


Perioden i korthet

e  Forvaltningsresultatet var -11 072,4 (-4 468,3)
TSEK.

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

o Kassaflodet frdn den I6pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital uppgick till
-8 896,8 (-75 560,5) TSEK.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Koncernen har totalt emitterat vinstandelsbevis
till ett sammanlagt nominellt virde om

215 500,0 TSEK, vid periodens slut varderat till
78 310,0 TSEK.

Forvaltningsfastigheternas marknadsvéarde upp-
gick vid periodens slut till 445 025,2

(274 608,6) TSEK.

NAV-vardet uppgick vid periodens slut till 37,9
procent. NAV-vardet baseras pa fastighetens
redovisade varden, se aven definition sidan 23.

2023 2022 2022
Belopp i TSEK Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Driftnetto 1823,4 -118,0 -188,0
Forvaltningsresultat -11072,4 -4 468,3 -15492,2
Totalresultat 16 076,8 2 865,5 12 939,4
Forvaltningsfastigheter 445 025,2 274 608,6 365 000,0
Verkligt vérde vinstandelslan 78 310,0 217 153,9 147 416,3
Eget kapital 30 062,7 3912,0 13 986,0
Balansomslutning 498 849,56 3491441 391975,1
Nyckeltal (for definition se sid 23)
NAV-vérde, % 37,9 102,4 68,6
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Detta dr Estea Bostadsfastigheter AB (publ)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bildades i juni
2021. Inriktningen &r att 1angsiktigt 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 forut-
sdgbar och stabil avkastning.

Fastighetsforvarven har finansierats med lan fran kre-
ditinstitut och av moderbolaget emitterade vinstan-
delslan. Vinstandelslanet I6per med en arlig ranta om
5,00 procent och en vinstdelning baserad pa vérdet
av lantagarens tillgadngar vid I16ptidens slut. Det emit-
terade beloppet uppgick vid periodens utgang till 21
550 andelar.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) &r ett svenskt ak-
tiebolag samt en alternativ investeringsfond enligt
Lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investe-
ringsfonder ("LAIF”). Férvaltare av Estea Bostadsfas-
tigheter AB (publ) &r Estea AB som har tillstdnd av
Finansinspektionen att bedriva forvaltning i enlighet
med LAIF.

®
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VD HAR ORDET

Det har varit en utmanande period fér Estea
Bostadsfastigheter. De yttre omstandigheter
som, primart drivet av inflationstryck, paverkat
férutsattningarna for verksamheten har snabbt
och kraftfullt féréandrats. Centralbankerna har
agerat resolut med stramare penningpolitik och
hojda réntor vilket agerat hammande pa prisut-
vecklingen for fastigheter i allmanhet, for bo-
stadsfastigheter i synnerhet och for
projektfastigheter i ytterligare omfattning. Flera
borsnoterade fastighetsbolag med inriktning pa
bostdder har hanterat refinansiering genom till-
géngsforséljningar och kapitalanskaffning ge-
nom exempelvis joint ventures.

Fokus pa befintliga fastigheter

For Estea Bostadsfastigheter har effekterna pé-
verkat forméagan att expandera fonden. Vi note-
rar att investerare idag héller hardare i
planboken och att tillgdngligt kapital i forsta
hand gar till att forsvara redan tagna positioner
snarare &n att finna nya investeringar. Fonden
har vidtagit dtgarder for att anpassa strategin
till det rdédande klimatet och har inte sokt nytt
kapital till utvidgning av bestandet, utan har fo-
kuserat anstrangningarna till befintliga fastig-
heter och forvaltningen av de projekt som

pagar.
Fonden har under perioden bedrivit utveckling

pé tva fastigheter i Nykoping, Oppeby Géard 1:8
och Oppeby Gard 1:11, varav den férstndmnda

®

beskrivs mer i detalj nedan. Oppeby Gard 1:11 ar
under byggnation och kommer att uppga till 9
650 kvadratmeter boendearea férdelat pa 219
lagenheter. Har planeras inflyttning i forsta
etappen i oktober 2023 och fardigstallande i
juni 2024. Vidare har uthyrningsarbete f6r bo-
stader pa fondens fastighet i Fj6lebro, det nya
omradet mellan Lindsdal och centrala Kalmar,
nyligen pabdrjats med tdmligen omfattande
marknadsforing. Har beraknas de forsta hyres-
gasterna flytta in i oktober 2023.

Vi har tidigare meddelat att vissa villkor i avtalet
om forvérv av en projektfastighet i Gavle inte
uppfyllts. Detta mot bakgrund av de férandrade
forutsattningarna i marknaden. Beslutet att fo-
kusera tid, kapital och resurser till de tre nu péa-
gaende projekten uppfattar vi med facit i hand
som helt korrekt.

