Innehav utan bestémmande inflytande -0,5 - -1,4 - 4,8
Summa totalresultat fér perioden 1341 19,5 189,7 3,1 6,1
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2022 2021 2021
Belopp i MSEK 30 jun 30 jun 31dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 3216,8 2230,8 29931
Nyttjanderattstillgang 40,7 311 40,7
Summa materiella anldggningstillgangar 3257,5 22619 3033,8
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 2,9 14,4 7,0
Kortfristiga fordringar 55,2 51,0 84,0
Kassa och bank 123,5 41,0 218,4
Summa omsattningstillgangar 181,6 106,4 309,4
Summa tillgangar 3439,1 2368,3 3343,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2481 58,9 57,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 25,8 - 27,2
Summa eget kapital 2740 58,9 84,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13874 1228,5 1029,8
Kapitalandelslan 1154,8 850,8 1306,8
Leasingskuld 40,7 31,1 40,7
Uppskjuten skatteskuld 57,9 30,0 42,2
Summa langfristiga skulder 2640,9 21404 24195
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 467,6 91,6 792,2
Ovriga kortfristiga skulder 56,6 74 47,2
Summa kortfristiga skulder 5242 169,0 839,4
Summa eget kapital och skulder 34391 2368,3 3343,2
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

B Intjanade vinst- Innehav utan
Ovrigt tillskjutet  medelinkl. a&rets  Koncernens bestdmman- Totalt eget
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital resultat andel de inflytande kapital
Eget kapital 2020-12-31 0,4 2,5 52,8 55,8 - 55,8
Nyemission - - - - - -
Aktiedgartillskott - 22,4 22,4
Totalresultat januari-december 2021 - - 1,3 1,3 4.8 6,1
Eget kapital 2021-12-31 0,4 2,5 54,1 571 27,2 84,3
Foréndring vid férvary med innehav utan - -
bestédmmande inflytande
Totalresultat januari-juni 2022 - - 1911 191,1 -1,4 189,7
Eget kapital 2022-06-30 0,4 2,5 245/ 2481 25,8 274,0
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KASSAFLODESANALYS

2022 2021 2022 2021 2021
3 man 3 man 6 man 6 man 12 méan
Belopp i MSEK apr - jun apr - jun jan - jun jan - jun jan - dec
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 30,4 17,8 57,6 34,6 82,0
Central administration -6,6 -3,1 -13,5 -9,2 -12,9
Erhallen ranta - - - - 0,1
Erlagd rénta -21,1 -15,4 -43,6 -20,6 -51,4
Betald skatt -1,4 -1,9 -5,8 -3,4 11
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foréndring av rérelsekapital 1,3 -2,6 -5,3 1,4 19,0
Forandring av rérelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar -0,3 -43,5 30,9 -36,5 -62,1
Okning + /minskning - av rorelseskulder -5,2 25,2 17,7 37,0 1,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -4,2 -20,9 43,3 1,9 -42,0
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -57,2 -384,2 -171,2 -802,4 -1548,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -57,2 -384,2 -171,2 -802,4 -1548,3
Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestdammande inflytande - - - - 224
Upptagande av lan 18,5 236,6 3242 721,8 1679,6
Amorteringar av lan -23,6 -3,1 -291,2 -51 -18,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5,1 233,5 33,0 716,7 1683,9
Periodens kassaflode -66,5 -171,6 -94.9 -83,8 93,6
Kassa och bank vid periodens ingéng 190,0 212,6 218,4 124,8 124,8
Kassa och bank vid periodens utgang 123,5 41,0 123,5 41,0 218,4
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MODERBOLAGET

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
ansvarar for frdgor gentemot marknaden sdsom
koncernrapportering och 6vrig marknadsinformation.
Moderbolaget ar delaktigt i den rérelse dotterbolagen
bedriver genom kapitalallokering och styrelsearbete i

dotterbolagen.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022 2021 2022 2021 2021

