


PERIODEN | SAMMANDRAG

*  Hyresintakterna for perioden uppgick till 116,8 (79,2) Forvaltningsfastigheternas totala marknadsvérde upp-

MSEK. gick vid periodens slut till 3 357,0 (2 993,1) MSEK.
«  Driftnettot uppgick till 86,5 (59,6) MSEK. «  NAV-vidrdet som beldper péa kapitalandelslan serie A
*  Forvaltningsresultatet var -5,9 (8,1) MSEK. uppgick vid periodens slut till 110,5 (108,4) procent.
o Vardeférandringar pé koncernens fastigheter har pa- NAV-vérdet baseras pa fastigheternas redovisade
verkat resultatet med 24,0 (45,7) MSEK. vérden, se dven definition sidorna 22-23.
*  Omvérdering av koncernens kapitalandelslan harpa- ., pe kommersiella hyresavtalen har en genomsnittlig
verkat resultatet med 294,6 (-44,8) MSEK. hyresduration (WAULT) om 9,8 (9,9) ar.

e Periodens resultat efter skatt var 298,5 (-4,4) MSEK,
varav 1,5 (-) bel6per pa innehav utan bestdmmande
inflytande.

o Kassaflodet frdn den I6pande verksamheten fore
féréandring av rérelsekapital uppgick till -12,4 (16,0)
MSEK.

e Under perioden uppgick investeringar i nya och be-
fintliga fastigheter till 339,9 (1203,1) MSEK.

RESULTAT- OCH BALANSPOSTER | SAMMANDRAG SAMT NYCKELTAL

2022 2021 2021
Belopp i MSEK jan - sep jan - sep jan-dec
Hyresintéakter 116,8 79,2 112,8
Driftnetto 86,5 59,6 82,0
Forvaltningsresultat -5,9 8,1 8,1
Totalresultat 298,5 -4.4 6,1
Forvaltningsfastigheter 3 357,0 26372 29931
Skulder till kreditinstitut 1977,9 1604,9 1822,0
Emitterat kapitalandelslan 1252,2 1007,0 1252,2
Eget kapital 399,3 51,4 84,3
Balansomslutning 3560,6 2 856,6 3343,2
Nyckeltal (for definition se sid 22-23)
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 99 99
Overskottsgrad, % 74 74 73
Hyresvéarde, MSEK 162,4 129,7 148,4
Hyresduration, ar 9,8 9,9 10,1
Direktavkastning, % 41 4.2 4,2
Medelréanta kreditinstitut, % 2,32 1,83 1,74
Beléningsgrad, % 58,9 60,9 60,9
Justerad réntetdckningsgrad, gdnger 2,0 3,1 2,8
Justerad soliditet, % 39,6 39,0 41,6
Rénta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00
NAV-véarde, % 110,5 108,4 109,0
Marknadskurs kapitalandelslan, % 80,6 105,0 104,2
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DETTA AR ESTEA
OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL)

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

Fastighetsforvarven har finansierats med lan fran kredi-
tinstitut och av moderbolaget emitterade kapitalandels-
lan. Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har emitterat

tva kapitalandelslan. Kapitalandelslan serie A respektive
Kapitalandelslan serie B. Bdda kapitalandelslanen I6per
med en érlig rénta om 4,00 procent och det totala emitte-
rade beloppet uppgick vid periodens utgéang till nominellt
1252,2 (1252,2) MSEK. Kapitalandelslan serie A ar noterat
pa Nasdaq under kortnamnet: ESTEA OMSORG FOND-
ANDEL. Kapitalandelslan serie B &r onoterat.

Alternativ investeringsfond (AIF)

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

VD HAR ORDET

Under perioden har mycket av mediarapporteringen hand-
lat om hég inflation och hdjda réntor. Dessa férédndrade
makroekonomiska férutsattningar paverkar fastighets-
branschen pé olika s&tt och i olika stor utstréckning. Jag
tror manga investerare funderar pa vad som egentligen
hander. Hur oséker ar framtiden? Ar det rimligt att borskur-
serna i flera noterade fastighetsbolag ar s& mycket som
70-80 procent lagre nu jamfort med i borjan av aret? Hur
héga kommer réntorna bli? Vi p& Estea, som forvaltare av
kapital och fastigheter, &r 6dmjuka infér den omstélining
som sker, men ser ocksa successivt nya affirsméjligheter i
ett forandrat marknadsklimat.

Som &gare av kommersiella fastigheter paverkas vi av
savél hogre inflation som hdgre rantor. Genom inflations-
kopplade hyresavtal réknar vi med att vi kommer f& hogre
hyresintakter. De hojda rantorna gor att ldnekostnaden pé
véra banklan blir hégre.

| Estea Omsorgsfastigheter ar de kommersiella hyresin-
tékterna genom avtalen indexerade till 93,5 procent, vilket
innebar en valdigt god foljsamhet i intédktsstrémmarna till
inflationen. | praktiken fungerar det s att den inflationsni-
vé som mits via KPI i oktober reglerar hyresnivan for kom-
mande &r med start i januari. Inflationssiffran for oktober
ar vid tidpunkten for denna rapports publicering inte kénd,
men da inflationssiffran for september uppgick till 9,7 pro-
cent ar det rimligt att anta att dven oktobersiffran kommer
att ligga omkring dessa nivéer.

