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Perioden i korthet 
 

 

• Förvaltningsresultatet var -11 072,4 (-4 468,3) 
TSEK.  

• Periodens resultat efter skatt var 16 076,8 
(2 865,5) TSEK.  

• Kassaflödet från den löpande verksamheten 
före förändring av rörelsekapital uppgick till  
-8 896,8 (-75 560,5) TSEK.   

• Koncernen har totalt emitterat vinstandelsbevis 
till ett sammanlagt nominellt värde om 
215 500,0 TSEK, vid periodens slut värderat till 
78 310,0 TSEK.  

• Förvaltningsfastigheternas marknadsvärde upp-
gick vid periodens slut till 445 025,2 
(274 608,6) TSEK.  

• NAV-värdet uppgick vid periodens slut till 37,9 
procent. NAV-värdet baseras på fastighetens 
redovisade värden, se även definition sidan 23. 
 
 

 

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal 
 

 

Belopp i TSEK  
2023 

Jan-jun 
2022 

Jan-jun 
2022 

Jan-dec 

Driftnetto  1 823,4 -118,0 -188,0 

Förvaltningsresultat  -11 072,4 -4 468,3 -15 492,2 

Totalresultat  16 076,8 2 865,5 12 939,4 

Förvaltningsfastigheter  445 025,2 274 608,6 365 000,0 

Verkligt värde vinstandelslån  78 310,0 217 153,9 147 416,3 

Eget kapital  30 062,7 3 912,0 13 986,0 

Balansomslutning  498 849,5 349 144,1 391 975,1 

Nyckeltal (för definition se sid 23)       

NAV-värde, %  37,9 102,4 68,6 
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Detta är Estea Bostadsfastigheter AB (publ) 

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bildades i juni 
2021. Inriktningen är att långsiktigt äga, utveckla och 
förvalta bostadsfastigheter i Sverige. Målsättningen 
är att över tid bygga upp en större fastighetsportfölj 
med en tydlig inriktning och som genererar en förut-
sägbar och stabil avkastning.  
 
Fastighetsförvärven har finansierats med lån från kre-
ditinstitut och av moderbolaget emitterade vinstan-
delslån. Vinstandelslånet löper med en årlig ränta om 
5,00 procent och en vinstdelning baserad på värdet 
av låntagarens tillgångar vid löptidens slut. Det emit-
terade beloppet uppgick vid periodens utgång till 21 
550 andelar.  

 
Alternativ investeringsfond (AIF) 
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) är ett svenskt ak-
tiebolag samt en alternativ investeringsfond enligt 
Lagen (2013:561) om förvaltare av alternativa investe-
ringsfonder (”LAIF”). Förvaltare av Estea Bostadsfas-
tigheter AB (publ) är Estea AB som har tillstånd av 
Finansinspektionen att bedriva förvaltning i enlighet 
med LAIF. 
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VD HAR ORDET 

Det har varit en utmanande period för Estea 
Bostadsfastigheter. De yttre omständigheter 
som, primärt drivet av inflationstryck, påverkat 
förutsättningarna för verksamheten har snabbt 
och kraftfullt förändrats. Centralbankerna har 
agerat resolut med stramare penningpolitik och 
höjda räntor vilket agerat hämmande på prisut-
vecklingen för fastigheter i allmänhet, för bo-
stadsfastigheter i synnerhet och för 
projektfastigheter i ytterligare omfattning. Flera 
börsnoterade fastighetsbolag med inriktning på 
bostäder har hanterat refinansiering genom till-
gångsförsäljningar och kapitalanskaffning ge-
nom exempelvis joint ventures.   
 
Fokus på befintliga fastigheter  
För Estea Bostadsfastigheter har effekterna på-
verkat förmågan att expandera fonden. Vi note-
rar att investerare idag håller hårdare i 
plånboken och att tillgängligt kapital i första 
hand går till att försvara redan tagna positioner 
snarare än att finna nya investeringar. Fonden 
har vidtagit åtgärder för att anpassa strategin 
till det rådande klimatet och har inte sökt nytt 
kapital till utvidgning av beståndet, utan har fo-
kuserat ansträngningarna till befintliga fastig-
heter och förvaltningen av de projekt som 
pågår. 
 
Fonden har under perioden bedrivit utveckling 
på två fastigheter i Nyköping, Oppeby Gård 1:8 
och Oppeby Gård 1:11, varav den förstnämnda 

beskrivs mer i detalj nedan. Oppeby Gård 1:11 är 
under byggnation och kommer att uppgå till 9 
650 kvadratmeter boendearea fördelat på 219 
lägenheter. Här planeras inflyttning i första 
etappen i oktober 2023 och färdigställande i 
juni 2024. Vidare har uthyrningsarbete för bo-
städer på fondens fastighet i Fjölebro, det nya 
området mellan Lindsdal och centrala Kalmar, 
nyligen påbörjats med tämligen omfattande 
marknadsföring. Här beräknas de första hyres-
gästerna flytta in i oktober 2023.  
 
Vi har tidigare meddelat att vissa villkor i avtalet 
om förvärv av en projektfastighet i Gävle inte 
uppfyllts. Detta mot bakgrund av de förändrade 
förutsättningarna i marknaden. Beslutet att fo-
kusera tid, kapital och resurser till de tre nu på-
gående projekten uppfattar vi med facit i hand 
som helt korrekt.  
 
Arbete med att stärka fondens likviditet  
Generellt kan nämnas att Estea Bostadsfastig-
heter i de utvecklingsprojekt man tecknat inte 
bär den direkta projektrisken, varför fonden inte 
drabbats av ökade kostnader så som ökade pri-
ser på insatsvaror eller arbetskraft. Det ska 
dock nämnas att inflationen drivit upp ränte-
kostnader och avkastningskrav samt skapat lik-
viditetsbrist i systemet på såväl lokal som 
global nivå, vilket avspeglar sig i de minsk-
ningar av fastighetsvärden som fonden gjort 
under perioden. 
 

