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ARET 20211 KORTHET

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Fonden registrerades i juni 2021. Forsta
emissionen av vinstandelslan genomférdes i
september 2021 och forsta fastighetsforvarvet
genomfordes i december 2021.

Forvaltningsresultatet var -1751,0 TSEK.
Periodens resultat efter skatt var 447,6 TSEK.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rorelsekapital uppgick till -69 TSEK.

Under verksamhetséret tilltrdddes en fastighet till
ett 6verenskommet fastighetsvdarde om 78 786,38
TSEK och avtal om férvarv av ytterligare tre
fastigheter har ingatts.

Forvaltningsfastighetens marknadsvéarde uppgick
vid periodens slut till 78 786,8 TSEK.

Koncernen har under verksamhetsaret emitterat
vinstandelsbevis till ett sammanlagt nominellt
viarde om 184 534,9 TSEK efter avdrag for
emissionskostnader.

NAV-vardet uppgick vid periodens slut till 97,2
procent. NAV-vdrdet baseras pé fastighetens
redovisade varden, se dven definition sidan 34.

2021
Belopp i TSEK 2 juni - 31dec
Forvaltningsresultat -1751,0
Totalresultat 447,6
Forvaltningsfastigheter 78786,8
Verkligt varde vinstandelslan 182 146,8
Eget kapital 1046,6
Balansomslutning 201741,0
Nyckeltal (for definition se sid 34)
NAV-varde, % 97,2
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DETTA AR ESTEA
BOSTADSFASTIGHETER AB
(PUBL)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) etablerades i
september 2021. Inriktningen &r att langsiktigt &ga,
utveckla och forvalta bostadsfastigheter i Sverige.
Malsattningen &r att 6ver tid bygga upp en storre
fastighetsportfélj med en tydlig inriktning och som
genererar en forutsdgbar och stabil avkastning.

Fastighetsforvdrven har finansierats med lan fran
kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
vinstandelslan. Vinstandelslanet 16per med en érlig
ranta om 5,00 procent och en vinstdelning baserad
pa vardet av ldntagarens tillgadngar vid 16ptidens slut.
Det emitterade beloppet uppgick vid periodens
utgéang till 18 790 andelar.

Alternativ investeringsfond (AIF)

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

VD har ordet

Forsta kvartalet 2022 kommer ga till historien med
anledning av Rysslands invasion i Ukraina.
Krigsutbrottet &r en mansklig tragedi pa manga plan
och Esteas &gare, ledning och personal &r alla djupt
berdrda av rapporteringen fran de umbé&randen det
ukrainska folket genomlider.

Ekonomiskt kan varken kortsiktiga eller ldngtgéende
effekter &nnu summeras rattvisande. Vi kan
emellertid anta att kriget paskyndar vissa trender.
Generella prisokningar pad grund av rubbade
importmonster, fran saval Ukraina som Ryssland
primért, som transporter genom den stora regionen
fran t.ex. Kina, kan bekréaftas. Enstaka insatsvaror for
byggnation s& som armeringsjarn, PVC-rér och
kablage har blivit vasentligt dyrare med minskad
tillgdng. Energipriser och priset p& drivmedel har
drivits upp och fordyrat transporter och andra
produktionskostnader.

Estea Bostadsfastigheter bér i de utvecklingsprojekt
man tecknat inte den direkta projektrisken, varfor
fonden inte drabbas av Okade kostnader s& som
Okade priser pa insatsvaror (armeringsjarn, cement,
transporter) eller arbetskraft. Vi ligger i tét dialog med

utvecklarna och entreprenadbyggarna for att fanga
upp eventuella férseningar i projekten pa grund av
dessa eller andra effekter. Av allt att doma &r
tidskritiska leveranser sdkrade, projekten I6per enligt
tidsplan och vi ser idag ingen anledning att tro annat
an att vi kommer fa leverans av fardiga byggnader
enligt uppsatta tidsplaner.

Inflation har gjort sitt atertdg globalt. Huruvida den
blir langvarig eller kommer aterga till Iagre nivaer pa
kortare sikt aterstér att se. | ett inflationsscenario &r
fastigheter historiskt sett vadrdebestindiga och
bostadsfastigheter uppfattas som defensiva och
kapitalbevarande tillgdngar med lag vakansrisk, god
foljsamhet via hyresgéstférhandlingar och i Sverige,
och ett antal andra l&nder, skyddade via strikt
reglerad hyresmarknad dar hyror ofta &r lagre an vad
som &r marknadsmassigt. Tillsammans skapar detta
en buffert och vi ser inte att vardet pa
bostadsfastigheter har minskat.

Med okad makroekonomisk osékerhet foljer ofta
atstramning i bankernas utldning. Detta kan komma
att negativt paverka beldningsgrader och kostnader
for krediter framgent. Med tanke p& att vi har
befintliga krediter och relativt modest beléning &r vi
trygga med de projekt vi har igangsatt. Over tid
forvéntar vi oss att ©kade hyror kommer att
kompensera for 6kade rantekostnader. Langsiktigt
folijer de varandra ganska bra men man ska vara
vaksam pé att det kortsiktigt kan komma att paverka
kassaflodet negativt dé& marknadsréntor kan
férandras ganska raskt medan hyresjusteringar sker
ldangsammare.

Andra indirekta faktorer eller spaningar som man kan
gOra &r att antalet transaktioner i marknaden &r férre
an, for ség, sex manader sedan. Det dr ocksa ett
monster som vi kdnner igen fran t.ex. varen 2020 i
oron kring Corona. Marknaden blir lite avvaktande nér
det finns osdkra variabler att ta hansyn Htill.
Fastighetsutvecklare och byggare har en
prisférvdntan som bygger p& nedlagda kostnader,
antaganden om  projektmarginaler,  framtida
kostnader etc. Om de framtida kostnaderna forvéntas
stiga Onskar dessa parter ha mer betalt. Om rantor
och den generella forvantan p& marknadsmaéssigt
avkastningskrav samtidigt gar upp minskar kdpares
aptit att kdpa och finansiering tar langre tid. Vi tror att
det kan vara avvaktande en tid i
transaktionsmarknaden, dér vi ser mdjligheter for
Estea Bostadsfastigheter som genom avtal och
avsiktsforklaringar sékerstéllt en attraktiv mojlig
expansion via forvérv av flera projekt.
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Vad géller utbud/efterfragan for sjélva tillgangen ser
vi ingen negativ skillnad fran tidigare. Vi har ett starkt
demografiskt stod for fortsatt efterfrdgan och en
férsvagad ekonomisk utveckling kombinerat med
stigande réntor gor hyresprodukten mer attraktiv. | de
regioner vi investerat finns dokumenterade
utbudsunderskott som véxer om det inte tillskapas
ytterligare boenden. Vér underliggande och
langsiktiga analys har ddrmed inte &ndrats namnvart.

Det har varit en intensiv start for verksamheten i
Esteas senaste fond Estea Bostadsfastigheter. Efter
den initiala emissionen i tredje kvartalet 2021 har
flera forvérv identifierats och sadkerstéllts. For
ndrvarande kan vi berdtta om projekt i tre stader
som kommit olika l1dngt. Det ar bostader pa attraktiva
lagen i Gavle, Kalmar och Nykdping. Tillsammans
omfattar projekten  fardigstdllande av = 758
lagenheter, = motsvarande drygt 32 000
kvadratmeter  uthyrningsbar area.

Projektet i centrala Gavle, dar 290 lagenheter uppfors
i basta lage, utvecklas i linje med avtal. Fastigheten &r
beldgen 400 meter fran centralstationen och kommer
att ha en total uthyrningsbar yta om 10 953
kvadratmeter vid férdigstdllande. Byggnaden
kommer att uppnéd nivadn fér miljbyggnad silver.
PEAB utfor en totalentreprenad med tydligt fokus pa
att uppnd hogt stédllda mal gallande flera
héllbarhetsfaktorer som granskas enligt vedertagna
standards for miljdcertifiering. Vi har &nnu inte tilltratt
fastigheten dé det alltjamt finns villkor i avtalet som
inte uppfyllts.

