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ARET 2022 | KORTHET

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Forvaltningsresultatet var -15492,2 (-1751,0)
TSEK.

Arets resultat efter skatt var 12 393,4 (447,6)
TSEK.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
féréndring av rorelsekapital uppgick till -14 276,0
(-69,0) TSEK.

Koncernen har totalt emitterat vinstandelsbevis
till ett sammanlagt nominellt varde om 215 500,0
TSEK, vid arets slut varderat till 147 416,0 TSEK.

Forvaltningsfastigheternas marknadsvérde
uppgick vid periodens slut till 365 000,0
(78 786,8) TSEK.

NAV-vérdet uppgick vid periodens slut till 68,6
procent. NAV-vdrdet baseras pé fastighetens
redovisade vérden, se dven definition sidan 36.

2022 2021
Belopp i TSEK 1jan-31dec  2juni-31dec
Forvaltningsresultat -15492,2 -1751,0
Totalresultat 12 939,4 447,6
Forvaltningsfastigheter 365 000,0 78 786,8
Verkligt vérde vinstandelslén 147 416,3 182146,8
Eget kapital 13 986,0 1046,6
Balansomslutning 391975,1 201741,0
Nyckeltal (for definition se sid 36)
NAV-vérde, % 68,6 97,2
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DETTA AR ESTEA
BOSTADSFASTIGHETER AB
(PUBL)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bildades i juni
2021. Inriktningen &r att langsiktigt dga, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter i Sverige. Malsattningen
ar att Over tid bygga upp en storre fastighetsportfolj
med en tydlig inriktning och som genererar en
férutsdgbar och stabil avkastning.

Fastighetsférvarven har finansierats med lan frén
kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
vinstandelslan. Vinstandelslédnet 16per med en érlig
ranta om 5,00 procent och en vinstdelning baserad
pa vardet av lantagarens tillgdngar vid |16ptidens slut.
Det emitterade beloppet uppgick vid periodens
utgéng till 21 550 andelar.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) ar ett svenskt
aktiebolag samt en alternativ investeringsfond enligt
Lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa
investeringsfonder ("LAIF”). Forvaltare av Estea
Bostadsfastigheter AB (publ) &r Estea AB som har
tillstdnd av Finansinspektionen att bedriva férvaltning
i enlighet med LAIF.

VD har ordet

Det har varit ett héndelserikt &r foér Estea
Bostadsfastigheter. De yttre omstédndigheter som,
primart  drivet av inflationstryck, paverkat
férutsattningarna for verksamheten har snabbt och
kraftfullt forandrats under aret. Centralbankerna har
agerat resolut med stramare penningpolitik och héjda
rantor vilket agerat hdmmande pé prisutvecklingen
for fastigheter i allménhet, for bostadsfastigheter i
synnerhet och for projektfastigheter i ytterligare
omfattning. Flera bdrsnoterade bostadsbolag har
gjort betydande nyemissioner foér att hantera
refinansiering av  obligationsforfall med nytt
aktiekapital.

For Estea Bostadsfastigheter har effekterna paverkat
férmégan att expandera fonden. Vi noterar att
investerare idag héller hardare i planboken och att
likviditet i forsta hand gar till att forsvara redan tagna
positioner snarare an att finna nya investeringar.
Fonden har vidtagit &tgérder for att anpassa strategin
till det radande klimatet och har inte sékt nytt kapital
till utvidgning av bestédndet, utan har fokuserat
anstrangningarna till befintliga fastigheter och
férvaltningen av de projekt som pagaér.

Under hosten fattades beslut att pausa
ranteutbetalningen frdn fonden for att forbattra
fondens likviditet. Kassaflodet &r anstrangt da rantor
har stigit kraftigt och fondens tillgdngar &nnu inte
producerar nagra intékter frdn uthyrning da inflyttning
paborjas forst under 2023.

Under sommaren kom ett myndighetsbeslut géllande
férandrad  hyresreglering av  nyproducerade
lagenheter, vilket skapade viss uppmérksamhet i
branschen, men som fa utanfér densamma noterade.
Sammanfattningsvis kan effekten av beslutet
beskrivas som att bostdder med presumtionshyror
begransas till hyreshdjningar motsvarande hélften av
vad bruksvérdeshyror hdjs under en 15-arsperiod
efter fardigstédllande. Det skapar forsdmrade
mojligheter att kompensera for inflationen och enligt
varderare som vi talat med sénker domen vardet pa
berorda fastigheter med upp till 10 procent. Estea
Bostadsfastigheter &r dedikerade till att erbjuda
prisvérda och héllbara boenden for vara hyresgéster
och forstar vikten av en balanserad hyresmarknad. Vi
kommer att fortsatta att folja utvecklingen i frdgan
och anpassa véara strategier for att se till att vara
fastigheter forblir tillgéngliga och prisvérda for alla.

Vad géller utbud/efterfrdgan for sjélva tillgangen ser
vi ingen negativ skillnad frén tidigare. Vi har ett starkt
demografiskt stéd for fortsatt efterfrdgan och en
forsvagad ekonomisk utveckling kombinerat med
stigande réntor gor hyresprodukten mer attraktiv. | de
regioner vi investerat finns dokumenterade
utbudsunderskott som véxer om det inte tillskapas
ytterligare boenden.

Generellt kan ndmnas att Estea Bostadsfastigheter i
de utvecklingsprojekt man tecknat inte bar den
direkta projektrisken, varfor fonden inte drabbats av
o6kade kostnader s& som Gkade priser pa insatsvaror
eller arbetskraft. Det ska dock ndmnas att inflationen
drivit upp rantekostnader och avkastningskrav samt
skapat likviditetsbrist i systemet pé saval lokal som
global niva, vilket avspeglar sig i de minskningar av
fastighetsvdrden som fonden gjort under aret.

Fonden har under &ret bedrivit utveckling péa tva
fastigheter i Nykdping. Oppeby Gérd 1:8 bestér av tva
huskroppar som tillsammans innehéller 138
hyresrédtter med en sammanlagd uthyrningsbar area
pa 6 103 kvadratmeter. Har har uthyrningsarbetet
pabdrjats och bostdderna tas vdl emot av marknaden
med god uthyrningsgrad. Estea gor témligen
omfattande lokal marknadsféring fér projektet med
onskvart utfall.
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Byggnationen av 9 650 kvadratmeter boendearea
fordelat pad 219 lagenheter pagéar pé fastigheter
Oppeby Gard 1:11. Har planeras fardigstéllande till
slutet av 2024.

Vidare har uthyrningsarbete fér bostéder pa fondens
tredje fastighet i Lindsdal, strax utanfor Kalmar
centrum, nyligen pabdrjats. Har berdknas de forsta
hyresgasterna flytta in efter sommaren och vi &r glada
over det initiala gensvar som bostaderna fatt fran
marknaden.

Vi har tidigare meddelat att vissa villkor i avtalet om
férvarv av en projektfastighet i Gavle inte uppfyllits.
Detta mot bakgrund av de fordndrade
férutsattningarna i marknaden. Beslutet att fokusera
tid, kapital och resurser till de tre nu pagéende
projekten uppfattar vi med facit i hand som helt
korrekt.

Vésentlig hdndelse efter periodens utgéng

Bolaget har i maj 2023 ingétt avtal om f6rséljning av
fastigheten Oppeby Gard 1:8 i Nykoping.
Fastighetsvardet uppgar till cirka 222 miljoner kronor
fore avdrag for latent skatt, vilket &r i linje med bokfért
varde Q1-23. Tilltrade kommer ske i mitten av juni och
kdpare &r en svensk fastighetsfond med fokus péa
bostader.

Johan Eriksson

VD
Estea Bostadsfastigheter AB (publ)
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INFORMATION OM
HALLBARHET

Foljande hallbarhetsrelaterad information avser
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) ("Fonden”), som
ar klassad som en s.k. artikel 8-fond i enlighet med
férordning [EV] 2019/2088
("Disclosureférordningen”) vilket innebér att den
avser att framja miljdoméssiga eller sociala
egenskaper genom att gora héllbara investeringar i
ekonomisk verksamhet som bidrar till ett miljomal
enligt definitionen i artikel 2.17 SFDR.

Denna finansiella produkt framjar miljorelaterade
eller sociala egenskaper, men har inte haéllbar
investering som mal. Fondens nuvarande innehav
framjar egenskaper som verkar f6r EU taxonomins
mé&l om begrénsning av klimatférandringar (méal 1)
genom att investera i, och forvalta, energieffektiva
fastigheter.

Esteas verksamhet som investerare och utvecklare
av kommersiella fastigheter, bostadsfastigheter och
omsorgsfastigheter paverkar flertalet av de globala
malen. De mal vi bedomer att Estea har storst
paverkan pa ar:

e  Hallbar energi for alla

e  Hallbara stader och samhillen

e Hallbar konsumtion och produktion

Dessa prioriterade omréden styr sedan arbetet med
att satta konkreta mél fér respektive fastighet i den
operativa férvaltningen.