Okade hyresintskter kompenserar fér 6kade kostnader i
férvaltningen av fastigheterna och inflation skapar dédrmed
ingen negativ nettoeffekt fér koncernens kassafléde. Da-
remot pagar parallellt en forskjutning uppat av rantenivaer
som Okar véra finansieringskostnader. Under perioden har
rantemarknaden uppvisat historiskt hdg volatilitet med
kraftiga slag, med en tydlig trend att rantorna stiger.
Segmentet omsorgsfastigheter, som karaktériseras av
helt eller delvis skattefinansierade hyresgéster, har dock
bra férutsattningar i rddande marknadsklimat. Finansiellt
robusta hyresgaster, ldnga och indexerade avtal samt en
fortsatt efterfrdgan pé fastighetstypen bland hyresgaster
ar del av forklaringen. Verksamheten som bedrivs i fast-
igheterna ar dven den forhallandevis konjunkturokanslig.
Att underskottet pa dldreboenden och séarskilda boenden
enligt LSS &r stort i m&nga kommuner gor att var l[&ngsik-
tiga strategi i grunden inte forandrats. Vi tror det finns en
god majlighet att fortsatt expandera fastighetsportfoljen
inom dverskadlig tid.

Vi kan pa flera hall se att aktiviteten pa transaktionsmark-
naden under perioden, d.v.s. kdp och férséljningar av
kommersiella fastigheter, minskat. Liksom tidigare gor vi
en marknadsvérdering av koncernens samtliga fastigheter
och den kvartalsvisa vérderingen av Estea Omsorgsfast-
igheters fastighetsportfolj indikerar en marginell nedgéng
om 0,5 procent i jamforbar portfolj (dvs. exklusive nytill-
tradda fastigheter och projektfastigheter), vilket aterfinns
under vardeforandringar i koncernens totalresultat. Liksom
véra fastigheter ska koncernens emitterade kapitalan-
delsléan varderas till verkligt vérde vid periodens utgang,
dar véarderingen sker utifrén vid tidpunkten géllande
marknadskurs pa Nasdags obligationslista. P4 rapportda-
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gen var marknadskursen 80,6 procent, vilket medfor en
redovisad positiv resultateffekt om 294,6 MSEK. Det ska
noteras att denna positiva resultateffekt inte medfér nadgot
likviditetsméssigt resultat.

Fondens (kapitalandelsbevisens) NAV ar 110,5 procent,
vilket motsvarar en nedgéng fran férra kvartalet om 1 pro-
centenhet.

[ vart forvaltningsarbete jobbar vi aktivt med forbéattrings-
aktiviteter sa att vara hyresgaster kan erbjudas an mer
andamalsenliga och effektiva lokaler for sin verksamhet.
Koncernens fastighetsportfolj omfattar vid periodens slut
82 878 kvm uthyrningsbar yta, férdelat pa 44 fastigheter.
Totalt hyresvérde uppgar till 162,4 mkr, med en genom-
snittlig kvarvarande hyresavtalslangd om 9,8 éar.

Vart hallbarhetsarbete fortskrider i och med tillsattandet
av en héllbarhetschef. Vi har faststallt ett strukturerat ar-
betssatt och implementerat ett tydligt malarbete och kom-
mer aktivt arbeta med bade kort- och langsiktiga planer.

Avslutningsvis kan vi sammanfatta att verksamheten i Es-
tea Omsorgsfastigheter utvecklas val och i enlighet med
plan. Det radande marknadsklimatet manar dock till viss
forsiktighet och aterhallsamhet géllande tidigare kommu-
nicerade expansionsplaner.

Johan Eriksson

VD pa Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

@ Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Delarsrapport januari - september 2022



RESULTAT-, BALANS- OCH KASSA-
FLODESPOSTER FOR JANUARI-
SEPTEMBER 2022

Resultat- och kassaflédesposter nedan avser januari -
september 2022. Jamférelsetal inom parentes avser mot-
svarande period 2021 om inget annat anges. Balansposter
avser 30 september 2022. Balansposter inom parentes
avser stéllningen vid utgéngen av féregadende ar. Avrund-
ningsdifferenser kan férekomma.

Resultat januari-september 2022

Driftnettot uppgick till 86,5 (59,6) MSEK. Okningen om
26,9 MSEK forklaras framst av genomforda fastighetsfor-
varv. Forvaltningsresultatet var -5,9 (8,1) MSEK. Varde-
forandringar pé fastigheter paverkade resultatet med
24,0 (45,7) MSEK och omvardering av kapitalandelslanet
paverkade resultatet med 294,6 (-44,8) MSEK. Periodens
totalresultat efter skatt uppgick till 298,5 (-4,4) MSEK,
varav 1,5 (-) MSEK bel6per pé innehav utan bestdmmande
inflytande.

Hyresintékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 116,8 (79,2) MSEK.
Intdktsdkningen om 37,6 MSEK jamfért med motsvarande
period foregéende ar ar framst en effekt av genomforda
fastighetsforvarv. Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick vid periodens slut till 98 (99) procent.

