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ARET 2019/2020 | KORTHET

. Hyresintékterna for perioden uppgick till 36,8 forvérva ytterligare tvé fastigheter under forsta
miljoner kronor. halvaret 2021.
. Driftnettot uppgick till 27,4 miljoner kronor. . Forvaltningsfastigheternas totala marknadsvérde

. . . uppgick vid periodens slut till 1388,3 miljoner
. Forvaltningsresultatet var -8,5 miljoner kronor.
kronor.
= Vérdeférandringar pa koncernens fastigheter har

. . . Koncernen har under verksamhetsaret emitterat
paverkat resultatet med 79,1 miljoner kronor.

kapitalandelsbevis till ett sammanlagt nominellt
. Omvérdering av koncernens kapitalandelslan har varde om 741,1 MSEK.
paverkat resultatet med 0,1 MSEK men

. \ K =  Koncernens kapitalandelsl&n noterades pa
resultatposten har ingen péverkan pa bolagets

Nasdag Stockholms obligationslista under

kassaflode. kortnamnet "ESTEA OMSORG FONDANDEL".
. Periodens resultat efter skatt var 52,8 miljoner Forsta handelsdagen var 27 oktober 2020.
kronor. Marknadskursen  uppgick till  100,6 pa

balansdagen.
. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére

foérandring av rorelsekapital uppgick till -11,5 . NAV-vardet uppgick vid periodens slut till 105,8
miljoner kronor. procent. NAV-védrdet baseras pa fastighetens

redovisade varden, se dven definition sidan 49.
. Under verksamhetséret tilltréddes 12 fastigheter

till ett Overenskommet fastighetsvarde om
1300,9 miljoner kronor samt ingatt avtal om att

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

2019/2020
Belopp i miljoner kronor 11 nov-31dec
Hyresintékter 36,8
Driftnetto 27,4
Foérvaltningsresultat -8,5
Totalresultat 52,8
Forvaltningsfastigheter 1388,3
Skulder till kreditinstitut 686,9
Emitterat kapitalandelslan 7411
Eget kapital 55,8
Balansomslutning 1552,6
Nyckeltal (for definition se sid 49-50)
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99
Overskottsgrad, % 75
Hyresvarde, MSEK 74,5
Hyresduration, ar 9,1
Direktavkastning, % 4.3
Medelranta kreditinstitut, % 1,69
Belaningsgrad, % 49,5
Justerad rantetackningsgrad, ganger 3,2
Justerad soliditet, % 51,6
Rénta kapitalandelslan, % 4,00
NAV-vérde, % 105,8
Marknadskurs kapitalandelslan, % 100,6
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DETTA AR ESTEA
OMSORGSFASTIGHETER AB
(PUBL)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) etablerades i
december 2019. Inriktningen &r att langsiktigt &ga,
utveckla och forvalta vard- och omsorgsfastigheter i
Sverige. Mélséttningen ar att 6ver tid bygga upp en
storre fastighetsportfélj med en tydlig inriktning och
som genererar en forutségbar och stabil avkastning.

Fastighetsforvdrven har finansierats med lan fran
kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
kapitalandelslan. Kapitalandelslanet, |I6per med en
arlig rédnta om 4,00 procent, och det emitterade
beloppet uppgick vid periodens utgéng till nominellt
741,1 miljoner kronor. Kapitalandelslanet &r noterat pa
Nasdaq under kortnamnet: ESTEA OMSORG
FONDANDEL.

Alternativ investeringsfond (AIF)

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

VD har ordet

Kalenderaret var handelserikt och koncernen kunde
leverera bra resultat inom flera viktiga omraden, trots
de ovanliga omstandigheter som pandemin forde
med sig.

Efter en avvaktande inledning pé& aret blev
avslutningen &nnu mer intensiv dér ménga afférer
genomfdrdes. Utbver bolagets forsta tre forvérv
under december 2019 ingicks avtal avseende
fastighetsforvarv till ett varde av 1 041,2 MSEK och
fastigheter till ett vdrde om 855,2 MSEK har tilltratts
under 2020. Portféljen av fastigheter har vaxt inom
prioriterade regioner med savdl kommunala
motparter som privata vardaktorer.

Under oktober manad noterades kapitalandelslanet
pa Nasdaq i Stockholm och i samband med detta
genomfdrdes dven en emission som resulterade i att
koncernen tillférdes ca 185 MSEK och fler &n 3 000
nya investerare tecknade sig for kapitalandelslanet.
Genom noteringen skapades likviditet i
kapitalandelslanet och darigenom &ven mojligheten
att handlas i saval aktiedepaer som pa ISK-konton

Estea

och i forsdkringsdepéer. | december 2020
genomférdes  ytterligare en  emission  av
kapitalandelslan i syfte 6ka expansionstakten &n mer
efter att flera potentiella forvarv identifierats. Vi kan
0dmjukt konstatera att intresset for att delta i den
emissionen var stort och att den Overtecknades
kraftigt. Resultat blev att koncernen tillférdes
ytterligare drygt 202,0 MSEK. Summerar vi
kalenderaret sa tillférdes koncernen séledes ca 388,0
MSEK i nytt kapital och narmare 4000 nya
investerare.

Aven aktiviteten pa transaktionsmarknaden har varit
hég under verksamhetsaret som bérjade med férvérv
av fastigheterna Oland 2, Tuna 3:182 samt Skérden 3
under december 2019. Déarefter har fastighetsforvarv
till ett vérde om totalt 673,4 MSEK genomforts.

e Under april tilltrddes ett nybyggt &ldreboende i
Karlstad som &r fullt uthyrt till Attendo pa ett
langt hyreskontrakt. Fastighetsvardet uppgick till
ca 180 MSEK och fastigheten &r klassad som
Miljobyggnad Guld.

e | november ingicks ett avtal avseende en portfdlj
om fem vérdfastigheter i s6dra och mellersta
Sverige, varav tre tilltrddes under 2020 och tva
ar planerade att tilltrddas under andra kvartalet
2021. De tilltrdadda fastigheterna &r mycket
dndamalsenliga och fullt uthyrda till privata
hyresrattsinnehavare samt en viletablerad
omsorgsoperatdr pa langa kontrakt. De bada
fastigheter som &dnnu ej tilltratts  &r
nyproducerade och saledes toppmoderna
trygghetsboenden beldgna i Simrishamn
respektive Sigtuna.

e | bdrjan av december offentliggjordes ytterligare
ett forvarv. Transaktionen omfattade en portfdl]
om fyra vard- och omsorgsfastigheter beldgna i
Boras. Samtliga fastigheter ar fullt uthyrda till
Boras Stad. Fastigheterna tilltrddes i mitten av
december.

e I mitten avdecember tilltrades ocksé ett nybyggt
aldreboende i Nésbypark, Téby. Fastigheten ar
fullt uthyrd till en véletablerad omsorgsoperator
pad langt hyreskontrakt. Fastighetsvardet
uppgick till ca 225 MSEK och fastigheten ar
miljoklassad enligt BREEAM In-Use, nivd Very
Good.

Utdver férvarv har det dven genomférts investeringar
i de tidigare dgda fastigheterna. | fastigheten Skorden
3 pagér sedan drygt ett ar ett storre
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renoveringsprojekt dér samtliga ldgenheter inklusive
vatutrymmen renoveras och uppdateras till modern
standard. | dagslédget ar 17 av totalt 20 etapper
fardigstéllda, projektet berdknas vara fardigstallt
under 2021. Utover pagaende projekt sa utvarderas
I6pande olika &tgédrder i vara fastigheter for att
forbattra standarden och driften. For nérvarande
utvérderas bl.a. méjligheten till att installera solceller
pa fastigheterna Skorden 3 i Sundsvall och i Tuna
3:182 i Akersberga.

Vid utgdngen av kalenderdret omfattar koncernens
fastighetsportfolj tolv fastigheter och ca 42200
kvadratmeter uthyrningsbar yta. Den genomsnittliga
aterstdende hyreskontraktslangden per 2020-12-31
uppgick till 9,1 ar.

Under aret har det genomfdrts ett antal strategiska
férandringar i férvaltningen av fastigheterna. En viktig
del i detta &r upphandling av en ny samarbetspartner
inom fastighetsférvaltning. Genom att handla upp en
partner samordnas fastighetsférvaltningen och
dérigenom kan koncernen ha ett okat affarsfokus pa
tillvaxt och strategisk utveckling av fastigheterna
samtidigt som en hog kvalitet, utokad flexibilitet och
kapacitet sakerstélls i forvaltningen. Dessutom tar
koncernen del av de stordriftsférdelar och den
erfarenhet som en storre forvaltningsaktér har.
Upphandlingen resulterade i att under oktober
tecknades ett avtal med Novi Real Estate AB.

For den O&verskddliga framtiden &r behovet av
investeringar inom  segmentet vard- och
omsorgsfastigheter  fortsatt stort, och flera
kommuner ser avyttring av reella tillgdngar som en
god mojlighet att frigéra kapital som istéallet kan
allokeras till andra omrdden inom kommunen.
Samtidigt ar vard- och omsorgsfastigheter ett av de
segmenten dar investerarintresset dr som storst,
givet den underliggande motpartsrisken och den
demografiska utvecklingen. Efterfragan har resulterat
i att segmentet varit ett av dem som statt sig starkast
under 2020.

BedOmningen &r att det &ven fortsattningsvis
kommer vara stor konkurrens om objekten och en
tendens ar att konkurrensen okar ju stérre volym som
affarerna har, bland annat drivet av ett stort
institutionellt inflode av kapital i
transaktionsmarknaden.