Arbete med att stérka fondens likviditet
Generellt kan ndmnas att Estea Bostadsfastig-
heter i de utvecklingsprojekt man tecknat inte
bar den direkta projektrisken, varfér fonden inte
drabbats av 6kade kostnader s& som 6kade pri-
ser pa insatsvaror eller arbetskraft. Det ska
dock ndmnas att inflationen drivit upp rénte-
kostnader och avkastningskrav samt skapat lik-
viditetsbrist i systemet pa saval lokal som
global niv4, vilket avspeglar sig i de minsk-
ningar av fastighetsvarden som fonden gjort
under perioden.
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Magnus Nordholm, VD

Pausad rénteutbetalning fér att behdlla likvidi-
teti fonden

Under hosten 2022 fattades beslut att pausa
ranteutbetalningen frdn fonden for att forbattra
fondens likviditet. Kassaflodet &r anstrangt da
rantor har stigit kraftigt och fondens tillgadngar
annu inte producerar nagra intakter fran uthyr-
ning dé inflyttning pabdrjas forst under 2023.



Avyttring i Nykdping

I maj i &r ingick fonden avtal om forsaljning av
fastigheten Oppeby Gard 1:8. Fastighetsvardet
uppgick till cirka 222 miljoner kronor fére av-
drag for latent skatt, vilket var i linje med bok-
fort varde forsta kvartalet 2023. Tilltrade
skedde i juli och kdpare ar en svensk fastig-
hetsfond med fokus pa bostader. Oppeby Gard
1:8 bestar av tva huskroppar som tillsammans
innehéller 138 hyresratter med en sammanlagd
uthyrningsbar area pa 6 103 kvadratmeter. Ett
omfattande uthyrningsarbete har bedrivits har
och intresset har varit stort.

Myndighetsbeslut bakom begransad méjlig-
het till hyreshéjning

Under sommaren 2022 kom ett myndighetsbe-
slut géllande féréandrad hyresreglering av ny-
producerade ldgenheter, vilket skapade viss
uppmarksamhet i branschen, men som fa utan-
fér densamma noterade. Sammanfattningsvis
kan effekten av beslutet beskrivas som att bo-
stédder med presumtionshyror begrénsas till hy-
reshdjningar motsvarande halften (upp till 3
procents hojning, darefter tre fjardedelar av
hojningen) av vad bruksvardeshyror héjs under
en 15-arsperiod efter fardigstéllande. Det
skapar forsédmrade mdjligheter att kompensera

®

for inflationen och enligt varderare som vi talat
med sdnker domen vérdet pa berdrda fastig-
heter med upp till 10 procent. Detta ar utdver
prisnedgéngar som drivits av 6kade avkast-
ningskrav. Estea Bostadsfastigheter &r dedike-
rade till att erbjuda prisvdrda och héllbara
boenden for vara hyresgaster och forstar vikten
av en balanserad hyresmarknad. Vi kommer att
fortsatta att folja utvecklingen i frdgan och an-
passa vara strategier for att se till att vara fas-
tigheter forblir tillgdngliga och prisvarda for
alla.

Fortsatt demografiskt stdd fér bostadsfastig-
heter

Vad géller utbud och efterfradgan for sjalva till-
gangen ser vi ingen negativ skillnad frén tidi-
gare. Vi har ett starkt demografiskt stod for
fortsatt efterfrdgan och en forsvagad ekono-
misk utveckling kombinerat med stigande ran-
tor gor hyresprodukten mer attraktiv. | de
regioner vi investerat finns dokumenterade ut-
budsunderskott som vaxer om det inte till-
skapas ytterligare boenden.

NAYV och vérdering
Fondens NAV, vilket &r det teoretiska vardet pa
fondens tillgdngar om de skulle realiseras till de
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externa varderingar som gors av auktoriserade
varderingsman enligt faststéllda principer, ar
vid halvarsskiftet 37,9 procent.

Ny styrelse och VD

| samband med bolagets arsstdmma den 27
juni tilltrddde jag, Magnus Nordholm, som ny
VD for Estea Bostadsfastigheter. Min bakgrund
ar inom saval finansbranschen som fastighets-
branschen och jag har bland annat varit CFO
fér Heimstaden. Inom Esteakoncernen har jag
varit anstélld sedan cirka 18 ménader och jag
axlar &ven rollen som VD i Estea AB. Tidigare
VD Johan Eriksson valdes pa stamman till ny
ordférande for bolaget och sakerstéller darmed
erfarenhetsutbyte och langsiktighet. Till ny le-
damot i styrelsen valdes Peter Wallqvist. Ett
stort tack for betydande insatser riktas till avgéa-
ende styrelseledamoéter Jockum Beck-Friis och
David Ekberg, dar Jockum varit styrelsens ord-
férande.