 
 
Magnus Nordholm, VD  
 
 
Pausad ränteutbetalning för att behålla likvidi-
tet i fonden  
Under hösten 2022 fattades beslut att pausa 
ränteutbetalningen från fonden för att förbättra 
fondens likviditet. Kassaflödet är ansträngt då 
räntor har stigit kraftigt och fondens tillgångar 
ännu inte producerar några intäkter från uthyr-
ning då inflyttning påbörjas först under 2023. 
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Avyttring i Nyköping  
I maj i år ingick fonden avtal om försäljning av 
fastigheten Oppeby Gård 1:8. Fastighetsvärdet  
uppgick till cirka 222 miljoner kronor före av-
drag för latent skatt, vilket var i linje med bok-
fört värde första kvartalet 2023. Tillträde 
skedde i juli och köpare är en svensk fastig-
hetsfond med fokus på bostäder. Oppeby Gård 
1:8 består av två huskroppar som tillsammans 
innehåller 138 hyresrätter med en sammanlagd 
uthyrningsbar area på 6 103 kvadratmeter. Ett 
omfattande uthyrningsarbete har bedrivits här 
och intresset har varit stort. 
 
Myndighetsbeslut bakom begränsad möjlig-
het till hyreshöjning  
Under sommaren 2022 kom ett myndighetsbe-
slut gällande förändrad hyresreglering av ny-
producerade lägenheter, vilket skapade viss 
uppmärksamhet i branschen, men som få utan-
för densamma noterade. Sammanfattningsvis 
kan effekten av beslutet beskrivas som att bo-
städer med presumtionshyror begränsas till hy-
reshöjningar motsvarande hälften (upp till 3 
procents höjning, därefter tre fjärdedelar av 
höjningen) av vad bruksvärdeshyror höjs under 
en 15-årsperiod efter färdigställande. Det 
skapar försämrade möjligheter att kompensera 

för inflationen och enligt värderare som vi talat 
med sänker domen värdet på berörda fastig-
heter med upp till 10 procent. Detta är utöver 
prisnedgångar som drivits av ökade avkast-
ningskrav. Estea Bostadsfastigheter är dedike-
rade till att erbjuda prisvärda och hållbara 
boenden för våra hyresgäster och förstår vikten 
av en balanserad hyresmarknad. Vi kommer att 
fortsätta att följa utvecklingen i frågan och an-
passa våra strategier för att se till att våra fas-
tigheter förblir tillgängliga och prisvärda för 
alla.  
 
Fortsatt demografiskt stöd för bostadsfastig-
heter  
Vad gäller utbud och efterfrågan för själva till-
gången ser vi ingen negativ skillnad från tidi-
gare. Vi har ett starkt demografiskt stöd för 
fortsatt efterfrågan och en försvagad ekono-
misk utveckling kombinerat med stigande rän-
tor gör hyresprodukten mer attraktiv. I de 
regioner vi investerat finns dokumenterade ut-
budsunderskott som växer om det inte till-
skapas ytterligare boenden. 
 
NAV och värdering 
Fondens NAV, vilket är det teoretiska värdet på 
fondens tillgångar om de skulle realiseras till de 

externa värderingar som görs av auktoriserade 
värderingsmän enligt fastställda principer, är 
vid halvårsskiftet 37,9 procent. 
 
Ny styrelse och VD 
I samband med bolagets årsstämma den 27 
juni tillträdde jag, Magnus Nordholm, som ny 
VD för Estea Bostadsfastigheter. Min bakgrund 
är inom såväl finansbranschen som fastighets-
branschen och jag har bland annat varit CFO 
för Heimstaden. Inom Esteakoncernen har jag 
varit anställd sedan cirka 18 månader och jag 
axlar även rollen som VD i Estea AB. Tidigare 
VD Johan Eriksson valdes på stämman till ny 
ordförande för bolaget och säkerställer därmed 
erfarenhetsutbyte och långsiktighet. Till ny le-
damot i styrelsen valdes Peter Wallqvist. Ett 
stort tack för betydande insatser riktas till avgå-
ende styrelseledamöter Jockum Beck-Friis och 
David Ekberg, där Jockum varit styrelsens ord-
förande. 
 
 
 
Magnus Nordholm 
 
VD  
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) 
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Rendering av ett av de nya husen som uppförs i 
Fjölebro i Kalmar där första etappen planeras vara 
redo för inflyttning från tredje kvartalet 2023. 
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Resultat- och balansposter för januari-juni 2023

Resultatposter nedan avser januari - juni 2023. Jäm-
förelsetal inom parentes avser motsvarande period 
2022 om inget annat anges. Balansposter avser 30 
juni 2023. Balansposter inom parentes avser ställ-
ningen vid utgången av föregående år. Avrundnings-
differenser kan förekomma. 
 

Finansnetto 

Koncernens finansnetto uppgick till 8 440  TSEK 
och består främst av ränta på vinstandelslån med -
9 164,1 TSEK och ränta avseende forward funding 
med 724 TSEK. 
 
Värdeförändring av fastigheter 

Orealiserade värdeförändringar i förvaltningsfastig-
heter uppgick under perioden till -38 533,1 
(14 787,9) TSEK. Värdeförändringarna har ej haft 
någon påverkan på koncernens kassaflöde.  
 
Värdeförändring på vinstandelslån 

Värdeförändringar på vinstandelslånet uppgick till 
65 694,1 (-7 454,1) TSEK. Värdeförändringarna har 
ej haft någon påverkan på koncernens kassaflöde. 
 