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick sammanlagt till
30,0 (19,5) MSEK. De 6kade kostnaderna jamfort med
motsvarande period féregdende &r fraimst hanférliga till
fastighetsforvarv. Fastighetsskatten uppgick till 0,2 (0,1)
MSEK. Flertalet av koncernens fastigheter ar klassificera-
de som specialenheter och undantagna fastighetsskatt.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 22,1 (10,3)
MSEK. De hégre administrationskostnaderna ar framst
hanforliga till fastighetsforvérv.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -70,3 (-41,2) MSEK.
Det bestar framst av rénta pa skulder till kreditinstitut med
-33,1(-16,9) MSEK och réanta pa kapitalandelslan med
-37,8 (-24,3) MSEK. Rantekostnader pa skulder till kre-
ditinstitut har 6kat med 16,2 MSEK och beror fraimst pa
utdkade skulder hénforliga till fastighetsférvarv samt 6kad
uppléningskostnad. Medelrantan pa skulder till kreditinsti-
tut uppgick under perioden till 2,32 (1,83) procent. Rén-
tekostnader pa kapitalandelslan 6kade med 13,5 MSEK
och &r en effekt av genomforda emissioner. Ranteintékter
for perioden uppgick till - (-) MSEK.

Vardeforandring av fastigheter

Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 24,0 (45,7) MSEK. Vardefor-
andringarna har ej haft ndgon paverkan pa koncernens
kassaflode. Se vidare avsnittet Fastighetsvérderingar pa
sidan 10.

Vardeforandring av finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
294,6 (-44,8) MSEK och avséag i sin helhet vardeforand-
ring pé kapitalandelslanet. Vardeférandringarna har ej haft
nagon paverkan pa koncernens kassaflode.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till -14,2 (-13,5) MSEK varav
-4,4 (-0,4) MSEK avsag aktuell skatt och -9,8 (-13,1) MSEK
avsag uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt har 6kat framst
till foljd av vardeférandringen av forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter &r vid periodens slut
varderade till 3 357,0 (2 993,1) MSEK. Under perioden

har investeringar i nya och befintliga fastigheter paverkat
fastighetsvardet med 339,9 (1203,1) MSEK. Periodens
vardeforandringar har paverkat fastighetsvéardet med 24,0
(45,7) MSEK.

Verkligt virde, MSEK Ar2022 Ar2021 Antal

Fastighetsvérde 1jan 2 993,1 1388,3 37(12)
+ Forvérv av fastigheter 265,7 1534,3 9 (15)
+ Ny- till- och ombyggnation 74,2 14,4 1) -
+ Forséljning av fastigheter - - -()
+/- Vardeférandringar 24,0 56,5 -
Fastighetsvarde 30 sep/31dec 33570 2 9931 46 (37)

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

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
399,3 (84,3) MSEK, varav 45,2 (27,2) MSEK bel6per pa
innehav utan bestdammande inflytande. Periodens total-
resultat har paverkat det egna kapitalet med 298,5 (6,1)
MSEK, varav 1,5 (4,8) MSEK bel6per pa innehav utan
bestdmmande inflytande.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder var vid periodens slut 2 990,0
(3128,7) MSEK varav skuld for kapitalandelslanet uppgick
till 1 012,2 (1 306,8) MSEK och skulder till kreditinstitut
uppgick till 1977,8 (1822,0) MSEK. Okningen i rante-
barande skulder férklaras av nettoupplaning hos kredit-
institut med 155,8 (1202,3) MSEK. Av de rédntebarande
skulderna avsag 2 436,5 (2 336,6) MSEK skulder med

en kapitalbindningstid langre &n 12 manader och 553,5
(792,2) MSEK skulder med en kapitalbindningstid kortare
an 12 manader.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till -117,5 (-4,6) MSEK, varav
kassaflode frdn den |6pande verksamheten fore férédndring
av rorelsekapital uppgick till -12,4 (16,0) MSEK. Kassafl6-
det fran den I6pande verksamheten var 50,1 (9,2) MSEK.
Okningen av rérelsekapitalet r framst hanférliga till fast-
ighetsforvérv. Likvida medel vid periodens slut var 100,9
(120,2) MSEK.
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Moderbolaget

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

Omséttningen uppgick under perioden till 18,1 (9,4) MSEK.
Periodens totalresultat uppgick till 2941 (-4,2) MSEK. Vid
periodens slut uppgick likvida medel till 0,1 (84,9) MSEK.

Transaktioner med néarstaende

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en nérstaende-
relation med sina dotterféretag samt Estea AB som &ger
samtliga aktier i moderbolaget. Tjanster mellan koncern-
foretag debiteras i enlighet med avtal. Av moderbolagets
omséttning utgjorde 18,1 (9,4) MSEK f6rséljning till dotter-
bolag, vilket motsvarade 100 (100) procent av moderbola-
gets omséttning. For koncerninterna lan debiteras réanta.
Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for forvalt-
ningstjanster. Under perioden uppgick debiterat arvode till
14,3 (9,4) MSEK.

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

Medlemmar i bolagets styrelse och dvriga nérstdende
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis om
totalt 33,3 (48,7) MSEK varav bolagets styrelse dgde 31,1
(47,1) MSEK.

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

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

Koncernen Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde vid
periodens slut 44 (37) fastigheter till ett varde om 3 357,0
(2 993,1) MSEK. Koncernen har valt att finansiera sina
fastighetsférvarv genom beldning hos svenska kreditinsti-
tut samt genom upptagande av kapitalandelslan.

Finansiering och beléningsgrad

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

Kapitalandelsldn

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

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

Genom kapitalandelsldnen har Estea en langfristig finan-
siering som forfaller till dterbetalning 2024-12-31 men
med ratt till férlangning av [6ptiden med hogst 3 ar per
forlangningsperiod. Kapitalandelsldnen I6per utan saker-
heter. Marknadskursen pé kapitalandelslan A uppgick pa
balansdagen till 80,6 (104,2) procent av nominellt varde
motsvarande 810,2 (1 047,4) MSEK.