Magnus Nordholm

VD
Estea Bostadsfastigheter AB (publ)



Rendering av ett av de nya husen som uppfors i
Fjolebro i Kalmar dar forsta etappen planeras vara
redo for inflyttning fran tredje kvartalet 2023.
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Resultat- och balansposter for januari-juni 2023

Resultatposter nedan avser januari - juni 2023. Jdm-
forelsetal inom parentes avser motsvarande period
2022 om inget annat anges. Balansposter avser 30
juni 2023. Balansposter inom parentes avser stall-
ningen vid utgédngen av féregéende &r. Avrundnings-
differenser kan forekomma.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -8 440 TSEK
och bestar framst av rénta péa vinstandelslan med -
9164,1 TSEK och rénta avseende forward funding
med 724 TSEK.

Vérdeforandring av fastigheter

Orealiserade vardefdrandringar i forvaltningsfastig-
heter uppgick under perioden till -38 533,1

(14 787,9) TSEK. Vardeforandringarna har ej haft
nagon paverkan p& koncernens kassaflode.

Vérdeforandring pa vinstandelslan

Vérdeférandringar pa vinstandelsléanet uppgick till
65 694,1 (-7 454,1) TSEK. Vérdeforandringarna har
ej haft ndgon péaverkan pé koncernens kassaflode.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter ar vid periodens
slut varderade till 445 025,2 (274 608,6) TSEK. Under
perioden har investeringar paverkat fastighetsvérdet
med 118 558,3 (252 293,4) TSEK. Periodens varde-
férandringar har paverkat fastighetsvéardet med -

38 533,1 (14 787,9) TSEK.

®

Verkligt virde, MSEK ~ Ar2023  Ar2022 Antal

Fastighetsvérde1jan 365000,0 78786,8

+ Forvérv av fastigheter - 711418 2(1)

+ Ny- till- och ombygg- 118 558,3 252 293,
nation 4

+ Forséljning av fastig- - - -
heter

+/- Vardeforandringar - 38533,1 -37222,0 -

Fastighetsvarde 30 445025,2 365000, 2(1)
jun/31dec 0
Eget kapital

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

(2 865,5) TSEK.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut var vid peri-
odens slut 363 796,2 (66 861,2) TSEK och skuld for
vinstandelslanet uppgick till 78 310,0 (217 153,9)
TSEK.

Transaktioner med néarstaende

Estea Bostadsfastigheter AB har en narstdendere-
lation med sina dotterforetag samt Estea AB som
ager samtliga aktier i moderbolaget. Tjénster mel-
lan koncernforetag debiteras i enlighet med avtal.
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| samband med utgivandet av vinstandelslan i sep-
tember 2021 investerade narstdende personer, per-
soneriledande befattningar och bolagets styrelse
(direkt eller indirekt) i ldnen p& samma villkor som
ovriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och 6vriga nérsta-
ende personer dgde vid periodens slut vinstandels-
bevis till ett nominellt virde om totalt 10 000,0
TSEK varav bolagets styrelse dgde 10 000,0 TSEK.

Inga 6vriga vasentliga affarstransaktioner med nér-

stdende parter har genomforts under perioden och
ingen ersattning till styrelsen eller ledande befatt-

ningshavare har utgatt under perioden.

Véasentliga héndelser efter periodens utgang

Bolaget har frantratt fastigheten Oppeby Géard 1:8.



Finansiering

Koncernen Estea Bostadsfastigheter AB (publ) dgde
vid periodens slut 2 fastigheter till ett vdrde om

445 025,3 (365 000,0) TSEK. Koncernen har valt att
finansiera sina fastighetsforvarv genom beléning hos
svenska kreditinstitut samt genom upptagande av
vinstandelslan.

Finansiering och beldningsgrad

For koncernen &r fastigheter en langfristig tillgang
som ska forvaltas och foradlas pa ett sa effektivt och
for investerarna vardeskapande sétt som mojligt.

Vinstandelslan

Estea Bostadsfastigheter AB:s (publ) vinstandelslan
ar emitterat till ett nominellt varde om 10 000 SEK
per vinstdelsbevis. Pa balansdagen har bolaget ut-
fardat vinstandelsbevis uppgéende till nominellt 212
088,0 TSEK efter avdrag for emissionskostnader.

Genom vinstandelslanet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till &terbetalning 2026-07-
01 men med ratt till férlangning av 16ptiden med
hdgst tre ar per férlangningsperiod.

Beloppet for aterbetalning av vinstandelslanet ar
kopplat till bolagets sammanlagda ackumulerade re-
sultat fram till &terbetalningsdagen och kan séledes
bade Overstiga och understiga ursprungligen inbe-
talt belopp.

®

Vinstandelslanet &r efterstéllt koncernens 6vriga for-
pliktelser, vilket innebér att innehavarna av dgarlédnen
erhdller betalning (amortering och slutlig betalning
pa forfallodag) forst nar koncernens samtliga dvriga
borgenarer, inklusive banker och leverantérer, erhal-
lit full betalning.