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Belopp i MSEK apr - jun apr - jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 5,4 3,2 10,7 5,5 141
Ovriga externa kostnader -6,4 -6,4 -12,8 -9,0 -17,3
Rorelseresultat -1,0 -3,2 -2, -3,5 -3,2
Finansiella poster
Finansiella intakter 10,6 10,2 20,7 16,1 35,0
Finansiella kostnader -12,8 -8,3 -25,3 -15,9 -36,2
Resultat efter finansiella poster -3,2 -1,3 -6,7 -3,3 -4.4
Bokslutsdispositioner - - - - -
Resultat fore skatt -3,2 -1,3 -6,7 -3,3 -4.4
Skatt - 0,6 - 0,7 -0,5
Periodens resultat -3,2 -0,7 -6,7 -2,6 -4,9
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat -3,2 -0,7 -6,7 -2,6 -4,9
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2021
Belopp i MSEK 30 jun 30 jun 31dec
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 52,6 341 49,6
Fordringar hos koncernféretag 958,3 765,7 on,7
Uppskjutna skattefordringar 23 3,0 23
Summa anlaggningstillgangar 1013,1 802,8 963,5
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 238,0 441 156,8
Kortfristiga fordringar 5,9 7,6 21,2
Kassa och bank 29,5 0,9 151,0
Summa omsattningstillgangar 273,4 52,6 328,9
Summa tillgangar 1286,6 855,4 1292,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 0,5 2,2 4.2
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 1272,0 828,9 1272,0
Uppskjuten skatteskuld 0,5 - 0,5
Summa langfristiga skulder 1272,5 828,9 1272,5
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernforetag 2,0 14,2 3,0
Kortfristiga skulder 1,6 10,1 12,8
Summa kortfristiga skulder 13,6 24,3 15,8
Summa eget kapital och skulder 1286,6 855,4 1292,4
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

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

Bolagets delarsrapport omfattar januari-juni 2022.
Alla belopp i MSEK, miljoner kronor, om inget annat anges.

Grunder for redovisningen

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) uppréttar sin kon-
cernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), antagna av EU samt tolkningar av dessa
(IFRIC). Rapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilket
ocksé ar moderbolagets och koncernens rapporteringsvaluta.

Moderbolaget har upprittat sin redovisning enligt Ars-
redovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
RFR 2 innebér att moderbolaget i den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalan-
den s& langt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovis-
ningslagen.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

De redovisnings- och varderingsprinciper som tillampas i
denna rapport hari all vdsentlighet varit oférandrade fran
de redovisningsprinciper som beskrivs i not 1 i Arsredovis-
ningen for ar 2021.

Inga nya eller andrade standarder med tillampning fran 1
januari 2022 eller senare har haft ndgon paverkan pa bola-
gets redovisningsprinciper.

Kritiska bedémningar och antaganden

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och foretagsledning gér bedémningar
och antaganden som i rapporten péverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena av
tillgéngar, skulder, intakter och kostnader samt &vrig infor-
mation. Dessa beddmningar baseras pa erfarenheter samt
andra faktorer som beddms vara rimliga vid tidpunkten for
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
beddémningar och antaganden. Bedémningar som gjorts
av féretagsledning ar framforallt uppskattningar i samband
med vérdering av férvaltningsfastigheter. Bedémningarna
ar gjorda pad samma grunder som i &rsredovisningen 2021.
Samtliga forvarv under 2022 har klassificerats som forvérv
av férvaltningsfastigheter.

NOT 2 RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Koncernen &r som fastighetsbolag utsatt for olika risker i
sin dagliga verksamhet. Styrelsen och verkstéllande direk-
téren har gjort en genomgang av koncernens och moder-
bolagets risker och osékerhetsfaktorer.

Kreditrisk mot hyresgdster

En fastighets kommersiella vérde berdknas bland annat
genom nuvérdesberdkning av fastighetens framtida kassa-
flode, som ytterst &r ett resultat av hyresintékterna. | det
fall hyresgéster inte &r i stand att betala den I6pande hyran
kommer detta att paverka koncernens kassaflode och
likviditet negativt. Bolaget har ldnga hyresavtal med kom-
mersiella hyresgéster som &r helt eller delvis finansierade
via offentliga medel.