I naturskdna Lindsdal strax utanfor universitetsstaden
Kalmar, har Estea ingatt avtal om uppférande av tva
fastigheter som vid fardigstéllande kommer att
innehalla 111 lagenheter med en total uthyrningsbar
yta om 5 715 kvadratmeter. Utéver narhet till Kalmar
och kustlinjen mot Kalmarsund med manga
badplatser, har fastigheterna bra mikroldge med
nérhet till lca Supermarket, apotek, grundskolor,
idrottsplats och restauranger. Férdigstéllandet sker i
tvad etapper, varav forsta delen berdknas till tredje
kvartalet 2023 och den andra delen till fjarde kvartalet
2024. Aven detta projekt kommer att uppna nivan for
miljébyggnad silver.

Under tredje kvartalet 2021 byggstartades
fastigheten Oppebygéard 1:11 i Oppeby i Nyk&ping
bestdende av tvd huskroppar som tillsammans
kommer att innehélla 138 hyresratter med en
sammanlagd uthyrningsbar area pad 6 103
kvadratmeter. Aven denna fastighet beriknas
férdigstéllas i tvd etapper, Norra huset under fjarde

kvartalet 2022 och Sddra huset under forsta kvartalet
2023.

Under forsta kvartalet 2022 byggstartades &ven
grannfastigheten, Oppebygérd 1:8, men en framtida
uthyrningsbar area om hela 9 650 kvadratmeter
fordelade till 219 lagenheter. Har planeras
fardigstéllande till slutet av 2024

Utover narheten till Nykdping och Skavsta flygplats
finns Ica Supermarket, vardcentral och restauranger i
ndromradet.

Fastigheterna i Nykoping forvarvas fran Derome
Husproduktion AB, ett valetablerat entreprenadbolag
tillika Sveriges storsta familjedgda trdindustri med
historia tillbaka till 1946. Derome har verksamhet
genom hela kedjan, fran skog till fardigt hus, och kan
darigenom hallbarhet, kvalitet,
leveransférméga och punktlighet. Utdver detta
kommer fastigheten att halla en hég standard med
balkonger, ekparkett, tvattpelare, diskmaskin,

sdkerstilla

Marbodal-kok och vitvaror fran Siemens.
Miljébyggnad - kontroll av hallbarhetsfaktorer

Miljobyggnad & ett svenskt system for
miljocertifiering av byggnader och innebar att
miljdarbetet och byggnaders miljoprestanda
granskas av tredje part. Systemet &gs och utvecklas
av Sweden Green Building Council, Sveriges storsta
organisation for hallbart samhéllsbyggande, som
dven utfor certifieringarna.

Totalt granskas sexton olika varden avseende
energiadtgdng och innemiljé. Matningarna omfattar
bland annat byggnadens energianvédndning och om el
och vdarme kommer fran héllbara alternativ. Dartill
mats trivselfaktorer och anvandning av byggmaterial.

Johan Eriksson
VD
Estea Bostadsfastigheter AB (publ)
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HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapport - Estea Bostadsfastigheter AB
(publ)

Ett antal hallbarhetsrelaterade egenskaper framjas i
férvaltningen av fonden. Dessa ar miljorelaterade,
sociala egenskaper och praxis for god styrning.
Utgéngspunkten fér fondens hallbarhetsarbete &r
forst och framst FNs globala mal. Av dessa har ett
antal identifierats som relevanta for det operativa
arbetet. De identifierade omrddena &r:

e Jamstalldhet

¢ Rent vatten och sanitet for alla

e Hallbar energi for alla

e  Minskad ojémlikhet

e Hallbara stédder och samhéllen

e  Hallbar konsumtion och produktion
e  Ekosystem och biologisk mangfald

Dessa prioriterade omraden styr sedan arbetet med
att sétta konkreta mal for respektive fastighet i den
operativa férvaltningen.

Fonden vidtar &tgarder for att sakerstélla att Fonden
inte medverkar till negativa konsekvenser f6r
héllbarhetsfaktorer i sina investeringsbeslut genom
att analysera och bedéma de underliggande
fastigheternas héllbarhetsnivd genom en specifik
ESG-due dilligence, och genom att uppratta en
affarsplan for varje investering dar bland annat
héllbarhetsaspekter och forbattringsomrédden i
relation till héallbarhet ingdr. Som en del i den
affarsplan som upprattas uppstalls omraden dar
sérskilda atgérder kan vidtas for att minska negativa
konsekvenser for héllbarhetsfaktorer, exempelvis att
byta ut fastighetens kélla till energiférbrukning till mer
héllbara alternativ. Det medfor att
investeringsobjektens miljo- och klimatpéaverkan
minskar.

Information om EU:s taxonomi fér miljdmdssigt
hdéllbara verksamheter

Fonden framjar miljérelaterade egenskaper (artikel 8)
och gor hallbara investeringar i ekonomisk
verksamhet som bidrar till ett miljdmal som avses i
artikel 2.17 SFDR.

EU-taxonomin ar ett klassifikationssystem som syftar
till  att etablera gemensamma kriterier for
miljdméssigt hallbara ekonomiska verksamheter.

Enligt regelverket ska det for varje fond redovisas hur
stor del av fondens investeringar som &r forenliga
med taxonomin. Fondens underliggande investering
ar 100% forenlig med EU-taxonomin. Fondens
underliggande investering uppfyller EU-taxonomins
mél 1 Begrénsning av klimatféréndringar.

| regelverket finns en princip, "orsaka inte betydande
skada”, som innebér att investeringar som bidrar till
ett hdllbarhetsmdl samtidigt inte far innebéra
betydande skada for ndgot annat héllbarhetsmal.
Principen ”“orsaka inte betydande skada” ar endast
tillamplig p& den del av fonden som utgors av
investeringar som antingen rdknas som héllbara
enligt foérordningen om  héllbarhetsrelaterade
upplysningar eller enligt EU-taxonomin. Fondens
underliggande investering uppfyller denna princip.

Fondens process for att integrera negativa
konsekvenser for héllbarhetsfaktorer i

investeringsbeslut bestar i:

(i) hallbarhetsanalys av
fastigheter,

(i) valja bort investeringar i fastigheter som
bedéms ha negativa konsekvenser for
héllbarhetsfaktorer ~ dér  utsikten  for
forbattringspotential bedéms liten, och;

(iii) paverka val av leverantor eller projektledare
vid beslut om renoveringar, eller vid val av
hyresgéster vars verksamhet har negativa
konsekvenser fér hallbarhetsfaktorer.

underliggande

Under perioden har en fastighet férvérvats. Denna ar
en fastighet &r en bostadsfastighet i Nyképing under
uppforande och som ska vara fardigstélld under
forsta kvartalet 2023. Infor forvarvet genomfordes en
ESG-due dilligence. For de fall héllbarhetsrisker
identifierades som hoga har dessa mitigerats genom
att  kravstdlla p& hantering av risken i
entreprenadavtal, aktiedverlatelseavtal respektive i
affdrsplanen. Byggnaderna péa fastigheten kommer
att miljocertifieras med Miljobyggnad Silver eller
Svanen vid fardigstéllande.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Estea
Bostadsfastigheter AB (publ), org.nr 559320-5296,
far hédrmed avge redovisning fér koncernen och
moderbolaget avseende verksamhetséaret 2021-06-
02 - 2021-12-31.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

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

Affarsidé och 6vergripande mél och fokus

Bolaget ska huvudsakligen gora investeringar i eller
relaterade till bostadsfastigheter beldgna i Norden.
Bolagets mal ar att skapa en langsiktigt stabil
avkastning genom att &ga och fdrvalta
bostadsfastigheter.