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

Skulder till kreditinstitut

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

Koncernens réntebadrande skulder till kreditinstitut uppgick
vid periodens slut till 1 977,8 (1 822,0) MSEK. Av dessa har
553,5 (792,2) MSEK en kortare kapitalbindningstid &n 12
manader vilka kommer att férlangas pd marknadsmassiga
villkor. Under perioden har bolaget amorterat totalt 296,9
(18,1) MSEK och uttkat lanen med 452,7 (1 679,6) MSEK.
Medelrantan pa skulder till kreditinstitut uppgick under
perioden till 2,32 (1,83) procent med en réntebindningstid
om 0,5 (0,2) ar. Koncernens beldningsgrad uppgick vid
periodens slut till 58,9 (60,9) procent.

@ Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Delarsrapport januari - september 2022



KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

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

Kapitalandelslan serie B, beslutat i enlighet med 11 kap. 11
§ aktiebolagslagen (2005:551), representeras av kapita-
landelsbevis vars nominella belopp initialt uppgar till 1 000
000 kronor. Bolaget (lantagaren) har utfardat 247 saddana
kapitalandelsbevis. ISIN kod for dessa ar SE0016276554.

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

Borshandel

Kapitalandelsbevisen som representerar kapitalandelslan
A &r noterade pa Nasdaqg Stockholms obligationslista un-
der kortnamnet: ESTEA OMSORG FONDANDEL. Noterad
volym uppgar till 1 005,2 (1 005,2) MSEK. Kapitalandels-
bevisen handlas i procent (%) av nominellt viarde (10 000
kronor), exklusive upplupen ranta, ett sa kallat "clean
price”. Vid kop eller férséljning av kapitalandelsbevis
tillkommer séledes upplupen rénta, upplupen fran senaste
rantebetalningsdag, utover forvarvspris for sjélva kapita-
landelsbeviset. Kapitalandelsbevisen &r fritt dverlatbara
utan belastningar. Kapitalandelsbevisen kan innehas av
alla typer av fondkonton, aktiedepéer, kapitalforsakringar
och investeringssparkonton (ISK).

Vérdering av kapitalandelsbevisen

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sina kapita-
landelsbeuvis till verkligt vérde. De noterade kapitalandels-
bevisen &r vid periodens slut varderade till 810,2 (1 047,4)

MSEK, (nominellt inbetalt belopp uppgick vid emissioner-
na till 1005,2 (1 005,2) MSEK).

De onoterade kapitalandelsbevisen under kapitalandelslan
B &r vid periodens slut varderade till 202,0 (259,4) MSEK,
(nominellt inbetalt belopp uppgick vid emissionerna till
247,0 MSEK).

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

tva serier. Serie A ar noterat och klassificeras i niva 1i
varderingshierarkin. Slutkursen fér det noterade kapitalan-
delsbeviset per den 30 september 2022 uppgick till 80,6
procent av nominellt belopp. Serie B vénder sig till institu-
tionella placerare och ar inte noterat. Lanet &r varderat till
kursen for Serie A, med justering for smé skillnader i villkor
mellan l&nen. Serie B klassificeras i niva 2 i varderingshie-
rarkin.

Réanta

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

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

Net Asset Value (NAV)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt

100 519 kapitalandelsbevis under kapitalandelslan serie A
respektive 247 kapitalandelsbevis under kapitalandelslan

serie B.

115,0%
105,0%
95,0%
85,0%
75,0%

Q4- Q1- Q2- Q3-Q4- Q1- Q2- Q3-Q4- Q1- Q2- Q@3-
20192020202020202020 2021 2021 2021 20212022 20222022

NAV, % Marknadskurs

NAV utveckling jamfort med kursen pa kapitalandelsbevis serie A.

Agarna av kapitalandelsbevisen har genom avtal rtt till
vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat. Fon-
dandelsdgarna har ratt till allt resultat upp till 6,0 procent
arligen varav 4,00 procent utgors av den érliga réntan. Av
faststallt ackumulerat resultat éver den brytpunkten har
fondandelsdagarna del i 6verskjutande resultat med 75,0
procent. Redovisningen av NAV, vid periodens utgéng
beréknat till 110,5 procent for Kapitalandelslan A, visar
det totala teoretiska vardet pé kapitalandelsbevisen vid
rapporttillféllet baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt,
faststéllda balansrékningen och berédknat utifran forut-
sattningarna i Fondvillkoren. Vid berékningen av NAV

har hansyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris
som skiljer sig fran det fastighetsvéarde som &r upptaget

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

Fastigheter

Under andra kvartalet har fyra fastigheter tilltratts. Fastighe-
terna &r LSS-boenden beldgna pé fyra olika orter. Dérmed
omfattade fastighetsbesténdet i koncernen 44 fastigheter
per den 30 september till ett vdrde om 3 357,0 MSEK.