Skulder till kreditinstitut

Koncernen har ingétt ldneavtal samt ett 1aneldfte
med ett svenskt kreditinstitut. Som sékerhet har fas-
tighetsinteckningar och borgenséatagande [&mnats.
Koncernens rantebdrande skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 363 796,2 TSEK och
avser ett byggkreditiv.
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Vinstandelslanet

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

Bolaget (lantagaren) har utfardat 21 550 fondandelar.
Endast en serie av fondandelar emitteras och ISIN
kod for dessa &r ISIN SE0016275515.

Fondandelarna &r skuldbevis vilka representerar var-
dera en andel av vinstandelslanet. Fondandelen ger
en faststalld arlig rénta till lAngivarna (kupong 5,00
procent), men ocksé extra utdelning (vinstdelning)
baserad pa vérdet av l&ntagarens tillgdngar vid 16pti-
dens slut. Det kan séledes bli bade hdgre och lagre
an nominellt belopp. Aterbetalningen ar alltsa bero-
ende av utvecklingen i ldntagarkoncernen varfoér
aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid 16ptidens slut.

Fondandelar, vardering

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fondandelar till verkligt vérde. Vinstandelslanet &r vid
periodens slut varderat till 78 310,0 TSEK efter av-
drag fér emissionskostnader (nominellt inbetalt be-
lopp uppgick vid emissionerna till 215 500 TSEK).
Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Vinstandelslanet ar
klassificerat i niva 1 enligt IFRS varderingshierarki

®

vilket innebér att vinstandelslanet ar varderat till
NAV-kursen vid periodens slut.

Rénta

Fondandelarna ger en &rsvis nominell rénta om 5,00
procent (kupongrénta) med en arlig utbetalning i ef-
terskott med utbetalning 10 oktober vart &r samt pa
lanets forfallodag. Den ackumulerade réntan vid pe-
riodens utgang uppgick till 16 658,6 TSEK vilket
motsvarar 6,00 procent.

Efterstéllt lan

Vinstandelslanet utgdr en ej sakerstalld forpliktelse
for lantagaren. Vinstandelslénet &r efterstéllt samt-
liga lantagarens icke efterstéllda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av vinstandelslanet

Slutlig &terbetalning av vinstandelslanet skall ske ef-
ter att samtliga av bolagets investeringar har avytt-
rats och full betalning for dessa har erhéllits, vilket
ska ha skett senast 2026-07-01. Avyttringsdagen
kan dock, om bolaget finner det ekonomiskt [6nsamt,
ske nér som helst dessférinnan. Den slutliga aterbe-
talningen ska uppga till summan av det totala lane-
beloppet per forfallodagen. Fondandelségarna har
ratt till 100,0 procent av det ackumulerade resultatet
motsvarande upp till 6,0 procent arlig avkastning. Av
faststéllt ackumulerat resultat utéver en avkastning
pé 6,0 procent har fondandelségarna ratt till 75,0
procent, for det fall detta &r positivt, eller 100,0 pro-
cent av lantagarkoncernens ackumulerade resultat,
for det fall detta &r negativt.
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Utbetalningar av rénta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av rénta och aterbetalning
ska ske till de personer som &r registrerade som lan-
givare pa avstdmningsdagen (se definition i de all-
manna villkoren). Har l&ngivare genom ett
kontoférande institut 14tit registrera att rdnta samt
aterbetalning ska séttas in péa visst bankkonto, sker
insattning genom Euroclears férsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall dversdnder Euroclearbe-
talningen till lAngivaren pé den adress som pé av-
stdmningsdagen &r registrerad hos Euroclear.
Infaller en rantebetalningsdag eller annan betal-
ningsdag péa en dag som inte &r en bankdag sétts re-
spektive belopp in férst ndrmast féljande bankdag.

Avkastning och rinta pa vinstandelsbevis

Den faststéllda arliga réntan pa Fondandelarna ar
5,00 procent. Darutdver har fondandelsdgarna ratt
till allt resultat upp till 6,0 procent éarligen inklusive
den arliga réntan om 5,00 procent. Av faststallt ack-
umulerat resultat éver den brytpunkten har fondan-
delsédgarna del i 6verskjutande resultat med 75,0
procent.

Net Asset Value (NAV)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
21550 Fondandelar. Agarna av Fondandelarna har
genom avtal ratt till vinstdelning av koncernens ack-
umulerade resultat.