Rénterisk

Réntekostnader &r normalt koncernens enskilt storsta
utgiftspost. Med rénterisk avses risken att foréndringar

i marknadsrantan péaverkar koncernens kassaflode och
resultat. For att minimera exponeringen mot ett féréndrat
ranteldge har Estea valt att I1dgga vissa skulder med fast
rénta.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gar att erhalla eller att villkoren vid en refi-
nansiering &r mycket sémre &n tidigare finansiering. For att
reducera refinansieringsbehovet har Estea valt att, utdver
traditionella banklan, finansiera koncernens fastighetsfor-
varv med ett langfristigt kapitalandelslan.

Utdver det som beskrivs ovan &r styrelsens bedémning
att inga fordndringar har skett i bolagets risker och osé-
kerhetsfaktorer vilka beskrivs utférligt pa sidorna 12-13 i
arsredovisningen 2021.

NOT 3 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

For finansiella instrument varderade till verkligt vérde i
balansrakningen ska upplysning I&mnas om vilken klassi-
ficering/nivé av verkligt vérde instrumentet tillhor. De olika
nivderna definieras enligt foljande:

-Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgadngar eller skulder (niva 1).

-Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden &n
noterade priser enligt niva 1, antingen direkt som
prisnoteringar eller indirekt hérledda fran prisnoteringar
(niva 2).

-Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (niva 3).

Kapitalandelslanet ges ut i tva serier. Serie A &r noterat
och klassificeras i varderingshierarkin till niva 1. Det ar
varderat till kursen den sista handelsdagen under perio-
den. Serie B vander sig till institutionella placerare och ar
inte noterat. Lanet ar varderat till kursen for Serie A, med
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justering for sma skillnader i villkor mellan ldnen. Serie

B klassificeras i varderingshierarkin till niva 2. Fér 6vriga
finansiella instrument 6verensstdmmer verkligt vérde i all
vasentlighet med redovisade varden.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDETRANSAK-
TIONER

Estea Omsorgsfastigheter (publ) AB har en nérstdende-
relation med sina dotterféretag samt Estea AB som &ger
samtliga aktier i bolaget. Tjdnster mellan koncernféretag
debiteras i enlighet med avtal. Av moderbolagets omsétt-
ning utgjorde 10,7 (5,5) MSEK forséljning till dotterbolag,
vilket motsvarade 100 (100) procent av bolagets intakter.

For koncerninterna lI&n debiteras rénta. Estea AB debiterar
i enlighet med avtal arvode for forvaltningstjanster. Under
aret uppgick debiterat arvode till 10,5 (5,5) MSEK.

Styrelse och 6vriga nérstaende

| sasmband med utgivandet av kapitalandelslan i december
2019 har narstaende personer, personer i ledande befatt-
ningar och bolagets styrelse (direkt eller indirekt) investe-
rat i lAnen pa samma villkor som Ovriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och dvriga nérstdende
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis om
totalt 33,3 (48,6) MSEK varav bolagets styrelse dgde 31,1
(47,5) MSEK.

Inga véasentliga affarstransaktioner med nérstdende parter
har genomforts under perioden och ingen ersattning till
styrelsen eller ledande befattningshavare har utgatt under
rakenskapsaret.

NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Inga vasentliga handelser har dgt rum efter periodens
utgang.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att delédrsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som férekom-
mer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm, det datum som framgar av vér elektroniska underskrift.

