


Perioden i korthet

e  Forvaltningsresultatet var -49 441,2 (-15 492,2)
TSEK.

e  Periodens resultat efter skatt var -99 973,1
(12 393,4) TSEK.

o Kassaflodet frdn den I6pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital uppgick till
-24 654,7 (-14 276,0) TSEK.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Koncernen har totalt emitterat vinstandelsbevis
till ett sammanlagt nominellt vdrde om

215 500,0 TSEK, vid periodens slut varderat till
78 310,0 (144 004,3) TSEK.
Forvaltningsfastigheternas marknadsvérde upp-
gick vid periodens slut till 295 000,0

(365 000,0) TSEK.

NAV-vérdet uppgick vid periodens slut till 6,4
(68,6) procent. NAV-vardet baseras pa fastig-
hetens redovisade varden, se dven definition si-

dan 22.

2023 2022
Belopp i TSEK jan-dec jan-dec
Driftnetto -264,1 -188,0
Forvaltningsresultat -49 441,2 -15492,2
Totalresultat -99 973,1 12 9394
Forvaltningsfastigheter 295 000,0 365 000,0
Verkligt vérde vinstandelslan 78 310,0 144 004,3
Skulder till kreditinstitut 275 033,1 167 472,4
Eget kapital -85987,0 13 986,0
Balansomslutning 2957245 3919751
Nyckeltal (for definition se sid 23)
NAV-varde, % 6,4 68,6
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Detta dr Estea Bostadsfastigheter AB (publ)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bildades i juni
2021. Inriktningen ar att ldngsiktigt 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-
ségbar och stabil avkastning.

Fastighetsforvarven har finansierats med lan fran kre-
ditinstitut och av moderbolaget emitterade vinstan-
delslan. Vinstandelsléanet [6per med en &rlig rénta om
5,00 procent och en vinstdelning baserad pé vardet
av lantagarens tillgangar 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

Vi kan konstatera att den finansiella motvind som
fonden kdmpat i under aret, drivet av den fortsatta
kraftiga hojningen av styrrantan, bestétt hela éret ut.
Mot slutet av aret forefoll de tongivande centralban-
kerna eniga om att réntehdjningscykeln passerat for
denna gang och det gick att skonja ett alltmer optim-
istiskt sentiment pd marknaden, drivet av férhopp-
ningar om att de sjunkande inflationsnivaerna skulle
leda till en serie styrrantesankningar under 2024. An
ser vi dock inte praktiska exempel pa detta.

Centralbankerna har vidhallit en dédmpande retorik
med I6ften om att rdntorna ska férbli hdgre under en
lang tidsperiod. Efter arsskiftet har bland annat eska-
lerande geopolitiska spanningar och piratattacker i
Ro6da havet, med inflationsdrivande flaskhalsar i le-
verantdrsleden som féljd, alltmer 6vertygat mark-
naden om att rédntes@nkningar dréjer och att de
hogre finansieringskostnaderna blir uthalliga.

Det utmanande finansieringslaget tillsammans med
en hog inflationstakt har skapat en cocktail av om-
stédndigheter som drabbar marknaden som helhet.
Osékerhet kring exempelvis fastighetsvérden,
finansieringsméjligheter och byggkostnader har lett
till en kraftig inbromsning av fastighetsaffarer och
nybyggnation. Vi ser dven ett stort matt av forsiktig-
het hos potentiella hyresgéster.

®

Denna bakgrund till trots kunde vi i maj 2023 med-
dela att vi bedrivit ett framgéangsrikt uthyrningsar-
bete och sedermera genomférde en avyttring i linje
med bokfért varde av fastigheten Oppeby Gard 1:8 i
Nykoping. For narvarande arbetar vi hart med uthyr-
ningsarbetet i systerfastigheten Oppeby Géard 1:11,
med maélsattning att &ven denna ska avyttras vid far-
digstéllande mot slutet av maj 2024. Vi kan se att det
finns ett infléde av hyresavtal I6pande och bedémer
att detta kommer att accelerera ju ndrmare fardig-
stéllande vi kommer, vilket ger styrka at varderingen
vid forséljning.

Fondens NAV vid utgdngen av perioden &r 6,4 pro-
cent. Det &r viktigt att bedoma den siffran med 6d-
mjukhet da det finns stora osékerhetsfaktorer i
transaktionsmarknaden. Vi driver processen mot en
forsaljning da vi ser begransade majligheter att driva
fonden vidare med positivt kassafléde i den nya
bistra ekonomiska miljé som nu rader.