Förvaltningsfastigheter 

Koncernens förvaltningsfastigheter är vid periodens 
slut värderade till 445 025,2 (274 608,6) TSEK. Under 
perioden har investeringar påverkat fastighetsvärdet 
med 118 558,3 (252 293,4) TSEK. Periodens värde-
förändringar har påverkat fastighetsvärdet med -
38 533,1 (14 787,9) TSEK. 

 

Verkligt värde, MSEK År 2023 År 2022 Antal 

Fastighetsvärde 1 jan 365 000,0 78 786,8  

+ Förvärv av fastigheter - 71 141,8 2 (1) 

+ Ny- till- och ombygg-
nation 

118 558,3 252 293,
4 

- 

+ Försäljning av fastig-
heter 

- - - 

+/- Värdeförändringar - 38 533,1 -37 222,0 - 

Fastighetsvärde 30 
jun/31 dec 

445 025,2 365 000,
0 

2 (1) 

 
Eget kapital 

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut 
till 30 062,7 (3 912,0) TSEK. Periodens totalresultat 
har påverkat det egna kapitalet med 16 076,8 
(2 865,5) TSEK. 
 
Räntebärande skulder 

Räntebärande skulder till kreditinstitut var vid peri-
odens slut 363 796,2 (66 861,2) TSEK och skuld för 
vinstandelslånet uppgick till 78 310,0 (217 153,9) 
TSEK. 
 
Transaktioner med närstående 

Estea Bostadsfastigheter AB har en närståendere-
lation med sina dotterföretag samt Estea AB som 
äger samtliga aktier i moderbolaget. Tjänster mel-
lan koncernföretag debiteras i enlighet med avtal. 

I samband med utgivandet av vinstandelslån i sep-
tember 2021 investerade närstående personer, per-
soner i ledande befattningar och bolagets styrelse 
(direkt eller indirekt) i lånen på samma villkor som 
övriga investerare. 
 
Medlemmar i bolagets styrelse och övriga närstå-
ende personer ägde vid periodens slut vinstandels-
bevis till ett nominellt värde om totalt 10 000,0 
TSEK varav bolagets styrelse ägde 10 000,0 TSEK. 
 
Inga övriga väsentliga affärstransaktioner med när-
stående parter har genomförts under perioden och 
ingen ersättning till styrelsen eller ledande befatt-
ningshavare har utgått under perioden. 
 

Väsentliga händelser efter periodens utgång 

Bolaget har frånträtt fastigheten Oppeby Gård 1:8. 
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Finansiering 

Koncernen Estea Bostadsfastigheter AB (publ) ägde 
vid periodens slut 2 fastigheter till ett värde om 
445 025,3 (365 000,0) TSEK. Koncernen har valt att 
finansiera sina fastighetsförvärv genom belåning hos 
svenska kreditinstitut samt genom upptagande av 
vinstandelslån. 

Finansiering och belåningsgrad 

För koncernen är fastigheter en långfristig tillgång 
som ska förvaltas och förädlas på ett så effektivt och 
för investerarna värdeskapande sätt som möjligt. 

Vinstandelslån 

Estea Bostadsfastigheter AB:s (publ) vinstandelslån 
är emitterat till ett nominellt värde om 10 000 SEK 
per vinstdelsbevis. På balansdagen har bolaget ut-
färdat vinstandelsbevis uppgående till nominellt 212 
088,0 TSEK efter avdrag för emissionskostnader. 

Genom vinstandelslånet har Estea en långfristig 
finansiering som förfaller till återbetalning 2026-07-
01 men med rätt till förlängning av löptiden med 
högst tre år per förlängningsperiod. 

Beloppet för återbetalning av vinstandelslånet är 
kopplat till bolagets sammanlagda ackumulerade re-
sultat fram till återbetalningsdagen och kan således 
både överstiga och understiga ursprungligen inbe-
talt belopp. 

Vinstandelslånet är efterställt koncernens övriga för-
pliktelser, vilket innebär att innehavarna av ägarlånen 
erhåller betalning (amortering och slutlig betalning 
på förfallodag) först när koncernens samtliga övriga 
borgenärer, inklusive banker och leverantörer, erhål-
lit full betalning. 

Skulder till kreditinstitut 

Koncernen har ingått låneavtal samt ett lånelöfte 
med ett svenskt kreditinstitut. Som säkerhet har fas-
tighetsinteckningar och borgensåtagande lämnats. 
Koncernens räntebärande skulder till kreditinstitut 
uppgick vid periodens slut till 363 796,2 TSEK och 
avser ett byggkreditiv.  
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Vinstandelslånet 

Vinstandelslånet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11 § 
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av fond-
andelar, vars nominella belopp initialt uppgår till 10 
000 kronor. 

Bolaget (låntagaren) har utfärdat 21 550 fondandelar. 
Endast en serie av fondandelar emitteras och ISIN 
kod för dessa är ISIN SE0016275515. 

Fondandelarna är skuldbevis vilka representerar var-
dera en andel av vinstandelslånet. Fondandelen ger 
en fastställd årlig ränta till långivarna (kupong 5,00 
procent), men också extra utdelning (vinstdelning) 
baserad på värdet av låntagarens tillgångar vid löpti-
dens slut. Det kan således bli både högre och lägre 
än nominellt belopp. Återbetalningen är alltså bero-
ende av utvecklingen i låntagarkoncernen varför 
återbetalningen kan komma att understiga eller 
överstiga det totala lånebeloppet vid löptidens slut. 