Huvudsakliga negativa konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer

Fonden vidtar dtgérder for att sékerstalla att Fonden
inte medverkar till negativa konsekvenser for
héllbarhetsfaktorer i sina investeringsbeslut genom
att analysera och beddma de underliggande
fastigheternas héllbarhetsnivd genom en specifik
ESG-due dilligence, och genom att uppratta en
affarsplan for varje investering dar bland annat
héllbarhetsaspekter och forbattringsomraden i
relation till héllbarhet ingdr. Som en del i den
affarsplan som upprattas uppstélls omrdden dar
sarskilda atgérder kan vidtas for att minska negativa
konsekvenser for hdllbarhetsfaktorer, exempelvis att
byta ut fastighetens kélla till energiférbrukning till mer
héllbara alternativ. Det medfor att
investeringsobjektens miljo- och klimatpaverkan
minskar.

Fondens process for att integrera negativa
konsekvenser  fér  héllbarhetsfaktorer i
investeringsbeslut bestar i:

(i) hallbarhetsanalys av underliggande
fastigheter,

(ii) valja bort investeringar i fastigheter
som bedoms ha negativa
konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer dar utsikten for
forbattringspotential bedoms liten,
och;

(iii) paverka val av leverantér eller
projektledare vid beslut om
renoveringar, eller vid val av
hyresgaster vars verksamhet har
negativa konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer.

Utover att Estea Bostadsfastigheter har valt att
beakta huvudsakliga negativa konsekvenser for
hédllbarhetsfaktorer tillimpas &ven dessa
indikatorer fér negativa konsekvenser som
héllbarhetsindikatorer.  Hallbarhetsindikatorer
som valts ar séledes de indikatorer som géller fér
investeringar i fastigheter enligt bilaga | av den
delegerade férordningen (EU) 2022/1288 som
valts fér att mé&ta uppndendet av de
miljérelaterade egenskaperna &r enligt féljande:

e  Exponering mot fossila brénslen

e Exponering mot energieffektiva
fastigheter

e  Energiférbrukningsintensitet
(Energiférbrukning i GWh/kvm).

Till dessa indikatorer ska &ven redogdrelse
kring vidtagna &tgarder, planerade é&tgéarder
och mal fér nésta referensperiod (2023)
Iamnas. Informationen kommer publiceras pa
hemsidan for Estea AB under
Hdllbarhetsrelaterade  upplysningar  och
kommer att finnas tillganglig senast den 30 juni
2023.

Byggnaderna pé fastigheten kommer att
miljocertifieras med Miljobyggnad Silver
vid fardigstéllande.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Estea
Bostadsfastigheter AB (publ), org.nr 559320-5296,
far hédrmed avge redovisning fér koncernen och
moderbolaget avseende verksamhetséret 2022-01-
01-2022-12-31.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Bolaget Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bildades
i juni 2021 och genomforde sitt forsta
fastighetsférvérv i december 2021.

Affarsidé och 6vergripande mal och fokus

Bolaget ska huvudsakligen gora investeringar i eller
relaterade till bostadsfastigheter beldgna i Norden.
Bolagets maél ar att skapa en langsiktigt stabil
avkastning genom att dga och férvalta
bostadsfastigheter.

Bolaget fokuserar pa bostadsfastigheter som framjar
bland annat miljérelaterade eller sociala egenskaper.
De fastigheter som forvérvats har genomgatt en
selektiv urvalsprocess dar de faktorer som analyseras
bland annat &r fastighetens hallbarhetsegenskaper,
geografiska lage och tekniska standard och férvantad
relativ avkastning i forhéllande till jamforbara
fastigheter.

Agare

Bolaget &r ett dotterbolag till Estea AB, vilket dger
500 000 av de utestdende 500 001 aktierna pa
balansdagen. En aktie ags av Estea
Bostadsfastigheter ManCo AB. Primedi AB med séte
i Stockholm har bestimmande inflyttande i Estea AB
och &r moderbolag. P& bokslutsdagen dger Estea
Bostadsfastigheter AB (publ) totalt tre bolag varav ett
av bolagen &r direktdgt och tvd &gs indirekt via
dotterbolag.

Investeringar

Under verksamhetsédret har koncernen investerat
totalt 323 435,2 (78 786,8) TSEK, varav 71 141,8
(72 659,6) TSEK avser forvarv och 252 293,4 (6 127,2)
TSEK avser investeringar i bolagets tvé fastigheter.
Koncernens forvaltningsfastigheter &r vid periodens
slut varderade till 365 000 (78 786,8) TSEK.

Kassafléde

Verksamhetsarets kassafléde uppgick till -118 900,0
(121 227,9) TSEK, varav kassafléde fran den I6pande
verksamheten var -15608,8 (14 880,8) TSEK.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital uppgick till -4 563,3 (-
69,0) TSEK. Investeringsverksamheten péaverkade
kassaflodet med -323435,5 (-78786,8) TSEK
samtidigt som uppléning fran
finansieringsverksamheten péverkade kassaflédet
med 220 143,9 (185 133,9) TSEK. Likvida medel vid
periodens slut var 2 327,9 (121 227,9) TSEK.

Moderbolag

Moderbolaget Estea Bostadsfastigheter AB (publ) &r
ett svenskt aktiebolag, men ocksé en AIF (Alternativ
Investeringsfond). Forvaltare enligt lagen om
forvaltare av Alternativa Investeringsfonder ("LAIF”)
ar Estea AB. Moderbolagets verksamhet &r att
gentemot dotterféretagen bland annat tillhandahalla
funktioner for fastighetsforvaltning och ekonomisk
férvaltning samt styrelse och dvriga
ledningsfunktioner i verksamheterna. Moderbolaget
svarar for frdgor gentemot kapitalmarknaden sdsom
koncernrapportering, évrig marknadsinformation och
kreditmarknaden samt upplaning och finansiell
riskhantering.

Forvantad framtida utveckling

For Estea Bostadsfastigheter har primaért effekterna
drivet av inflationstryck med hdjda rantor som féljd
paverkat férmagan att expandera fonden. Vi noterar
att investerare idag héller hardare i pldnboken och att
likviditet i forsta hand gar till att férsvara redan tagna
positioner snarare an att finna nya investeringar.
Fonden har vidtagit &tgérder for att anpassa strategin
till det radande klimatet och har inte s6kt nytt kapital
till  utvidgning av bestdndet, utan fokuserar
anstrangningarna till befintliga fastigheter och
férvaltningen av de projekt som pagar.

Vasentlig hdndelse efter periodens utgang

Bolaget har i maj 2023 ingatt avtal om férséljning av
fastigheten Oppeby Gard 1.8 i Nykdping.
Fastighetsvardet uppgar till cirka 222 miljoner kronor
fore avdrag for latent skatt, vilket &r i linje med bokfort
varde Q1-23. Tilltrdde kommer ske i mitten av juni och
kopare &r en svensk fastighetsfond med fokus pa
bostader.
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FONDANDELARNA | KORTHET

Vinstandelslanet

Vinstandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11 §
aktiebolagslagen ~ (2005:551),  representeras  av
fondandelar, vars nominella belopp initialt uppgar till 10
000 kronor. Bolaget (l&ntagaren) har utfardat 21 550
fondandelar. Endast en serie av fondandelar emitteras
och ISIN kod for dessa ar ISIN SE0016275515.

Fondandelarna &r skuldbevis vilka representerar
vardera en andel av vinstandelsldnet. Fondandelen
ger en faststalld arlig rénta till langivarna (kupong
5,00 procent)) men ocksd extra utdelning
(vinstdelning) baserad péa vérdet av lantagarens
tillgéngar vid I6ptidens slut. Det kan séledes bli bade
hégre och lagre @n nominellt belopp. Aterbetalningen
ar  alltsd beroende av utvecklingen i
lantagarkoncernen varfér aterbetalningen  kan
komma att understiga eller Overstiga det totala
lanebeloppet vid I16ptidens slut.

Fondandelar, vardering

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fondandelar till verkligt varde. Vinstandelslanet ar vid
periodens slut varderat till 147 416,3 TSEK (nominellt
inbetalt belopp uppgick vid emissionerna till 215 500
TSEK). Omvérdering av finansiella instrument avser i
sin  helhet omvédrdering av vinstandelslanet.
Vinstandelslanet har vérderats enligt nivd 3 vilket
innebér att vérderingsmodellen utgatt ifrdn framtida
kassafléden.

Rénta

Fondandelarna ger en arsvis nominell ranta om 5,00
procent (kupongrdnta) med en éarlig utbetalning i
efterskott med utbetalning 10 november vart &r samt
pé lanets forfallodag. Den ackumulerade réntan vid
periodens utgéng uppgick till 12 045,2 TSEK vilket
motsvarar 6,00 procent. Under hosten 2022 fattades
beslut att pausa rénteutbetalningen fran fonden fér
att forbattra fondens likviditet. N&r marknadsléget
foérbattras kommer bolaget att utvirdera om
rantebetalning ska ske. Estea har ratt att hélla inne
ranteutbetalning enligt fondvillkoren.