Bolaget fokuserar pé bostadsfastigheter som framjar
bland annat miljorelaterade eller sociala egenskaper.
Den fastighet som forvérvats har genomgétt en
selektiv urvalsprocess dér de faktorer som analyseras
bland annat &r fastighetens hallbarhetsegenskaper,
geografiska ldge och tekniska standard och férvantad
relativ avkastning i forhallande till jamforbara
fastigheter.

Agare

Bolaget ar ett dotterbolag till Estea AB, vilket dger
500 000 av de utestdende 500 001 aktierna pa
balansdagen. En aktie ags av Estea
Bostadsfastigheter ManCo AB. Primedi AB med sate
i Stockholm &ger 51 procent av aktierna i Estea AB
och &r moderbolag. Pa bokslutsdagen dger Estea
Bostadsfastigheter AB (publ) totalt tva bolag varav ett
av bolagen &r direktdgt och ett dgs indirekt via
dotterbolag.

Investeringar

Under verksamhetséaret har koncernen investerat
totalt 78 786,8 TSEK i en fastighet, varav 72 659,6
TSEK avser forvarv och 6127,2 TSEK avser
investeringar i den tilltradda fastigheten. Koncernens
forvaltningsfastigheter &r vid periodens slut
varderade till 78 786,8 TSEK.

Kassaflode

Verksamhetsarets kassaflode uppgick till 121227,9
TSEK, varav kassafléde fran den I6pande
verksamheten var 14 880,8 TSEK. Kassaflodet fran
den I6pande verksamheten fore foérandring av
rérelsekapital uppgick till -69,0 TSEK.
Investeringsverksamheten péverkade kassaflodet
med -78 786,8 TSEK samtidigt som uppléaning fran
finansieringsverksamheten péaverkade kassaflédet
med 185 133,9 TSEK. Likvida medel vid periodens slut
var 121 227,9 TSEK.

Moderbolag

Moderbolaget Estea Bostadsfastigheter AB (publ) ar
ett svenskt aktiebolag, men ocksé en AIF (Alternativ
Investeringsfond). Forvaltare enligt lagen om
forvaltare av Alternativa Investeringsfonder ("LAIF”)
ar Estea AB. Moderbolagets verksamhet &r att
gentemot dotterféretagen bland annat tillhandahalla
funktioner for fastighetsférvaltning och ekonomisk
férvaltning samt styrelse och Ovriga
ledningsfunktioner i verksamheterna. Moderbolaget
svarar for fragor gentemot kapitalmarknaden sdsom
koncernrapportering, 6vrig marknadsinformation och
kreditmarknaden samt upplédning och finansiell
riskhantering.

Forvantad framtida utveckling

Med anledning av flera genom avtal s&kerstéllda
forvarv. som fonden har mdjlighet att gora,
tillsammans med aktiviteter i kapitalmarknaden, finns
anledning att férvénta sig en god tillvéxt i antalet
forvarvade fastigheter och péabdrjade byggstarter.
Med tanke pé& att investeringar gors tidigt i
uppforandefasen, kan ingen betydande
omséattningsdkning eller driftnettoforbéttring
forvantas under det kommande éret.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Bolaget har efter periodens utgang tilltratt
fastigheten Oppeby Géard 1:11i Nykdping. Fastigheten
ligger granne med den tidigare forvarvade
fastigheten Oppeby Géard 1:8. Fastigheten kommer
uppforas i tvd etapper med totalt 219 lagenheter.
Fastigheten kommer vid fardigstéllande att ha en total
uthyrningsbar area (BOA) om cirka 9 640 kvm.
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FONDANDELARNA | KORTHET

Vinstandelslanet

Vinstandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11 §
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
fondandelar, vars nominella belopp initialt uppgar till
10 000 kronor. Bolaget (l&ntagaren) har utfardat 18
790 fondandelar. Endast en serie av fondandelar
emitteras och ISIN kod for dessa éar ISIN
SE0016275515.

Fondandelarna &r skuldbevis vilka representerar
vardera en andel av vinstandelslanet. Fondandelen
ger en faststélld arlig rénta till langivarna (kupong
5,00 procent)), men ocksd extra utdelning
(vinstdelning) baserad pa vérdet av lantagarens
tillgéngar vid I8ptidens slut. Det kan saledes bli bade
hégre och lagre an nominellt belopp. Aterbetalningen
ar alltsa beroende av utvecklingen i
lantagarkoncernen varfér aterbetalningen kan
komma att understiga eller Overstiga det totala
lanebeloppet vid I16ptidens slut.

Fondandelar, vérdering

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fondandelar till verkligt vérde. Vinstandelslénet ar vid
periodens slut varderat till 182 146,8 TSEK efter
avdrag for emissionskostnader (nominellt inbetalt
belopp uppgick vid emissionerna till 187 900 TSEK).

Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS
13, Vérdering till verkligt varde. Vinstandelslanet &r
klassificerat i nivd 1 enligt IFRS varderingshierarki
vilket innebér att vinstandelslénet ar vérderat till NAV-
kursen vid periodens slut.

Rénta

Fondandelarna ger en arsvis nominell ranta om 5,00
procent (kupongranta) med en arlig utbetalning i
efterskott med utbetalning 10 oktober vart &r samt pa
lanets forfallodag. Den ackumulerade réntan vid
periodens utgdng uppgick till 2 818,5 TSEK vilket
motsvarar 6,00 procent.

Efterstallt lan

Vinstandelsladnet utgdr en ej sakerstélld férpliktelse
for lantagaren. Vinstandelslanet ar efterstallt samtliga
lantagarens icke efterstéllda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av vinstandelslanet

Slutlig aterbetalning av vinstandelslanet skall ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning fér dessa har erhallits,
vilket ska ha skett senast 2026-07-01.
Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det

ekonomiskt [6nsamt, ske nar som helst dessforinnan.
Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan
av det totala lanebeloppet per forfallodagen.
Fondandelsédgarna har ratt till 100,0 procent av det
ackumulerade resultatet motsvarande upp till 6,0
procent arlig avkastning. Av faststallt ackumulerat
resultat utdver en avkastning pa 6,0 procent har
fondandelsdgarna ratt till 75,0 procent, for det fall
detta &r positivt, eller 100,0 procent av
lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det
fall detta &r negativt.

Utbetalningar av ranta och aterbetalning

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

Avkastning och rénta pa vinstandelsbevis

Den faststéllda arliga rantan pd Fondandelarna ar
5,00 procent. Darutdver har fondandelsdgarna
inklusive den arliga rantan om 5,00 procent ratt till allt
resultat upp till 6,0 procent arligen. Av faststéllt
ackumulerat resultat over den brytpunkten har
fondandelségarna del i 6verskjutande resultat med
75,0 procent.

Net Asset Value (NAV)

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
18 790 Fondandelar. Agarna av Fondandelarna har
genom avtal ratt till vinstdelning av koncernens
ackumulerade resultat. Redovisningen av NAV, vid
periodens utgang beréknat till 97,2 procent, visar det
totala teoretiska vérdet p& Fondandelarna vid
rapporttillféllet baserat pa den, vid var redovisad
tidpunkt, faststdllda balansrédkningen och berdknat
utifran forutsattningarna i de Allménna villkoren. Vid
berékningen av NAV har hénsyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvérde som ar upptaget i balansrakningen, ej
heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta
vid en avyttring av fastighetstillgdngarna.
Slutédterbetalningen kan séledes skilja sig frdn det
senaste rapporterade NAV-vardet innan
aterbetalning. | diagrammet nedan redovisas
utvecklingen av NAV frén vinstandelslanets startdag.
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FASTIGHETSBESTANDET

Bolagets geografiska narvaro

Under verksamhetséret har en fastighet forvarvats,
Oppeby Gard 1:8. Detta &r en fastighet med bostéder
under produktion beldgen i Nykoping. Fastigheten ar
beldgen strax norr om centrum i Nykdping med goda
kommunikationer och nérservice i omradet.