Fondandelar, värdering 

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina 
fondandelar till verkligt värde. Vinstandelslånet är vid 
periodens slut värderat till 78 310,0 TSEK efter av-
drag för emissionskostnader (nominellt inbetalt be-
lopp uppgick vid emissionerna till 215 500 TSEK). 
Finansiella instrument värderas i enlighet med IFRS 
13, Värdering till verkligt värde. Vinstandelslånet är 
klassificerat i nivå 1 enligt IFRS värderingshierarki 

vilket innebär att vinstandelslånet är värderat till 
NAV-kursen vid periodens slut. 

Ränta 

Fondandelarna ger en årsvis nominell ränta om 5,00 
procent (kupongränta) med en årlig utbetalning i ef-
terskott med utbetalning 10 oktober vart år samt på 
lånets förfallodag. Den ackumulerade räntan vid pe-
riodens utgång uppgick till 16 658,6 TSEK vilket 
motsvarar 6,00 procent. 

Efterställt lån 

Vinstandelslånet utgör en ej säkerställd förpliktelse 
för låntagaren. Vinstandelslånet är efterställt samt-
liga låntagarens icke efterställda förpliktelser. 

Slutlig återbetalning av vinstandelslånet 

Slutlig återbetalning av vinstandelslånet skall ske ef-
ter att samtliga av bolagets investeringar har avytt-
rats och full betalning för dessa har erhållits, vilket 
ska ha skett senast 2026-07-01. Avyttringsdagen 
kan dock, om bolaget finner det ekonomiskt lönsamt, 
ske när som helst dessförinnan. Den slutliga återbe-
talningen ska uppgå till summan av det totala låne-
beloppet per förfallodagen. Fondandelsägarna har 
rätt till 100,0 procent av det ackumulerade resultatet 
motsvarande upp till 6,0 procent årlig avkastning. Av 
fastställt ackumulerat resultat utöver en avkastning 
på 6,0 procent har fondandelsägarna rätt till 75,0 
procent, för det fall detta är positivt, eller 100,0 pro-
cent av låntagarkoncernens ackumulerade resultat, 
för det fall detta är negativt. 

 

Utbetalningar av ränta och återbetalning 

Låntagarens betalningar av ränta och återbetalning 
ska ske till de personer som är registrerade som lån-
givare på avstämningsdagen (se definition i de all-
männa villkoren). Har långivare genom ett 
kontoförande institut låtit registrera att ränta samt 
återbetalning ska sättas in på visst bankkonto, sker 
insättning genom Euroclears försorg på respektive 
betalningsdag. I annat fall översänder Euroclearbe-
talningen till långivaren på den adress som på av-
stämningsdagen är registrerad hos Euroclear. 
Infaller en räntebetalningsdag eller annan betal-
ningsdag på en dag som inte är en bankdag sätts re-
spektive belopp in först närmast följande bankdag. 

Avkastning och ränta på vinstandelsbevis 

Den fastställda årliga räntan på Fondandelarna är 
5,00 procent. Därutöver har fondandelsägarna rätt 
till allt resultat upp till 6,0 procent årligen inklusive 
den årliga räntan om 5,00 procent. Av fastställt ack-
umulerat resultat över den brytpunkten har fondan-
delsägarna del i överskjutande resultat med 75,0 
procent. 

Net Asset Value (NAV) 

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt 
21 550 Fondandelar. Ägarna av Fondandelarna har 
genom avtal rätt till vinstdelning av koncernens ack-
umulerade resultat. 
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Redovisningen av NAV, vid periodens utgång beräk-
nat till 37,9 procent, visar det totala teoretiska värdet 
på Fondandelarna vid rapporttillfället baserat på den, 
vid var redovisad tidpunkt, fastställda balansräk-
ningen och beräknat utifrån förutsättningarna i de 
Allmänna villkoren. Vid beräkningen av NAV har hän-
syn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris 
som skiljer sig från det fastighetsvärde som är upp-
taget i balansräkningen, ej heller de transaktionsom-
kostnader som kan uppstå vid en avyttring av 
fastighetstillgångarna. Slutåterbetalningen kan såle-
des skilja sig från det senaste rapporterade NAV-
värdet innan återbetalning. 
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Fastighetsbeståndet 

Fastighetsbeståndet omfattade vid periodens slut de 
två fastigheterna Oppeby Gård 1:8 och Oppeby Gård 
1:11. Dessa är belägna strax norr om centrum i Nykö-
ping med goda kommunikationer och närservice i 
området. Under perioden tecknades ett avtal om för-
säljning av fastigheten Oppeby Gård 1:8 och denna 
frånträddes i början av juli. I Kalmar har vi sedan 

tidigare tecknat avtal om att förvärva fastigheten 
Hembiträdet 5. Där byggs just nu 67 hyresrätter som 
ska vara färdigställda under hösten 2023. Vi tillträder 
fastigheten vid färdigställande.  

Fastighetsbeståndet i siffror  
per 2023-06-30 

Nyckeltal 

Antal fastigheter, st 2 (2) 
Antal lägenheter, st 357 (357) 

Uthyrningsbar area, m2 15 719 (15 
719) 

Byggnaderna certifieras enligt Miljöbyggnad Silver.  

I Oppeby Gård 1:8 har båda etapperna färdigställts 
och hyresgästerna har flyttat in. Inflytt i Oppeby Gård 
1:11 sker etappvis med start i oktober 2023 och sista 
inflytt under första halvåret 2024. Hembiträdet 5 har 
preliminär inflytt under tredje kvartalet 2023.  
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Värdering fastigheter 

Värdering, grunder 
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina 
fastigheter till verkligt värde. Koncernen skall minst 
en gång under en rullande tolvmånadersperiod vär-
dera fastigheterna externt och däremellan värdera 
fastigheterna i enlighet med bolagets interna värde-
ringsmodell. För att uppnå enhetlighet skall värde-
ringsmodellerna basera sig på samma 
värderingsmodell. Grunden för marknadsvärderingen 
är alltid analys av försålda objekt i kombination med 
kunskap om övriga data om marknaden och mark-
nadsaktörer. Värdering sker individuellt för varje fas-
tighet, dels av framtida intjäningsförmåga, dels av 
marknadens avkastningskrav men även ett inflation-
santagande som är i linje med Riksbankens långsik-
tiga inflationsmål. Bedömning av verkligt värde 
avseende projektfastigheter görs enligt två principer. 