Efterstallt Ian

Vinstandelslanet utgdr en ej sdkerstélld forpliktelse
for lantagaren. Vinstandelslanet ar efterstéllt samtliga
lantagarens icke efterstéllda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av vinstandelslanet

Slutlig aterbetalning av vinstandelsldnet skall ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning for dessa har erhallits,

vilket ska ha skett senast 2026-07-01.
Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det
ekonomiskt [6nsamt, ske nar som helst dessférinnan.
Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan
av det totala lanebeloppet per forfallodagen.
Fondandelsédgarna har ratt till 100,0 procent av det
ackumulerade resultatet motsvarande upp till 6,0
procent arlig avkastning. Av faststallt ackumulerat
resultat utdver en avkastning p& 6,0 procent har
fondandelsédgarna ratt till 75,0 procent, for det fall
detta &r positivt, eller 100,0 procent av
l&ntagarkoncernens ackumulerade resultat, fér det
fall detta &r negativt.

Utbetalningar av réanta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av rénta och aterbetalning
ska ske till de personer som é&r registrerade som
langivare pa avstdamningsdagen (se definition i de
allménna villkoren). Har langivare genom ett
kontoférande institut latit registrera att rénta samt
aterbetalning ska sattas in pa visst bankkonto, sker
insattning genom Euroclears forsorg pé respektive
betalningsdag. | annat fall &versédnder Euroclear
betalningen till l&ngivaren pd den adress som pa
avstdmningsdagen &r registrerad hos Euroclear.
Infaller en réntebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte &r en bankdag sétts
respektive belopp in forst ndrmast féljande bankdag.

Avkastning och rénta pa vinstandelsbevis

Den faststéllda arliga réntan p& Fondandelarna &r
5,00 procent. Darutéver har fondandelsdgarna
inklusive den &rliga rdntan om 5,00 procent ratt till allt
resultat upp till 6,0 procent arligen. Av faststéllt
ackumulerat resultat Over den brytpunkten har
fondandelsdgarna del i dverskjutande resultat med
75,0 procent.

Net Asset Value (NAV)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
21 550 Fondandelar. Agarna av Fondandelarna har
genom avtal ratt till vinstdelning av koncernens
ackumulerade resultat. Redovisningen av NAV, vid
periodens utgéng beraknat till 68,6 procent, visar det
totala teoretiska véardet p& Fondandelarna vid
rapporttillfdllet baserat pad den, vid var redovisad
tidpunkt, faststéllda balansrédkningen och berdknat
utifran forutsattningarna i de Allmanna villkoren. Vid
berdkningen av NAV har hénsyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvarde som &r upptaget i balansrékningen, ej
heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta
vid en avyttring av fastighetstillgdngarna.
Slutaterbetalningen kan séledes skilja sig fran det
senaste rapporterade NAV-vérdet innan
aterbetalning.
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FASTIGHETSBESTANDET

Under verksamhetsaret har en fastighet forvéarvats,
Oppeby Gard 1:11. Detta &r en fastighet med bostader
under produktion belégen i Nyk&ping, i anslutning till
Oppeby Gard 1:8. Bestdndet omfattar darmed tva
fastigheter. Dessa ar beldgna strax norr om centrum i
Nykdping med goda kommunikationer och nérservice

i omradet.

Fastighetsbestandet i siffror per 2022-12-31 Nyckeltal

Antal fastigheter, st 2(1)
Antal lagenheter, st 357 (138)

Uthyrningsbar area, m? 15719 (6 103)

Byggnaderna certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

| Oppeby Gérd 1:8 har bada etapperna fardigstallts och
hyresgéasterna har borjat flytta in. Inflytt i Oppeby Géard
1:11 sker ocksé etappvis med start i oktober 2023 och
sista inflytt under forsta halvaret 2024.
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VARDERING FASTIGHETER

Vardering, grunder

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fastigheter till verkligt varde. Koncernen skall minst en
gang under en rullande tolvmanadersperiod vardera
fastigheterna externt och daremellan vardera
fastigheterna i enlighet med bolagets interna
vérderingsmodell. Fér att uppnd enhetlighet skall
vérderingsmodellerna  basera sig p& samma
vérderingsmodell. Grunden fér marknadsvéarderingen
ar alltid analys av férsélda objekt i kombination med
kunskap om &vrig data om marknaden och
marknadsaktorer. Vardering sker individuellt for varje
fastighet, dels av framtida intjaningsférméga, dels av
marknadens  avkastningskrav.  men  dven ettt
inflationsantagande som ér i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsméal. Beddmning av verkligt varde
avseende projektfastigheter gors enligt tva principer.
Fram till att halften av den totala investeringen ar tagen
varderas projektfastigheten som byggrattsvarde plus
nedlagda kostnader. N&r mer &n halften av den totala
investeringen &r tagen varderas projektfastigheten
som vérde som fardigstédlld minus kvarvarande
projektvinst/risk

investering, inklusive  normal

avseende aterstdende investering

Med begreppet marknadsvdrde avses ett sannolikt
pris vid en tankt forsdljning pad en fri och &ppen
marknad.  Forséljningen  forutses  ske  vid
varderingstidpunkten efter att fastigheten pa
sedvanligt satt varit ute till férséljning pd marknaden
och under i Ovrigt normala férhéllanden vid en
fastighetsforséljning.

Fastighetsvarderingar

Vid periodens slut har koncernens fastigheter
varderats Varderingen avser en
byggréattsvardering av fastigheten Oppeby Géard 1:8
och Oppeby Gérd 1:11. Fastigheterna &r vid periodens
utgéng varderade till 365 000 TSEK.

externt.

Verkligt virde, TSEK 2022 2021 Antal
Fastighetsvérde 1jan 78786,8 -

+ Forvérv av fastigheter 71141,8 72 659,6 1(1)
+ Ny-till- och 2522934  6127,2 -
ombyggnation

+/- Vérdeférandringar -37222,0 - -

Fastighetsvarde 31 dec 365000,0 78786,8 2(1)
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RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

I verksamheten for koncernen Estea Bostadsfastigheter
AB (publ) (nedan "Estea”, "Bolaget” eller "Koncernen”)
forekommer risker. Nedan redovisas, utan inbo6rdes
ordning och utan ansprak pé att vara uttommande, nagra
av de huvudsakliga risker Estea ar exponerat mot.

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

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa
likvida medel, inte kunna fullgéra sina &taganden eller att
de endast kan fullgéras genom uppléning av likvida medel
till betydligt hdgre kostnad. Om koncernen inte kan fullgéra
sina ataganden finns det risk for att de belopp som
koncernen har lanat inte kan aterbetalas som beréknat.
Definitionen av likviditetsrisk har en néra koppling till
definitionen av finansieringsrisken.

Rdnterisk

Réntekostnader dr normalt koncernens enskilt storsta
utgiftspost. Med rénterisk avses risken att férandringar i
marknadsrantan paverkar koncernens kassafléde och
resultat. Hur snabbt en rénteférédndring f&r genomslag i
rantenettot dr beroende av den réntebindningstid som
krediterna I6per med.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gar att erhdlla eller att villkoren vid en
refinansiering &r mycket sémre &n tidigare finansiering. Det
kan inte uteslutas att Estea i framtiden kan komma att bli
beroende av ytterligare finansiering. | det fall koncernen
finansieras genom upptagande av ytterligare 1an medfor
detta att skulderna Okar, vilket kan forsamra koncernens
ekonomiska stéllning och I[dnsamhet. Det kan inte
uteslutas att Estea inte lyckas uppné ytterligare
finansiering i nédvandig grad om likviditetsbehov skulle
uppsté. Dértill kommer en risk for att villkoren fér ingdngna
finansieringsavtal forédndras oOver tiden, till exempel att
l&ngivaren i samband med forlangning av finansieringen
krdver justeringar av réntevillkor och &vriga villkor med
hansyn till rddande marknadssituation. Koncernens
mojligheter att svara upp mot dessa forandringar kan bade
pa kort och pa lang sikt paverkas. Koncernen kan da
tvingas att avyttra sina tillgdngar tidigare an planerat, vilket
kan férsdmra |dnsamheten.

Realiseringsrisk
| Esteas strategi ingér att direkt eller indirekt via
dotterbolag avyttra forvarvade fastigheter efter en viss

innehavstid. Tidpunkten for
fastighetsbestandet paverkar den avkastning investerarna
kan uppna. Investeringsklimatet vid tidpunkten for
avvecklingen kommer vara avgorande for det pris som kan
erhéllas for fastigheterna. Det finns inga garantier for att
koncernen vid varje tidpunkt kan genomféra lI6nsamma
avyttringar.

avveckling av

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebér risken att en motpart inte kan fullgora
sina dtaganden gentemot koncernen, vilket kan leda till
forluster. Motpart avser hér till exempel kreditinstitut,
sdsom en finansierande bank. Om en sddan motpart inte
kan fullfélja ingdngna avtal och koncernen tvingas inga
motsvarande avtal med en annan motpart, kan detta
innebédra Okade kostnader fér koncernen beroende pa
rddande marknadsférhdllanden. For att begrénsa
motpartsrisken har Estea valt att endast samarbeta med
storre nordiska bankerna med hdg kreditvérdighet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att forvérva fastigheter genom
bolagsforvarv, vilket kan inneb&ra en risk da det kan
férekomma forpliktelser i det forvarvade féretaget som ar
okénda for Estea vid forvéarvstillfallet, vilket kan paverka
den finansiella stéllningen negativt.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens beddémning av
faktorer sadsom lage, ort, alder, standard, utvecklings-
potential och driftskostnader med mera 6verensstdammer
med Esteas beddmning. Detta skulle kunna leda till att
fastigheter avyttras till priser som understiger det
foérvantade priset vilket i sin tur kan ha negativ inverkan pa
de avkastningskrav som styrelsen stéller p& sina
investeringar.