Under perioden har ocksé ett kommande férvarv av tva
fastigheter med bostdder under produktion
undertecknats. Bada dessa har planerat tilltrade i
samband med férdigstéllande. Fastigheterna &r
beldgna i Kalmar.

Fastigheter
P& balansdagen omfattade fastighetsbestdndet en
fastighet benamnd Oppeby Géard 1:8.

Pa fastigheten uppfdrs hyresrétter for
bostadsédndamal. Det byggs totalt 138 lagenheter om
1-3 rum och k&k. Den totala uthyrningsbara arean &r 6
103 kvm. P& fastigheten kommer &ven 99
markparkeringsplatser att etableras.

Byggnaderna kommer att miljocertifieras med
Miljobyggnad Silver eller Svanen vid fardigstéllande.
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VARDERING FASTIGHETER

Vérdering, grunder

Estea Bostadsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fastigheter till verkligt varde. Koncernen skall minst en
gang under en rullande tolvmanadersperiod vérdera
fastigheterna externt och daremellan vérdera
fastigheterna i enlighet med bolagets interna
varderingsmodell. For att uppnd enhetlighet skall
varderingsmodellerna  basera sig pa& samma
varderingsmodell. Grunden for marknadsvarderingen
ar alltid analys av férsélda objekt i kombination med
kunskap om &6vrig data om marknaden och
marknadsaktorer. Vardering sker individuellt fér varje
fastighet, dels av framtida intjaningsférméga, dels av
marknadens  avkastningskrav. men dven ett
inflationsantagande som &r i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmél. Beddmning av verkligt varde
avseende projektfastigheter gors enligt tva principer.
Fram till att halften av den totala investeringen &r tagen
varderas projektfastigheten som byggréattsvarde plus
nedlagda kostnader. N&r mer &n halften av den totala
investeringen &r tagen vérderas projektfastigheten
som varde som fardigstélld minus kvarvarande

investering, inklusive  normal

avseende aterstdende investering

projektvinst/risk

Med begreppet marknadsvirde avses ett sannolikt
pris vid en tankt forséljning pad en fri och Sppen
marknad.  Forséljningen  forutses  ske  vid
varderingstidpunkten efter att fastigheten pa
sedvanligt satt varit ute till férséljning p4 marknaden
och under i o6vrigt normala forhéllanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvérderingar

Vid periodens slut har koncernens enda fastighet
vérderats internt. Vérderingen avser en
byggréattsvardering av fastigheten Oppeby Géard 1:8.
Fastigheten ar vid periodens utgang vérderad till 78
786,8 TSEK.

Verkligt varde, TSEK 2021 Antal
Fastighetsvéarde 2 juni 2021 - -
+ Forvérv av fastigheter 72 659,6 1
+ Ny- till- och ombyggnation 6127,2

- Forséljning av fastigheter

+/- Vardeférandringar

Fastighetsvarde 31 december 2021 78786,8 1
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RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

| verksamheten fér koncernen Estea Bostadsfastigheter
AB (publ) (nedan ”Estea”, "Bolaget” eller "Koncernen”)
forekommer risker. Nedan redovisas, utan inbordes
ordning och utan ansprék pé att vara uttémmande, nagra
av de huvudsakliga risker Estea ar exponerat mot.

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

Likviditetsrisk

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

Rdnterisk

Réntekostnader ar normalt koncernens enskilt stdrsta
utgiftspost. Med ranterisk avses risken att férédndringar i
marknadsrantan paverkar koncernens kassafléde och
resultat. Hur snabbt en rénteféréandring far genomslag i
rantenettot dr beroende av den réntebindningstid som
krediterna I6per med.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gar att erhdlla eller att villkoren vid en
refinansiering &r mycket sdmre &n tidigare finansiering. Det
kan inte uteslutas att Estea i framtiden kan komma att bli
beroende av ytterligare finansiering. | det fall koncernen
finansieras genom upptagande av ytterligare lan medfor
detta att skulderna okar, vilket kan forsamra koncernens
ekonomiska stéllning och [8nsamhet. Det kan inte
uteslutas att Estea inte lyckas uppna ytterligare
finansiering i nédvandig grad om likviditetsbehov skulle
uppsta. Déartill kommer en risk for att villkoren fér ingdngna
finansieringsavtal férédndras Over tiden, till exempel att
langivaren i samband med forlangning av finansieringen
krdver justeringar av réntevillkor och &vriga villkor med
hdnsyn till rddande marknadssituation. Koncernens
mojligheter att svara upp mot dessa férandringar kan bade
pa kort och péa lang sikt paverkas. Koncernen kan da
tvingas att avyttra sina tillgdngar tidigare &n planerat, vilket
kan férsamra [dnsamheten.

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

innehavstid. Tidpunkten for
fastighetsbestandet paverkar den avkastning investerarna
kan uppnd. Investeringsklimatet vid tidpunkten for
avvecklingen kommer vara avgérande for det pris som kan

avveckling av

erhéllas for fastigheterna. Det finns inga garantier for att
koncernen vid varje tidpunkt kan genomféra I6nsamma
avyttringar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebar risken att en motpart inte kan fullgéra
sina adtaganden gentemot koncernen, vilket kan leda till
forluster. Motpart avser har till exempel kreditinstitut,
sdsom en finansierande bank. Om en sddan motpart inte
kan fullfélja ingdngna avtal och koncernen tvingas inga
motsvarande avtal med en annan motpart, kan detta
innebdra Okade kostnader for koncernen beroende pa
rddande marknadsforhéllanden. For att begrénsa
motpartsrisken har Estea valt att endast samarbeta med
storre nordiska bankerna med hég kreditvéardighet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att forvérva fastigheter genom
bolagsforvéarv, vilket kan innebdra en risk dd det kan
férekomma forpliktelser i det forvérvade foretaget som ar
okénda for Estea vid forvéarvstillfallet, vilket kan péaverka
den finansiella stéliningen negativt.

Kommersiell risk

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

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktorer, saval
bolag som privatpersoner, som &r aktiva &gare och
forvaltare  av  fastigheter p& den  svenska
fastighetsmarknaden. Bolagets mdjligheter att uppfylla
sina strategiska och finansiella méal &r beroende av
konkurrenssituationen pa marknaden och konkurrenternas
agerande, framst vid forvarv och avyttringar av fastigheter
samt vid hyresséattningen, vilket i sin tur kan péaverka
koncernens resultat negativt.
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Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskdp och
fastighetsférvaltning. En teknisk risk kan beskrivas som en
risk som hadnger samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna, risk for skada genom brand eller
naturkatastrofer, historiska forhallanden vad avser
féroreningar eller liknande. Det finns ingen mgjlighet att
helt eliminera saddana risker. Skulle ndgon teknisk skada
uppsté i ofdrutsedd omfattning skulle detta kunna paverka
koncernens resultat och ekonomiska stallning negativt.

Driftkostnadsrisk

Driftkostnaderna bestar framférallt av uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhéllning, fastighetsskatt,
tomtréttsavgéld, férsakringar, underhall och
administration. En stor del av dessa kostnader varierar 6ver
tiden och ar till viss del kostnader utanfér koncernens
kontroll. Kostnaderna utgér séledes en risk eftersom dkade
driftkostnader paverkar driftnettot och séledes resultatet

och avkastningen negativt.