Fram till att hälften av den totala investeringen är ta-
gen värderas projektfastigheten som byggrättsvärde 
plus nedlagda kostnader. När mer än hälften av den 
totala investeringen är tagen värderas projektfastig-
heten som värde som färdigställd minus kvarvarande 
investering, inklusive normal projektvinst/risk avse-
ende återstående investering 
 
Med begreppet marknadsvärde avses ett sannolikt 
pris vid en tänkt försäljning på en fri och öppen mark-
nad. Försäljningen förutses ske vid värderingstid-
punkten efter att fastigheten på sedvanligt sätt varit 
ute till försäljning på marknaden och under i övrigt 
normala förhållanden vid en fastighetsförsäljning.  

Fastighetsvärderingar 
Vid periodens slut har koncernens fastigheter värde-
rats externt. Värderingen avser en 

byggrättsvärdering av fastigheten Oppeby Gård 1:8 
och Oppeby Gård 1:11. Fastigheterna är vid periodens 
utgång värderade till 450 000 TSEK.  
  

Verkligt värde, MSEK År 2023 År 2022 Antal 

Fastighetsvärde 1 jan 365 000,0 78 786,8  

+ Förvärv av fastigheter - 71 141,8 2 (1) 

+ Ny- till- och ombygg-
nation 

118 558,3 252 293,4 - 

+ Försäljning av fastig-
heter 

- - - 

+/- Värdeförändringar 38 533,1 37 222,0 - 

Fastighetsvärde 30 
jun/31 dec 

445 025,2 365 000,
0 

2 (1) 
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Resultaträkning för koncernen 
  2023 2022 
Belopp i TSEK Not 1 jan-30 jun 1 jan-30 jun 

     

Hyresintäkter  2 871,0 - 
     

Fastighetskostnader     

Driftkostnader  -864,6 - 
Underhållskostnader  0,0 - 
Fastighetsskatt   -183,0  -118,0 

Driftnetto  1 823,4 -118,0 
     

Central administration 2, 3 -4 455,8 -687,9 
Finansiella intäkter  724,0 - 
Finansiella kostnader   -9 164,1  -3 662,2 

Summa  -12 895,9 -4 350,4 
     

Förvaltningsresultat  -11 072,4 -4 468,3 
     

Värdeförändringar     

Orealiserade värdeförändringar på fastigheter -38 533,1 14 787,9 
Orealiserad värdeförändring på vinstandelslån 8 65 694,3  -7 454,1 

Resultat före skatt  16 088,8 2 865,5 
     

Aktuell skatt 4 0,0  

Uppskjuten skatt 4 -12,0   

Periodens resultat  16 076,8 2 865,5 
     

Övrigt totalresultat   - - 

Periodens totalresultat   16 076,8 2 865,5 

     

Summa totalresultat hänförligt till:       

Moderbolagets aktieägare  16 076,8 2 865,5 
Innehav utan bestämmande inflytande   0,0 - 

Summa totalresultat för perioden   16 076,8 2 865,5 
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Balansräkning för koncernen

  2023 2022 
Belopp i TSEK Not 30 jun 31 dec 
Tillgångar      

     
Materiella anläggningstillgångar     
Förvaltningsfastigheter 5 445 025,2 365 000,0 
Summa materiella anläggningstillgångar 445 025,2 365 000,0 

     
Finansiella anläggningstillgångar     
Långfristiga fordringar   150,0 - 
Summa finansiella anläggningstillgångar 150,0 - 
        
Summa anläggningstillgångar  445 175,2 365 000,0 

     
Omsättningstillgångar     
Hyresfordringar  749,2 - 
Kortfristiga fordringar  24 567,9 24 553,9 
Interimsfordringar  996,1 93,3 
Kassa och bank 11 27 361,0 2 327,9  
Summa omsättningstillgångar  53 674,2 26 975,1 

     
Summa tillgångar   498 849,5 391 975,1 

     
Eget kapital och skulder     

     
Eget Kapital 7    
Aktiekapital  500,0 500,0 
Övrigt tillskjutet kapital  99,0 99,0 
Balanserad vinst inklusive periodens resultat   29 463,7  13 387,0 
Summa eget kapital  30 062,7 13 986,0 

     
Långfristiga skulder     
Vinstandelslån 8 78 310,0 144 004,3 
Uppskjuten skatteskuld 4 42,9  30,9 
Summa långfristiga skulder  78 352,9 144 035,2 

     
Kortfristiga skulder     
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 9 363 796,2 167 472,4 
Leverantörsskulder  8 473,4 28 294,7 
Skulder hos koncernföretag  0,0 0,0 
Skatteskulder 4 369,5 146,6 
Övriga kortfristiga skulder  142,9 25 363,6 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 17 652,0  12 676,6 
Summa kortfristiga skulder  390 433,9 233 953,9 

     
Summa eget kapital och skulder   498 849,5 391 975,1 
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Förändring av eget kapital i koncernen 

    Hänförligt till moderbolagets aktieägare   
 

Aktiekapital Övrigt tillskjutet kapital Intjänade vinstmedel inkl. 
periodens resultat 