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktérer, saval
bolag som privatpersoner, som &r aktiva &gare och
forvaltare av svenska
fastighetsmarknaden. Bolagets mdjligheter att uppfylla

sina strategiska och finansiella mal &r beroende av

fastigheter  péa den

konkurrenssituationen p& marknaden och konkurrenternas
agerande, frdmst vid férvarv och avyttringar av fastigheter
samt vid hyressattningen, vilket i sin tur kan péverka
koncernens resultat negativt.

iy
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Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskdp och
fastighetsforvaltning. En teknisk risk kan beskrivas som en
risk som hanger samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna, risk fér skada genom brand eller
naturkatastrofer, historiska forhallanden vad avser
féroreningar eller liknande. Det finns ingen mojlighet att
helt eliminera s&dana risker. Skulle ndgon teknisk skada
uppsta i oférutsedd omfattning skulle detta kunna paverka
koncernens resultat och ekonomiska stallning negativt.

Driftkostnadsrisk

Driftkostnaderna bestar framfér allt av uppvarmning,
fastighetsskétsel, el, vatten, renhélining, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar,
administration. En stor del av dessa kostnader varierar ver

underhall och

tiden och ér till viss del kostnader utanfor koncernens
kontroll. Kostnaderna utgdr séledes en risk eftersom 6kade
driftkostnader paverkar driftnettot och séledes resultatet
och avkastningen negativt.

Vakansrisk

Avkastningen av en kommersiell fastighet &r bland annat
beroende av att fastighetségaren lyckas uppratthéllaen lag
vakansgrad och att hyresgédsterna formar att betala den
I6pande hyran. Fastighetens standard och ldge samt
férvaltningen har en stor betydelse for vakansgraden. Det
finns inga garantier for att Estea lyckas bibehélla en lag
vakansgrad. Okad vakansgrad skulle kunna medféra ett
lagre intaktsflode.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till f6ljd av
icke &ndamalsenliga eller otillrdckliga interna rutiner,
manskliga fel, avsaknad av IT-system eller en annan yttre
héndelse. Det kan réra sig om risker kopplade till fel och
brister i fastigheter och tjénster, bristféllig intern kontroll,
oklara ansvarsforhdllanden, bristfalliga tekniska system,
olika former av brottsliga angrepp eller bristande
beredskap infér storningar. Operativa risker existerar i alla
delar av verksamheten. Operativa brister kan i
férlangningen medfora skadestadndskrav fran till exempel
hyresgdster som drabbas. Dérutéver kan brister i
hanteringen av operativ risk negativt paverka Esteas
renommé och verksamhet.

Personer i ledande befattning

Bolaget &r i sin dagliga verksamhet beroende av VD och
ovriga personer i ledande befattningar. Forlust av dessa
nyckelpersoner kan pa ett negativt satt paverka Esteas
dagliga férvaltning och kommersiella mojligheter pé langre
sikt.

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljopaverkan. Estea arbetar aktivt med att minska
verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag géller att den som
bedrivit en verksamhet som medfért en férorening aven ar
ansvarig for efterbehandling. Det kan inte uteslutas att
Estea kan komma att investera i fastigheter med latenta
eller dolda miljoproblem och att kostnaderna for sanering
eller &terstéllande kommer att belasta resultatet.

Legala risker

D& koncernens verksamhet bestdr av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,
begrénsningar i avdragsratten for réntor eller andra legala
beslut som péverkar intjaningsférmégan, péaverka
koncernens resultat, finansiella stéllning eller verksamhet i
dvrigt negativt. Andrad lagstiftning avseende framfér allt
skatter och dndrade avgifter kan gora att kostnader 6kar pa
ett ofdrutsett vis. Ett forsamrat ekonomiskt resultat kan
innebadra att vdrdet av en investering férsédmras och
paverkar kassaflodet negativt. Koncernen &r for
nérvarande inte part i tvistemal eller foremal for andra
rattsliga atgarder. Det &r emellertid inte omdjligt att det i
framtiden gors ansprak eller vidtas rattsliga atgarder
(inklusive regelféréandringar) mot Estea och dess
dotterféretag som kan fa betydande negativ effekt pa den
finansiella stallningen och resultatet.

Omvaérldsrisker

Risken med en investering i fastigheter paverkas av den
generella utvecklingen av makroekonomiska faktorer.
Faktorer ~sadsom  konjunktur, inflation, réanteniva,
sysselsdttning, befolkningstillvaxt och kundernas
framtidstro kan alla vara grund till féréndringar i
vakansgrader  och Foérandringar i
makroekonomin  kan  ocksd leda till &ndrade
avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastigheternas
marknadsvérde. Vidare kan fordndringar i nagra eller flera
av dessa faktorer foréndra saval konkurrens- som
kundbeteenden, vilket kan paverka koncernens resultat
och finansiella stéllning negativt.

hyresnivaer.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras s att:

I ny rékning balanseras
Summa

546 568 kr
15 611 774kr
16 158 342 kr

16 158 342 kr
16 158 342kr
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2022 2021
Belopp i TSEK Not 1jan-31dec 2 jun-31dec
Fastighetskostnader
Fastighetsskatt -188,0 0,0
Driftnetto -188,0 0,0
Central administration 2,3 -4 2415 -12,5
Finansiella intakter 4 1084,9 1080,0
Finansiella kostnader 4 -12147,6 -2818,5
Summa -15304,2 -1751,0
Forvaltningsresultat -15492,2 -1751,0
Vardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 6 -37222,0 0,0
Orealiserad vardeforandring pé vinstandelslan 9 65 695,5 23881
Resultat fére skatt 12 981,3 637,1
Aktuell skatt 5 -149,0 -142,2
Uppskjuten skatt 5 1071 -47,4
Periodens resultat 12939,4 4475
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Periodens totalresultat 12 939,4 447,5
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 12 939,4 4475
Summa totalresultat for perioden 12939,4 4475
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2022 2021
Belopp i TSEK Not 31-dec 31-dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 6 365000,0 78 786,8
Summa materiella anlaggningstillgangar 365 000,0 78786,8
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 10 24 553,9 1726,3
Interimsfordringar 93,3 0,0
Kassa och bank 15 2 327,9 121227,9
Summa omséttningstillgangar 26975,1 122954,2
Summa tillgdngar 391975,1 201741,0
Eget kapital och skulder
Eget Kapital 8
Aktiekapital 500,0 500,0
Ovrigt tillskjutet kapital 99,0 99,0
Balanserad vinst inklusive arets resultat 13 387,0 4476
Summa eget kapital 13 986,0 1046,6
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 9 144 004,3 182 146,8
Uppskjuten skatteskuld 5 30,9 47,4
Summa langfristiga skulder 144 035,2 182194,2
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 13 167 472,4 0,0
Leverantdrsskulder 28 2947 7 385,3
Skulder hos koncernféretag 0,0 50,0
Skatteskulder 5 146,6 131,4
Ovriga kortfristiga skulder 1 25 363,6 96,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 12 676,6 10 837,6
Summa kortfristiga skulder 233 953,9 18 500,2
Summa eget kapital och skulder 391975,1 201741,0
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FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Intjanade Totalt
tillskjutet vinstmedel inkl. eget kapital
Belopp i TSEK (not 8) Aktiekapital kapital arets resultat
Ingéende eget kapital 2021-06-02 - - - -
Arets resultat juni 2021 - december 2021 - - 4476 447,6
Summa totalresultat - - 447,6 447,6
Transaktioner med égare
Aktiekapital vid nybildning 500,0 - - 500,0
Nyemission 0,0 99,0 - 99,0
Summa transaktioner med dgare 500,0 99,0 - 599,0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 500,0 99,0 447.6 1046,6
Ingadende eget kapital 2022-01-01 500,0 99,0 447,6 10464
Arets resultat 2022 - - 12.939,4 12.939,4
Summa totalresultat - - 12939,4 12939,4
Eget kapital 2022-12-31 500,0 99,0 13 387,0 13 986,0
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022 2021
Belopp i TSEK Not 1jan-31dec 2jun-31dec
f)vriga externa kostnader 2,3 -3288,4 -10,9
Rorelseresultat -3288,4 -10,9
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 7 -37 395,8 888,9
Finansiella kostnader 4 -9 399,56 -2 818,5
Resultat efter finansiella poster -50 083,7 -1940,5
Vardeforandringar
Orealiserad vardeforandring pé vinstandelslan 8 65 695,5 23881
Resultat fore skatt 15611,8 447,6
Skatt 5 0,0 0,0
Periodens resultat 15611,8 447,6
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 15 611,8 447.6
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2022 2021
Belopp i TSEK Not 31-dec 31-dec
Tillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 7 500,0 8 895,8
Fordringar hos koncernféretag 20 40 2481 64 000,0
Summa anlaggningstillgangar 407481 72 895,8
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 145 554,0 0,0
Ovriga fordringar 0,0 99,0
Interimsfordringar 7,9 0,0
Kassa och bank 15 158,9 121097,9
Summa omséttningstillgangar 145784,8 121196,9
Summa tillgangar 186532,9 194 092,7
Eget kapital och skulder
Eget Kapital 8
Aktiekapital 500,0 500,0
Balanserad vinst 546,6 99,0
Arets resultat 15 611,8 447,6
Summa eget kapital 16 658,3 1046,6
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 0,0 0,0
Vinstandelslan 9 144 004,3 182 146,8
Summa langfristiga skulder 144 004,3 182146,8
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 75,0 833,1
Skulder hos koncernforetag 13700,0 50,0
Kortfristiga skulder " 50,0 0,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 12 045,2 10 016,2
Summa kortfristiga skulder 25 870,2 10 899,3
Summa eget kapital och skulder 186 532,9 194 092,7
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
MODERBOLAGET