Fastighetsvarde per kateori, MSEK

0

795

515

= Aldreboende LSS & HVB = Skola

Bostad

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

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

Fastighetsbestandet i siffror Nyckeltal
Antal fastigheter, st 44

Totalt hyresvérde, kr 162 417 647
Uthyrningsbar area, m? 82878
Ekonomisk uthyrningsgrad exkl. hyresgarantier 95,5 %
Ekonomisk uthyrningsgrad inkl. hyresgarantier 98,0 %
WAULT, ar 9,8

Den totala uthyrningsbara arean har okat fran féregdende
period och uthyrningsbar yta uppgar nu till 82 878 kvm.
84,5 procent av ytan utgdrs av kommersiella lokaler och
15,5 procent av bostader med vardprofil. 85,9 procent av
hyresintakterna kommer fran kommersiella hyresgéster och
14,1 procent fran privata hyresrattsinnehavare (inklusive va-
kanshyror och hyresgarantier for vakanser i nyproduktion).

Det finns inga vakanser i de kommersiella ytorna. Nar det
géller lagenheter finns fortsatt 55 vakanta lagenheter vid
periodens utgang. Majoriteten av dessa &r beldgna i fast-
igheterna Bronsaldern 1i Helsingborg och Doktorn 3 i Sig-
tuna. De &r bada nyproducerade trygghetsboenden som
forvarvats under foregéende ar. Séljaren har atagit sig att
betala hyran fér lagenheter som aldrig varit uthyrda fram
till och med det forsta aret efter forvarvet. For Bronsal-
dern1i Helsingborg betyder det att vi frdn och med detta
kvartal far sta vakanskostnaden sjélva. | Doktorn 3 ligger
hyresgarantin till i mitten av fjarde kvartalet i ar. Utfallet av
portfdljens ekonomiska vakans ar ndgot begransad givet
hyresgarantierna, som framgar av tabellen ovan. Areava-
kansen uppgér till 4 procent.

Under kvartalet har ytterligare en ny certifiering erhallits
och en tidigare verifierats. Tre nya certifieringar pagar.
Bestédndet omfattar idag 16 certifierade fastigheter. Detta
innebar att 56 procent av fastighetsportfoljens varde ar
miljocertifierat.

Stoérre pagaende projekt

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

Fastighet Total projektbudget Varavinvesterat Fardigstallt
Oxelbergen1:5  176,7 MSEK 35,9 MSEK Q4 2023

i Norrkdping

Eketédnga 6:658 235,1 MSEK 37,9 MSEK Q4 2023

i Halmstad

Trygghetsboendet i Oxelbergen 1:5 har precis borjat
marknadsforas. Eketanga 6:658 &r fullt uthyrd till Vardaga
Nytida Aldreomsorg AB.

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

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

Attendo &r fortsatt portfdljens storsta hyresgast och star
for 18,3 procent av den uthyrda kommersiella arean och

17,0 procent av de kommersiella intédkterna. Vardaga Ny-
tida Omsorg AB stér for 11,5 procent av de kommersiella
intédkterna och Boras Stad for 8,6 procent.

Sammanstéllningen nedan omfattar de fem storsta hyres-
gésterna i portfdljen sett till hyresvérde, varav tva av dem
star for nastan en tredjedel av de kommersiella intédkterna
i portfoljen. Hyresgésterna i listan stéar tillsammans for
knappt 53 procent av portfdljens totala kommersiella
intakter.

Andel av Andel av
kommersiell kommersiella
Storsta hyresgast area intakter
Attendo Sverige 18,3% 17,0%
Vardaga Nytida Omsorg AB 10,5% 11,5%
Boras Stad 9,5% 8,6%
Redolaris AB 6,1% 7,9%
Silver Life Service AB 5,6% 7,6%

Viérdering

Estea Omsorgsfastigheter redovisar forvaltningsfastighe-
terna till verkligt vérde enligt IAS 40. Externa vérderingar
gors kvartalsvis. Vardering av koncernens forvaltningsfast-
igheter sker enligt nivéa 3 i IFRS 13, Vardering till verkligt
vérde.
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Med begreppet verkligt varde avses ett sannolikt pris vid
en tankt férséljning pa en fri och 6ppen marknad. For-
séljningen forutses ske vid varderingstidpunkten efter att
fastigheten pé sedvanligt satt varit ute till forséljning pa
marknaden och under i dvrigt normala foérhallanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvérderingar

Koncernens varderingspolicy som ligger till grund for var-
deringsprocessen ar utformad sé att det ska ske externa
vérderingar kvartalsvis. Samma vérderingsinstitut har ut-
fort samtliga kvartalsvérderingar. Grunden for marknads-
vérderingen &r en analys av salda objekt i kombination
med kunskap om marknaden och marknadsaktorer. Var-
dering sker individuellt for varje fastighet, dels av framtida
intjaningsférmaga, generellt kostnadsantagande, markna-
dens avkastningskrav men dven ett inflationsantagande
som &r i linje med Riksbankens l&ngsiktiga inflationsmal.

Per den 30 september har samtliga koncernens fastighe-
ter vérderats externt av Newsec.

I genomsnitt har det befintliga fastighetsbestédndet
varderats med ett avkastningskrav pé 4,4 procent. | den
ingdr en langsiktig inflation som &r i linje med Riksbankens
l&ngsiktiga inflationsmal om 2,0 procent. Inflationen har
beddmts till 7 procent for 2022 och 3 procent for 2023.
Ingen av fastigheterna har andrat klassificering. Direktav-
kastningen vid motsvarande period féregdende ar var 4,2
procent, men &r inte direkt jamforbar eftersom endast 27
av nuvarande 44 fastigheter dgdes vid den tidpunkten. Det
beddmda driftnettot (rullande 12 méanader) for fastigheter-
na som agdes per sista september 2022, inkluderat pro-
jektfastigheter som fardigstallts, uppgar till 129,9 MSEK.