Vakansrisk

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

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for férluster till f6ljd av
icke &ndamélsenliga eller otillrdckliga interna rutiner,
manskliga fel, avsaknad av IT-system eller en annan yttre
hadndelse. Det kan réra sig om risker kopplade till fel och
brister i fastigheter och tjanster, bristféllig intern kontroll,
oklara ansvarsforhéllanden, bristfalliga tekniska system,
olika former av brottsliga angrepp eller bristande
beredskap infor stérningar. Operativa risker existerar i alla
delar av verksamheten. Operativa brister kan i
férlangningen medfdra skadestandskrav fran till exempel
hyresgéster som drabbas. Darutover kan brister i
hanteringen av operativ risk negativt paverka Esteas
renommeé och verksamhet.

Personer i ledande befattning

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

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljdpaverkan. Estea arbetar aktivt med att minska
verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag géller att den som
bedrivit en verksamhet som medfért en férorening &ven &r
ansvarig for efterbehandling. Det kan inte uteslutas att
Estea kan komma att investera i fastigheter med latenta
eller dolda miljéproblem och att kostnaderna for sanering
eller aterstéllande kommer att belasta resultatet.

Legalarisker

D& koncernens verksamhet bestdr av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,
begrénsningar i avdragsratten for rantor eller andra legala
beslut som paverkar intjaningsférmagan, paverka
koncernens resultat, finansiella stéllining eller verksamhet i
ovrigt negativt. Andrad lagstiftning avseende framforallt
skatter och @ndrade avgifter kan gora att kostnader 6kar pa
ett ofdrutsett vis. Ett forsémrat ekonomiskt resultat kan
innebdra att vardet av en investering forsdmras och
paverkar kassaflodet negativt. Koncernen &r foér
nérvarande inte part i tvistemal eller foremal for andra
rattsliga atgarder. Det &r emellertid inte omdjligt att det i
framtiden gors ansprak eller vidtas rattsliga atgarder
(inklusive regelférandringar) mot Estea och dess
dotterforetag som kan fa betydande negativ effekt pa den
finansiella stéllningen och resultatet.

Omvérldsrisker

Risken med en investering i fastigheter paverkas av den
generella utvecklingen av makroekonomiska faktorer.
Faktorer sdsom  konjunktur, inflation, rénteniva,
sysselsattning, befolkningstillvéxt  och kundernas
framtidstro kan alla vara grund till féréndringar i
vakansgrader  och Forédndringar i
makroekonomin  kan  ocksd leda till
avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastigheternas
marknadsvarde. Vidare kan foréndringar i nagra eller flera
av dessa faktorer foréandra saval konkurrens- som
kundbeteenden, vilket kan péaverka koncernens resultat
och finansiella stéllning negativt.

hyresnivéer.
andrade
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 98 999 kr
Arets resultat 447 569 kr
Summa 546 568 kr
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sé att:

I ny rékning balanseras 546 568 kr
Summa 546 568 kr
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2021
Belopp i TSEK Not 2 juni - 31dec
Central administration 2,3 -12,5
Finansiella intdkter 1080,0
Finansiella kostnader -2 818,5
Forvaltningsresultat -1751,0
Vérdeférandringar 8
Orealiserade véardeféréandringar pa vinstandelslan 2388,1
Resultat fore skatt 637,1
Aktuell skatt 4 -142,2
Uppskjuten skatt 4 -47,4
Arets resultat 447,6
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat* 447,6
* Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till moderbolaget aktiedgare.
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2021
Belopp i TSEK Not 31december
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5 78 786,8
Summa materiella anlaggningstillgangar 78786,8
Summa anlaggningstillgangar 78786,8
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 1726,3
Summa kortfristiga fordringar 1726,3
Kassa och bank 10 121227,9
Summa omsattningstillgangar 122 954,2
Summa tillgéngar 201741,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Aktiekapital 500,0
Ovrigt tillskjutet kapital 99,0
Balanserad vinst inklusive arets resultat 4476
Summa eget kapital 1046,6
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 8 182146,8
Uppskjuten skatteskuld 4 474
Summa langfristiga skulder 182194,2
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 7385,3
Skulder hos koncernforetag 50,0
Skatteskulder 4 131,4
Ovriga kortfristiga skulder 96,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 837,6
Summa kortfristiga skulder 18 500,2
Summa eget kapital och skulder 201741,0
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FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Intjanade Totalt
tillskjutet vinstmedel inkl. eget kapital
Belopp i TSEK (not 7) Aktiekapital kapital arets resultat
Ingéende eget kapital 2021-06-02 - - - -
Arets resultat juni 2021 - december 2021 - - 447.6 447.6
Summa totalresultat - - 447,6 447,6
Transaktioner med égare
Aktiekapital vid nybildning 500,0 - - 500,0
Nyemission 0,0 99,0 - 99,0
Summa transaktioner med dgare 500,0 99,0 - 599,0
Utgéende eget kapital 2021-12-31 500,0 99,0 447,6 1046,6
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

2021
Belopp i TSEK Not 2juni-31dec
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3 -10,9
Rérelseresultat -10,9
Resultat fran finansiella poster
Finansiella kostnader -2 818,5
Resultat efter finansiella poster -2829,4
Vérdeférandringar
Orealiserade véardeféréandringar pa fastigheter 888,9
Orealiserade vardeféréandringar pa vinstandelslan 8 2388,1
Resultat fore skatt 447,6
Skatt pa arets resultat 4 -
Arets resultat 447,6
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

2021
Belopp i TSEK Not 31december
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 6 8895,8
Fordringar hos koncernféretag 64 000,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 72 895,8
Summa anlaggningstillgangar 72 895,8
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 99,0
Summa kortfristiga fordringar 99,0
Kassa och bank 121097,9
Summa omséttningstillgangar 121196,9
Summa tillgangar 194 092,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500,0
Summa bundet eget kapital 500,0
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 99,0
Arets resultat 447,6
Summa fritt eget kapital 546,6
Summa eget kapital 1046,6
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 8 182146,8
Summa langfristiga skulder 182146,8
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 833,1
Skulder hos koncernforetag 50,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 016,2
Summa kortfristiga skulder 10 899,3
Summa eget kapital och skulder 194 092,7
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FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Ovrigt Vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i TSEK (not 7) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2021-06-02 - - - -
Arets resultat juni 2021 - december 2021 - - 447.6 447.6
Arets 6vriga totalresultat juni 2021 - december 2021 - - - -
Summa totalresultat - - 447,6 447,6
Transaktioner med égare
Aktiekapital vid nybildning 500,0 - - 500,0
Emission 0,0 99,0 - 99,0
Summa transaktioner med dgare 500,0 99,0 - 599,0
Utgéende eget kapital 2021-12-31 500,0 99,0 447,6 1046,6

@ Estea Bostadsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 2 juni - 31 december 2021

19



KASSAFLODESANALYS

Koncern Moderbolaget
2021 2021
Belopp i TSEK Not 2juni-31dec  2juni-31dec
Den I6pande verksamheten
Central administration -12,5 -10,9
Erhallna ranteintakter 0,4 -
Betald/erhallen skatt -56,9 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
féréndring av rorelsekapital -69,0 -10,9
Forandring av rérelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -646,8 -99,0
Okning + /minskning - av rérelseskulder 15 596,7 8080,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 14 880,8 7970,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag - -8 007,0
Investeringar i fastigheter 5 -78786,8 -
Okning av langfristiga fordringar - -64 000,0
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -78786,8 -72007,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 500,0 500,0
Nyemission 99,0 99,0
Upptagande av lan 8 184 534,9 184 534,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 185133,9 185133,9
Arets kassaflode 121227,9 121097,9
Kassa och bank vid arets ingang - -
Kassa och bank vid érets utgang 121227,9 121097,9
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NYCKELTAL

For nyckeltalsdefinitioner se sid 34.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2021-12-31
Antal fastigheter 1
Verkligt varde fastigheter, MSEK 78 786,8
Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 0,5
Justerad soliditet, % 90,8
Emitterat Vinstandelslén efter avdrag fér emissionskostnader, TSEK 182 146,8
Réanta vinstandelslan, % 5,00
NAV-virde, % 97,2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

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

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

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

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

Bolaget registrerades 2 juni 2021 och verksamheten
startade i samband med upptagande av vinstandelslan
den 30 september 2021. Bolagets rapport omfattar
perioden 2 juni - 31 december 2021. Arsredovisningen
och koncernredovisningen for ar 2021 har godkénts av
styrelsen och verkstallande direktoren for
offentliggérande och kommer att foreldaggas arsstdmman
2022 for faststallande.