Redovisningen av NAV, vid periodens utgang berék-
nat till 37,9 procent, visar det totala teoretiska vardet
pa Fondandelarna vid rapporttillféllet baserat pa den,
vid var redovisad tidpunkt, faststéllda balansrék-
ningen och beréknat utifrdn férutsattningarna i de
Allmanna villkoren. Vid berékningen av NAV har hén-
syn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris
som skiljer sig fr&n det fastighetsvdrde som ar upp-
taget i balansrakningen, ej heller de transaktionsom-
kostnader som kan uppsta vid en avyttring av
fastighetstillgdngarna. Slutadterbetalningen kan séle-
des skilja sig frdn det senaste rapporterade NAV-
vardet innan aterbetalning.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestdndet omfattade vid periodens slut de
tvéa fastigheterna Oppeby Géard 1:8 och Oppeby Gérd
1:11. Dessa &r beldgna strax norr om centrum i Nyké-
ping med goda kommunikationer och nérservice i
omradet. Under perioden tecknades ett avtal om for-
séljning av fastigheten Oppeby Gérd 1:8 och denna
frantradddes i boérjan av juli. | Kalmar har vi sedan

tidigare tecknat avtal om att forvérva fastigheten
Hembitrédet 5. Dar byggs just nu 67 hyresratter som
ska vara fardigstéllda under hésten 2023. Vi tilltrader
fastigheten vid féardigstéllande.

Fastighetsbestandet i siffror Nyckeltal

per2023-06-30

Antal fastigheter, st 2(2)

Antal lagenheter, st 357 (357)

Uthyrningsbar area, m2 15719 (15
719)
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Byggnaderna certifieras enligt Miljdbyggnad Silver.

| Oppeby Géard 1:8 har bada etapperna fardigstallts
och hyresgésterna har flyttat in. Inflytt i Oppeby Géard
1:11 sker etappvis med start i oktober 2023 och sista
inflytt under forsta halvaret 2024. Hembitradet 5 har
preliminar inflytt under tredje kvartalet 2023.

1



Virdering fastigheter

Vérdering, grunder

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fastigheter till verkligt vérde. Koncernen skall minst
en gang under en rullande tolvménadersperiod vér-
dera fastigheterna externt och daremellan vardera
fastigheterna i enlighet med bolagets interna vérde-
ringsmodell. For att uppné enhetlighet skall varde-
ringsmodellerna basera sig pa samma
varderingsmodell. Grunden fér marknadsvérderingen
ar alltid analys av férsélda objekt i kombination med
kunskap om 6vriga data om marknaden och mark-
nadsaktorer. Vardering sker individuellt for varje fas-
tighet, dels av framtida intjaningsforméga, dels av
marknadens avkastningskrav men &ven ett inflation-
santagande som &r i linje med Riksbankens langsik-
tiga inflationsmél. Beddmning av verkligt vérde
avseende projektfastigheter gors enligt tva principer.

Fram till att halften av den totala investeringen ér ta-
gen vérderas projektfastigheten som byggrattsvarde
plus nedlagda kostnader. Nar mer an halften av den
totala investeringen &r tagen vérderas projektfastig-
heten som varde som fardigstalld minus kvarvarande
investering, inklusive normal projektvinst/risk avse-
ende aterstdende investering

Med begreppet marknadsvérde avses ett sannolikt
pris vid en ténkt férséljning pa en fri och 6ppen mark-
nad. Fdrséljningen forutses ske vid védrderingstid-
punkten efter att fastigheten pé sedvanligt satt varit
ute till forséljning pd marknaden och under i 6vrigt
normala forhéllanden vid en fastighetsférséljning.

Fastighetsvarderingar
Vid periodens slut har koncernens fastigheter vérde-
rats externt. Varderingen avser en
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byggrattsvardering av fastigheten Oppeby Gérd 1:8
och Oppeby Gérd 1:11. Fastigheterna &r vid periodens
utgang varderade till 450 000 TSEK.

Verkligt virde, MSEK ~ Ar2023  Ar2022 Antal

Fastighetsvarde1jan 365000,0 78786,8

+ Forvérv av fastigheter - 71141,8 2(1)

+ Ny- till- och ombygg- 118 558,3 252 293,4 -
nation

+ Forséljning av fastig- - - -

heter

+/- Vérdeférandringar 38533,1 372220 -
Fastighetsvarde 30 445025,2 365000, 2(1)
jun/31dec 0
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Resultatrikning fér koncernen

2023 2022
Belopp i TSEK Not 1jan-30 jun 1jan-30 jun
Hyresintékter 2 871,0 -
Fastighetskostnader
Driftkostnader -864,6 -
Underhallskostnader 0,0 -
Fastighetsskatt -183,0 -118,0
Driftnetto 1823,4 -118,0
Central administration 2,3 -4 455,8 -687,9
Finansiella intakter 7240 -
Finansiella kostnader -9164,1 -3662,2
Summa -12 895,9 -4 350,4
Forvaltningsresultat -11072,4 -4 468,3
Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter -38533,1 14787,9
Orealiserad véardeforéandring pé vinstandelslan 8 65 694,3 -74541
Resultat fore skatt 16 088,8 2865,5
Aktuell skatt 4 0,0
Uppskjuten skatt 4 -12,0
Periodens resultat 16 076,8 2865,5
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 16 076,8 2865,5
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 16 076,8 2 865,5
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 -
Summa totalresultat fér perioden 16 076,8 2865,5
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Balansrikning f6r koncernen