Ovrigt Vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i TSEK (not 8) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2021-06-02 - - - -
Arets resultat juni 2021 - december 2021 - - 4476 4476
Arets 6vriga totalresultat juni 2021 - december 2021 - - - -
Summa totalresultat - - 447.6 447.6
Transaktioner med égare
Aktiekapital vid nybildning 500,0 - - 500,0
Emission 0,0 99,0 - 99,0
Summa transaktioner med dgare 500,0 99,0 - 599,0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 500,0 99,0 447.6 1046,6
Ingédende eget kapital 2022-01-01 500,0 99,0 447.6 1046,4
Arets resultat 2022 - - 15 611,8 15 611,8
Summa totalresultat - - 15 611,8 15 611,8
Eget kapital 2022-12-31 500,0 99,0 16 059,4 16 658,3
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KASSAFLODESANALYS

Koncern Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Belopp i TSEK Not 1jan-831dec 2jun-31dec 1jan-31dec 2jun-31dec
Den I6pande verksamheten
Driftnetto -188,0 0,0 0,0 0,0
Central administration -4 2415 -12,5 -32884 -10,9
Erhéllen rénta 0,0 0,4 0,0 0,0
Erlagd rénta 0,0 0,0 0,0 0,0
Betald/erhallen skatt -133,8 -56,9 0,0 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
foérandring av rorelsekapital -4 563,3 -69,0 -3288,4 -10,9
Fo6réndring av rorelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -24 005,8 -646,8 -145 526,9 -99,0
ékning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 12 960,4 15 596,7 -23475,6 8 080,8
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -15608,8 14 880,9 -172 290,9 7 970,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag 0,0 0,0 0,0 -8 007,0
Investeringar och forvérv av fastigheter 6 -323435,2 -78786,8 0,0 0,0
Okning av langfristiga fordringar 0,0 0,0 0,0 -64 000,0
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -323435,2 -78786,8 0,0 -72007,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 0,0 500,0 0,0 500,0
Nyemission 0,0 99,0 0,0 99,0
Upptagande av lan 8 220143,9 184 534,9 27 600,0 184 534,9
Foréndring lan koncernforetag 0,0 0,0 23751,9 0,0
Minskning av 6vriga langfristiga fordringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 220143,9 185133,9 51351,9 185133,9
Arets kassafléde -118 900,0 121227,9 -120 939,0 121097,8
Kassa och bank periodens ingang 121227,9 0,0 121097,8 0,0
Kassa och bank vid periodens utgang 2 327,9 121227,9 158,8 121097,8
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NYCKELTAL

For nyckeltalsdefinitioner se sid 34.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2022-12-31 2021-12-31
Antal fastigheter 2 1
Verkligt vérde fastigheter, MSEK 365 000 78 786,80
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 3,6 0,5
Justerad soliditet, % 40,3 90,8
Emitterat Vinstandelslan efter avdrag for emissionskostnader, TSEK 147 416,3 182146,8
Réanta vinstandelslan, % 5) 5
NAV-vérde, % 68,6 97,2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

(Alla belopp i tusentals kronor, TSEK, om inget annat anges)

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) (nedan Estea), org.nr:
559320-5296, ar ett svenskt aktiebolag med séte i
Stockholm, besbdksadress Birger Jarlsgatan 25, 111 45
Stockholm.

Estea skall langsiktigt &ga, forvalta och utveckla
fastigheter i Sverige.

Bolaget registrerades 2 juni 2021 och verksamheten
startade i samband med upptagande av vinstandelslan
den 30 september 2021.

Estea &r heldgt dotterbolag till Estea AB. Primedi AB,
organisationsnummer 556662-6619, upprattar koncern-
redovisning for den storsta koncernen.

Grunder fér redovisningen

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

Koncernens rdkenskaper har uppréttats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC). Vidare
har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner). Koncernens tillgdngar
och skulder har redovisats till anskaffningsvarden férutom
férvaltningsfastigheter och vinstandelsldn som vérderats
och redovisats till verkligt vdrde samt uppskjuten skatt
vilken redovisats till nominellt vérde.

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och  Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tilldmpa
samtliga av EU godkéanda IFRS och uttalanden s langt
detta ar majligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Nya standarder och tolkningar

Nya av EU godkdnda och &andrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som har trétt i kraft under 2022 beddéms for narvarande
inte paverka Esteas resultat eller finansiella stéllning i
vasentlig omfattning.

Nya eller andrade standarder som tréder i kraft 1 januari
2023 och senare beddms inte ha nagon vésentlig
paverkan pé Esteas resultat eller finansiella stallning.

Kritiska bedémningar och antaganden

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och féretagsledning gér bedomningar
och antaganden som i rapporten péaverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena av
tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt Ovrig
information. Dessa bedémningar baseras pé erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika fran dessa bedémningar och antaganden.

Férvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt varde. Bedémningar och
antaganden i samband med vérderingen kan ge en
betydande péaverkan pa& koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kréver bedémningar och
antaganden om framtida kassafldden samt faststéllande
av avkastningskrav. For den osédkerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid
fastighetsvérderingar ett osakerhetsintervall. Gjorda
antaganden, osakerhetsfaktorer och beddmningar
framgér av not 5.

Férvérv

Dotterforetag &r foretag dar moderbolaget direkt eller
indirekt har ett bestdmmande inflytande i. Samtliga bolag,
vilka &gs direkt eller indirekt av Estea Bostadsfastigheter
AB (publ), ar heldgda dotterféretag vari bestdammande
inflytande foreligger.

Bolagsforvarv  kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv. Bolagsforvarv vars
syfte &r att forvdrva bolagets fastighet och dér bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration &r
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rorelseforvarv. Vid tillgdngsforvarv redovisas uppskjuten
skatt till det vérde den asatts vid forvérvet. Bolagets hittills
genomforda bolagsforvarv klassificeras som
tillgangsforvarv.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av
belopp som forvantas atervinnas eller férfaller mer an tolv
ménader frdn balansdagen. Omséttningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestér av belopp som forvéntas
atervinnas eller betalas inom tolv manader frén
balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Estea
Bostadsfastigheter AB (publ) och de foretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt har ett bestdmmande
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inflytande (dotterforetag). Alla bolag i koncernen &r
heldagda och varken intresseforetag eller joint ventures
férekommer. Koncernen omfattar utdver moderbolaget
deinot 6 angivna dotterféretagen. Koncernredovisningen
har upprattats enligt forvarvsmetoden vilket innebar att
dotterféretagens egna kapital vid forvérvstidpunkten,
faststéllt som skillnaden mellan det férvarvade bolagets
tillgdngar och skulder, eliminerats i sin helhet. |
koncernens egna kapital ingdr endast den del av
dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet. | koncernens resultatrakning ingér intékter och
kostnader endast fér den period da dotterféretaget ingatt
i koncernen. Samtliga internfdrséljningar eller vinster och
forluster som uppstatt vid interna transaktioner samt
koncerninterna mellanhavanden har eliminerats i
koncernredovisningen.

RESULTATRAKNINGEN

Finansiella intdkter
Finansiella intékter bestér av rénteintakter pa fordringar
och redovisas i den period de avser.

Finansiella kostnader
Med finansiella kostnader avses rénta, avgifter och andra
kostnader forknippade med rantebédrande skulder.
Utgifter for uttagande av pantbrev kostnadsférs i
bolagsredovisningen medan posten aktiveras i
koncernredovisningen.

Vardeféréndringar

Vardeférandringar i resultatrdkningen bestér av saval
orealiserade som realiserade vardeforandringar och avser
vardeférandringar pa fastigheter samt vardeforandringar i
finansiella instrument. Vardeférandringar berdknas som
skillnaden mellan vardet vid periodens bdérjan och vardet
vid periodens slut. | de fall fastigheter, finansiella
instrument eller Ovriga derivat foérvéarvats under aret
jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvardet.

Skatter

Skatt avser aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas for aktuellt ar
samt med justeringar av tidigare ars aktuella skatter.
Skattepliktigt resultat kan skilja sig frén det redovisade
resultatet i resultatrdkningen d& det har justerats for ej
skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader
hanforliga till perioden. Uppskjuten skatt redovisas péa
temporéra skillnader med nominell skattesats utan
diskontering och berédknas som skillnaden mellan det
redovisade och skattemassiga vardet pa en tillgang eller
skuld.

Koncernen har redovisat samtliga under aret genomférda
bolagsforvérv som tillgadngsforvarv.