 

  

Belopp i TSEK Totalt eget kapital 

Eget kapital 2022-12-31 500,0 99,0 13 387,0 13 986,0 

Nyemission    0,0 

Aktieägartillskott    0,0 

Totalresultat januari-juni 2023     16 076,8 16 076,8 

Eget kapital 2023-06-30 500,0 99,0 29 463,8 30 062,8 
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Moderbolagets resultaträkning 

 
 2023 2022 

Belopp i MSEK Not Jan-jun Jan-jun 
     

Övriga externa kostnader 2,3 -747,2 -368,4  

Rörelseresultat  -747,2 -368,4 
     

Finansiella poster     

Resultat från andelar i koncernföretag  - - 

Finansiella kostnader   -4 786,2  - 6 898,8 

Resultat efter finansiella poster  -5 533,4 -7 267,1 
     

Värdeförändringar     

Orealiserade värdeförändringar på aktier  - 17 278,9  

Orealiserade värdeförändringar på fastigheter - - 

Orealiserad värdeförändring på vinstandelslån 8 65 694,3  -7 454,1 

Resultat före skatt  60 160,9 2 557,7 
     

Bokslutsdispositioner  - - 

Resultat före skatt   60 160,9 2 557,7 
     

Skatt 4 0,0   

Periodens resultat  60 160,9 2 557,7 
    

 
Övrigt totalresultat  - - 

Periodens totalresultat   60 160,9 2 557,7 
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Moderbolagets balansräkning 

  2023 2022 
Belopp i TSEK Not 30 juni 30 juni 
Tillgångar     

     
Finansiella anläggningstillgångar     
Andelar i koncernföretag 6 500,0 35 857,6 
Fordringar hos koncernföretag  40 248,1 65 000,0 
Uppskjutna skattefordringar   0,0  0,0 
Summa anläggningstillgångar  40 748,1 0,0 

     
Omsättningstillgångar     
Fordringar hos koncernföretag  132 474,0 110 607,1 
Övriga fordringar  0,0 1,4 
Interimsfordringar  0,0 0 
Kassa och bank   285,5 28 742,3 
Summa omsättningstillgångar  132 759,5 139 350,7 

     
Summa tillgångar   173 507,6 240 208,3 

     
Eget kapital och skulder          
Eget Kapital 7    
Aktiekapital  500,0 500,0 
Balanserad vinst  16 158,3 546,6 
Periodens resultat  60 160,9 2 557,7 
Summa eget kapital   76 819,3 3 604,3 

     
Långfristiga skulder     
Skulder till kreditinstitut 9 0,0 0 
Vinstandelslån 8 78 310,0 217 153,9 
Summa långfristiga skulder   78 310,0 217 153,9 

     
Kortfristiga skulder     
Leverantörsskulder  0,0 9 682,9 
Skulder hos koncernföretag  2 489,1 50,0 
Kortfristiga skulder  50,0 0 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 16 658,6 9 717,3  
Summa kortfristiga skulder  19 197,7 19 450,1 

     
Summa eget kapital och skulder   174 326,9 240 208,3 
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Förändring av eget kapital i moderbolaget 
 

Aktiekapital Övrigt tillskjutet kapital Intjänade vinstmedel inkl. periodens resultat 

 

  

Belopp i TSEK Totalt eget kapital 

Eget kapital 2022-12-31 500 99 16 059 16 658 

Nyemission    0 

Aktieägartillskott    0 

Totalresultat januari-juni 2023     60 161 60 161 

Eget kapital 2023-06-30 500 99 76 220 76 819 
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Kassaflödesanalys 

Belopp i TSEK 

 2023 2022 
 6 mån 6 mån 

Not Jan-jun Jan-jun 
     

Den löpande verksamheten     
Driftnetto  0,0 -118 
Central administration  -747,2 -687,9 
Erhållen ränta  -4 786,2 - 
Erlagd ränta  0,0 -21,7 
Betald/erhållen skatt   0,0  -14,5 
Kassaflöde från den löpande verksamheten före      
förändring av rörelsekapital  -5 533,4 -842,1 

     
Förändring av rörelsekapital     
Ökning -/minskning + av rörelsefordringar  13 151,9 -23 903,7 
Ökning + /minskning - av rörelseskulder   -6 719,5  35 757,9 
Kassaflöde från den löpande verksamheten 899,0 11 012,2 

     
Investeringsverksamheten     
Investeringar i dotterbolag  -37 395,8 0 
Försäljning av fastigheter  0,0 0 
Investeringar i fastigheter  0,0 -181 034,0 
Ökning av långfristiga fordringar   0,0  - 
Kassaflöde från investeringsverksamheten -37 395,8 -181 034,0 

     
Finansieringsverksamheten     
Aktiekapital vid bolagsbildning  0,0 0 
Emission  0,0 0 
Tillskjutet kapital från innehav utan bestämmande inflytande 0,0 0 
Upptagande av lån  27 600,0 94 461,2 
Amorteringar av lån  0,0 0 
Förändring lån koncernföretag  0,0 0 
Minskning av övriga långfristiga fordringar   0,0  0 
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  27 600,0 94 461,2 

     
Periodens kassaflöde  -8 896,8 -75 560,5 
        
Kassa och bank periodens ingång  158,9 121 227,9 
Kassa och bank vid periodens utgång 285,5  45 667,4 
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Redovisningsprinciper och noter 
(Alla belopp i miljoner kronor, MSEK, om inget annat anges) 

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER 
Allmän information 
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) (nedan Estea), 
org. nr: 559320-5296, är ett svenskt aktiebolag med 
säte i Stockholm, besöksadress Birger Jarlsgatan 
25, 111 45 Stockholm. 
 