2023 2022
Belopp i TSEK Not 30 jun 31dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5 445 025,2 365 000,0
Summa materiella anldggningstillgangar 445 025,2 365000,0
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga fordringar 150,0 -
Summa finansiella anldggningstiligangar 150,0 -
Summa anléaggningstillgangar 445175,2 365000,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 749,2 -
Kortfristiga fordringar 24 567,9 24 553,9
Interimsfordringar 996,1 93,3
Kassa och bank " 27 361,0 23279
Summa omsattningstillgangar 53 674,2 26 975,1
Summa tillgdngar 498 849,5 391975,1
Eget kapital och skulder
Eget Kapital 7
Aktiekapital 500,0 500,0
Ovrigt tillskjutet kapital 99,0 99,0
Balanserad vinst inklusive periodens resultat 29 463,7 13 387,0
Summa eget kapital 30062,7 13 986,0
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 8 78 310,0 144 004,3
Uppskjuten skatteskuld 4 42,9 30,9
Summa langfristiga skulder 78 352,9 144 035,2
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 9 363 796,2 167 472,4
Leverantorsskulder 84734 28 2947
Skulder hos koncernféretag 0,0 0,0
Skatteskulder 4 369,5 146,6
Ovriga kortfristiga skulder 142,9 25 363,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 652,0 12 676,6
Summa kortfristiga skulder 390 433,9 233 953,9
Summa eget kapital och skulder 498 849,5 391975,1
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Foridndring av eget kapital i koncernen

Hénforligt till moderbolagets aktiedgare

Intjanade vinstmedel inkl.

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital 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
Aktiedgartillskott 0,0
Totalresultat januari-juni 2023 16 076,8 16 076,8
Eget kapital 2023-06-30 500,0 99,0 29463,8 30062,8
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Moderbolagets resultatrikning

2023 2022
Belopp i MSEK Not Jan-jun Jan-jun
Ovriga externa kostnader 2,3 -747,2 -368,4
Rorelseresultat -747,2 -368,4
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - -
Finansiella kostnader -4786,2 -6898,8
Resultat efter finansiella poster -5533,4 -7267,1
Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa aktier - 17 278,9
Orealiserade vardeférandringar péa fastigheter - -
Orealiserad vardeférandring pé vinstandelslan 8 65 694,3 -7 4541
Resultat fore skatt 60160,9 2557,7
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fore skatt 60160,9 2557,7
Skatt 4 0,0
Periodens resultat 60160,9 2557,7
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 60160,9 2557,7
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Moderbolagets balansrikning

2023 2022

Belopp i TSEK Not 30 juni 30 juni
Tillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 6 500,0 35 857,6
Fordringar hos koncernféretag 40 248/1 65000,0
Uppskjutna skattefordringar 0,0 0,0
Summa anléggningstillgangar 407481 0,0
Omsiéttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 132474,0 110 607,1
Ovriga fordringar 0,0 1,4
Interimsfordringar 0,0 0
Kassa och bank 285,5 28742,3
Summa omséttningstillgangar 132759,5 139 350,7
Summa tillgdngar 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 3604,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 0,0 0
Vinstandelslan 8 78 310,0 217 153,9
Summa langfristiga skulder 78 310,0 217153,9
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 0,0 9682,9
Skulder hos koncernféretag 2489,1 50,0
Kortfristiga skulder 50,0 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 658,6 9717,3
Summa kortfristiga skulder 19197,7 19 450,1
Summa eget kapital och skulder 174 326,9 240 208,3
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Forindring av eget kapital i moderbolaget

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Intjdnade vinstmedel inkl. periodens resultat
Belopp i TSEK Totalt eget kapital
Eget kapital 2022-12-31 500 99 16 059 16 658
Nyemission 0
Aktiedgartillskott 0
Totalresultat januari-juni 2023 60 161 60 161
500 929 76 220 76 819

Eget kapital 2023-06-30
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Kassafl6desanalys