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas fdrvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar direkt
hénforbara utgifter till forvarvet. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter i balansrdkningen till verkligt
varde. Véardering av koncernens férvaltningsfastigheter
har skett enligt nivd 3 i IFRS 13 varderingshierarki och
baseras pa vedertagen teori av det diskonterade nuvardet
av framtida kassafloden som fastigheterna f&rvéntas
generera samt ett nuvdrde av beddmt restvdrde vid
kalkylperiodens slut. Verkligt vérde ska motsvara det pris
till vilket en fastighet skulle kunna &verldtas mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
intresse av att transaktionen genomfors.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas hyresfordringar, vissa évriga fordringar,
och upplupna intdkter samt kassa och bank som
finansiella tillgdngar och skulder till kreditinstitut,
vinstandelslan, leverantorsskulder, vissa ovriga
kortfristiga skulder samt upplupna kostnader som
finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas initialt
till anskaffningsvdarde motsvarande verkligt varde med
tillagg for transaktionskostnader med undantag for de
finansiella instrument vilka redovisas till verkligt véarde via
resultatrakningen.

Ett finansiellt instrument tas upp i balansrakningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.
Hyresfordringar tas upp i balansrékningen nér en faktura
har skickats och bolagets ratt till ersattning ar uppfyllt.
Rorelseskulder redovisas ndr motparten levererat en
tjanst. En finansiell tillgdng tas bort i balansrakningen nér
rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen dver den. En finansiell skuld tas
bort i balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat sétt avtalats bort.

Enligt IFRS 9 vérderas alla finansiella instrument vid det
forsta redovisningstillféllet till verkligt varde. Dérefter
vérderas alla finansiella instrument till:

= upplupet anskaffningsvérde,
= verkligt vérde via 6vrigt totalresultat, eller
= verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella tillgdngar upptas initialt till verkligt varde och
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.
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Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvdrde med undantag av  bolagets
vinstandelsld&n som varderas till verkligt vérde via
resultatrdkningen.

Kortfristiga fordringar

I koncernen &terfinns &vriga fordringar. Kortfristiga
fordringar beddms individuellt och varderas till det belopp
varmed de beréknas inflyta vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvéarde utan diskontering med reservering
for osékra fordringar.

Kassa och bank
Likvida medel utgors av tillgodohavanden hos bank pé
bokslutsdagen och redovisas till nominellt varde.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella  skulder avser kreditinstitut,
vinstandelsldn,  Ovriga  kortfristiga  skulder  och
leverantdrsskulder. Upplupna ej betalda réntor redovisas
under posten upplupna kostnader. Skulder till
kreditinstitut redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Vinstandelslanet redovisas som finansiell skuld vérderad
till verkligt varde via resultatrakningen. Omvérdering av
finansiella instrument avser i sin helhet omvérdering av
vinstandelslanet. For finansiella instrument vérderade till
verkligt vérde i balansrékningen ska upplysning lamnas
om vilken nivd av verkligt virde instrumentet tillhor.
Vinstandelslanet har varderats enligt niva 3 vilket innebér
att vdrderingsmodellen utgéatt ifrdn framtida kassafloden.
Ovriga kortfristiga skulder och leverantdrsskulder
redovisas till nominellt anskaffningsvérde. Langfristiga
skulder har en forvantad I6ptid 6verstigande ett &r medan
kortfristiga skulder har en forvantad I6ptid kortare &n ett
ar.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys uppréttas enligt indirekt metod vilket
innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under perioden.
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SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmént

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och  Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt
detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen
samt med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstaéllningsform
Resultat- och balansrédkning fér moderbolaget &r
uppstéllda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier i dotterforetag
Aktier i dotterféretag redovisas till verkligt vérde via
resultatrdkningen.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning fran
dotterféretag

Mottagna och ldmnade koncernbidrag redovisas &ver
resultatrakningen som bokslutsdisposition. Utdelning fran
dotterforetag redovisas som finansiell intakt.

NOT 2 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernens totala ersattningar till revisorer uppgick till
469 TSEK och avsag i sin helhet erséttning till Ernst &
Young AB.

Moder- Moder-
Koncern Koncern foretaget foretaget
2022 2021 2022 2021

Ernst & Young

revisionsuppdrag 469 155 319 155
andra uppdrag - 15 - 15
Summa 469 170 319 170
NOT 3 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under verksamhetsaret har styrelsen i moderbolaget
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bestatt av 3
styrelseledaméter. Kostnader i form 16n, pensioner eller
annan ersattning har ej férekommit. Ingen erséttning har
utgéatt till bolagets styrelse.
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NOT 4 FINANSIELLA INTAKTER OCH NOT 5 SKATT

KOSTNADER Inkomstskatten for Estea Bostadsfastigheter AB och dess
Moder- Moder- dotterforetag &r 20,6 procent. | resultatrdkningen
Koncern  Koncern féretaget féretaget redovisas skatten som aktuell skatt och uppskjuten skatt.

2022 2021 2022 2021

Aktuell skatt ar beraknat utifrdn arets skattepliktiga

R?nteintékter 10849 10800 0 ) resultat vilket i normalfallet &r ldgre &n det redovisade
Rantekostnader . . .
kreditinstitut -2920,9 } 72,8 } resultatet frimst beroende av mdjligheten att utnyttja
Réntekostnader skattemassiga avskrivningar p& fastigheter och
vinsandelslén 92267 -28185 92267 -28185 skatteméssiga direktavdrag fér vissa ombyggnationer pa
Summa 1062,7 -1738,5 -9399,5 -2818,5

fastigheter.

Uppskjuten skatt &r en avséttning for berdknade framtida
skattefordringar eller skatteskulder hanférligt till samtliga
temporéra skillnader  mellan redovisade och
skattemassiga varden

| tabellen nedan redovisas vilka intakter och kostnader
som netto péverkat berdkningen av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt

Koncernen Koncernen Moderforetaget Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt pa arets resultat -149,0 -142,2 - -
Summa -149,0 -142,2 - -
Uppskjuten skatt
Koncernen Koncernen Moderforetaget Moderforetaget
2022-01-01  2021-01-29 2022-01-01 2021-01-29
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatt hénforlig till
temporéra skillnader fastigheter 1071 -47.4 - -
Summa 107,1 -47,4 - -
Total skatt -41,9 -189,6 - -
Inkomstskatt i Sverige for &r 2022 beraknas med 20,6%. Nedan presenteras pa en
avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad.
Avstéamning arets skattekostnad
Koncernen Koncernen Moderforetaget Moderforetaget
2022-01-01  2021-01-29 2022-01-01 2021-01-29
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Resultat fore skatt 12 981,3 637,1 15 611,8 447,6
Skatt beraknad enligt svensk
skattesats (20,6%) -2674/1 -131,2 -3216,0 -92,2
Ej avdragsgilla kostnader -7 667,7 - -7703,5 -
Ej skattepliktiga intékter 13 533,3 - 13 533,3 675,11
Skatt pa obeskattade reserver -107,1 -47,4 - -
Skillnader i skatteméssiga och
bokféringsmassiga avskrivningar - - - -
Skatteeffekt férandring uppskjuten
skatteskuld - - - -
Ej aktiverade underskottsavdrag -900,2 - -666,7 -582,9
Ovrigt 70,4 -10,9 1,1 -
Skatt pa ej avdragsgillt rantenetto -2403,6 - -1936,2 -
Redovisad skattekostnad -149,0 -189,5 -0,0 -0,0
Effektiv skattekostnad (%) 1,2% 30% 0% 0%
Underskottsavdrag
Koncernens underskottsavdrag, vilka inte &r
tidsbegrénsade, uppgick per 31 december 2022 till
2 674,1(0) TSEK. Moderbolagets underskottsavdrag
uppgick per 31 december 2022 till 0 (0) TSEK.
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NOT 6 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt vérde, TSEK 2022 2021 Antal
Fastighetsvéarde 1jan 78786,8 -

+ Forvérv av fastigheter 71141,8 72 659,6 1(1)
+ Ny-til- och 2522934 61272 -
ombyggnation

+ Forsaljning av ) ) )
fastigheter

+/- Vérdeforandringar -37222,0 - -

Fastighetsvarde 31 dec 365 000,0 78786,8 2(1)

Taxeringsvarden, TSEK 2022 2021
Byggnader - -
Mark 23 600,0 12.000,0

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresintdkter minus
fastighetskostnader) och dérigenom uppné en attraktiv
avkastning for koncernens aktiedgare och innehavare av
fondandelar. Koncernens fastighet ar klassificerade som
forvaltningsfastighet och har vérderats till verkligt véarde.
Koncernens fastighet &@r varderade enligt nivd 3 inom
vérderingshierarkin i IFRS 13. Fastigheten &r per 31
december 2022 vérderade externt.

Arets investeringar

Koncernen har under verksamhetséret forvarvat
fastigheter for totalt 71141,8 TSEK samt genomfort
investeringar i fastigheterna om 252 293,4 TSEK.

Varderingsmodell

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid
en tankt forséljning p&d en fri och 6ppen marknad.
Forsaljningen forutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pé sedvanligt satt varit ute till forsaljning
pa& marknaden och under i 6vrigt normala férhéallanden vid
en fastighetsforsaljning.