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

Grunder fér redovisningen

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

Koncernens rdakenskaper har uppréttats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC). Vidare
har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
svensk lag genom tilldmpning av Réadet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner). Koncernens tillgangar
och skulder har redovisats till anskaffningsvérden férutom
forvaltningsfastigheter och vinstandelslan som vérderats
och redovisats till verkligt vdrde samt uppskjuten skatt
vilken redovisats till nominellt vérde.

Moderbolaget har uppréattat sin &rsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och  Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebédr att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden séa langt
detta dr majligt inom ramen f6r Arsredovisningslagen.

Nya standarder och tolkningar

Nya av EU godkdnda och &ndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som har tratt i kraft under 2021 bedéms f6r narvarande
inte paverka Esteas resultat eller finansiella stéllning i
vasentlig omfattning.

Nya eller &ndrade standarder som tréder i kraft 1 januari
2022 och senare beddéms inte ha nagon viasentlig
paverkan pa Esteas resultat eller finansiella stéllning.

Kritiska bedémningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebér att styrelse och féretagsledning gér bedémningar
och antaganden som i rapporten péverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena av
tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt ovrig
information. Dessa bedémningar baseras pé erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika frdn dessa beddmningar och antaganden.

Férvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt vérde. Bedémningar och
antaganden i samband med vérderingen kan ge en
betydande paverkan péa koncernens resultat och
finansiella stéllning. Varderingen kréaver bedémningar och
antaganden om framtida kassafléden samt faststéllande
av avkastningskrav. Fér den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid
fastighetsvéarderingar ett osékerhetsintervall. Gjorda
antaganden, osadkerhetsfaktorer och beddmningar
framgar av not 5.

Forvérv

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

Bolagsforvarv  kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvarv eller tillgdngsforvérv. Bolagsférvarv vars
syfte ar att forvéarva bolagets fastighet och dér bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgangsforvary. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rérelseforvarv. Vid tillgangsforvérv redovisas uppskjuten
skatt till det vérde den &satts vid forvarvet. Bolagets hittills
genomférda bolagsforvarv
tillgdngsforvarv.

klassificeras som

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av
belopp som férvantas atervinnas eller forfaller mer an tolv
manader frdn balansdagen. Omséttningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestdr av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.
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Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Estea
Bostadsfastigheter AB (publ) och de féretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt har ett bestdmmande
inflytande (dotterforetag). Alla bolag i koncernen &r
heldgda och varken intresseféretag eller joint ventures
férekommer. Koncernen omfattar utover moderbolaget
deinot 6 angivna dotterféretagen. Koncernredovisningen
har uppréattats enligt férvarvsmetoden vilket innebér att
dotterféretagens egna kapital vid forvarvstidpunkten,
faststéllt som skillnaden mellan det férvarvade bolagets
tillgdngar och skulder, eliminerats i sin helhet. |
koncernens egna kapital ingadr endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet. | koncernens resultatrakning ingér intékter och
kostnader endast fér den period dé dotterféretaget ingétt
i koncernen. Samtliga internférsaljningar eller vinster och
forluster som uppstatt vid interna transaktioner samt
koncerninterna mellanhavanden har eliminerats i
koncernredovisningen.

RESULTATRAKNINGEN

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

Finansiella kostnader

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

Vardeférandringar

Vardeforéandringar i resultatrdkningen bestar av saval
orealiserade som realiserade vérdeférandringar och avser
vardeféréandringar pé fastigheter samt vardeforandringar i
finansiella instrument. Vardeféréandringar berdknas som
skillnaden mellan vardet vid periodens bérjan och vérdet
vid periodens slut. | de fall fastigheter, finansiella
instrument eller 6vriga derivat forvarvats under éaret
jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvardet.

Skatter

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

Koncernen har redovisat samtliga under aret genomférda
bolagsforvarv som tillgadngsfoérvary.

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas f&rvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvérde vilket inkluderar direkt
hanforbara utgifter till forvarvet. Darefter redovisas
férvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt
varde. Vérdering av koncernens férvaltningsfastigheter
har skett enligt nivd 3 i IFRS 13 vérderingshierarki och
baseras pé vedertagen teori av det diskonterade nuvardet
av framtida kassafloden som fastigheterna forvéantas
generera samt ett nuvdrde av beddémt restvdrde vid
kalkylperiodens slut. Verkligt vérde ska motsvara det pris
till vilket en fastighet skulle kunna o6verldtas mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
intresse av att transaktionen genomférs.

Finansiella instrument

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

En finansiell instrument tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Hyresfordringar tas upp i balansrakningen nér en faktura
har skickats och bolagets ratt till ersattning ar uppfylit.
Rorelseskulder redovisas ndr motparten levererat en
tjanst. En finansiell tillgdng tas bort i balansrdkningen nar
rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller néar
bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld tas
bort i balansrdakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat satt avtalats bort.

Enligt IFRS 9 vérderas alla finansiella instrument vid det
forsta redovisningstillfallet till verkligt véarde. Darefter
vérderas alla finansiella instrument till:

= upplupet anskaffningsvérde,
= verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

= verkligt varde via resultatrdkningen.
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Finansiella tillgdngar upptas initialt till verkligt vérde och
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvdrde med undantag av  bolagets
vinstandelsl&n som vérderas till verkligt véarde via
resultatrakningen.

Kortfristiga fordringar

| koncernen aterfinns &vriga fordringar. Kortfristiga
fordringar bedéms individuellt och vérderas till det belopp
varmed de berdknas inflyta vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvérde utan diskontering med reservering
fér osakra fordringar.

Kassa och bank
Likvida medel utgérs av tillgodohavanden hos bank pa
bokslutsdagen och redovisas till nominellt vérde.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser vinstandelslan, 6vriga
kortfristiga skulder och leverantdrsskulder. Upplupna ej
betalda réntor redovisas under posten upplupna
kostnader. Vinstandelslanet redovisas som finansiell
skuld vérderad till verkligt vérde via resultatrakningen.
Omvardering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvardering av vinstandelsldnet. For finansiella
instrument vérderade till verkligt varde i balansrékningen
ska upplysning ldamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhor. Vinstandelslanet har varderats enligt
nivad 3 vilket innebér att varderingsmodellen utgatt ifran
framtida kassafloden. Ovriga kortfristiga skulder och
leverantdrsskulder redovisas till nominellt
anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en forvantad
I6ptid dverstigande ett &r medan kortfristiga skulder har
en forvantad I6ptid kortare an ett ar.

Kassaflodesanalys

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

Allméant

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

Uppstallningsform
Resultat- och balansrdkning foér moderbolaget &r
uppstéllda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier i dotterféretag

Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde
minskat med eventuellt nedskrivningsbehov.
Forvarvskostnader ingér i anskaffningsvérdet.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning fran
dotterforetag

Mottagna och lamnade koncernbidrag redovisas &ver
resultatrakningen som bokslutsdisposition. Utdelning fran
dotterféretag redovisas som finansiell intakt.