2023 2022

Belopp i TSEK 6 man 6 man

Not Jan-jun Jan-jun
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 0,0 -118
Central administration -747,2 -687,9
Erhallen rénta -4786,2 -
Erlagd ranta 0,0 =217
Betald/erhallen skatt 0,0 -14,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foérandring av rorelsekapital -5533,4 -842,1
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 13151,9 -23903,7
Okning + /minskning - av rorelseskulder -6 719,5 35757,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 899,0 11012,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag -37 395,8 0
Forsaljning av fastigheter 0,0 0
Investeringar i fastigheter 0,0 -181034,0
Okning av langfristiga fordringar 0,0 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -37 395,8 -181034,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 0,0 0
Emission 0,0 0
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0
Upptagande av lan 27 600,0 94 461,2
Amorteringar av lan 0,0 0
Férandring lan koncernféretag 0,0 0
Minskning av 6vriga langfristiga fordringar 0,0 0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 27600,0 94 461,2
Periodens kassaflode -8 896,8 -75560,5
Kassa och bank periodens ingang 158,9 121227,9
Kassa och bank vid periodens utgang 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

Allmén information

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

Bolagets delarsrapport omfattar januari-juni 2023.
Alla belopp i TSEK, tusentals kronor, om inget annat
anges.

Grunder for redovisningen

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) upprattar sin
koncernredovisning enligt International Financial Re-
porting Standards (IFRS), antagna av EU samt tolk-
ningar av dessa (IFRIC). Rapporten har uppréttats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och Arsre-
dovisningslagen.

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor,
vilket ocksé dr moderbolagets och koncernens rap-
porteringsvaluta.

Moderbolaget har uppréattat sin redovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sé langt detta &r moj-
ligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Avrundningsdifferenser kan fdrekomma.

®

De redovisnings- och vérderingsprinciper som till-
lampas i denna rapport har i all vasentlighet varit
oféréandrade fran de redovisningsprinciper som be-
skrivs i not 1i Arsredovisningen for &r 2022.

Inga nya eller andrade standarder med tilldmpning
frdn 1 januari 2022 eller senare har haft ndgon paver-
kan pa bolagets redovisningsprinciper.

Kritiska bedémningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebdr att styrelse och foretagsledning gor bedom-
ningar och antaganden som i rapporten paverkar till-
lampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade vdrdena av tillgdngar, skulder, intakter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa be-
démningar baseras pa erfarenheter samt andra fak-
torer som bedéms vara rimliga vid tidpunkten for
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa beddémningar och antaganden. Bedémningar
som gjorts av foretagsledning &ar framfér allt upp-
skattningar i samband med vérdering av forvalt-
ningsfastigheter. Bedémningarna ar gjorda pa
samma grunder som i &rsredovisningen 2021. Samt-
liga forvarv under 2022 har klassificerats som férvérv
av foérvaltningsfastigheter.

NOT 2 RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Koncernen dr som fastighetsbolag utsatt fér olika
risker i sin dagliga verksamhet. Styrelsen och verk-
stéllande direktoren har gjort en genomgéng av kon-
cernens och moderbolagets risker och
osdkerhetsfaktorer.
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Rénterisk

Réntekostnader &r normalt koncernens enskilt
storsta utgiftspost. Med ranterisk avses risken att
forandringar i marknadsrantan péaverkar koncernens
kassaflode och resultat. Hur snabbt en ranteférand-
ring far genomslag i réntenettot &r beroende av den
réntebindningstid som krediterna |6per med.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering
vid en viss tidpunkt ej gar att erhalla eller att villkoren
vid en refinansiering ar mycket sémre &n tidigare
finansiering. For att reducera refinansieringsbehovet
har Estea valt att finansiera koncernens fastighets-
férvarv med ett [&ngfristigt vinstandelslan samt
langre kapitalbindningstider.

Utdver det som beskrivs ovan ar styrelsens bedém-
ning att inga féréndringar har skett i bolagets risker
och osdkerhetsfaktorer vilka beskrivs utforligt pa si-
dorna 11-12 i &rsredovisningen 2022.

NOT 3 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRU-
MENT

For finansiella instrument véarderade till verkligt
vérde i balansrdkningen ska upplysning ldmnas om
vilken klassificering/nivéa av verkligt varde instrumen-
tet tillhor. De olika nivaderna definieras enligt féljande:

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

-Andra observerbara indata for tillgdngen eller skul-
den an noterade priser enligt niva 1, antingen direkt
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som prisnoteringar eller indirekt harledda fran pris- NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERI-

noteringar (niva 2). ODENS UTGANG
-Indata for tillgadngen eller skulden som inte baseras
pa observerbara marknadsdata (niva 3). Bolaget har frantratt fastigheten Oppeby Géard 1:8.

Vinstandelslénet klassificeras i varderingshierarkin
till niva 3. Det verkliga vérdet dverensstdammer i allt
vasentligt med det bokférda vardet.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-
TRANSAKTIONER

Koncern

Estea Bostadsfastigheter AB har en narstdenderelat-
ion med sina dotterforetag samt Estea AB som dger
samtliga aktier i moderbolaget. Tjanster mellan kon-
cernforetag debiteras i enlighet med avtal.