Prisbilden inom segmentet sambhallsfastigheter i
allménhet och véard- och omsorgsfastigheter i
synnerhet har visat stark motstandskraft for
viardenedgédngar under den proévande tid som

Estea

Corona-pandemin inneburit for marknaden. Dér vissa
segment inom exempelvis kontor och handel sett
vasentligt farre transaktioner, ckande vakanser och
avvaktande aktorer, har de defensiva kvaliteterna hos
vard- och omsorgsfastigheter vérderats upp av
marknaden.

Efterfrdigan for denna typ av tillgdngar beddms
fortsatt vdxa och vid en framatblick syns
fortsattningsvis manga
férvarvsmojligheter inom segmentet. Inte minst for
flera men ndgot mindre, affarer.

intressanta

Koncernens kapitalandelslan och NAV-varde

Totalt har koncernen emitterat kapitalandelslan till ett
varde om 741,1 MSEK. Kapitalandelslanet 16per med
en éarlig ranta om 4,00 procent. Rantan betalas
kvartalsvis i efterskott. Utdver den faststéllda réantan
ger kapitalandelslanet mdjlighet till ytterligare
avkastning som &r kopplad till koncernens
ackumulerade resultat.

Per balansdagen var NAV-vérdet pa
kapitalandelslanet 105,8 procent. NAV-vérdet ar det
teoretiska vdrdet pa kapitalandelslanet baserat pa
koncernens faststallda balansrakning. Okningen av
NAV-vardet under éret ar en effekt av att
marknadsvardet pa koncernens fastigheter har 6kat.

Handelser efter rékenskapsarets utgang

Efter rékenskapsérets utgdng har Fastigheten
Huddinge Medicinaren 22 forvérvats. Fastigheten ar
beldgen i nérheten av Karolinska
Universitetssjukhuset i Flemingsberg. Fastigheten &r
en modern och &ndamalsenlig fastighet om ca 10 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta och &r fullt uthyrd till
Attendo som bedriver dldreboende och vérdhotell i
fastigheten.

Den 12 mars stdngde fonden en publik
kapitalanskaffning som tillférde fonden cirka 84,,0

miljoner kronor. Avanza Bank agerade
emissionsinstitut anyo och ca 1 400 investerare fick
tilldelning.

Den 22 mars kunde vi offentliggora att Estea
Omsorgsfastigheter beslutat att ge ut en ny
fondandelsklass med inriktning péa institutionella
investerare och att Allmanna Arvsfonden beslutat att
investera 250,0 miljoner kronor i den nya
fondandelsklassen. Det ar for att ta tillvara det 6kade
intresset  frdn institutionella investerare som
andelsklassen uppréttats och den kommer att 16pa
med samma rénta som tidigare bdrsnoterade
fondandelar. Den nya fondandelsklassen kommer
inte att noteras. Den nya fondandelsklassen kommer
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I6pande att kunna uttkas med fler institutionella
investerare.

Efter periodens utgédng har Bolaget @ven signerat
avtal om forvérv av dldreboendet Smedbygéarden i
Akersberga om 4 267 kvm som tilltrads 1 juni samt
aldreboendet Bedagérden i Kungsbacka om 3 443
kvm som tilltrdds 30 april. Vidare har fastigheten
Bronséldern 2 i Helsingborg, fran férvarvet av Vectura
under Q4 2020, tilltratts. Fastigheten ar 2 250 kvm
och innehaller 38 trygghetsbostéder.

Avslutande kommentarer

Vi har en stark tro pa en positiv utveckling for
samhallsfastigheter i allmadnhet och véard- och
omsorgsfastigheter i synnerhet. Bolagets befintliga
portfolj av fastigheter uppfyller just de krav som
marknaden tycks vérdera sérskilt h6gt i dessa tider. Vi
ar mana om att bevara och stdrka portfoljens
attraktionskraft genom den I6pande forvaltning.

Blickar vi framat visar flera demografiska studier att
utbudet av vardplatser inom aldreomsorgen kraftigt
kommer att understiga efterfrdgan och behov. Bilden
framtrader tydligast i regioner med tillvaxt och dér &r
ocksa trenden tilltagande i styrka. Denna utveckling
ar givetvis utmanande fér Sverige men skapar
samtidigt intressanta mojligheter for oss som
investerare och fastighetségare.

Sammantaget ser vi mojligheter i marknaden att
fortsatta var expansionsplan och genomfora forvarv
enligt den fastslagna strategin.

Johan Eriksson
VD
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ), org.nr 559226-2892,
far hédrmed avge redovisning fér koncernen och
moderbolaget avseende verksamhetsaret 2019-11-11
-2020-12-31.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Bolaget Estea Omsorgsfastigheter (publ) bildades i
slutet av 2019 och genomforde sina forsta
fastighetsforvarv i december 2019. Sedan dess har
bolaget forvérvat ytterligare nio fastigheter och dgde
vid periodens utgang tolv stycken fastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 42 200
kvm.

Affarsidé

Bolagets affarsidé &r att &ga och forvalta
kommersiella fastigheter i Sverige utifrdn syftet att
fullfélja en ansvarsfull férvaltning med bra avkastning.

Bolagets 6vergripande mal

Bolagets méal &r att skapa en langsiktigt stabil
avkastning genom att dga och forvalta fastigheter.
For att uppnd detta prioriteras investeringar i
fastigheter av tekniskt god kvalitet med en bra
sammansattning av  hyresgédster inom olika
branscher.

Overgripande investeringsfokus

Bolaget fokuserar pa att identifiera fastigheter som i
férhallande till rAdande marknadsforutsattningar och
riskprofil bedéms kunna erbjuda en god avkastning.
De fastigheter som forvarvats har genomgatt en
selektiv urvalsprocess dér de faktorer som analyseras
bland annat ar hyresgésternas ekonomiska styrka,
fastigheternas geografiska ldge och tekniska
standard, forvéntad relativ avkastning i forhallande till
jamforbara fastigheter.

Agare

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Estea AB, vilket
ager samtliga utestdende aktier pd balansdagen.
Sedan verksamheten startade har &dgarna &dven
tillskjutit aktiedgartillskott om 2,5 MSEK. Primedi AB
med sate i Stockholm dger 51 procent av aktierna i
Estea AB och dr moderbolag. P4 bokslutsdagen dger
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) totalt tjugo bolag
varav ett av bolagen ar direktdgt och nitton av
bolagen dgs indirekt via dotterbolag.

Estea

Bolagsstyrning

Bolaget har valt att inforliva
Bolagsstyrningsrapporten som en del av
arsredovisningen. Bolagsstyrningsrapporten
aterfinns pé sidan 9.

Resultat 2019/2020

Hyresintédkterna uppgick under éaret till 36,8 miljoner
kronor. Driftnettot uppgick till 27,4 MSEK.
Forvaltningsresultatet var -8,5 vilket &r en effekt av
kostnader av engangskaraktdr som uppkom i
samband med bolagets uppstart och genomférda
nyemissioner.  Forvaltningsresultatet  exklusive
uppstarts- och emissionskostnader uppgick till 0,2
MSEK. Véardeférandringar pa fastigheter paverkade
resultatet med 79,1 MSEK och omvérdering av
kapitalandelslanet paverkade resultatet med 0,1
MSEK. Periodens totalresultat efter skatt uppgick till
52,8 MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -20,1 MSEK och
avser ranta pd skulder till kreditinstitut med -7,4
MSEK och rénta p& kapitalandelslén med -16,8
MSEK. Erhéllen rénta uppgick till 4,1 MSEK

Investeringar

Under verksamhetsaret har koncernen investerat
totalt1309,2 MSEK i fastigheter, varav 1300,9 MSEK
avser forvarv och 8,3 MSEK avser investeringar i
tilltradda bolag. Koncernens férvaltningsfastigheter
ar vid periodens slut varderade till 1 388,3 MSEK.

Kassaflode

Verksamhetsérets kassaflode uppgick till 124,8
MSEK, varav kassaflode fran den I6pande
verksamheten var -15,7 MSEK. Kassaflédet fran den
[6pande  verksamheten foére  fordndring av
rérelsekapital uppgick till -1,5 MSEK.
Investeringsverksamheten péaverkade kassaflédet
med -1 307,5 samtidigt som ©kad uppléning fran
finansieringsverksamheten péaverkade kassaflodet
med 1448,0 MSEK. Likvida medel vid periodens slut
var 124,8 MSEK.

Moderbolag

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) &r
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 tillhandahélla
funktioner for fastighetsforvaltning och ekonomisk
férvaltning samt styrelse och dvriga
ledningsfunktioner i verksamheterna. Moderbolaget
svarar for frdgor gentemot kapitalmarknaden sdsom
koncernrapportering, 6vrig marknadsinformation och
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kreditmarknaden samt uppléaning och finansiell
riskhantering.

Forvéntad framtida utveckling
Med anledning av verksamhetséarets
fastighetsforvarv forvantas bade omséattning och

driftnetto att 6ka kraftigt under ar 2021.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Estea har tidigt vidtagit en rad atgarder for att
sakerstalla att foretagets egen verksamhet ska kunna
fortldpa under den pagéende spridningen av Covid-
19 och de effekter av atgarder som tagits av
myndigheter och andra aktdrer. Handlingsplaner har
upprattats for vara medarbetare, leverantérer och
samarbetspartners. Dessa omfattar férhéjd hansyn
och riskmedvetenhet, omvérldsbevakning och
riskkontroll samt atgarder for 6kad extern och intern
kommunikation. Intern personal har utlokaliserats och
har uppréattat arbetsstationer i hemmet, varifran
verksamheten har kunnat fortlopa utan 6vrig relevant
férandring.