Vad géller fastigheten Hembitradet 5 i Fjélebro i Kal-
mar har vi valt att inte g& vidare med att slutféra for-
vérvet. Detta kommer till en kostnad av bland annat
erlagd handpenning. Var beddmning ar att denna
I6sning begrénsar en storre forlust.

Atgarder for att ta fonden igenom den utmanade si-
tuationen med véra investerares bésta fér 6gonen ar
fortsatt var allra hdgsta prioritet.
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Magnus Nordholm

VD
Estea Bostadsfastigheter AB (publ)



| Oppeby i nordvastra Nykdping fardigstalls tva hus med
moderna och valutrustade hyresldgenheter under varen
2024, det forsta huset i mars och det andra i maj.

.
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Resultat- och balansposter for januari-december 2023

Resultatposter nedan avser januari - december
2023. Jamforelsetal inom parentes avser motsva-
rande period 2022 om inget annat anges. Balans-
poster avser 31 december 2023. Balansposter inom
parentes avser stéllningen vid utgdngen av foregé-
ende &r. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -18 657,7 (-

12 147,6) TSEK och bestar framst av rénta pa vinstan-
delslan med -9 227 (9 227) TSEK och avskrivningar
balanserade upplaggningsavgifter lan 5 918 (0)
TSEK.

Vérdeforandring av fastigheter

Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastig-
heter uppgick under perioden till -92 280,1 (-37
222,0) TSEK. Vardeforandringarna har ej haft na-
gon paverkan pa koncernens kassaflode.

Vardeférdndring pa vinstandelslan

Vérdeférandringar pa vinstandelsléanet uppgick till
65 694,3 (65 695,5) TSEK. Vardeforandringarna har
ej haft ndgon péaverkan pa koncernens kassaflode.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter ar vid periodens
slut varderade till 295 000,0 (365 000,0) TSEK. Under
perioden har investeringar paverkat fastighetsvérdet
med 235 280,1 (252 293,4) TSEK, medan forsalj-
ningar har paverkat fastighetsvardet med -213 000

®

(0) TSEK. Periodens vardeforandringar har paverkat
fastighetsvéardet med -92 280,1(-37 222,0) TSEK.

Verkligt virde, TSEK Ar2023  Ar2022 Antal

Fastighetsvérde1jan 365 000,0 78786,8

+ Forvérv av fastigheter 71141,8 0(2)

+ Ny- till-och ombygg-  235280,1 252 293,4
nation

+ Forséljning av fastig- - 213 000,0 - -1
heter
+/- Véardefdrandringar -92280/1 -37222,0

Fastighetsvarde 31dec 295000,0 365000,0 1(2)

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut
till -85987,0 (13 387,0) TSEK. Periodens totalresultat
har paverkat det egna kapitalet med -99 9731

(12 939,4) TSEK.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut var vid peri-
odens slut 275 033,1 (167 472,4) TSEK och skuld for
vinstandelsléanet uppgick till 78 310,0 (144 004,3)
TSEK.

Transaktioner med narstaende

Estea Bostadsfastigheter AB har en narstdendere-
lation med sina dotterféretag samt Estea AB som
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ager samtliga aktier i moderbolaget. Tjénster mel-
lan koncernforetag debiteras i enlighet med avtal.



| samband med utgivandet av vinstandelslan i sep-
tember 2021investerade narstdende personer, per-
soneriledande befattningar och bolagets styrelse
(direkt eller indirekt) i lanen p& samma villkor som
dvriga investerare.

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

Inga 6vriga véasentliga affarstransaktioner med nér-
stdende parter har genomforts under perioden och
ingen erséttning till styrelsen eller ledande befatt-

ningshavare har utgétt under perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga vdsentliga handelser har intréffat efter balans-
dagen.
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Finansiering

Koncernen Estea Bostadsfastigheter AB (publ) dgde
vid periodens slut 1(2) fastighet till ett varde om

295 000,0 (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 s&tt 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 (212 088,0) TSEK efter avdrag for emissions-
kostnader.

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 dverstiga och understiga ursprungligen inbe-
talt belopp.