Bolagets delårsrapport omfattar januari-juni 2023. 
Alla belopp i TSEK, tusentals kronor, om inget annat 
anges. 
 
Grunder för redovisningen 
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) upprättar sin 
koncernredovisning enligt International Financial Re-
porting Standards (IFRS), antagna av EU samt tolk-
ningar av dessa (IFRIC). Rapporten har upprättats i 
enlighet med IAS 34 Delårsrapportering och Årsre-
dovisningslagen. 
 
Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor, 
vilket också är moderbolagets och koncernens rap-
porteringsvaluta. 
 
Moderbolaget har upprättat sin redovisning enligt 
Årsredovisningslagen och Rådet för finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2, Redovisning för 
juridisk person. RFR 2 innebär att moderbolaget i 
den juridiska personen skall tillämpa samtliga av EU 
godkända IFRS och uttalanden så långt detta är möj-
ligt inom ramen för Årsredovisningslagen. 
 
Avrundningsdifferenser kan förekomma. 
 

De redovisnings- och värderingsprinciper som till-
lämpas i denna rapport har i all väsentlighet varit 
oförändrade från de redovisningsprinciper som be-
skrivs i not 1 i Årsredovisningen för år 2022. 
 
Inga nya eller ändrade standarder med tillämpning 
från 1 januari 2022 eller senare har haft någon påver-
kan på bolagets redovisningsprinciper. 
 
Kritiska bedömningar och antaganden 
Att upprätta finansiella rapporter i enlighet med IFRS 
innebär att styrelse och företagsledning gör bedöm-
ningar och antaganden som i rapporten påverkar till-
lämpningen av redovisningsprinciperna och de 
redovisade värdena av tillgångar, skulder, intäkter 
och kostnader samt övrig information. Dessa be-
dömningar baseras på erfarenheter samt andra fak-
torer som bedöms vara rimliga vid tidpunkten för 
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika från 
dessa bedömningar och antaganden. Bedömningar 
som gjorts av företagsledning är framför allt upp-
skattningar i samband med värdering av förvalt-
ningsfastigheter. Bedömningarna är gjorda på 
samma grunder som i årsredovisningen 2021. Samt-
liga förvärv under 2022 har klassificerats som förvärv 
av förvaltningsfastigheter. 
 
NOT 2 RISKER OCH OSÄKERHETSFAKTORER 
Koncernen är som fastighetsbolag utsatt för olika 
risker i sin dagliga verksamhet. Styrelsen och verk-
ställande direktören har gjort en genomgång av kon-
cernens och moderbolagets risker och 
osäkerhetsfaktorer. 
 

Ränterisk 
Räntekostnader är normalt koncernens enskilt 
största utgiftspost. Med ränterisk avses risken att 
förändringar i marknadsräntan påverkar koncernens 
kassaflöde och resultat. Hur snabbt en ränteföränd-
ring får genomslag i räntenettot är beroende av den 
räntebindningstid som krediterna löper med. 
 
Finansieringsrisk 
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering 
vid en viss tidpunkt ej går att erhålla eller att villkoren 
vid en refinansiering är mycket sämre än tidigare 
finansiering. För att reducera refinansieringsbehovet 
har Estea valt att finansiera koncernens fastighets-
förvärv med ett långfristigt vinstandelslån samt 
längre kapitalbindningstider. 
 
Utöver det som beskrivs ovan är styrelsens bedöm-
ning att inga förändringar har skett i bolagets risker 
och osäkerhetsfaktorer vilka beskrivs utförligt på si-
dorna 11-12 i årsredovisningen 2022. 
 
NOT 3 VERKLIGT VÄRDE FINANSIELLA INSTRU-
MENT 
 
För finansiella instrument värderade till verkligt 
värde i balansräkningen ska upplysning lämnas om 
vilken klassificering/nivå av verkligt värde instrumen-
tet tillhör. De olika nivåerna definieras enligt följande: 
 
-Noterade priser (ojusterade) på aktiva marknader 
för identiska tillgångar eller skulder (nivå 1). 
-Andra observerbara indata för tillgången eller skul-
den än noterade priser enligt nivå 1, antingen direkt 
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som prisnoteringar eller indirekt härledda från pris-
noteringar (nivå 2). 
-Indata för tillgången eller skulden som inte baseras 
på observerbara marknadsdata (nivå 3). 
 
Vinstandelslånet klassificeras i värderingshierarkin 
till nivå 3. Det verkliga värdet överensstämmer i allt 
väsentligt med det bokförda värdet. 
 
NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NÄRSTÅENDE-
TRANSAKTIONER 
 
Koncern 
Estea Bostadsfastigheter AB har en närståenderelat-
ion med sina dotterföretag samt Estea AB som äger 
samtliga aktier i moderbolaget. Tjänster mellan kon-
cernföretag debiteras i enlighet med avtal. 
 
Styrelse och övriga närstående 
I samband med utgivandet av vinstandelslån i sep-
tember 
  
2021 har närstående personer, personer i ledande 
befattningar och bolagets styrelse (direkt eller indi-
rekt) investerat i lånen på samma villkor som övriga 
investerare. 
 
Medlemmar i bolagets styrelse och övriga närstå-
ende personer ägde vid periodens slut vinstandels-
bevis till ett nominellt värde om totalt 10 000,0 TSEK 
varav bolagets styrelse ägde 10 000,0 TSEK. 
 
Inga övriga väsentliga affärstransaktioner med när-
stående parter har genomförts under perioden och 
ingen ersättning till styrelsen eller ledande befatt-
ningshavare har utgått under perioden. 
 