Stresstester har genomforts utifran riskbedémningar
for varje fastighet, hyresavtal, kreditgivare och
underleverantor. Vi har prioriterat och styrt vart
arbete for att stodja de processer som vi bedémt som
viktigast eller mest bradskande.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en stor andel
tillgdngar  inom  samhillsfastigheter,  sdsom
Omsorgsboenden. Det innebar att en stor andel av
hyresintdkterna kommer frdn hyresgédster som helt
eller delvis &r skattefinansierade, vilket borgar for ett
l&ngsiktigt och stabilt kassafléde. Bolagets drift- och
administrationskostnader bedéms inte péverkas. En
stérre del av bolagets skulder till kreditinstitut 16per
med rérliga réntor men bedéms inte utgdra en stor
risk. Utifrdin ovan n&mnda premisser beddms

Estea

bolagets operativa kassafléde inte paverkas i nagon
storre utstrackning péa kort sikt.

Bolaget har efter periodens utgang tilltratt
vardfastigheten Medicinaren 22 i Flemingsberg, som
férvarvades till ett underliggande fastighetsvarde om
408,0 MSEK. Fastigheten, som &r fullt uthyrd till
Attendo, har en uthyrningsbar area om cirka 9 900
kvm med cirka 17,1 MSEK i &rliga hyresintakter.

Den 12 mars stdngde fonden en publik
kapitalanskaffning som tillférde fonden cirka 84,0
miljoner kronor. Avanza Bank agerade
emissionsinstitut &nyo och cirka 1 400 investerare
fick tilldelning.

Den 22 mars kunde vi offentliggora att Estea
Omsorgsfastigheter beslutat att ge ut en ny
fondandelsklass med inriktning pé institutionella
investerare och att Allménna Arvsfonden beslutat att
investera 250,0 miljoner kronor i den nya
fondandelsklassen. Det ar for att ta tillvara det 6kade
intresset  fran institutionella investerare som
andelsklassen uppréattats och den kommer att I6pa
med samma rdnta som tidigare bdrsnoterade
fondandelar. Den nya fondandelsklassen kommer
inte att noteras. Den nya fondandelsklassen kommer
I6pande att kunna utokas med fler institutionella
investerare.

Efter periodens utgang har Bolaget dven signerat
avtal om férvarv av dldreboendet Smedbygéarden i
Akersberga om 4 267 kvm som tilltrads 1 juni samt
aldreboendet Bedagérden i Kungsbacka om 3 443
kvm som tilltrads 30 april. Vidare har fastigheten
Bronsaldern 2 i Helsingborg, fran férvérvet av
Vectura under Q4 2020, tilltratts. Fastigheten &r 2
250 kvm och innehaller 38 trygghetsbostéder.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport - Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) (’Estea
Omsorgsfastigheter” eller "Bolaget”) ar ett svenskt
aktiebolag.

Estea Omsorgsfastigheter omfattas av skyldigheten
enligt arsredovisningslagens 6 kap. 6§ att uppratta
bolagsstyrningsrapport. Estea Omsorgsfastigheter
har under 2020 godkédnts som emittent av
kapitalandelslan pa Nasdag. Totalt har 741,1 MSEK
emitterats i kapitalandelslan.

Detta &ar Estea Omsorgsfastigheter’s bolags-
styrningsrapport uppréttad i enlighet med éars-
redovisningslagen avseende  verksamhetséret
2019/2020.

Aktieagare:

Estea Omsorgsfastigheters aktiekapital uppgar till
0,5 MSEK fordelat pa 500 000 aktier med en rost
vardera. Estea Omsorgsfastigheters samtliga aktier
ags av Estea AB.

Bolagsordning:

Utdver lagstiftning utgér dven bolagsordningen ett
centralt dokument avseende styrningen av Bolaget.
Av Estea Omsorgsfastigheters bolagsordning
framgér bland annat att Bolagets firma &r Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ) samt att bolaget &r
publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremaélet for
bolagets verksamhet &r att direkt eller indirekt dga
och forvalta fastigheter samt driva darmed férenlig
verksamhet. Styrelsen skall bestd av minst 3 och
hdégst 10 ledamdter med hdgst 5 suppleanter.

Bolagsstimma:
Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Estea
Omsorgsfastigheters angeldgenheter pa
bolagsstamma. Arsstamma halls i Stockholm under
forsta halvéaret.

D& verksamhetséaret ar Bolagets forsta har ingen
arsstdmma hallits.. P& extrastdimma 18 november
2019 beslo6ts att till styrelseledaméter vélja Jockum
Beck-Friis till styrelsens ordférande samt David
Ekberg och Johan Eriksson till ordinarie ledaméter.

P& extrastdmman antogs &ven ny bolagsordning.

Styrelse:

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter bestdr av 3
ledamoter valda av bolagsstdmma for tiden intill ndsta
arsstamma. Styrelseledamoterna representerar saval

Estea

fastighetskunnande som finansiellt kunnande.
Verkstéllande direktéren ingér i bolagets styrelse.
Styrelsens arbete regleras bland annat av
aktiebolagslagen,  bolagsordningen och den
arbetsordning som styrelsen &rligen faststéller for sitt
arbete.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig
fér Estea Omsorgsfastigheters organisation och
férvaltning. | styrelsens arbetsordning, som faststélls
arligen pa det konstituerande styrelsemétet, anges
formerna for styrelsens arbete bland annat avseende
antal styrelsemaéten, protokoll, ordférandens och VDs
ndrmaste uppgifter. Ordféranden ansvarar enligt
arbetsordningen for utvardering av styrelsens arbete.
Styrelsens sekreterare ar ekonomichefen i Estea AB.

Styrelsen for Estea Omsorgsfastigheter har under
aret haft 8 protokollférda moten.

Verkstéllande direktér:

Verkstallande direktéren ansvarar for den l6pande
forvaltningen med beaktande av de anvisningar och
instruktioner som faststéllts av styrelsen och som
bland annat framgér av VD-instruktionen och av
styrelsens arbetsordning. Verkstéllande direktor i
Bolaget @r Johan Eriksson.

Revisor:

Vid extra bolagsstdmma 2019 valdes for tiden intill
ndsta arsstimma Ernst & Young AB med
huvudansvarig revisor Oskar Wall.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen:
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den
interna kontrollen. Denna rapport om intern kontroll
avser den finansiella rapporteringen. Den interna
kontrollen baseras bland annat pd dokumenterade
policys, riktlinjer, instruktioner, ansvarsfordelningar
och arbetsférdelningar sdsom styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion inklusive attestordning
och syftar till att s&kerstdlla en tydlig
ansvarsférdelning och hantering av verksamhetens
risker. | upprattande av afférsplaner och budget gors
en bedémning av ekonomisk risk dér poster bedéms
utifran risk och materialitet.

Styrelsen foljer upp och utvérderar kontinuerligt
bolagets risker och finansiella rapportering for att
sédkerstélla kvalitet och att lagar och regelkrav
efterlevs.

Den interna kontrollen bedéms vara andamalsenligt
for bolagets organisation.
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FINANSIERING

Koncernen Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde
vid periodens slut tolv fastigheter till ett vdrde om
1388,3 MSEK. Koncernen har valt att finansiera sina
fastighetsférvdrv genom beldning hos svenska
kreditinstitut samt genom upptagande av
kapitalandelslan.

Finansiering och beldningsgrad

For koncernen &r fastigheter en langfristig tillgadng
som skall férvaltas och foréadlas pé ett sa effektivt och
for investerarna vardeskapande s&tt som mdgjligt.

Kapitalandelslan

Estea Omsorgsfastigheter ABs (publ)
kapitalandelslan, vilket ar noterat pa Nasdaq, &r
emitterat till ett nominellt varde om 10 000 SEK per
kapitalandelsbevis. P& balansdagen har bolaget
utfardat 74 109 kapitalandelsbevis uppgéende till
nominellt 741,1 MSEK. Genom kapitalandelslanet har
Estea en langfristig finansiering som forfaller Htill
aterbetalning 2024-12-31 men med ratt ill
férlangning av 16ptiden med hogst 3 ar per
férlangningsperiod. Kapitalandelslanet I6per utan
sdkerheter. Marknadskursen pé kapitalandelslanet
uppgick pa balansdagen till 100,6 procent av
nominellt vdrde motsvarande 745,6 MSEK.

Kapitalandelslanet ar efterstéllt koncernens oGvriga
forpliktelser, vilket innebédr att innehavarna av
dgarlanen erhaller betalning (amortering och slutlig
betalning péa forfallodag) forst nar koncernens
samtliga &vriga borgenérer, inklusive banker och
leverantorer, erhéllit full betalning. De efterstéllda
lanen &r inbdrdes likstéllda.

Skulder till kreditinstitut

Koncernen har ratt att uppta externa lan uppgéende
till maximalt 80 procent av marknadsvardet péa
koncernens fastigheter. Koncernen har ingatt
laneavtal med svenska kreditinstitut. Som sakerhet
lamnas i normalfallet fastighetsinteckningar. |
villkoren for l&neavtalen férekommer dven allménna
ataganden och nyckeltal som ej far dverskridas. Om
bolaget bryter mot dessa dtaganden har ldngivaren
ratt att avsluta krediten/krediterna i fortid. Genom
uppléningen hos kreditinstituten har koncernen
kortfristiga krediter vilket skapar flexibilitet och
mojlighet att anpassa beladningsgraden om
forandringar i foretagets omvarld kraver kortsiktiga
atgarder.

Koncernens réntebdrande skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 686,9 MSEK varav 65,5
MSEK har en kortare kapitalbindningstid an 12
manader, vilka forldngs pa marknadsmassiga villkor.
Under rékenskapséaret har bolaget amorterat totalt

Estea
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3,2 MSEK. Medelrdantan pé koncernens skulder till
kreditinstitut uppgick vid rékenskapsérets slut till 1,69
procent. Med en rantebindningstid om 0,4 ar.

Koncernens belaningsgrad uppgick vid

rakenskapsarets slut till 49,5 procent.
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KAPITALANDELSBEVISEN |
KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11§
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
kapitalandelsbevis, vars nominella belopp initialt
uppgar till 10 000 kronor. Bolaget (lantagaren) har
utfardat 74 109 kapitalandelsbevis. Endast en serie av
kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod for dessa
ar SE00013513801.