NOT 2 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernens totala erséattningar till revisorer uppgick till
170,0 TSEK och avség i sin helhet ersattning till Ernst &
Young AB.

Koncernen Moderbolaget

Ersattning och arvode 2021 2021

Ersattning for revision 155,0 155,0

Ersattning utdver revision 15,0 15,0

Summa 170,0 170,0
NOT 3 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under verksamhetséret har styrelsen i moderbolaget
Estea Bostadsfastigheter AB (publ) bestdtt av 3
styrelseledaméter. Kostnader i form I6n, pensioner eller
annan ersattning har ej férekommit. Ingen erséattning har
utgétt till bolagets styrelse.

NOT 4 SKATT
Inkomstskatten for Estea Bostadsfastigheter AB och dess
dotterféretag ar 20,6 procent. | resultatrdkningen

redovisas skatten som aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt &r berdknat utifrdn &rets skattepliktiga
resultat vilket i normalfallet ar lagre &n det redovisade
resultatet frdmst beroende av mdjligheten att utnyttja
skattemassiga avskrivningar p& fastigheter och
skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pé
fastigheter.

Uppskjuten skatt &r en avsattning for berdknade framtida
skattefordringar eller skatteskulder hanforligt till samtliga
tempordra  skillnader mellan  redovisade  och
skattemassiga véarden

| tabellen nedan redovisas vilka intdkter och kostnader
som netto paverkat berdkningen av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget
Redovisad skatt, TSEK 2021 2021
Aktuell skattekostnad -142,2
Uppskjuten skatteintakt/skattekostnad -47,4
Redovisad skattekostnad / skatteintékt -189,5
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Koncernen Moderbolaget
Avstdmning av redovisad skatt, TSEK 2021 2021
Resultat fore skatt 637,1 4476
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -131,2 -92,2
Ej skattepliktiga intdkter - 6751
Skatt pa obeskattade reserver -47,4 -
Ej aktiverade underskottsavdrag - -582,6
Ovrigt -10,9 -
Arets skatt enligt resultatrakningen -189,5 -
Effektiv skatt 29,7% -%
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NOT 5 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt vérde, TSEK 2021 Antal
Fastigheter 2 juni 2021 - -
+ Forvarv av fastigheter 72 659,6 1
+ Ny- till- och ombyggnation 6127,2 -
- Forsaljning av fastigheter - -
+/- Vérdeforandringar - -
Fastighetsviarde 31 dec 2021 78786,8 1
Taxeringsvérden, TSEK 2021
Byggnader -
Mark 12 000,0

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresintédkter minus
fastighetskostnader) och darigenom uppné en attraktiv
avkastning for koncernens aktiedgare och innehavare av
fondandelar. Koncernens fastighet ar klassificerade som
forvaltningsfastighet och har varderats till verkligt vérde.
Koncernens fastighet &r véarderade enligt nivd 3 inom
vérderingshierarkin i IFRS 13. Fastigheten ar per 31
december 2021 varderade internt.

Arets investeringar

Koncernen har under verksamhetsaret forvérvat
fastigheter for totalt 72 659,6 TSEK samt genomfort
investeringar i fastigheterna om 6 127,2 TSEK.

Varderingsmodell

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid
en tdnkt forsadljning p& en fri och 6ppen marknad.
Forsaljningen forutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till forsaljning
pa marknaden och under i vrigt normala forhallanden vid
en fastighetsforséljning.

Fastighetsvarderingarna  grundar sig pad bade
observerbara som icke observerbara indata och beaktar
hégsta och bidsta nytta av fastigheternas anvandning.
Observerbara data som har stor paverkan pa vardet &r
aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och
aktuell  inflation. Icke observerbara data &r
avkastningskrav och framtida férvéntade hyresnivéer och
vakanser. En vedertagen modell fér att berdkna
fastighetens vérde &r att diskontera nuvérdet av framtida
kassafléden samt ett nuvdrde av beddmt restvarde vid
kalkylperiodens slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet
stracka sig Over fem eller tio ar. Viktiga parametrar i
modellen &r beddmt avkastningskrav. Avkastningskrav
kan jamféras mot faktiska fastighetstransaktioner som
genomfdrts men fastigheter som sélts kan ibland vara f3,
vilket kan gora beddmningen om féréndringar i
avkastningskrav svarbedomt.

Bed&mning av verkligt varde avseende
forvaltningsfastigheter under uppférande goérs enligt tva
principer. Fram till att halften av den totala investeringen
ar tagen védrderas forvaltningsfastigheten under
uppférande som  byggrattsvarde plus nedlagda
kostnader. N&r mer &n hélften av den totala investeringen
ar tagen véarderas den som varde som fardigstalld minus
kvarvarande investering, inklusive normal

projektvinst/risk avseende &terstdende investering.

Byggrattsvérdet berdknas framst med ortsprismetoden
och en jamforelse mellan varderingsobjektet och
genomférda fastighetstransaktioner med liknande
egenskaper. Det gors &ven en projektkalkyl for att
sdkerstélla att byggrattspriset &r rimligt med de aktuella
marknadsantaganden som ligger till grund for
projektkalkylen.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand
vid arets slut uppgick till 78 786,8 TSEK.

Moderbolaget dgde vid arets utgang fastigheten genom
ett dotterbolag.
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NOT 6 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget redovisar andelar i koncernféretag Htill
anskaffningsvérde. Direktdgda dotterbolag redovisas i
tabellen nedan. Uppgift om 6vriga i koncernen ingdende
bolag aterfinns i tabell nedan. Utférlig information om
dessa bolag framgér av respektive dotterbolags

arsredovisning. Vid utgangen av rakenskapsaret dger
moderbolaget Estea Bostadsfastigheter PropCo AB som
i sin tur dger samtliga aktier i Estea Oppeby Gard 1:9 AB.
Totalt bestar koncernen av tvad heldgda bolag som vid
periodens utgang dgde en fastigheter.

Andelar i koncernféretag, TSEK 2021-12-31
Ingédende balans -
-Forvarv 8 007,0
- Vérdeforandring 888,8
Utgéende balans 8895,8

Antal andelar Kapitalandel Bokfort viarde, TSEK
Direktagda dotterbolag Org.nr Séate 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Estea Bostadsfastigheter PropCo AB 559221-5023 Stockholm 500 100% 8 895,8
Summa andelar i koncernféretag 8895,8
Indirekt &gda dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel
Estea Oppeby Gard 1:8 AB 559263-4694 Stockholm 1000 100%
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NOT 7 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2021 férdelat pa
500 001 aktier. 500 000 aktier &gs av Estea AB, org.nr
556321-1415 och en aktie &dgs av Estea
Bostadsfastigheter ManCo AB, org.nr 559324-6621.
Aktierna har ett kvotvérde om 1 krona. Aktiekapitalet
uppgar pa balansdagen till 500 TSEK.

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

Till aktiedgarna far endast utdelas s& mycket att det
efter utdelning finns full tackning fér bundet eget
kapital i moderbolaget. Vidare fér utdelning endast ske
om det &r forsvarligt med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av det egna kapitalet och koncernens
konsolideringsbehov, likviditetsbehov och stéllning i
ovrigt. Fritt eget kapital inklusive arets resultat uppgick
i moderbolaget till 546,6 TSEK vid arets slut. Utdelning
foreslas av styrelsen och beslutas av arsstamman.

Balanserade vinstmedel i koncernen
Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i
koncernen samt
genomfdrd nyemission. Koncernens balanserade
vinstmedel, inklusive arets resultat om 447,6 TSEK,
uppgick vid arets slut till 447,6 TSEK.

Overkurs p& en under aret

Utdelning

Styrelsen framldagger till arsstdmman forslag om
utdelning. Arsstaimman beslutar i enlighet med
Aktiebolagslagen om utdelning. Styrelsen féreslar till
arsstdmman 2022 att ingen utdelning skall ske.