®

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

Skulder till kreditinstitut

Koncernen har ingétt ldneavtal samt ett 1aneldfte
med ett svenskt kreditinstitut. Som sé@kerhet har fas-
tighetsinteckningar och borgenséatagande [&dmnats.
Koncernens réntebarande skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 275 033,1 (167 472,4)
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 ar ISIN SE0016275515.

Fondandelarna &r skuldbevis vilka representerar var-
dera en andel av vinstandelslanet. Fondandelen ger
en faststalld arlig rénta till ldngivarna (kupong 5,00
procent), men ocksé extra utdelning (vinstdelning)
baserad pa vérdet av [&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 (144 004,3)
TSEK efter avdrag fér emissionskostnader (nominellt
inbetalt belopp uppgick vid emissionerna till 215 500
TSEK). Finansiella instrument vérderas i enlighet
med IFRS 13, Véardering till verkligt varde. Vinstan-
delslanet ar klassificerat i niva 1 enligt IFRS

®

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

Rénta

Fondandelarna ger en arsvis nominell rénta om 5,00
procent (kupongrénta) med en érlig utbetalning i ef-
terskott med utbetalning 10 oktober vart &r samt pa
lanets forfallodag. Den ackumulerade rantan vid pe-
riodens utgéng uppgick till 21272 (12 360,2) TSEK
vilket motsvarar 6,00 procent.

Efterstéllt lan

Vinstandelslanet utgdr en ej sdkerstalld 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 utdver 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 pé avstdmningsdagen (se definition i de all-
ménna villkoren). Har l&ngivare genom ett
kontoférande institut 14tit registrera att rénta samt
aterbetalning ska séttas in pé 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 pa en dag som inte &r en bankdag sétts re-
spektive belopp in férst ndrmast féljande bankdag.

Avkastning och rénta pa vinstandelsbevis

Den faststéllda arliga réntan pa Fondandelarna &r
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 6,4 (68,6) procent, visar det totala teoretiska
vardet pa Fondandelarna vid rapporttillfallet baserat
pa den, vid var redovisad tidpunkt, faststéllda ba-
lansrékningen och beréknat utifran férutsattningarna
i de Allménna villkoren. Vid berdkningen av NAV har
hénsyn 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 uppsté vid en avyttring av
fastighetstillgdngarna. Slutaterbetalningen kan séle-
des skilja sig frdn det senaste rapporterade NAV-
vardet innan aterbetalning.

Estea Bostadsfastigheter AB -Bokslutskommuniké 2023
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestdndet omfattade vid periodens slut
fastigheten Oppeby Géard 1:11. Denna &ar beldgen strax
norr om centrum i Nyképing med goda kommunikat-
ioner och nérservice i omradet. Under aret avyttrades
fastigheten Oppeby Gard 1:8 och denna frantraddes i
bdrjan av juli.

Géllande fastigheten Hembitradet 5 i Kalmar &r vi
Overens med séljaren om att inte tilltrdda. Vi har enats
om att betala 7 MSEK samt redan erlagd handpen-
ning om 24 MSEK f&r att avtala om detta med séljaren
och dérmed undvika fortsatt process. Vi bedomer
alltsa forlusten till dverstigande dessa 31 MSEK, men
har med i och med detta avtal begransat forlusten.
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Fastighetsbestandet i siffror Nyckeltal
per2023-12-31

Antal fastigheter, st 1(2)
Antal lagenheter, st 219 (357)
2 9638 (15 719)

Uthyrningsbar area, m

Byggnaderna certifieras enligt Miljdbyggnad Silver.

Inflytt i Oppeby Géard 1:11 sker etappvis med start i ok-
tober 2023 och sista inflytt under forsta halvaret
2024.

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 &vrigt
normala forhéllanden vid en fastighetsférséljning.

Fastighetsvarderingar
Vid periodens slut har koncernens fastigheter vérde-
rats externt. Varderingen avser en
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marknadsvérdering av fastigheten Oppeby Géard 1:11.
Fastigheten &r vid periodens utgéng vérderade till
295 000 TSEK.