Kapitalandelsbevis & ett skuldbevis Vvilket
representerar en andel i kapitalandelsléanet. De &r
konstruerade som enskilda véardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststalld
arlig ranta till ldngivarna (kupong 4,00 procent), men
ocksd extra utdelning (vinstdelning) baserad péa
vérdet av lantagarens tillgangar vid I6ptidens slut. Det
kan séledes bli bdde hdgre och ldgre &n nominellt
belopp. Aterbetalningen &r alltsd beroende av
utvecklingen i lantagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
overstiga det totala lanebeloppet vid 16ptidens slut.

Borshandel

Kapitalandelsbevisen &r noterade p& Nasdaq
Stockholms obligationslista under kortnamnet:
ESTEA OMSORG FONDANDEL. Noterad volym
uppgar till 741,1 miljoner kronor. Kapitalandelsbevisen
handlas i procent (%) av nominellt vidrde (10 000
kronor), exklusive upplupen rénta (4,00 procent), ett
sé kallat "clean price”. Vid kop eller forséljning av
kapitalandelsbevis tillkommer séledes upplupen
ranta, upplupen frdn senaste réntebetalningsdag,
utover forvarvspris for sjilva kapitalandelsbeviset.
Kapitalandelsbevisen &r fritt Overldtbara utan
belastningar. Kapitalandelsbevisen kan innehas av
alla typer av fondkonton, aktiedepaer,
kapitalforsékringar och investeringssparkonton (ISK).

Kapitalandelsbevis, vérdering
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt varde.
Kapitalandelsbevisen &r vid periodens slut varderade
till 745,6 MSEK (nominellt inbetalt belopp uppgick vid
emissionerna till 741,1 MSEK).

Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet &r
klassificerat i nivd 1 enligt IFRS varderingshierarki
vilket innebar att kapitalandelsldnet ar vérderat till
slutkursen vid periodens slut. Slutkursen 31
december uppgick till 100,6 av nominellt belopp
10 000 kronor.

Estea

Rénta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell rénta

om 4,00 procent (kupongrénta) med en kvartalsvis
utbetalning i efterskott. Varje réanteperiod 16per pa 3
manader med utbetalning 10 januari, 10 april, 10 juli
och 10 oktober vart &r samt pé lanets forfallodag. Den
ackumulerade rantan vid periodens utgdng uppgick
till 16,8 MSEK vilket motsvarar 4,30%.

Ackumulerad ranta, %

5,0%
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3,0%
2,0%
1,0%
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Kapitalandelslan

Efterstallt 1an

Kapitalandelslanet utgor en ej sdkerstalld forpliktelse
for lantagaren. Kapitalandelslénet &r efterstallt
samtliga lantagarens icke efterstéllda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet skall ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning fér dessa har erhéllits,
vilket ska ha skett senast 2025-03-27.
Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det
ekonomiskt I6nsamt, ske nar som helst dessférinnan.
Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av
det totala lanebeloppet per forfallodagen och 100,0
procent av lantagarkoncernens ackumulerade resultat
upp till 6,0 procent samt 75,0 av Overskjutande
resultat éver brytpunmkten 6,0 procent, fér det fall
detta &r positivt, eller 100,0 procent av
lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det fall
detta ar negativt.

Fullstandiga villkor framgér av “Fondvillkor Estea
Omsorgsfastigheter AB” med ISIN nr. SE0013513801
vilka finns att tilgA pa& bolagets hemsida
www.estea.se.

Utbetalningar av ranta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av rénta och aterbetalning
ska ske till de personer som &r registrerade som
langivare pa avstdamningsdagen (se definition i de
allmadnna villkoren). Har langivare genom ett
kontoférande institut 1atit registrera att rénta samt
aterbetalning ska sattas in pa visst bankkonto, sker
insattning genom Euroclears férsorg pé respektive
betalningsdag. | annat fall &versénder Euroclear
betalningen till l&ngivaren pd den adress som pa
avstdmningsdagen &r registrerad hos Euroclear.
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Infaller en réntebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte &r en bankdag satts
respektive belopp in forst ndrmast féljande bankdag.

Langivaragent och langivarmote

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan “Intertrust”)
startade sin verksamhet i Sverige 2003 och &ridag en
ledande aktér i Sverige vad galler att erbjuda
fullstédndig administration av bolag och stiftelser.

Intertrust har engagerats som l&ngivaragent vilket
innebar att de tillvaratar langivarnas gemensamma
intressen. Som langivaragent ar Intertrust beréttigad
att foretrdda léngivarna vid bland  annat
omférhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott
eller betalningsinstéllelser. Till Intertrust utgér ett arligt
arvode.

Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis

Den faststéllda &rliga réntan péa kapitalandelsbevisen
ar 4,00 procent (effektiv rédnta 4,05 procent).
Darutoéver har fondandelsdgarna inklusive den érliga
rantan om 4,00 procent ratt till allt resultat upp till 6,0
procent arligen. Av faststéllt ackumulerat resultat
over den brytpunkten har fondandelsdgarna del i
overskjutande resultat med 75,0 procent. Vid
periodens slut har rantor om totalt 16,8 MSEK
utbetalats till innehavare av kapitalandelsbevisen.
Koncernens egna kapital uppgick till 55,8 MSEK efter
omvaérdering av kapitalandelslanet.

Kursen

Kapitalandelsbevisen handlas i procent av nominellt
varde (ddr nominellt virde &r 100 procent
motsvarande 10 000 kronor) exklusive réantan, ett sa
kallat “clean price”. Det innebér att investerare kan ha
olika ingdngsvérden pa sina kapitalandelsbevis men
den nominella skulden for lantagaren (Estea) &r
fortfarande 10 000 kronor per kapitalandelsbevis.
Slutkursen vid periodens utgéng var 100,6 procent.

Net Asset Value (NAV)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
74 109 kapitalandelsbevis. Agarna av
kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt Hill
vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat.
Redovisningen av NAV, vid periodens utgang
berdknat till 105,8 procent, visar det totala teoretiska
virdet pa& kapitalandelsbevisen vid rapporttillféllet
baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt, faststéllda
balansrakningen och beraknat utifrén
forutsdttningarna i de Allménna villkoren. Vid
berdkningen av NAV har hénsyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvarde som ar upptaget i balansrakningen, ej
heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta
vid en avyttring av fastighetstillgdngarna.
Slutaterbetalningen kan séledes skilja sig fran det
senaste rapporterade NAV-véardet innan
aterbetalning. | diagrammet nedan redovisas
utvecklingen av NAV fran kapitalandelslénets
startdag.

Net Asset Value (NAV) och kurs, %
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FASTIGHETSBESTANDET

Bolagets geografiska narvaro

Under verksamhetséaret har fastigheter forvarvats pa
ett antal orter. | december 2019 forvarvades
fastigheter i Sundsvall, Visteras och Akersberga.
Ytterligare fyra forvarv har gjorts varav ett férvérv av
en fastihget i Karlstad, ett forvarv av en fastighet i
Taby, ett forvdrv om fyra fastigheter i Borads och en
affir om fem fastigheter p& orterna Alingsas,
Helsingborg, Sigtuna, Sunne och Simrishamn.
Fastigheterna i Alingsds, Sunne och Simrishamn
tilltraddes i mitten av december 2020. Ovriga tva
fastigheter tilltréds i samband med att respektive
fastighet bildats vid slutférd lantméteriférrattning.
Namnda lantméteriforrattningar beréknas vara férdiga
under andra kvartalet 2021 och avtalets bestadende &r
villkorat av dessa.

Fastigheter
P& balansdagen omfattade fastighetsbestdndet i
koncernen tolv fastigheter.

Tio av de nu &gda fastigheterna bestér enbart av
kommersiella lokaler och tva &r bostadsfastigheter
med mindre kommersiella ytor i.

Den totala uthyrningsbara arean &r ca 42 200 kvm. 79
procent av ytan utgdrs av kommersiella lokaler och 21
procent av bostdder. 81 procent av hyresintékterna
kommer fran kommersiella hyresgaster och 19 procent
fran privata hyresrattsinnehavare.

Portfoljens genomsnittliga hyresduration (WAULT),
berdknad pa de kommersiella lokalerna, uppgar till 9,1
ar.

Kontrakterade arshyror uppgick vid éarets slut till
knappt 74,5 MSEK inklusive avtalade hyrestillagg.

Det finns inga vakanser bland de kommersiella ytorna.
Fem lagenheter var vakanta vid arets utgang.

Projekt

| fastigheten Skérden 3 pagér sedan drygt ett ar ett
stdrre renoveringsprojekt dar samtliga ldgenheter
inklusive vatutrymmen renoveras och uppdateras till
modern standard. Under éaret fardigstélldes sex
etapper. Totalt ar 17 av totalt 20 etapper féardigstéllda
vid periodens slut.

Hyresgéster
Koncernens hyresgaster bestdr i huvudsak av
privatpersoner, kommuner samt privata vardféretag.

Mer an 99 procent av intékterna fran de kommersiella
lokalerna kommer fran hyresgéster som ar helt eller
delvis finansierade via offentliga medel. Portfljen

Estea
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innehaller 137 stycken ldgenheter som forhyrs av
privatpersoner.

Nyforvarven i portfoljen innebar en 6kad diversifiering
och riskspridning sett till hur hyresintdkter och areor
fordelar sig mellan hyresgésterna. Portfdljens storsta
hyresgést sett till intékter och area &r Vardaga Vardaga
Nytida Omsorg AB som forhyr totalt tre fastigheter.
Vardaga Nytida Omsorg AB star fér 36 procent av de
kommersiella hyresintdkterna och 21 procent av de
totala hyresintdkterna. Hyresgéasten star ocksa for 32
procent av den komersiella arean i portféljen och 25
procent av den totala arean. Hyresgasten har avtal
fram till 2023, 2028 och 2035.