Fastigheterna ar varderade till 3 357,0 (2 993,1) MSEK vid
periodens utgang dar 134 MSEK avser tva fastigheter som
ar under uppférande.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2022 2021 2022 2021 2021

3 man 3 man 9 man 9 man 12 méan
Belopp i MSEK jul - sep jul - sep jan -sep jan - sep jan-dec
Hyresintakter 39,7 33,5 116,8 79,2 112,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader -8,4 -8,3 -26,4 -18,4 -27,9
Underhallskostnader -2,3 -0,2 -3,6 -1, -2,8
Fastighetsskatt -0,1 0,0 -0,2 -01 -0,1
Driftnetto 28,9 25,0 86,5 59,6 82,0
Central administration -8,6 -11 =221 -10,3 -12,9
Finansiella intdkter/kostnader -26,4 -14,9 -70,3 -41,2 -60,9
Summa -34,9 -16,0 -92,4 -51,5 -73,9
Forvaltningsresultat -6,1 9,0 -5,9 8,1 8,1
Vardeféréandringar
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter -31,3 5,7 24,0 457 56,5
Orealiserad vardeférandring péa kapitalandelslan 142,6 -22.9 2946 -44.8 -34,8
Resultat fore skatt 105,3 -8,1 312,7 9,1 29,8
Skatt &P 0,6 -14.,2 -13,5 -23,8
Periodens resultat 108,8 -7,5 298,5 -4.4 6,1
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 108,8 -7,5 298,5 -4.4 6,1
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 106,0 -7,5 2971 -4.4 1,3
Innehav utan bestémmande inflytande 2,9 - 1,5 - 4.8
Summa totalresultat fér perioden 108,8 -7,5 298,5 -4,4 6,1
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2022 2021 2021
Belopp i MSEK 30 sep 30 sep 31dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 3 70 26372 29931
Nyttjanderattstillgang 40,7 40,7 40,7
Summa materiella anldggningstillgangar 33977 26779 3033,8
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 3,9 5,9 7,0
Kortfristiga fordringar 58,1 52,6 84,0
Kassa och bank 100,9 120,2 218,4
Summa omsattningstillgangar 162,9 178,7 309,4
Summa tillgangar 3560,6 2 856,6 3343,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 35411 51,4 57,0
Innehav utan bestémmande inflytande 45,2 - 27,2
Summa eget kapital 399,3 51,4 84,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1401,7 934.,5 1029,8
Kapitalandelslan 1012,2 1061,5 1306,8
Leasingskuld 40,7 40,7 40,7
Uppskjuten skatteskuld 52,0 29,9 42,2
Summa langfristiga skulder 2506,5 2 066,6 2419,5
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 576,2 670,4 792,2
C)vriga kortfristiga skulder 78,6 68,2 47,2
Summa kortfristiga skulder 654,8 738,6 839,4
Summa eget kapital och skulder 3560,6 2 856,6 3343,2
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Intjanade vinst-

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet medel inkl. arets  Koncernens bestammande Totalt eget

Belopp i MSEK Aktiekapital kapital resultat andel inflytande kapital

Eget kapital 2020-12-31 0,4 25 52,8 55,8 - 55,8
Nyemission - - - - - -
Aktiedgartillskott - 22,4 22,4
Totalresultat januari-december 2021 - - 1,3 1,3 4.8 6,1
Eget kapital 2021-12-31 0,4 25 54,1 57,1 27,2 84,3
Aktiedgartillskott 16,5 16,5
Totalresultat januari-september 2022 - - 2971 2971 1,5 298,5
Eget kapital 2022-09-30 0,4 25 351,1 354,1 45,2 399,3

13
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KASSAFLODESANALYS

2022 2021 2022 2021 2021
3 man 3 man 9 man 9 mén 12 méan
Belopp i MSEK jul - sep jul - sep jan - sep jan - sep jan - dec
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 28,9 25,0 86,5 59,6 82,0
Central administration -8,6 -1,1 =221 -10,3 -12,9
Erhallen ranta - - 0,3 0,0 0,1
Erlagd rénta -26,5 14,7 -70,4 -35,3 -51,4
Betald skatt -0,9 5,4 -6,7 2,0 1,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foréndring av rérelsekapital -7 14,7 -12,4 16,0 19,0
Forandring av rérelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar -1,9 6,8 29,0 -29,6 -62,1
Okning + /minskning - av rérelseskulder 15,8 -14,3 33,5 22,7 11
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6,8 7,2 50,1 9,2 -42,0
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -168,7 -400,7 -339,9 -1203/1 -1548,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -168,7 -400,7 -339,9 -1203,1 -1548,3
Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande 16,5 - 16,5 - 22,4
Upptagande av lan 128,5 480,4 1745 1202,3 1679,6
Amorteringar av lan -5,7 -7,7 -18,7 -12,9 -18,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 139,3 4727 172,3 1189,4 1683,9
Periodens kassaflode -22,6 79,2 -17,5 -4.6 93,6
Kassa och bank vid periodens ingéng 123,5 41,0 218,4 124,8 124,8
Kassa och bank vid periodens utgang 100,9 120,2 100,9 120,2 218,4
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MODERBOLAGET