Verkligt virde, TSEK Ar2023 Ar2022 Antal

Fastighetsvérde1jan 365000,0 78786,8

+ Forvarv av fastigheter - 71141,8 0(2)

+ Ny-till- och ombygg-  235280,1 2522934 -
nation

+ Forséljning av fastig- - 213 000,0 - -1
heter
+/- Vardeférandringar -92280,1 -37222,0 -

Fastighetsvdrde 31dec 295000,0 365000,0 1(2)
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Resultatrikning fér koncernen

2023 2022
Belopp i TSEK Not jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1678,3 0,0
Fastighetskostnader
Driftkostnader -1 650,6 0,0
Underhallskostnader 0,0 0,0
Fastighetsskatt -291,8 -118,0
Driftnetto -264,1 -118,0
Central administration 2,3 -6725,5 -4 2415
Finansiella intakter 759,1 1084,9
Nedskrivning av fordran -24 553,0 0,0
Finansiella kostnader -18 657,7 -12147,6
Summa -49 177,1 -15 304,2
Forvaltningsresultat -49 441,2 -15492,2
Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter -92 280,1 -37222,0
Realiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter -24 022,9 0,0
Orealiserad vardeforéndring pa vinstandelslan 8 65 694,3 65 695,5
Resultat fore skatt -100 049,8 12981,3
Aktuell skatt 4 0,0 -149,0
Uppskjuten skatt 4 76,7 10711
Periodens resultat -99 973,1 129394
Ovrigt totalresultat - 0,0
Periodens totalresultat -99 973,1 129394
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -99 9731 129394
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 -
Summa totalresultat for perioden -99 973,1 129394
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Balansrikning f6r koncernen

2023 2022
Belopp i TSEK Not 30 jun 31dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5 295 000,0 365 000,0
Summa materiella anldggningstillgangar 295000,0 365000,0
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga fordringar 150,0 -
Summa finansiella anldggningstiligangar 150,0 -
Summa anlaggningstillgangar 295150,0 365000,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 0,1 -
Kortfristiga fordringar 37,4 24 553,9
Interimsfordringar 76,1 93,3
Kassa och bank " 460,9 23279
Summa omsattningstillgangar 574,5 26 975,1
Summa tillgdngar 295724,5 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 -86 586,0 13 387,0
Summa eget kapital -85987,0 13 986,0
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 8 78 310,0 144 004,3
Uppskjuten skatteskuld 4 -58,1 30,9
Summa langfristiga skulder 78 251,9 144 035,2
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 9 275 033,1 167 472,4
Leverantorsskulder 4 479,2 28 294,7
Skulder hos koncernféretag 0,0 0,0
Skatteskulder 4 380,1 146,6
Ovriga kortfristiga skulder 1630,0 25 363,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 21937,3 12 676,6
Summa kortfristiga skulder 303 459,7 233953,9
Summa eget kapital och skulder 295724,5 391975,1
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Foridndring av eget kapital i koncernen

Hénforligt till moderbolagets aktiedgare

Intjanade vinstmedel inkl.

Totalt eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital periodens resultat

Belopp i TSEK

Eget kapital 2022-12-31 500,0 99,0 13 387,0 13 986,0
Nyemission 0,0
Aktiedgartillskott 0,0
Totalresultat januari-december 2023 -99 973,0 -99 973,0
Eget kapital 2023-12-31 500,0 99,0 -86 586,0 -85987,0
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Moderbolagets resultatrikning

2023 2022
Belopp i TSEK Not jan-dec jan-dec
Ovriga externa kostnader 2,3 -3 305,1 -3288,4
Rorelseresultat -3 305,1 -3288,4
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -62 107,1 -37 395,8
Finansiella kostnader -9572,3 -9 399,5
Resultat efter finansiella poster -74 984,6 -50 083,7
Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa aktier - -
Orealiserade vardeférandringar péa fastigheter -
Orealiserad vardeférandring pé vinstandelslan 8 65 694,3 65 695,5
Resultat fore skatt -9 290,2 15611,8
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fore skatt -9 290,2 15611,8
Skatt 4 0,0 -
Periodens resultat -9 290,2 15611,8
Ovrigt totalresultat c -
Periodens totalresultat -9 290,2 15 611,8

Estea Bostadsfastigheter AB —-Bokslutskommuniké 2023
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Moderbolagets balansrikning