Fastighetsportfoljen i Omsorgsfastigheter AB har statt
stark under Corona-pandemin. Under aret har vi haft
en forhojd riskmedvetenhet och foljt
omvérldsutvecklingen mycket noggrant. Marknaden
har véarderat upp samhéllsfastigheter under pandemin,
d& dessa karaktdriseras av stabila och skra
kassafléden och avtalsparter. En viss 6kad vakans har
noterats inom &ldreboenden och seniorboenden da
hyresgésterna och brukarna har véntat langre med att
flytta in i den hér typen av boenden. Detta har dock
endast givit en begrdnsad paverkan pd den totala
efterfrdgan p& omsorgstjanster och bostdder och
effekten beddms som tillfallig. Vi har en fortsatt positiv
bild av var portfolj och segmentet och ser med
tillforsikt fram emot fortsatt tillvaxt.

Véra hyresgéster bedriver verksamheter dér brukaren
ar i riskgrupp och vara hyresrattsinnehavare tillhor
ocksad riskgrupp i stor utstrédckning. Dessa har
naturligtvis paverkats kraftigt av pandemin. Paverkan
avser framst hur hyresgésterna bedriver sin dagliga
verksamhet respektive hur privatpersonerna har
paverkats av restriktioner i sitt dagliga liv. Det har
ocksa fatt effekter pd hur vi bedriver den dagliga
forvaltningen av  fastigheterna. Vi och véra
samarbetspartners har behévt visa sérskild hansyn
och forsiktighet vid utférande av service i
hyresgésternas lokaler och bostadder. Tillsammans
med hyresgésterna har vi anpassat vi rutinerna for
utférande av arbetet baserat pa de officiella riktlinjer
som galler och hyresgasternas behov.
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VARDERING FASTIGHETER

Vérdering, grunder

Estea Omsorgsfastigheter 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 inflationsmal.

Med begreppet marknadsvirde avses ett sannolikt
pris vid en ténkt forsadljning p&d en fri och &ppen
marknad. Forsaljningen
varderingstidpunkten efter att fastigheten péa

forutses ske vid

sedvanligt satt varit ute till forséljning pd marknaden
och under i o6vrigt normala forhéllanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvérderingar
Vid periodens slut har samtliga av koncernens tolv
fastigheter vérderats internt.

Estea

I genomsnitt har det befintliga fastighetsbestandet
varderats med ett avkastningskrav pad 4,3 procent
baserat pa en vdgd direktavkastning om 59,8 MSEK
och med en langsiktig inflation som &r i linje med
Riksbankens l&ngsiktiga inflationsméal om 2,0 procent.
Samtliga fastigheter &r klassificerade i nivd 3 enligt
IFRS 13, Vérdering till verkligt vérde. Ingen av
fastigheterna har @ndrat klassificering. Fastigheterna
ar vid periodens utgéang varderade till 1 388,3 MSEK.

Oséakerhetsintervall

Alla fastighetsvarderingar beraknade enligt
varderingsmodell faststalls med ett
osdkerhetsintervall vars storlek péverkas av hur
fungerande och likvid fastighetsmarknaden &r. |
genomsnitt uppgick osdkerhetsintervallet i
varderingsmodellen till 7,8 procent.

Verkligt varde, MSEK 2020 Antal

Fastighetsvarde 11 nov 2019 - -

+ Forvarv av fastigheter 1300,9 12

+ Ny- till- och ombyggnation 8,3

- Forséljning av fastigheter

+/- Vérdeforandringar 791 -

Fastighetsvérde 31 dec 2020 1388,3 12
Antaganden i varderingarna vid arets slut 2020
Avkastningskrav, % 4.3
Kapitaliseringsfaktor vid
restvirdesberakning, % 3,5-6,25
Inflation, % 2,0
Antaget driftnetto ar 1, mkr 59,8
Langsiktig vakans, % 0,0-3,0
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RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

| verksamheten for koncernen Estea Omsorgsfastigheter
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.

Kreditrisk mot hyresgdster

En fastighets kommersiella vérde berdknas bland annat
genom nuvérdesberdkning av fastighetens framtida
kassafléde, som ytterst ar ett resultat av hyresintdkterna. |
det fall hyresgéster inte ar i stdnd att betala den I6pande
hyran kommer detta att paverka koncernens kassaflode
och likviditet negativt.

Rdnterisk

Réntekostnader ar normalt koncernens enskilt storsta
utgiftspost. Med ranterisk avses risken att férédndringar i
marknadsréntan paverkar koncernens kassaflode och
resultat. Hur snabbt en rénteféréandring f&r genomslag i
rantenettot &r beroende av den réntebindningstid som
krediterna 16per med.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gér att erhdlla eller att villkoren vid en
refinansiering &r mycket sémre &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 1an medfor
detta att skulderna okar, vilket kan forsamra koncernens
ekonomiska stéllning och I6nsamhet. Det kan

inte uteslutas att Estea inte lyckas uppné vytterligare
finansiering i nédvandig grad om likviditetsbehov skulle
uppsta. Dartill kommer en risk for att villkoren fér ingdngna
finansieringsavtal férandras oOver tiden, till exempel att
langivaren i samband med forldngning av finansieringen
kréver justeringar av rantevillkor och 6vriga villkor med
hénsyn till rddande marknadssituation. Koncernens

Estea

mojligheter att svara upp mot dessa forandringar kan bade
pa kort och pé lang sikt paverkas. Koncernen kan da
tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare &@n planerat, vilket
kan férsdmra Idnsamheten.

Realiseringsrisk

| Esteas strategi ingér att direkt eller indirekt via
dotterbolag avyttra forvarvade fastigheter efter en viss
innehavstid. Tidpunkten for
fastighetsbestandet paverkar den avkastning investerarna

avveckling av

kan uppnd. Investeringsklimatet vid tidpunkten f&r
avvecklingen kommer vara avgérande for det pris som kan
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 fullgora
sina ataganden gentemot koncernen, vilket kan leda till
forluster. Motpart avser har till exempel kreditinstitut,
sédsom en finansierande bank. Om en s&dan motpart inte
kan fullfélja ingdngna avtal och koncernen tvingas ingd
motsvarande avtal med en annan motpart, kan detta
innebdra 6kade kostnader for koncernen beroende pa
rddande marknadsforhéllanden. For att begrénsa
motpartsrisken har Estea valt att endast samarbeta med
storre nordiska bankerna med hdg kreditvardighet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att forvdarva fastigheter genom
bolagsforvarv, vilket kan innebdra en risk dad det kan
férekomma forpliktelser i det forvdrvade foretaget som ar
okdnda for Estea vid forvarvstillféllet, vilket kan péverka
den finansiella stéllningen negativt.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens beddmning av
faktorer sasom lage, ort, alder, standard, utvecklings-
potential och driftskostnader med mera 6verensstammer
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 pa& sina
investeringar.

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgdrs av samtliga aktorer, saval
bolag som privatpersoner, som &r aktiva &gare och
forvaltare av fastigheter pa den
fastighetsmarknaden. Bolagets mdjligheter att uppfylla
sina strategiska och finansiella mal &r beroende av
konkurrenssituationen pé marknaden och konkurrenternas
agerande, framst vid forvarv och avyttringar av fastigheter
samt vid hyresséttningen, vilket i sin tur kan péverka

svenska

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.

Driftskostnadsrisk

Driftskostnaderna bestér framforallt 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
driftskostnader 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 tjénster, bristfallig 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 medféra skadestandskrav fran till exempel
hyresgéster som drabbas. Darutover kan brister i
hanteringen av operativ risk negativt paverka Esteas
renommeé och verksamhet.

Estea
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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 miljdproblem och att kostnaderna fér sanering
eller aterstéllande kommer att belasta resultatet.

Legalarisker

D& koncernens verksamhet bestér av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,
begrénsningar i avdragsratten for réntor 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 foérsdmras och
paverkar kassaflodet negativt. Koncernen &r for
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,
sysselséttning, 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 paverka koncernens resultat
och finansiella stéllning negativt.

hyresnivéer.
andrade
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 0 kr
Arets resultat 4 305 147 kr
Summa 4 305147 kr
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sé att:

I ny rékning balanseras 4 305 147 kr
Summa 4 305147 kr
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2019/2020
Belopp i MSEK Not 11 nov - 31dec
Hyresintékter 2,3,4 36,8
Fastighetskostnader 5
Driftkostnader -17,7
Underhallskostnader -1,6
Fastighetsskatt -0/1
Driftnetto 27,4
Central administration 6,7 -15,8
Finansiella intdkter 9 41
Finansiella kostnader 10 -24.2
Summa -35,9
Forvaltningsresultat -8,5
Vardeforéndringar 1
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 791
Orealiserade vardeféréndringar pé finansiella
instrument 0,1
Resultat fore skatt 70,7
Aktuell skatt 12 -2,0
Uppskjuten skatt 12 -15,9
Arets resultat 52,8
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat* 52,8
* Av totalresultatet ar 100 procent hénforligt till moderbolaget aktiedgare.