Fastighetsvarderingarna  grundar sig pd bade
observerbara som icke observerbara indata och beaktar
hogsta och bésta nytta av fastigheternas anvéndning.
Observerbara data som har stor paverkan pa vardet ar
aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och
aktuell  inflation. Icke observerbara data &r
avkastningskrav och framtida férvantade hyresnivéer och
vakanser. En vedertagen modell for att berdkna
fastighetens vérde &r att diskontera nuvérdet av framtida
kassafloden samt ett nuvdrde av bedémt restvérde vid
kalkylperiodens slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet
stracka sig Over fem eller tio ar. Viktiga parametrar i
modellen dr beddmt avkastningskrav. Avkastningskrav
kan jamféras mot faktiska fastighetstransaktioner som

genomfdrts men fastigheter som sélts kan ibland vara fa,
vilket kan godra beddmningen om fordndringar i
avkastningskrav svarbedémt.

Beddmning av verkligt vérde avseende
forvaltningsfastigheter under uppférande gors enligt tva
principer. Fram till att halften av den totala investeringen
ar tagen varderas forvaltningsfastigheten under
uppféorande som byggrattsvdrde plus nedlagda
kostnader. N&r mer &n halften av den totala investeringen
ar tagen vérderas den som varde som fardigstélld minus
kvarvarande investering,
projektvinst/risk avseende aterstdende investering.

inklusive normal

Byggrattsvardet berdknas frémst med ortsprismetoden
och en jamférelse mellan véarderingsobjektet och
genomférda fastighetstransaktioner med liknande
egenskaper. Det gérs dven en projektkalkyl for att
sdkerstélla att byggréttspriset &r rimligt med de aktuella
marknadsantaganden som ligger till grund for
projektkalkylen.

Antaganden

Vid bedémningen av fastigheternas  framtida
intjaningsférmédga  har  foljande  antaganden i
virderingarna  anvénts. Vid  beddmningen  av
fastigheternas framtida intjaningsféormaga har féljande
antaganden i vdrderingarna anvants. | de fall antaganden
férandras under kalkylens I6ptid eller ar olika mellan
fastigheterna anges de som ett intervall.

Varderingarna férfastigheterna i Estea Bostadsfastigheter
AB har tagits fram enligt metoderna byggrattsvarde +
nedlagda kostnader vid vérdetidpunkten samt
marknadsvéarde vid fardigstéllande subtraherat med
kvarvarande kostnader och risk. Forklaringen till att tva
olika metoder applicerats ar att fastigheterna varit i olika
skeden i uppférandeprocessen, dar den mest ldmpade
metoden for fastigheten applicerats. Marknadsvéardet
baseras p& antaganden med ledning av marknadsléget,
sentiment och k&nnedom om pégéende processer inom
segmentet. Byggrattsvérde har i virderingen antagits till
3,250 kr/kvm BTA, exit yield mellan 4,05-4,12 f6r de
ingdende objekten, en generell hyreshdjning om 3,5%
mellan ar 2023/2024 samt en nagot okad kostnadsbild
som justerats upp 10%.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand
vid arets slut uppgick till 365 000 TSEK.
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NOT 7 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Andelar i koncernféretag redovisas till verkligt véarde via
resultatrdkningen. Direktdgda dotterbolag redovisas i
tabellen nedan. Uppgift om 6vriga i koncernen ingédende
bolag aterfinns i tabell nedan. Utférlig information om

moderbolaget Estea Bostadsfastigheter PropCo AB som
i sin tur dger samtliga aktier i Estea Oppeby Géard 1:8 AB
samt Estea Oppeby Gard 1:11 AB. Totalt bestar koncernen
av fyra heldgda bolag som vid periodens utgéng dgde tva

dessa bolag framgér av respektive dotterbolags
arsredovisning. Vid utgdngen av rékenskapséaret dger

fastigheter.

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 8895,8 -
Forvarv - 8 007,0
Lamnade aktiedgartillskott 29 000,0 -
Vérdeforéndring - 37 395,8 888,8
Summa 500,0 8895,8
Dotterféretag Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde
Direktédgda
Estea Bostadsfastigheter PropCo
AB 559221-5023 Stockholm 500 100% 500,0
Summa andelar i koncernféretag 500,0
Dotterféretag Org.nr Séte Antal andelar Kapitalandel
Indirekt agda
Estea Oppeby Gard 1:8 AB 559090-5773  Stockholm 1000 100%
Estea Oppeby Géard 1:11 AB 559090-5781  Stockholm 1000 100%
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NOT 8 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 férdelat pa
500 001 aktier. 500 000 aktier &gs av Estea AB, org.nr
556321-1415 och en aktie &dgs av Estea
Bostadsfastigheter ManCo AB, org.nr 559324-6621.
Aktierna har ett kvotvarde om 1 krona. Aktiekapitalet
uppgar pa balansdagen till 500 TSEK.

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

Till aktiedgarna far endast utdelas s& mycket att det
efter utdelning finns full tackning fér bundet eget
kapital i moderbolaget. Vidare far utdelning endast ske
om det &r forsvarligt med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av det egna kapitalet och koncernens
konsolideringsbehov, likviditetsbehov och stéllning i
ovrigt. Fritt eget kapital inklusive arets resultat uppgick
i moderbolaget till 16158,4 TSEK vid &rets slut.
Utdelning foreslds av styrelsen och beslutas av
arsstdmman.

Balanserade vinstmedel i koncernen

Balanserade vinstmedel avser intjadnade vinstmedel i
koncernen samt O&verkurs pad en under Aaret
genomférd nyemission. Koncernens balanserade
vinstmedel, inklusive arets resultat om 13 986,0
TSEK.

Utdelning

Styrelsen framlagger till &rsstdmman foérslag om
utdelning. Arsstamman beslutar i enlighet med
Aktiebolagslagen om utdelning. Styrelsen foreslar till
arsstdmman 2023 att ingen utdelning skall ske.

Eget kapital
Foréandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 16
(koncernen) och 19 (moderbolaget).

NOT 9  VINSTANDELSLAN
SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Skuld fér vinstandelslanet

Genom vinstandelsldnet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till &terbetalning 2026-07-
01men med rétt till férlangning av I6ptiden med hogst
3 ar per forlangningsperiod. Vinstandelslanet [6per
med en fast ranta om 5,00 procent baserat pa
nominellt inbetalt belopp, vilket vid arets slut uppgick
til 144 004,3 TSEK  efter avdrag  for
emissionskostnader. Beloppet for aterbetalning av

OCH

vinstandelslanet ar kopplat till bolagets sammanlagda
ackumulerade resultat fram till dterbetalningsdagen
och kan saledes bade oOverstiga och understiga
ursprungligen inbetalt belopp.

| laneférfallostrukturen nedan redovisas nér kapitalet
forfaller till terbetalning. Inga amorteringar beréknas
for vinstandelsldnet som forfaller i sin helhet ar 2026.
Vinstandelsldnet redovisas i tabellen som
aterbetalning till nominellt belopp utan hénsyn tagen
till marknadskurs pa balansdagen vilket innebér att
koncernens lanesumma for forfall dverstiger de i

balansradkningen redovisade skuldbeloppen.

®

Laneforfallo- Moder- Moder-
struktur, Koncernen Koncernen foretaget foretaget
TSEK 2022 2021 2022 2021
Forfallotidpunkt
inom 1 ar fran
balansdagen 202 250,6 9395,0 16 162,5 9395,0
Forfallotidpunkt
mellan 1ar
och 5 ar fran
balansdagen * 2532125 215029,3 2532125 215 029,3
Forfallotidpunkt
senare
an 5 ar fran
balansdagen - - -
Summa 4554631 2244243 2693750 2244243

Koncernen Koncernen
Vinstandelslan, TSEK 2022 2021
Ingéende balans 182146,8 -
+ Emissioner 27 553,0 184 534,9
- Vérdeforandring - 65 695,5 -2 388,1
Skuld i
koncernbalansrékningen 144.004,3 182146,8
Avstéamning av kassafl6det
for skulder hanforliga till Koncernen Koncernen
finansieringsverksamheten 2022 2021
Skulder till kreditinstitut och
vinstandelslan
1januari 182146,8 -
Upptagande av lan 220143,9 184 534,9
Vérdef6randring (ej
kassaflodes-paverkande) - 65695,5 -2 388,1
Skulder kreditinstitut och
vinstandelslan 31 december 336 595,2 182146,8
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NOT 10 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncern Koncern Moderforetaget Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Handpenning fastighet 24 5478 0 - -
Ovrig fordran 6,2 1726,3 - -
Summa 24 553,9 1726,3 - -
NOT 11 OVRIGA KORTFRISTIGA
SKULDER
Koncern Koncern Moderforetaget Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Reversskuld 25 050 0 - -
Ovrig skuld 303,6 96,0 50,0 50,0
Summa 25 363,6 96,0 50,0 50,0
NOT 12 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
Koncern Koncern Moderforetaget Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Upplupna réntor 12 360,2 2 818,5 12 045,2 2 818,5
Ovriga interimsskulder 316,4 821,4 - -
Upplupna emissionskostnader 0 7197,7 - 7197,7
Summa 12 676,6 10 837,6 12 045,2 10 016,2
NOT 13 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Koncernen Koncernen Moderféretaget Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ldéngfristiga skulder
Banklan (rérlig rénta) - - - -
Summa langfristiga skulder - - - -
Kortfristig skuld till
kreditinstitut 167 472 - - -
Summa kortfristiga skulder 167 472 - - -
Summa skulder till
kreditinstitut 167 472 - - -

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut till 167 472 TSEK. Hela skulden klassificeras som kortfristig da lanen &r
projektfinansieringslan fran SBAB som kommer att slutplaceras nér fastigheterna ar fardigstéllda.