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis Johan Eriksson
Styrelseordférande VD
David Ekberg
Styrelseledamot

Delérsrapporten har inte varit féremal for dversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL

2022 2021 2022 2021 2021
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
apr - jun apr - jun jan - jun 1jan - jun jan - dec
Antal fastigheter 42 18 42 18 37
Uthyrningsbar area, kvm 80 228 61631 80 228 61631 79 000
Hyresvéarde, MSEK 155,2 109,4 165,2 109,4 148,4
Forvaltningsfastigheter, MSEK 3 216,8 2230,8 3 216,8 2230,8 29931
Driftnetto, MSEK 30,4 17,8 57,6 33,2 82,0
Direktavkastning, % 47 4.4 47 4.4 4.2
Overskottsgrad, % 7 72 75 76 73
Hyresduration, ar O1s 9,9 O1S 9,9 10,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 99 100 99 99
Uthyrningsgrad area, % 96 97 96 97 96
Finansiella nyckeltal
Medelréanta kreditinstitut, % 1,95 1,85 1,95 1,85 1,74
Kapitalbindning, ar 1,6 1,6 1,6 1,7 1,4
Rantetackningsgrad, ganger 1,1 1,0 1,0 1,0 1,1
Justerad réntetdckningsgrad, ganger 2,6 3,3 2,4 2,6 2,8
Belaningsgrad, % 57,7 58,5 57,7 59,2 60,9
Soliditet, % 8,0 2,5 8,0 2,5 2,5
Justerad soliditet, % 4,5 38,6 4,5 38,4 4,6
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 1252,2 822,0 1252,2 822,0 1252,2
Ranta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
NAV-varde, % 1,5 108,2 m,5 108,2 109,0
Marknadskurs kapitalandelslan, % 92,0 103,5 92,0 103,5 104,2
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

European Securites and Markets Authority (ESMA) har
kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Syf-
tet med de nya riktlinjerna @r att framja anvéndbarheten
och insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som
offentliggdrs i finansiell information. Estea presenterar
vissa nyckeltal i rapporten som inte definieras enligt IFRS
dé bolaget anser att dessa matt ger vardefull information
till investerare och dvriga intressenter.

Till féljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en 6versyn av
definitionerna. Eftersom berékningen av alternativa nyck-
eltal kan skilja sig mot matt som anvénds av andra foretag
kan jamforbarhet mot andra foretag i dessa métt saknas.
Estea har valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for
att fortydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande
tolv ménader i forhallande till fastigheternas redovisade
vérden vid periodens utgéng. For fastigheter dgda kortare
tid &n 12 ménader anvands faktiskt utfall tillsammans med
beddmt driftnetto fran bolagets forvérvskalkyl.

Driftnetto

Hyresintékter minus fastighetskostnader (exempelvis drift-
och underhéliskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och fastighetsadministration).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintékter vid periodens utgang i
forhallande till hyresvardet. Méattet anvands for att under-
latta beddmningen av hyresintakter for vakanta areor och
dvriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration

Aterstaende vagd genomsnittlig I6ptid pa hyresavtalen ex-
klusive garage-/parkeringsplatser samt bostéder uthyrda
till privatpersoner. Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas
i bruk forst efter periodens utgéng exkluderas i berékning-
en.

Hyresvérde

Kontrakterade arshyror som I6per vid periodens utgang
med tillagg for rabatter samt bedomd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens
utgang.

Overskottsgrad

Driftnettot i procent av redovisade hyresintakter. Over-
skottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som bolaget far behélla.

Finansiella begrepp

Ackumulerad rdnta kapitalandelslén

Ackumulerad rénta fran kapitalandelslédnets startdatum till
och med periodens utgéng i procent av nominellt emitte-
rat kapitalandelslan. Mattet syftar till att ge investerarna
information om total rénta som &r utbetald och upplupen
vid periodens utgéng fran startdatum.

Beldningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redo-
visade varde. Beldningsgraden ar ett riskméatt som visar
hur stor del av fastighetsportfdljens varde som ar beldnad
med rantebdrande skulder till kreditinstitut. Kapitalandels-
lanet, vilket ar noterat, som &r efterstéllt bolagets samt-
liga 6vriga skulder &r exkluderat i berdkningen dven om
instrumentet I6per med rénta och redovisas som skuld i
balansrakningen.

Emitterat kapitalandelslén
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens
utgang.

Justerad rdntetdckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterldggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive
rantekostnader for kapitalandelslanet. Justerad rénte-
tédckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga
ganger bolaget klarar av att betala sina réntor exkluderat
ranta pa kapitalandelsldnet med férvaltningsresultatet
(resultat fran verksamheten fore vardeforandringar).