RAPPORT OVER ARETS TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2019/2020
Arets resultat 52,8
f)vrigt totalresultat -
Arets totalresultat 52,8

EStea Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 11 november 2019-31 december 2020 19



BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2020
Belopp i MSEK Not 31december
TILLGANGAR 27
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 1388,3
Nyttjanderattstillgdng 4 10,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 1399,0
Summa anlaggningstillgangar 1399,0
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 23
Hyresfordringar 18 0,4
Ovriga fordringar 14,9
Forutbetalda kostnader och upplupna 13,5
Summa kortfristiga fordringar 28,8
Kassa och bank 24 124,8
Summa omsattningstillgangar 153,6
Summa tillgangar 1552,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER 27
Eget kapital 15
Aktiekapital 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 2,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat 52,8
Summa eget kapital 55,8
Langfristiga skulder 26
Skulder till kreditinstitut 16 621,4
Kapitalandelslan 16 745,5
Leasingskuld 4 10,7
Uppskjuten skatteskuld 17 16,8
Summa langfristiga skulder 1394,5
Kortfristiga skulder 26
Skulder till kreditinstitut 16 65,5
Leverantorsskulder 16,9
Skatteskulder 3,2
Ovriga kortfristiga skulder 1,2
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter 19 15,5
Summa kortfristiga skulder 102,3
Summa eget kapital och skulder 1552,6
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FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Intjanade Totalt
tillskjutet vinstmedel inkl. eget kapital
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat
Ingéende eget kapital 2019-11-11 - - - -
Arets resultat november 2019 - december 2020 - - 52,8 52,8
Arets 6vriga totalresultat november 2019 - december 2020 - - - -
Summa totalresultat - - 52,8 52,8
Transaktioner med égare
Aktiekapital vid nybildning 0,1 - - 0,1
Nyemission 0,4 - - 0,4
Aktiedgartillskott - 2,5 - 2,5
Summa tranaktioner med dgare 0,5 2,5 - 3,0
Utgéende eget kapital 2020-12-31 0,5 25 52,8 55,8
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

2019/2020
Belopp i MSEK Not 11 nov-31dec
Rorelsens intédkter
Nettoomséttning 3,7
Rorelsens kostnader 4
Ovriga externa kostnader 6,7 -14,4
Rorelseresultat -10,7
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 12,5
Finansiella intdkter 9 14,5
Finansiella kostnader 10 -16,8
Resultat efter finansiella poster -0,5
Bokslutsdispositioner -
Resultat fore skatt -0,5
Skatt pa arets resultat 12 2,3
Arets resultat 1,8
RAPPORT OVER ARETS TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

2019/2020
Arets resultat 1,8
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 1,8
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

2020
Belopp i MSEK Not 31december
TILLGANGAR 27
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 14 341
Fordringar hos koncernféretag 21 695,7
Uppskjutna skattefordringar 17 2,3
Summa finansiella anldggningstillgangar 732,1
Summa anlaggningstillgangar 732,1
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 23
Fordringar hos koncernforetag 25,2
Ovriga fordringar 3,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,5
Summa kortfristiga fordringar 30,2
Kassa och bank 24 3,9
Summa omséttningstillgangar 3,9
Summa tillgangar 766,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER 27
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0,5
Summa bundet eget kapital 0,5
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 2,5
Arets resultat 1,8
Summa fritt eget kapital 4,3
Summa eget kapital 4,8
Langfristiga skulder 26
Kapitalandelslan 16 745,6
Summa langfristiga skulder 745,6
Kortfristiga skulder 26
Leverantdrsskulder 8,3
Skulder hos koncernforetag 5,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 1,7
Summa kortfristiga skulder 15,7
Summa eget kapital och skulder 766,2
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FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Ovrigt Vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK (not 14) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2019-11-11 - - - -
Arets resultat november 2019 - december 2020 - - 1,8 1,8
Arets 6vriga totalresultat november 2019 - december 2020 - - - -
Summa totalresultat - - 1,8 1,8
Transaktioner med égare
Aktiekapital vid nybildning 0,1 - - 0,1
Emission 0,4 - - 0,4
Aktiedgartillskott 2,5 - 2,5
Summa transaktioner med dgare 0,5 2,5 - 3,0
Utgéende eget kapital 2020-12-31 0,5 2,5 1,8 4,8
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i MSEK

Koncern
Not 2019/2020
11 nov-31dec

Moderbolaget
2019/2020
11 nov-31dec

Den I6pande verksamheten

Driftnetto/nettoomsattning (moderbolaget) 27,4 3,7
Central administration -15,8 -14.,4
Erhallna ranteintakter 41 14,0
Erlagda rantekostnader -25,2 -15,4
Betald/erhallen skatt 1 -2,0 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foérandring av rorelsekapital -11,5 -12,1
Forandring av rérelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -28,9 -29,7
Okning + /minskning - av rérelseskulder 38,9 14,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1,5 -27,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag = -34,1
Investeringar i fastigheter 13 -1309,2 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1309,2 -34,1
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 0,1 0,1
Nyemission 0,4 0,4
Erhéallet aktiedgartillskott 2,5 2,5
Erhallen utdelning - 12,5
Upptagande av lan 1435,7 745,6
Amortering av lan -3,2 -
Foéréndring av 6vriga langfristiga fordringar - -695,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1435,5 65,4
Arets kassafléde 124,8 3,9
Kassa och bank vid arets ingang - -
Kassa och bank vid arets utgang 24 124,8 3,9
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
KONCERNEN
Ej kassaflodespaverkande férandringar
Forséljning  Foradndringar Om-
Kassaflode dotterbolag verkligtvdarde klassificeringar 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder - 0,1 1366,9
Kortfristiga réntebarande skulder - - 65,5
Avstamning av skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten - 0,1 1432,4
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NYCKELTAL

For nyckeltalsdefinitioner se sid 48-49.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2020-12-31
Antal fastigheter 12
Uthyrningsbar area, kvm 42176
Hyresvarde, MSEK 74,5
Verkligt vérde fastigheter, MSEK 1388,3
Driftnetto, MSEK 26,7
Direktavkastning, % 4.3
Overskottsgrad, % 75
Hyresduration, ar 9,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99
Uthyrningsgrad area, % 99
Finansiella nyckeltal

Medelranta kreditinstitut, % 1,69
Kapitalbindning, ar 2,5
Rantetéckningsgrad, ganger 1,0
Justerad rantetackningsgrad, ganger 3,2
Belaningsgrad, % 49,5
Soliditet, % 3,6
Justerad soliditet, % 51,6
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 7411
Ranta kapitalandelslan, % 4,00
NAV-varde, % 105,8
NAV-vérde, % 100,6
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

(Alla belopp i miljoner kronor, MSEK, om inget annat anges)

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

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

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

Bolaget registrerades 11 november 2019 och
verksamheten startade i samband med upptagande av
kapitalandelslan den 18 december 2019. Bolagets rapport
omfattar perioden 11 november-31 december 2020.
Arsredovisningen och koncernredovisningen for ar
2019/2020 har godkants av styrelsen och verkstéllande
direktéren for offentliggérande och kommer att
foreldggas arsstamman 2020 for faststéallande.

Primedi AB, organisationsnummer 556662-6619,
upprattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Grunder fér redovisningen

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

Koncernens rédkenskaper 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 Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner). Koncernens tillgangar
och skulder har redovisats till anskaffningsvérden férutom
forvaltningsfastigheter  och  kapitalandelsldan ~ som
varderats och redovisats till verkligt vérde samt
uppskjuten skatt vilken redovisats till nominellt varde.

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning 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 godkanda IFRS och uttalanden sé langt
detta &r mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen.

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft 2020

En ny &ndring i IFRS 3 Rorelseférvarv av definitionen pa
rorelse har antagits och ska tillampas pé rdkenskapsar
som borjar 1 januari 2020 eller senare. Bland annat kan
bolagen vélja att utféra en "concentration test” och om
det verkliga vardet av tillgdngarna som forvarvas kan
hénforas till en tillgdng utgér forvarvet tillgangsforvarv.

Estea

Andringen beddms inte ha nagon nagra visentliga
effekter pa koncernens redovisning.

Nya och édndrade standarder samt tolkningar som &nnu
inte tratt i kraft

Nya eller &ndrade standarder som tréder i kraft 1 januari
2021 och senare beddms inte ha nagon vasentlig
paverkan pé 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 paverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade virdena av
tillgéngar, skulder, intakter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa beddmningar baseras pé erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika frdn dessa beddmningar och antaganden. Inga
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som péverkat
resultatet har uppstatt under den korta
verksamhetsperioden.

Férvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt varde. Bedomningar och
antaganden i samband med védrderingen kan ge en
betydande péaverkan pé koncernens resultat och
finansiella stélining. Varderingen krédver bedémningar och
antaganden om framtida kassafléden samt faststéllande
av avkastningskrav. Fér den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid
fastighetsvarderingar ett osdkerhets-intervall vilket vid
periodens slut uppgick till +/- 4,4 procent. Gjorda
antaganden, osdkerhetsfaktorer och beddmningar
framgér av not 12.

Férvérv

Dotterforetag ar foretag dér moderbolaget direkt eller
indirekt har ett bestdmmande inflytande i. Samtliga bolag,
vilka dgs direkt eller indirekt av Estea Omsorgsfastigheter
AB, &r heldgda dotterféretag vari bestdmmande inflytande
foreligger.

Bolagsforvarv  kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv. Bolagsforvarv vars
syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration &r
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgangsforvary. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rérelseforvarv. Vid tillgdngsforvérv redovisas uppskjuten
skatt till det vérde den asatts vid fdrvarvet. Bolagets hittills
genomfdrda bolagsfoérvarv klassificeras som tillgangs-
forvarv.
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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.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Estea
Omsorgsfastigheter AB och de foretag 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 utéver moderbolaget
de i not 13 angivna dotterféretagen med tillhérande
underkoncerner. Koncernredovisningen har upprattats
enligt férvarvsmetoden vilket innebér att dotterféretagens
egna kapital vid forvarvstidpunkten, faststéllt som
skillnaden mellan det férvérvade bolagets tillgdngar och
skulder, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingér endast den del av dotterféretagens egna kapital som
tillkommit efter férvarvet. | koncernens resultatrdkning
ingdr intékter och kostnader endast f6r den period d&
dotterféretaget  ingdtt i koncernen.  Samtliga
internforséljningar eller vinster och férluster som uppstatt
vid interna  transaktioner = samt koncerninterna
mellanhavanden har eliminerats i koncernredovisningen.