2023 2022

Belopp i TSEK Not 31dec 31dec
Tillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 6 77 5429 500,0
Fordringar hos koncernféretag 40 2481 40 2481
Uppskjutna skattefordringar 0,0 0,0
Summa anléggningstillgangar 117 791,0 407481
Omsiéttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 16 357,2 145 554,0
Ovriga fordringar 0,0 0,0
Interimsfordringar 5,6 71,9
Kassa och bank 297,9 158,9
Summa omsattningstillgangar 16 660,7 145784,8
Summa tillgdngar 134 451,7 186 532,9
Eget kapital och skulder
Eget Kapital 7
Aktiekapital 500,0 500,0
Balanserad vinst 16 158,3 546,6
Periodens resultat -9 290,2 15611,8
Summa eget kapital 7 368,1 16 658,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 0,0 0,0
Vinstandelslan 8 78 310,0 144 004,3
Summa langfristiga skulder 78 310,0 144 004,3
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 0,0 75,0
Skulder hos koncernféretag 27 390,0 13700,0
Kortfristiga skulder 50,0 50,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21333,6 12 045,2
Summa kortfristiga skulder 48 773,6 25 870,2
Summa eget kapital och skulder 134 451,7 186 532,9
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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-december 2023 -9290 -9290
500 929 6769 7368

Eget kapital 2023-12-31
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Kassafl6desanalys

2023 2022

Belopp i MSEK 12 man 12 man

1 jan-31 dec 1 jan-31 dec
Den I6pande verksamheten
Driftnetto -264,1 -188,0
Central administration -6 725,5 -4 241.,5
Erhallen ranta 0,0 1084,9
Erlagd ranta -2 329,9 -10797,4
Betald/erhallen skatt 221,2 -133,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital -9 098,3 -14 275,8
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 17,0 -22 920,9
Okning + /minskning - av rérelseskulder -37 880,6 47 966,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -46 961,8 10 769,4
Investeringsverksamheten
Forsaljning av fastigheter 213 000,0 0,0
Investeringar och forvarv av fastigheter -235 280,1 -334 539,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22 280,1 -334 539,8
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 0,0 0,0
Emission 0,0 0,0
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestdammande inflytande 0,0 0,0
Upptagande av lan 257 992,0 204 870,4
Amorteringar av lan -190 467,0 0,0
Nedskrivning av fordran 0,0
Minskning av 6vriga langfristiga fordringar -150,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 67 375,0 204 870,4
Arets kassaflode -1 866,9 -118 900,1
Kassa och bank periodens ingang 2 327,9 121 227,9
Kassa och bank vid periodens utgang 460,9 23279

Estea Bostadsfastigheter AB -Bokslutskommuniké 2023
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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 bokslutskommuniké omfattar januari-de-
cember 2023. Alla belopp i TSEK, tusentals kronor,
om inget annat anges.

Grunder for redovisningen

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) uppréttar 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 vardena av tillgdngar, skulder, intakter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa be-
démningar baseras pé 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 f6rvalt-
ningsfastigheter. Bedémningarna ar gjorda pa
samma grunder som i &rsredovisningen 2021. Samt-
liga forvarv under 2022 har klassificerats som férvérv
av férvaltningsfastigheter.

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

Estea Bostadsfastigheter AB -Bokslutskommuniké 2023

Rénterisk

Réntekostnader &r normalt koncernens enskilt
storsta utgiftspost. Med ranterisk avses risken att
forandringar i marknadsrantan péverkar 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-
forvarv 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 nivéderna definieras enligt féljande:

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

-Andra observerbara indata fér 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). Inga vésentliga hdndelser har intréffat efter balans-
dagen.

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 vdrde 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 forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
de vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet. Stockholm, det datum som framgéar av véar elektroniska underskrift.

Styrelsen i Estea Bostadsfastigheter AB (publ)

Johan Eriksson Magnus Nordholm
Styrelseordférande VD
Peter Wallqvist
Styrelseledamot

Bokslutskommunikén har inte varit féremal for versiktlig 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 da 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 berédkningen 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 Allméanna 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
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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 IFRS

2023 2022

Belopp i TSEK jan-dec Jan-dec
Soliditet Eget kapital -85987,0 13 986,0
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 2957245 391975,1
Soliditet -29,1% 3,6%

Justerad soliditet Eget kapital -85987,0 13 986,0
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Vinstandelslan 78 310,0 144 004,3
Balansomslutning Balansomslutning 295 724.,5 391975,1
Justerad soliditet -2,6% 40,3%

NAV-varde Nominellt varde vinstandelslan 215 500 215500
Troskelranta 29 092,5 16 162,5

Andel av resultat -230 832,3 -83926,6

Summa NAV 13760,2 147 735,9

NAV-vérde 6,4% 68,6%
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Estea

www.estea.se
Information och finansiella rapporter finns till-
gangliga pa www.estea.se

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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