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

NOT 8 VINSTANDELSLAN

Skuld for vinstandelslanet

Genom vinstandelslanet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till aterbetalning 2026-07-
01 men med rétt till forlangning av I6ptiden med hégst
3 ar per férlangningsperiod. Vinstandelslénet 16per
med en fast rdnta om 5,00 procent baserat pa
nominellt inbetalt belopp, vilket vid arets slut uppgick
till 184 534,9 TSEK efter avdrag for
emissionskostnader. Beloppet for &aterbetalning av
vinstandelslénet ar kopplat till bolagets sammanlagda
ackumulerade resultat fram till dterbetalningsdagen
och kan saledes bé&de Overstiga och understiga
ursprungligen inbetalt belopp.

| laneforfallostrukturen nedan redovisas nar kapitalet

forfaller till aterbetalning. Inga amorteringar beréknas
for vinstandelsléanet som forfaller i sin helhet ar 2026.
Vinstandelslanet
aterbetalning till nominellt belopp utan hénsyn tagen
till marknadskurs pa balansdagen vilket innebér att
koncernens lanesumma for forfall understiger de i
balansradkningen redovisade skuldbeloppen.

redovisas i tabellen som

Koncernen Moderbolag
Laneforfallostruktur,
TSEK 2021 2021
Forfallotidpunkt inom 1
ar fran balansdagen 9 395,0 9 395,0
Forfallotidpunkt mellan
14aroch b ar fran
balansdagen* 215 029,3 215 029,3
Forfallotidpunkt senare
an 5 ar fran
balansdagen -
Summa 2244243 224 424,3

*Vinstandelslanet redovisas som aterbetalning till verkligt varde.

Vinstandelslan, TSEK 2021

Vinstandelslan 2 juni 2021

+ Emissioner 184 534,9
- Vérdeforandring -2 388,1
Skuld i koncernbalansrékningen

31december 2021 182146,8
Avstéamning av kassaflédet for skulder han-

forliga till finansieringsverksamheten

Koncern 2021
Skulder till kreditinstitut och vinstandelslan

1januari -
Upptagande av lan 184 534,9
Amortering av lan -
Vérdef6randring (ej kassaflddes-paverkande) -2388,1
Skulder vinstandelslan 31 december 182146,8
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NOT 9 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Estea Bostadsfastigheter AB har en
narstdenderelation med sina dotterféretag samt
Estea AB som &ger samtliga aktier i moderbolaget.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet
med avtal.

Styrelse och 6vriga nérstaende

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

Medlemmar i bolagets styrelse och 0vriga
nérstdende personer &dgde vid periodens slut
vinstandelsbevis till ett nominellt vidrde om totalt 2
000,0 TSEK varav bolagets styrelse dgde 2 000,0
TSEK.

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

NOT 10 LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH
BANK

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

NOT 11 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYSEN

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

Med likvida medel avses bankmedel.

NOT 12 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

(")vriga finansiella skulder avser laneskulder, 6vriga
kortfristiga ~ skulder  och leverantérsskulder.
L&neskulder véarderas i enlighet med beskrivning i not
7. Ovriga kortfristiga skulder och leverantérsskulder
med kort |6ptid vérderas till anskaffningsvarde.
Verkligt védrde pa oOvriga finansiella skulder
Overensstdammer i stort med bokférda varden.
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NOT 13 FINANSIELLA INSTRUMENT
Nedan
intrument som &terfinns i koncernens balansrakning.

framgér de olika kategorier av finansiella

Léane- och kundfordringar vérderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder véarderade till
verkligt vérde via
resultatrdkningen

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvérde

Finansiella instrument, TSEK 2021 2021 2021

Tillgdngar

Ovriga fordringar 1726,3 ) )

Kassa och bank 1212279 i i

Skulder

Vinstandelslan ) 182146,8 )

Ovriga kortfristiga skulder . . 18 368,9
Summa 122 954,2 182146,8 18 368,9

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgdng eller finansiell
skuld. Enligt IFRS betraktas kassa och bank och vissa
ovriga fordringar som finansiella tillgdngar och
leverantorsskulder, skulder,
vinstandelslan, Ovriga laneskulder och upplupna
kostnader som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande verkligt tillagg for
transaktionskostnader undantag fér de
finansiella instrument vilka redovisas till verkligt varde
enligt Nivd 3 via resultatrakningen. Det verkliga
viardet Overensstammer i allt védsentligt med de
bokférda vérdena. En finansiell tillgdng upphor i
balansrdkningen nér rattigheterna enligt
realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontroll
over den. En finansiell skuld upphdr i balansrakningen
nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller p& annat satt
avtalats bort.

vissa ovriga

viarde med

med

avtal

®
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NOT 14 HANDELSER EFTER

BALANSDAGEN

Bolaget har efter periodens utgang tilltrétt
fastigheten Oppeby Géard 1:11i Nykoping. Fastigheten
ligger granne med den tidigare forvarvade
fastigheten Oppeby Géard 1:8. Fastigheten kommer
uppforas i tvd etapper med totalt 219 lagenheter.

NOT 15 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdmmans férfogande i moderbolaget stér (kr):

-Balanserat resultat 98 999
-Arets resultat 447569
Summa 546 568
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt

foljande:

I ny rékning balanseras 546 568
Summa 546 568

Fastigheten kommer vid fardigstallande att ha en total
uthyrningsbar area (BOA) om cirka 9 640 kvm.

Estea har ingen verksamhet i, eller direkt koppling till,
Ryssland eller Ukraina men kan indirekt paverkas av
konflikten genom exempelvis allmdn oro pa
marknaden, férdndrade rantor och inflation. Vi foljer
noggrant utvecklingen.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att
koncern- och arsredovisningen har upprattats i linje med
god redovisningssed och i enlighet med de av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS).
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets
stéllning och resultat och forvaltningsberattelsen ger en
rattvisande bild Over utvecklingen av féretagets

verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de
vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag
som ingar i koncernen stér infor.

Stockholm 2022. Datum for underskrift framgér av elektronisk signering.

Styrelsen i Estea Bostadstigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis

Styrelseordférande

David Ekberg
Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Stockholm 2022. Datum f6ér underskrift av var revisionsberattelse betrédffande denna arsredovisning framgér av elektronisk

signering.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

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

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

investerare och dvriga intressenter.

Till foljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en Oversyn av definitionerna. Eftersom berédkningen av alternativa

nyckeltal kan skilja sig mot métt som anvands av andra foretag kan jamférbarhet mot andra foretag i dessa méatt saknas.

Estea har valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta vinstandelslan

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

Emitterat vinstandelslan
Totalt nominellt emitterat vinstandelslan vid periodens
utgéng.

NAV

En teoretisk berédkning av vinstandelsbevisens andel
av koncernens totala tillgdngar minus skulder under
férutsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de
redovisade vérdena och skulderna exklusive
vinstandelslanet aterbetalas samt vad som i 6vrigt
foljer av de Allmanna villkorens punkt 10.3 och 10.4.
NAV redovisas som procent i forhallande till nominellt

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

Ranta vinstandelslan

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

Soliditet

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

Justerad soliditet

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

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

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

Belopp i TSEK 2021
Soliditet Eget kapital 1046,6
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 201741,0
Soliditet 0,1%
Justerad soliditet Eget kapital 1046,6
(Eget kapital + Vinstandelslan) / Vinstandelslan 182 146,8
Balansomslutning Balansomslutning 201741,0
Justerad soliditet 90,8%
NAV-véirde Nominellt varde vinstandelslan 187 900,0
Troskelranta 2 818,5
Andel av resultat -8 025,1
Summa NAV 182 693,4
NAV-virde 97,2%
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