RESULTATRAKNINGEN

Intakter

Intdkterna  utgdrs huvudsakligen av  hyror for
tillhandahallande av lokaler. Intakterna, som ur ett
redovisningsperspektiv. anses vara operationella,
redovisas linjért dver den period da lokalen &r upplaten.
Hyresintdkterna avser leasingavtal dér koncernen &r
leasegivare och redovisas enligt IFRS 16. | hyresintékterna
ingdr tilldgg sdsom uppvarmning, vattenférbrukning och
fastighetsskatt vilka beddms vara underordnade
hyresavtalen och redovisas som hyresintakter. Rabatter
och andra hyresreduktioner periodiseras  &ver
hyreskontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintékter. Ersattningar i samband med
uppsagningar av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt.
Hyresintékter fran férvarvade fastigheter redovisas fran
och med tilltrddesdagen.

Finansiella intékter
Finansiella intdkter bestar av rénteintékter pd bankmedel
och fordringar och redovisas i den period de avser.

Fastighetskostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de
hanfor sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar av
driftkostnader, underhéllskostnader, fastighetsskatt och

Estea

fastighetsadministration. En betydande andel av
driftkostnader och kostnader for fastighetsskatt
vidaredebiteras till hyresgédsterna som hyrestillagg.

Central administration

Kostnader fér central administration bestar av kostnader
foér bland annat koncerngemensamma funktioner och
dgande av dotterféretag samt kostnader hanférliga till det
i moderbolaget upptagna kapitalandelslanet. Koncern-
gemensamma funktioner avser kostnader fér bland annat
ekonomisk férvaltning, koncernledning, IT och revision.
Koncernen har ingen anstilld personal och saknar
darmed |6nekostnader, bade fasta och rorliga. Koncernen
saknar avtal om resultatbaserade erséttningar till bolagets
funktioner sdsom VD, koncernledning och administrativ
personal.

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

Vérdeférandringar

Vérdeféréndringar i resultatrdkningen bestér av savél
orealiserade som realiserade vardeforandringar och avser
vardeférandringar pa fastigheter samt varde-férandringar
i finansiella instrument. Vardeforandringar berdknas som
skillnaden mellan vérdet vid periodens bérjan och vérdet
vid periodens slut. | de fall fastigheter, finansiella
instrument eller &vriga derivat forvérvats under é&ret
jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvéardet.

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 frén det redovisade
resultatet i resultatrdkningen dé det har justerats for ej
skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader
hanforliga till perioden. Uppskjuten skatt redovisas péa
temporéra skillnader med nominell skattesats utan
diskontering och berdknas som skillnaden mellan det
redovisade och skattemassiga vardet pé en tillgang eller
skuld.

Koncernen har redovisat samtliga under aret genomférda
bolagsforvarv som tillgdngsfoérvarv.

Leasingavtal

Leasingavtal déar risker och férmaner, férknippade med
dgandet, i all vasentlighet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyreskontrakt hanforliga till koncernens férvaltnings-
fastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.
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| Estea Omsorgsfastigheter, som leasingtagare, finns
dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning.
Samtliga av dessa leasingavtal betraktas som
operationella och kostnadsfors linjart over
leasingperioden.

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 forvaltningsfastigheter
har skett enligt nivd 3 i IFRS 13 véarderingshierarki och
baseras pé vedertagen teori av det diskonterade nuvardet
av framtida kassafloden som fastigheterna forvéntas
generera samt ett nuvdrde av beddmt restvdrde vid
kalkylperiodens slut. Verkligt védrde ska motsvara det pris
till vilket en fastighet skulle kunna Overldtas 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 tillgadng eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas hyresfordringar, vissa 6vriga fordringar,
och upplupna intdkter samt kassa och bank som
finansiella tillgdngar och skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslédn, leverantdrsskulder, 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 varde via
resultatrdkningen.

En finansiell instrument tas upp i balansrédkningen 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.
Roérelseskulder redovisas ndr motparten levererat en
tjanst. En finansiell tillgdng tas bort i balansrédkningen nar
rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller néar
bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld tas
bort i balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat satt avtalats bort.

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

=  upplupet anskaffningsvérde,

Estea
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=  verkligt virde via 6vrigt totalresultat, eller
= verkligt virde via resultatrdkningen.

Finansiella tillgdngar upptas initialt till verkligt vérde och
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella ~ skulder  klassificeras  till  upplupet
anskaffningsvdrde med undantag av  bolagets
kapitalandelsldan som vérderas till verkligt véarde via
resultatrakningen.

Kortfristiga fordringar

I koncernen aterfinns framférallt kundfordringar,
fordringar hos moder- och koncernbolag samt &vriga
fordringar. Kortfristiga fordringar bedéms individuellt och
véarderas till det belopp varmed de berdknas inflyta vilket
innebér att de redovisas till anskaffningsvérde utan
diskontering med reservering fér osékra 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 skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, &vriga kortfristiga  skulder och
leverantorsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till
upplupet anskaffningsvérde. Upplupna ej betalda réntor
redovisas under posten upplupna  kostnader.
Kapitalandelsldnet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt varde via resultatrakningen.
Omvérdering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvéardering av kapitalandelslanet. For finansiella
instrument vérderade till verkligt vérde i balansrdkningen
ska upplysning ldamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhér. Kapitalandelsldnet har varderats
enligt nivad 3 vilket innebar att vdrderingsmodellen utgatt
ifran framtida kassafloden. Ovriga kortfristiga skulder och
leverantdrsskulder redovisas till nominellt
anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en foérvéntad
I6ptid Overstigande ett &r medan kortfristiga skulder har
en férvantad 16ptid kortare an ett ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pé skillnaden mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa koncernens
tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hénforliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det &r sannolikt att framtida
skattemassiga overskott kommer att finnas tillgéngliga
vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag. Vid forvérv
som &r att betrakta som tillgangsforvarv (Asset Deal)
redovisas uppskjuten skatt till det varde den har &satts vid
férvarvet. Vid berdkning av uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader i  fastigheter = som uppstar  efter
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forvarvstidpunkten beaktas inte att fastigheter ofta kan
avyttras pa ett skatteeffektivt satt.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berédknas
med de skattesatser som forvéntas gélla for den period da
tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa den
skattelagstiftning som féreligger pa balansdagen.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse &r en mojlig forpliktelse som
harrér fran intraffade handelser och vars foérekomst
bekréftas endast av en eller flera i framtiden osé&kra
handelser. En eventualforpliktelse kan dven utgdras av en
befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avsdttning eftersom det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas alternativt att forpliktelsens
storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalys uppréattas 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.

Kapitalandelslan
Kapitalandelsl&n har i moderbolaget redovisats till
anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning fran
dotterforetag

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

NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet som genererar intdkter och kostnader och for
vilket det finns fristdende finansiell information som
presenteras och analyseras av bolagets styrelse. Normalt
satt  avser roOrelsesegment en region eller
verksamhetsgren. Koncernen redovisar verksamheten
som ett rorelsesegment dé fastigheterna &r f& och endast
omfattar  forvaltning av egendgda kommersiella
fastigheter.

NOT 3 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter, vilka uppgick till 36,8 MSEK,
har genererats fran 18 december 2019 - 31 december
2020 da koncernen tilltradde fastigheterna.

2019/2020
Hyresintékter, MSEK 11 nov-31dec
Hyresintakter 36,2
Hyrestillagg 0,6
Summa hyresintakter 36,8

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgick pa

Estea

bokslutsdagen till 74,5 MSEK. | é&rshyran ingér

hyrestilligg i enlighet med avtal. | merparten av
koncernens hyreskontrakt &r avtalade hyresnivéer
inflationsskyddade genom indexklausul.

Kontraktsforfallostruktur framgar av tabellen nedan med
arssummor av kontrakterade hyresintékter.

Antal Kontrakterad Arshyra
Kontraktsforfall, ar avtal arshyra, msek andel, %
2020, 1) - - -
2021 - - -
2022 - - -
2023 6 1,7 2,2
2024 - - -
2025> 13 58,7 78,9
Summa
kommersiella lokaler 19 60,4 81,1
Bostader 137 13,8 18,5
P-platser och garage 29 0,3 0,4
Summa 185 74,5 100,0

1) Avser kontrakt som forfoll 2020-12-31.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut
till 99 procent.

Riskspridning i antal hyresgéster och uthyrbar area

Av koncernens totala uthyrbara area om cirka 42 176 kvm
svarar bolagets kommersiella hyresgaster for 79 procent
av total uthyrningsbar area och 81 procent av de totala
hyresintékterna. Den genomsnittliga kontraktstiden for
dessa stora hyresgéastavtal uppgick vid arets slut till 9,1 ar.
Koncernens uthyrningsbara areor framgér av tabellen
nedan. | de fall ett hyresavtal avser mer &n en (1) lokal
under samma kontrakt réknas den i tabellen nedan endast
som en (1) lokal. Garage raknas i tabellen som en (1) lokal
oavsett antalet parkeringsplatser.