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat vérde av kapitalan-
delslanet vid periodens slut i férhallande till balansomslut-
ningen. Mattet anvands for att visa koncernens finansiella
stabilitet nar kapitalandelslénet inrdknas som eget kapital.

Kapitalbindning

Aterstaende genomsnittlig 16ptid i réntebdrande krediter
innan skulderna forfaller till terbetalning/refinansiering.
Mattet anvénds for att belysa koncernens finansiella risk
som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som
procent i forhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).
Maéttet indikerar till vilken kurs en investerare slutférde
kop/forséljningar av koncernens kapitalandelsbevis vid
periodens utgéang.

Medelrdnta kreditinstitut

Genomesnittlig rdnta p& koncernens totala rantebérande
skulder exklusive kapitalandelslan vid periodens utgéng.
Maéttet anvénds for att belysa koncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berdkning av kapitalandelsbevisens andel av
koncernens totala tillgadngar minus skulder under férut-
séttning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovi-
sade vardena och skulderna exklusive kapitalandelslanet
aterbetalas samt vad som i évrigt féljer av de Allménna
villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV redovisas som procent
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i forhallande till nominellt belopp (10 000 kronor). Matt-
tet anvands for att ge investerarna en végledning, om &n
teoretisk, till vilket vérde varje kapitalandelsbevis uppgick
till vid periodens slut baserat pa aktuell balansrékning.

Rénta kapitalandelsldn
Arsranta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser investe-
rarna om vilken arsrénta kapitalandelsbeviset [6per med.

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterldggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader. Rantetack-
ningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga
génger bolaget klarar av att betala sina rédntor med forvalt-
ningsresultatet (resultat frdn verksamheten fére vardefor-
andringar).

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens utgang i férhéllande
till balansomslutningen. Mattet anvands for att visa kon-
cernens finansiella stabilitet.

Estea Omsorgsfastigheter AB har valt att inte redovisa
aktierelaterade nyckeltal da bolagets aktier ej &r noterade
och samtliga aktier dgs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

2022 2021 2021
Belopp i MSEK jan-jun jan-jun jan-dec
Soliditet Eget kapital 2740 58,9 84,3
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 3439/ 2368,3 3343,2
Soliditet 8,0 2,5% 2,5%
Justerad soliditet Eget kapital 2740 58,9 84,3
(Eget kapital + Kapitalandelslan) /  Kapitalandelslan 1154,8 850,8 1306,8
Balansomslutning Balansomslutning 343911 2 368,3 3343,2
Justerad soliditet 41,5% 38,6% 41,6%
Justerad réantetédckningsgrad Forvaltningsresultat exkl kapitalanskaffningskostnader 0,2 0,6 81
Justerat forvaltningsresultat / Aterlaggning av finansiella kostnader 43,9 26,3 611
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 441 26,9 69,2
Finansiella kostnader minskat
med rénta pa kapitalandelslan 18,2 10,4 24,9
(justerad finansiell kostnad)
Justerad rantetadckningsgrad 2,4 2,6 2,8
NAV-varde Eget kapital 2740 58,9 84,3
(Investerarandel + Resultatandel Avdrag for aktiekapital och
upp till 6,0%
+ Emitterat Kapitalandelslan) / andra tillskott -3,0 -3,0 -3,0
Emitterat
kapitalandelslan Redovisat vérde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp -974 28,8 54,6
Summa eget kapital att fordelas
till investerarna 173,6 68,4 135,8
Investerarandel 75% 130,2 51,3 101,9
Varav bel6per pa serie A 63,5 - 48,9
Resultatandel upp till 6,0% 51,7 16,3 415
NAV-virde 111,5% 108,2% 109,0%
KALENDARIUM
Rénteutbetalning 10 oktober 2022
Delérsrapport juli-september 2022 4 november 2022
Ranteutbetalning 10 januari 2023
Bokslutskommuniké januari-december 2022 10 februari 2023
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