 

NOT 5 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER PERI-
ODENS UTGÅNG 
 
Bolaget har frånträtt fastigheten Oppeby Gård 1:8. 
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Styrelsen och verkställande direktören försäkrar att delårsrapporten ger en rättvisande översikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, ställning och resultat samt beskriver de 

väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer som förekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet. Stockholm, det datum som framgår av vår elektroniska underskrift. 

Styrelsen i Estea Bostadsfastigheter AB (publ) 

Johan Eriksson              Magnus Nordholm 

Styrelseordförande                                                   VD 

Peter Wallqvist 
Styrelseledamot 

 
 
 

 

Delårsrapporten har inte varit föremål för översiktlig granskning av bolagets revisorer. 
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Auktoriserad revisor  

Ordlista och definitioner 

European Securites and Markets Authority (ESMA) 
har kommit med riktlinjer avseende alternativa nyck-
eltal. Syftet med de nya riktlinjerna är att främja an-
vändbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.  

För fastighetsbranschen finns en praxis för nyckeltal 
som offentliggörs i finansiell information. Estea pre-
senterar vissa nyckeltal i rapporten som inte definie-
ras enligt IFRS då bolaget anser att dessa mått ger 
värdefull information till investerare och övriga intres-
senter. 

Till följd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en över-
syn av definitionerna. Eftersom beräkningen av alter-
nativa nyckeltal kan skilja sig mot mått som används 
av andra företag kan jämförbarhet mot andra företag 
i dessa mått saknas. Estea har valt att redovisa vissa 
nyckeltal i tabellform för att förtydliga för investe-
rarna. 

FINANSIELLA BEGREPP 

Ackumulerad ränta vinstandelslån 
Ackumulerad ränta från vinstandelslånets startdatum 
till och med rapportdagen i procent av nominellt emit-
terat vinstandelslån. Måttet syftar till att ge investe-
rarna information om total ränta som är utbetald och 
upplupen vid periodens utgång från startdatum.  

 

Emitterat vinstandelslån 
Totalt nominellt emitterat vinstandelslån vid peri-
odens utgång. 

NAV 
En teoretisk beräkning av vinstandelsbevisens andel 
av koncernens totala tillgångar minus skulder under 
förutsättning att tillgångarna avyttras i enlighet med 
de redovisade värdena och skulderna exklusive vin-
standelslånet återbetalas samt vad som i övrigt följer 
av de Allmänna villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV 
redovisas som procent i förhållande till nominellt be-
lopp (10 000 kronor). Måttet används för att ge inve-
sterarna en vägledning, om än teoretisk, till vilket 
värde varje vinstandelsbevis uppgick till vid peri-
odens slut baserat på aktuell balansräkning.  

Ränta vinstandelslån 
Årsränta på vinstandelslånet. Måttet upplyser inve-
sterarna om vilken årsränta vinstandelsbeviset löper 
med. 

Soliditet 
Redovisat eget kapital vid periodens slut i förhållande 
till balansomslutningen. Måttet används för att visa 
koncernens finansiella stabilitet. 

Justerad soliditet 
Redovisat eget kapital och redovisat värde av vin-
standelslånet vid periodens slut i förhållande till 

balansomslutningen. Måttet används för att visa kon-
cernens finansiella stabilitet när vinstandelslånet in-
räknas som eget kapital. 

Ränta kapitalandelslån 
Årsränta på kapitalandelslånet. Måttet upplyser inve-
sterarna om vilken årsränta kapitalandelsbeviset lö-
per med. 

Räntetäckningsgrad 
Förvaltningsresultatet med återläggning av finansi-
ella kostnader i relation till finansiella kostnader. Rän-
tetäckningsgrad är ett finansiellt mått som visar hur 
många gånger bolaget klarar av att betala sina räntor 
med förvaltningsresultatet (resultat från verksam-
heten före värdeförändringar). 

Soliditet 
Redovisat eget kapital vid periodens slut i förhållande 
till balansomslutningen. Måttet används för att visa 
koncernens finansiella stabilitet. 
 
 
 
 
 
Estea Bostadsfastigheter AB har valt att inte redovisa aktie-
relaterade nyckeltal då bolagets aktier ej är noterade och 
samtliga aktier ägs av Estea AB, org.nr: 556321-1415. 

  



 

           24 Estea Bostadsfastigheter AB – Delårsrapport januari – juni 2023 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Finansiella mått som inte definieras 
av IFRS 
Belopp i MSEK  

2023 

Jan-jun 

2022 

Jan-jun 

 
 

2022 

Jan-dec 

Soliditet Eget kapital 30 062,7 3 912,0 13 986,0 

Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 498 849,5 349 144,1 391 975,1 

 Soliditet 6,0% 1,1% 3,6% 

     

Justerad soliditet Eget kapital 30 062,7 3 912,0 13 986,0 

(Eget kapital + Kapitalandelslån) / Vinstandelslån 78 310,0 217 153,9 144 004,3 

Balansomslutning Balansomslutning 498 849,5 349 144,1 391 975,1 

 Justerad soliditet 21,7% 3,0% 40,3% 

     

     

NAV-värde Nominellt värde vinstandelslån 215 500 215 500 215 500 

 Tröskelränta 22 627,5 9 697,5 16 162,5 

 Andel av resultat -156 405,5 -4 631,6 -83 926,6 

 Summa NAV 81 722,0 220 565,9 147 735,9 

 NAV-värde 37,9% 102,4% 68,6% 
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Bokslutskommuniké Estea Bostadsfastigheter AB 29 februari 2024 

www.estea.se 
Information och finansiella rapporter finns till-
gängliga på www.estea.se 
 
Ytterligare information kan erhållas av CEO  
Magnus Nordholm telefon 08-679 05 00 eller 
CFO Joachim Carlsson telefon 08-679 05 00. 
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