®
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NOT 14 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Estea Bostadsfastigheter AB har en
narstdenderelation med sina dotterféretag samt
Estea AB som &ger samtliga aktier i moderbolaget.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet
med avtal. Estea AB debiterar i enlighet med avtal
arvode for forvaltningstjanster. Estea AB har under
perioden debiterat Estea Bostadsfastigheter AB
férvaltningsarvode uppgéende till 1 820,2 TSEK.
Estea AB har dven fakturerat
arrangemangserséttning om 9 682,9 (6 302,7) TSEK.

Styrelse och 6vriga narstaende

| samband med utgivandet av vinstandelslan i
september 2021 har nérstdende personer, personer i
ledande befattningar och bolagets styrelse (direkt
eller indirekt) investerat i l&nen pa samma villkor som
ovriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och &vriga
narstdende personer &gde vid periodens slut
vinstandelsbevis till ett nominellt varde om totalt
10 000 TSEK O varav bolagets styrelse agde 7 000,0
TSEK.

Inga Ovriga véasentliga afférstransaktioner med
nérstdende parter har genomforts under perioden
och ingen ersattning till styrelsen eller ledande
befattningshavare har utgétt under perioden.

NOT 15 LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH
BANK

Kassa och bank utgdrs av bankmedel. P&
bokslutsdagen avser kassa och bank till 100 procent
likvida tillgdngar pé bolagets bankkonton.

NOT 16 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflodesanalysen har uppréattats enligt indirekt
metod, vilket innebér att nettoresultatet justeras for
transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar
under perioden, samt fér eventuella intdkter och
kostnader som héanférs till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden

Med likvida medel avses bankmedel.

NOT 17 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Ovriga finansiella skulder avser skulder till
kreditinstitut, lneskulder, 6vriga kortfristiga skulder
och leverantdrsskulder. La&neskulder vérderas i
enlighet med beskrivning i not 7. Ovriga kortfristiga
skulder och leverantdrsskulder med kort [6ptid
vérderas till anskaffningsvérde. Verkligt vérde pa
ovriga finansiella skulder dverensstammer i stort med
bokférda vdrden
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NOT 18 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgéar de olika kategorier av finansiella
instrument som aterfinns i koncernens balansrékning.

Lane- och kundfordringar

varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

Finansiella skulder varderade

till verkligt véarde via
resultatréakningen

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

Finansiella instrument, TSEK 2022 2022 2022
Tillgangar
Ovriga fordringar 24 553,9 - -
Kassa och bank 2327,9 - -
Skulder
Vinstandelslan - 144 004,3 -
Skulder till kreditinstitut - - 167 472,4
Ovriga kortfristiga skulder - - 66 334,9
Summa 26 881,8 144 004,3 233 807,3
Lane- och Finansiella Finansiella skulder varderade
kundfordringar skulder till upplupet anskaffningsvérde
varderade till varderade till 2021
upplupet verkligt varde via
anskaffningsvérde resultatrdkningen
2021 2021
Finansiella instrument, TSEK
Tillgdngar
Ovriga fordringar 1726,3 - -
Kassa och bank 121227,9
Skulder - - -
Vinstandelslan - 182146,8 -
Skulder till kreditinstitut - - -
Ovriga kortfristiga skulder 18 368,9
Summa 122 954,2 182146,8 18 368,9

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas kassa och bank och vissa évriga fordringar som finansiella tillgdngar och leverantdrsskulder, vissa
ovriga skulder, vinstandelslan, dvriga laneskulder och upplupna kostnader som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde motsvarande verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader
med undantag for de finansiella instrument vilka redovisas till verkligt vérde enligt Niva 3 via resultatrdkningen. Det
verkliga vérdet verensstdmmer i allt vésentligt med de bokférda vardena. En finansiell tillgdng upphér i
balansrékningen nér rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nér bolaget forlorar kontroll 6ver den. En
finansiell skuld upphor i balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller p& annat sétt avtalats bort.
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NOT 19 HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

Bolaget har i maj 2023 ingatt avtal om forséljning av
fastigheten  Oppeby Gard 1:8 i  Nykdping.
Fastighetsvardet uppgér till cirka 222 miljoner kronor
fére avdrag for latent skatt, vilket ar i linje med bokfort
varde Q1-23. Tilltrade kommer ske i mitten av juni och
kopare &r en svensk fastighetsfond med fokus pé
bostéder.

NOT 20 FORDRINGAR HOS
KONCERNFORETAG

Reversfordringar

Moderbolag 2022-12-31 2021-12-31
Ingadende balans 64 000,0 0,0
+ Nyutlaning 0,0 64 000,0
-Reglering fordringar 237519 0,0
Utgaende balans 402481 64 000,0

NOT 21 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande i

moderbolaget star (kr):

-Balanserat resultat 546 568
-Arets resultat 15611774
Summa 16158 342

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt féljande:

I ny rékning balanseras 16 158 342

Summa 16158 342
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Styrelsen och verkstédllande direktoren forsékrar att
koncern- och arsredovisningen har upprattats i linje med
god redovisningssed och i enlighet med de av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS).
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets
stéllning och resultat och forvaltningsberattelsen ger en
rattvisande bild Over utvecklingen av féretagets

verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de
vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag
som ingér i koncernen star infor.

Datum f6r underskrift framgér av elektronisk signering.

Styrelsen i Estea Bostadsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis

Styrelseordférande

David Ekberg
Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Datum f6r underskrift av var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning framgér av elektronisk signering.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Estea Bostadsfastigheter AB, org.nr 559320-5296

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Estea Bostadsfastigheter AB for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 7-35 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balans-
rakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga
som grund fér vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n &arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-6 och 38-39. Det &r
styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar
inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
&r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehdller en vésentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstidllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for att
arsredo-visningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande  bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer &r nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av  arsredovisningen och  koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren foér beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog
grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en véasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvdantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
ldmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direk-
téren 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 vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhadllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberdttelsen fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning av
Bostadsfastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstillande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nodvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras i verensstammelse med lag och f6r att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhadllanden som &r viasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Syftet
med de nya riktlinjerna &r att fraimja anvéndbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offentliggors 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 6ljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en dversyn av definitionerna. Eftersom berékningen av alternativa
nyckeltal kan skilja sig mot métt som anvénds av andra féretag kan jamforbarhet mot andra féretag i dessa métt saknas.
Estea har valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta vinstandelslan

Ackumulerad rénta fran vinstandelslanets startdatum
till och med rapportdagen i procent av nominellt
emitterat vinstandelslan. Mattet syftar till att ge
investerarna information om total rdnta som ar
utbetald och upplupen vid periodens utgéng fran
startdatum.

Emitterat vinstandelslan
Totalt nominellt emitterat vinstandelslan vid periodens
utgang.

NAV

En teoretisk berdkning av vinstandelsbevisens andel
av koncernens totala tillgdngar minus skulder under
forutsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de
redovisade vérdena och skulderna exklusive
vinstandelsladnet aterbetalas samt vad som i Ovrigt
foljer av de Allménna villkorens punkt 10.3 och 10.4.
NAV redovisas som procent i forhallande till nominellt

belopp (10 000 kronor). Mattet anvénds for att ge
investerarna en végledning, om &n teoretisk, till vilket
vérde varje vinstandelsbevis uppgick till vid periodens
slut baserat pa aktuell balansrdkning.

Ranta vinstandelslan

Arsranta pa vinstandelslanet. Mattet upplyser
investerarna om vilken arsrdnta vinstandelsbeviset
I6per med.

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i férhallande
till balansomslutningen. Méttet anvédnds for att visa
koncernens finansiella stabilitet.

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat vérde av
vinstandelslanet vid periodens slut i férhallande till
balansomslutningen. Mattet anvénds for att visa
koncernens finansiella stabilitet nar vinstandelslanet
inrdknas som eget kapital.

Estea Bostadsfastigheter AB har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal da bolagets aktier ej &r noterade och

samtliga aktier &gs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

Belopp i TSEK 2022 2021
Soliditet Eget kapital 13 986,0 1046,6
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 391975,1 201741,0
Soliditet 3,6% 0,1%
Justerad soliditet Eget kapital 13 986,0 1046,6
(Eget kapital + Vinstandelslan) / Vinstandelslan 144 004,3 182146,8
Balansomslutning Balansomslutning 391975,1 201741,0
Justerad soliditet 40,3% 90,8%
NAV-vérde Nominellt varde vinstandelslan 215 500 187 900,0
2
Troskelranta 16 162,5 818,5
Andel av resultat -83 926.6 -80251
Summa NAV 147 735,9 182 693,4
NAV-varde 68,6% 97,2%
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