Styrelse och 6vriga néarstaende
| samband med utgivandet av vinstandelslan i sep-
tember

2021 har nérstdende personer, personer i ledande
befattningar och bolagets styrelse (direkt eller indi-
rekt) investerat i lanen pa samma villkor som Gvriga
investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och &vriga nérsta-
ende personer dgde vid periodens slut vinstandels-
bevis till ett nominellt vidrde om totalt 10 000,0 TSEK
varav bolagets styrelse dgde 10 000,0 TSEK.

Inga 6vriga vasentliga affarstransaktioner med nér-
stdende parter har genomforts under perioden och
ingen ersattning till styrelsen eller ledande befatt-
ningshavare har utgatt under perioden.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren férsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som forekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet. Stockholm, det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Styrelsen i Estea Bostadsfastigheter AB (publ)

Johan Eriksson Magnus Nordholm
Styrelseordférande VD
Peter Wallqvist
Styrelseledamot

Delérsrapporten har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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Ordlista och definitioner

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

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal
som offentliggdrs i finansiell information. Estea pre-
senterar vissa nyckeltal i rapporten som inte definie-
ras enligt IFRS dé bolaget anser att dessa métt ger
vardefull information till investerare och évriga intres-
senter.

Till f6ljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en &ver-
syn av definitionerna. Eftersom berékningen av alter-
nativa nyckeltal kan skilja sig mot matt som anvénds
av andra foretag kan jamférbarhet mot andra féretag
i dessa matt saknas. Estea har valt att redovisa vissa
nyckeltal i tabellform for att fortydliga fér investe-
rarna.

FINANSIELLA BEGREPP

Ackumulerad ranta vinstandelslan

Ackumulerad rénta fran vinstandelslanets startdatum
till och med rapportdagen i procent av nominellt emit-
terat vinstandelslan. Méttet syftar till att ge investe-
rarna information om total ranta som &r utbetald och
upplupen vid periodens utgang frén startdatum.

®

Auktoriserad revisor

Emitterat vinstandelslan
Totalt nominellt emitterat vinstandelslan vid peri-
odens utgéng.

NAV

En teoretisk berdkning av vinstandelsbevisens andel
av koncernens totala tillgdngar minus skulder under
férutsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med
de redovisade vdrdena och skulderna exklusive vin-
standelslanet dterbetalas samt vad som i dvrigt foljer
av de Allmanna villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV
redovisas som procent i forhallande till nominellt be-
lopp (10 000 kronor). Mattet anvands for att ge inve-
sterarna en vagledning, om an teoretisk, till vilket
vérde varje vinstandelsbevis uppgick till vid peri-
odens slut baserat pa aktuell balansrdkning.

Réanta vinstandelslan

Arsranta pa vinstandelslanet. Mattet upplyser inve-
sterarna om vilken arsrénta vinstandelsbeviset 16per
med.

Soliditet

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

Justerad soliditet
Redovisat eget kapital och redovisat varde av vin-
standelsléanet vid periodens slut i férhéllande till

balansomslutningen. Méattet anvéands for att visa kon-
cernens finansiella stabilitet nar vinstandelslénet in-
raknas som eget kapital.

Ranta kapitalandelslan

Arsranta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser inve-
sterarna om vilken arsrénta kapitalandelsbeviset 16-
per med.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansi-
ella kostnader i relation till finansiella kostnader. Rén-
tetdckningsgrad &r ett finansiellt méatt som visar hur
ménga génger bolaget klarar av att betala sina réntor
med forvaltningsresultatet (resultat fran verksam-
heten fére vardeforandringar).

Soliditet

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

Estea Bostadsfastigheter AB har valt att inte redovisa aktie-
relaterade nyckeltal d& 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 [FRS

2023 2022 2022

Belopp i MSEK Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Soliditet Eget kapital 30 062,7 3912,0 13 986,0
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 498 849,5 3491441 3919751
Soliditet 6,0% 1,1% 3,6%

Justerad soliditet Eget kapital 30 062,7 3912,0 13 986,0
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Vinstandelslan 78 310,0 217 153,9 144 004,3
Balansomslutning Balansomslutning 498 849,5 3491441 391975,1
Justerad soliditet 21,7% 3,0% 40,3%

NAV-varde Nominellt varde vinstandelslan 215500 215 500 215500
Troskelranta 22 6275 9 697,5 16 162,5

Andel av resultat -156 405,5 -4 631,6 -83926,6

Summa NAV 81722,0 220 565,9 147 735,9

NAV-vérde 37,9% 102,4% 68,6%
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Estea

www.estea.se

Information och finansiella rapporter finns till- AR

géngliga pa www.estea.se Bokslutskommuniké Estea Bostadsfastigheter AB 29 februari 2024

Ytterligare information kan erhéllas av CEO
Magnus Nordholm telefon 08-679 05 00 eller
CFO Joachim Carlsson telefon 08-679 05 00.
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