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

dotterbolagen.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022 2021 2022 2021 2021

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Belopp i MSEK jul - sep jul - sep jan - sep jan - sep jan - dec
Nettoomsattning 74 3,9 18,1 9,4 141
Ovriga externa kostnader -10,8 -5,1 -23,6 -14.1 -17,3
Rorelseresultat -3,4 -1,2 -5,5 -4.7 -3,2
Finansiella poster
Finansiella intakter 41 8,7 24.9 24,8 35,0
Finansiella kostnader -12,5 -8,4 -37,8 -24.3 -36,2
Resultat efter finansiella poster -1,8 -0,9 -18,5 -4,2 -4,4
Vérdeforéndringar
Orealiserade vardeforéandringar pé aktier =247 16,2 18,1 43,7 36,7
Orealiserade vérdeforandringar pa kapitalandelslan 142,6 -22,9 294.6 -44.7 -34,8
Resultat fore skatt 106,1 -7,6 294,2 -5,1 -2,5
Skatt -0,1 0,2 -0,1 0,9 -0,5
Periodens resultat 106,0 7,4 2941 -4.2 -3,0
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 106,0 7,4 2941 -4,2 -3,0
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2021
Belopp i MSEK 30 sep 30 sep 31dec
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 158,3 128,8 137,3
Fordringar hos koncernféretag 958,3 830,7 on,7
Uppskjutna skattefordringar 21 31 23
Summa anlaggningstillgangar 1118,7 962,6 1051,2
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 261,9 88,5 174,4
Kortfristiga fordringar 10,2 12,6 3,5
Kassa och bank 0,1 84,9 151,0
Summa omsattningstillgangar 272,2 186,0 328,9
Summa tillgangar 1390,9 1148,6 1380,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 3541 51,4 57,0
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 1012,2 1061,5 1306,8
Uppskjuten skatteskuld 0,5 - 0,5
Summa langfristiga skulder 1012,7 1061,5 1307,3
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernforetag 8,2 25,8 3,0
Kortfristiga skulder 15,9 9,9 12,8
Summa kortfristiga skulder 241 35,7 15,8
Summa eget kapital och skulder 1390,9 1148,6 1380,1
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

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

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

Grunder for redovisningen

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

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

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

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

De redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas
for koncernen i denna rapport har i all vésentlighet varit
oforandrade fran de redovisningsprinciper som beskrivs i
not 1i Arsredovisningen for ar 2021.

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

Foér moderbolaget har redovisnings- och varderingsprin-
ciperna for andelar i koncernféretag och kapitalandelslan
andrats.

Andelar i koncernforetag redovisas till verkligt varde via
resultatrékningen. Kapitalandelslan redovisas enligt sam-
ma principer som koncernen, till verkligt vérde via resulta-
trakningen.

Dessa frivilliga @ndringar i redovisningsprincper innebar
att jamforelsetalen har raknats om. Andringen av principer
motiveras av att den nya redovisningen innebér en béttre
informationsgivning till 1asaren.

Omrakningen har resulterat i féljande paverkan pa perio-
dens resultat:

Bokslutsdatum Period Resultatpaverkan, MSEK
2022-09-30 3 man 17,8
2021-09-30 3 mén -6,6
2022-09-30 9 mén 312,6
2021-09-30 9 mén -1,0
2021-12-31 12 mén 1,9

Omrékningen har resulterat i féljande péaverkan pa eget
kapital:

Bokslutsdatum Paverkan eget kapital, MSEK

2022-09-30 365,5
2021-09-31 49,9
2021-12-31 52,9

Kritiska bedémningar och antaganden

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och foretagsledning gér bedémningar
och antaganden som i rapporten péaverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena av
tillgadngar, skulder, intékter och kostnader samt Ovrig infor-
mation. Dessa beddmningar baseras pa erfarenheter samt
andra faktorer som beddms vara rimliga vid tidpunkten foér
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
beddmningar och antaganden. Beddmningar som gjorts
av foretagsledning ar framforallt uppskattningar i samband
med vérdering av férvaltningsfastigheter. Bedémningarna
ar gjorda p& samma grunder som i &rsredovisningen 2021.
Samtliga forvarv under 2022 har klassificerats som férvarv
av forvaltningsfastigheter. For moderbolaget ar vérde-

ring av andelar i koncernforetag en vasentlig bedémning.
Vérdet pé andelarna péverkas i hdg grad av varderingen av
de underliggande fastighetsvardena och de identifierade
riskerna och osékerhetsfaktorerna bedéms sammanfalla
med de risker och osékerhetsfaktorer som identifierats i
relation till koncernens vardering av forvaltningsfastighe-
ter.

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

Kreditrisk mot hyresgdster

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

Rénterisk

Rantekostnader &r normalt koncernens enskilt storsta
utgiftspost. Med rénterisk avses risken att férdndringar

i marknadsréantan péaverkar koncernens kassaflode och
resultat. For att minimera exponeringen mot ett féréandrat
ranteldge har Estea valt att 1dgga vissa skulder med fast
rénta.

Finansieringsrisk

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

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

NOT 3 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

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

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

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

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

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

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

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDETRANSAK-
TIONER

Estea Omsorgsfastigheter (publ) AB har en nérstdende-
relation med sina dotterféretag samt Estea AB som &ger
samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan koncernféretag
debiteras i enlighet med avtal. Av moderbolagets omsétt-
ning utgjorde 18,1 (9,4) MSEK f&rséljning till dotterbolag,

vilket motsvarade 100 (100) procent av bolagets intakter.

For koncerninterna lan debiteras rénta. Estea AB debiterar
i enlighet med avtal arvode for forvaltningstjanster. Under
aret uppgick debiterat arvode till 14,3 (9,4) MSEK.

Styrelse och 6vriga nérstaende

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

Medlemmar i bolagets styrelse och dvriga nérstdende
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis om
totalt 33,3 (48,7) MSEK varav bolagets styrelse dgde 31,1
(47,) MSEK.

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

NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

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

Stockholm, det datum som framgar av vér elektroniska underskrift.

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis Johan Eriksson
Styrelseordférande VD
David Ekberg
Styrelseledamot

Delarsrapporten har varit foremal for dversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

Till Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ), org.nr
559226-2892.

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
deléarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ), per 30 september
2022 och den nioméanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som
har ansvaret for att upprétta och presentera denna delérs-
rapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delérsrap-
port grundad pé vér dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort vér dversiktliga granskning i enlighet med In-
ternational Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation ut-
ford av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella frdgor och redovisnings-
fragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre om-
fattning jamfoért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
s&dan sadkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm det datum som framgar av var elektroniska
underskrift.

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL

2022 2021 2022 2021 2021
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
jul - sep jul - sep jan - sep 1jan - sep jan - dec
Antal fastigheter 44 27 44 27 37
Uthyrningsbar area, kvm 82 878 70500 82 878 70 500 79 000
Hyresvéarde, MSEK 162,4 130 162,4 129,7 148,4
Forvaltningsfastigheter, MSEK 3357,0 26372 3357,0 26372 29931
Driftnetto, MSEK 28,9 25,0 86,5 59,6 82,0
Direktavkastning, % 41 41 41 4.2 4.2
Overskottsgrad, % 73 75 74 75 73
Hyresduration, ar 9,8 9,9 9,8 9,9 10,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 99 98 99 99
Uthyrningsgrad area, % 96 96 96 96 96
Finansiella nyckeltal
Medelranta kreditinstitut, % 2,32 1,83 2,32 1,83 1,74
Kapitalbindning, ar 1,4 1,3 1,4 1,3 1,4
Rantetackningsgrad, ganger 0,8 1,6 0,9 1,2 1,1
Justerad réntetdckningsgrad, ganger 1,1 3,8 2,0 3,1 2,8
Belaningsgrad, % 58,9 60,9 58,9 60,9 60,9
Soliditet, % 1,2 1,7 1,2 1,8 2,5
Justerad soliditet, % 39,6 39,0 39,6 39,0 4,6
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 1252,2 1007,0 1252,2 1007,0 1252,2
Ranta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
NAV-varde, % 110,5 108,4 110,5 108,4 109,0
Marknadskurs kapitalandelslan, % 80,6 105,0 80,6 105,0 104,2
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

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

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

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

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

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

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Hyresduration

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

Hyresvérde

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

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens
utgang.

Overskottsgrad

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

Finansiella begrepp

Ackumulerad rdnta kapitalandelslén

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

Beldningsgrad

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

Emitterat kapitalandelslén
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens
utgang.

Justerad rdntetdckningsgrad

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

Justerad soliditet

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

Kapitalbindning

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

Marknadskurs

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

Medelrdnta kreditinstitut

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

NAV

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

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

Réntetdckningsgrad

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

Soliditet

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

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

@ Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Delarsrapport januari - september 2022

23



FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

2022 2021 2021
Belopp i MSEK jan - sep jan - sep jan - dec
Soliditet Eget kapital 399,3 491 84,3
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 3560,6 2 856,6 3343,2
Soliditet 11,2% 1,7% 2,5%
Justerad soliditet Eget kapital 399,3 491 84,3
(Eget kapital + Kapitalandelslan) /  Kapitalandelslan 1012,2 1063,7 1306,8
Balansomslutning Balansomslutning 3560,6 2 856,6 3343,2
Justerad soliditet 39,6% 39,0% 41,6%
Justerad réantetéckningsgrad Forvaltningsresultat exkl kapitalanskaffningskostnader B 1,6 81
Justerat forvaltningsresultat / Aterlé’ggning av finansiella kostnader 70,6 41,2 611
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 64,7 52,8 69,2
Finansiella kostnader minskat
med rénta pa kapitalandelslan 32,8 16,9 24.9
(justerad finansiell kostnad)
Justerad rantetackningsgrad 1,98 31 2,8
NAV-varde Eget kapital 399,3 51,4 84,3
(Investerarandel + Resultatandel Avdrag for aktiekapital och
upp till 6,0%
+ Emitterat Kapitalandelslan) / andra tillskott - -3,0 -3,0
Emitterat
kapitalandelslan Redovisat vérde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp -240,0 17,9 54,6
Summa eget kapital att férdelas
till investerarna 159,3 66,3 135,8
Investerarandel 75% 119,5 49,7 101,9
Varav bel6per pa serie A 49,2 39,7 48,9
Resultatandel upp till 6,0% 56,8 29,8 415
NAV-varde 110,5% 108,4% 109,0%

KALENDARIUM
Ranteutbetalning 10 januari 2023
Bokslutskommunikeé januari-december 2022 10 februari 2023
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