Fordelning Antal Antal Andel av
uthyrningsbar lokaler kvadratmeter, uthyrningsbar
area kvm area, %
Vardlokaler 1 26 703 63
Aldreboende 3 6222 15
Bostader 137 9 065 21
Lager/6vrigt 1 186 1
Summa 156 42176 100
Antal Andel av Andel av

kvadrat  uthyrningsbar totalhyra

Hyresgast meter area, % %
Sundsvalls kommun 8 026 19,0 13,3
Vardaga Nytida Omsorg 7334 17,4 21,1
Boréas Stad 6 636 15,7 15,8
Silver Life Service AB 3935 9,3 13,9
Attendo Sverige AB 3500 8,3 9,9
Nytida Mjornviksholm 2994 71 5,4
Osterakers kommun 500 1,2 1,1
Summa 32925 78,0 80,5

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 11 november 2019-31 december 2020 31



Moderbolaget

Moderbolaget &dger inga fastigheter. Moderbolagets
intékter bestdr av forvaltningsintakter debiterade till
dotterféretag och omfattar tillhandahallande av tjanster
for fastighetsforvaltning och ekonomisk f&rvaltning.
Moderbolagets  forvaltningsintakter  elimineras i
koncernens intdktsredovisning.

NOT 4 LEASING

Leasegivare
Samtliga leasingavtal klassas som operationella
leasingavtal och redovisas som intdkt linjart Over
leasingperioden. Tabellen nedan visar framtida
hyresintékter baserade péa befintliga hyresavtal vid
periodens slut.

Avtalade hyresintakter, MSEK 2019/2020

Hyresintékter som forfaller inom ett ar 64,5

Hyresintékter som forfaller mellan tva till fem ar 230,3

Hyresintékter som forfaller senare &n fem ar 3944

Summa hyresintakter 689,2
Leasetagare

Bolaget har som leasetagare ingatt avtal avseende
tomtrétter och har pa balansdagen en fastighet upplatet
med tomtratt. Kostnaden for tomtréttsavtalet, som enligt
IFRS 16 betraktas som evigt, uppgick till 0,2 MSEK.

Koncernen
Leasingskulder 2019/2020
Ingéende balans -
+ Tillkommande 10,7
Utgaende balans 31 december 2020 10,7
Tomtrattsavgélder redovisade i resultatet 2019/2020
Rantekostnader -0,2
Summa avtalade tomtréattsavgalder -0,2
Avtalade tomtrattsavgalder, MSEK 2020
Tomtrattsavgéld som forfaller inom ett ar 0,5
Tomtrattsavgald som forfaller mellan tva till fem ar 2,0
Tomtrattsavgéald som forfaller senare @n fem ar 17,5
Summa avtalade tomtrattsavgalder 20,0

NOT 5 FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret
till 9,4 MSEK. | beloppet ingér direkta fastighetskostnader
sédsom kostnader for drift och underhall som indirekta
fastighetskostnader for uthyrning och
fastighetsadministration. | flertalet hyreskontrakt avtalas
att hyresgésten star for vissa av fastighetskostnaderna.

Estea

Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna ingér kostnader fér bland annat
fastighetsskotsel, elektricitet, uppvarmning, vatten och
forsakring. Underhéllskostnaderna bestar av I6pande
atgarder for att bibehélla fastighetens standard och
funktion av tekniska installationer. | de fall avtal finns om
vidaredebitering av drift- och underhéllskostnader utgéar
dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick
under verksamhetsaret till 9,3 MSEK.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststéllda
taxeringsvérden. | normalfallet debiteras bolaget en

prelimindr F-skatt som bland annat skall motsvara den
fastighetsskatt som faststéllts for fastigheten. Elva av
koncernens tolv fastigheter &r klassificerade som
specialenheter och ar darmed undantagna
fastighetsskatt. Fastighetsskatt debiteras pé ett
hyresavtal som ett tilldgg till hyran. Av den totala
fastighetsskatten om 0,1 MSEK for verksahetséret
vidaredebiterades 30 procent till hyresgasterna.

NOT 6 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernens totala erséattningar till revisorer uppgick till
0,3 MSEK och avsédg i sin helhet ersattning till Ernst &
Young AB. Ingen ersattning utdver revision har utbetalts.

Koncernen Moderbolaget
Erséttning och arvode 2019/2020 2019/2020
Ersattning for revision 0,3 0,3
Ersattning utdver revision -
Summa 0,3 0,3
NOT 7 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under verksamhetsdret har moderbolaget Estea
Omsorgsfastigheter AB’s styrelse bestatt av 3
styrelseledaméter. Moderbolaget och dess dotterforetag
har med Estea AB ingatt avtal om tillhandahéllande av
ledande befattningshavare och Ovriga anstéallda.
Kostnader i form 16n, pensioner eller annan erséttning har
ej forekommit utan &r en del i det forvaltningsarvode
moderbolaget betalar till Estea AB. Forvaltningsarvodet
har under verksamhetséret uppgétt till 3,7 MSEK. Ingen
ersattning har utgatt till bolagets styrelse.

NOT 8 RESULTAT FRAN ANDELAR |

KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2019/2020
Utdelning 12,5
Summa 12,5
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NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2019/2020 2019/2020
Ranteintédkter
dotterféretag - 14,5
Ovriga ranteintakter 41 R
Summa 4.1 14,5

NOT 10 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2019/2020 2019/2020
Réntekostnader avseende
lan hos kreditinstitut -7,4 -
Réntekostnader avseende
kapitalandelslan -16,8 -16,8
Summa -24,2 -16,8

NOT 11 VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Pa bokslutsdagen dger koncernen totalt tolv fastigheter.
Fastigheterna varderades vid éarets utgang till 1388,3
MSEK. De orealiserade vardeforandringarna i koncernens

Estea

fastighetsbestand uppgick till 79,1 MSEK.

Finansiella instrument

Med finansiella instrument avses varje form av avtal som
ger upphouv till en finansiell tillgdng eller finansiell skuld.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde med tillagg
for transaktionskostnader med undantag foér de finansiella
instrument som vérderas till verkligt varde via

resultatrakningen.

Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner av
kapitalandelsbevis och redovisas till verkligt varde.
Vardeforéndringar redovisas Over resultatrdkningen och
paverkade koncernens resultat med 0,1IMSEK.

Inga 6vriga finansiella instrument har paverkat koncernen
eller moderbolagets resultat genom vardeférandringar.

Koncern
Vérdeférandringar, MSEK 2019/2020
Orealiserade vérdeforéandringar pa fastigheter 791
Realiserade vérdeférandringar pé fastigheter -
Orealiserade vérdeféréandringar i kapitalandelslan 0,1
Summa vérdeférandringar 79,2

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 11 november 2019-31 december 2020 33



NOT 12 SKATT

Inkomstskatten for Estea Omsorgsfastigheter AB och
dess dotterforetag ar 21,4 procent. | resultatrdkningen
redovisas skatten som aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt &r berdknat utifrdn arets skattepliktiga
resultat vilket i normalfallet ar lagre &n det redovisade
resultatet framst beroende av modjligheten att utnyttja
skattemassiga avskrivningar p& fastigheter och
skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter.

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

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

Koncernen Moderbolaget
Redovisad skatt, MSEK 2019/2020 2019/2020
Aktuell skattekostnad -2,0 -
Uppskjuten skatteintékt/skattekostnad -15,9 2,3
Redovisad skattekostnad / skatteintakt -17,9 2,3
Koncernen Moderbolaget
Avstamning av redovisad skatt, MSEK 2019/2020 2019/2020
Resultat fore skatt 70,7 -0,3
Skatt enligt géllande skattesats, 21,4% -15,1 0,1
Skatt hanforlig till tidigare ar - -
Skatteeffekt avseende ej avdragsgilla kostnader -3,9 -0,5
Skatteeffekt avseende e] skattepliktiga intakter - -
Skatteeffekt avseende ej skattepliktiga utdelningar - 2,7
Ovriga skattemissiga justeringar 0,2 -
Ej avdragsgill vérdeféréndring kapitalandelslan -
Skatt vid fastighetsforvérv 0,9 -
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag - -
Arets skatt enligt resultatrikningen -17,9 2,3
Effektiv skatt 25% -%

Estea
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NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt véarde, MSEK 2020 Antal
Fastigheter 11 november 2019 - -
+ Forvarv av fastigheter 1300,9 12
+ Ny- till- och ombyggnation 8,3 -
- Forséljning av fastigheter - -
+/- Vérdeforandringar 791 -
Fastighetsvarde 31dec 2020 1388,3 12
Taxeringsvarden*, MSEK 2020
Byggnader 1091
Mark 25,8

*Flertalet av koncernens tolv fastigheter klassificeras som specialenheter
och dr undantagna fran skatt.

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
kapitalandelsbeuvis.
klassificerade som forvaltningsfastigheter och har
vérderats till verkligt varde. Koncernens fastigheter ar
vérderade enligt nivé 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13.
Samtliga fastigheter &r per 31 december 2020 vérderade
internt.

Koncernens fastigheter ar

Arets investeringar

Koncernen har under verksamhetsaret forvarvat
fastigheter for totalt 1300,9 MSEK samt genomfért
investeringar i fastigheterna om 8,3 MSEK.

Varderingsmodell

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid
en tankt forséljning pad en fri och 6ppen marknad.
Forsaljningen forutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till f6rsaljning
pa marknaden och under i 6vrigt normala férhallanden vid
en fastighetsforsaljning.

Fastighetsvdrderingarna  grundar sig pa& bade
observerbara som icke observerbara indata och beaktar
hogsta och bédsta nytta av fastigheternas anvandning.
Observerbara data som har stor péaverkan pé vérdet &r
aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och
aktuell inflation. Icke observerbara data  &r
avkastningskrav och framtida férvéntade hyresnivaer och
vakanser. En vedertagen modell for att berdkna
fastighetens varde &r att diskontera nuvérdet av framtida
kassafldden samt ett nuvdrde av beddmt restvarde vid
kalkylperiodens slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet
stracka sig 6ver fem eller tio ar. Viktiga parametrar i
modellen ar beddmt avkastningskrav. Avkastningskrav

Estea

kan jamféras mot faktiska fastighetstransaktioner som
genomfdrts men fastigheter som sélts kan ibland vara f3,
vilket kan gora beddmningen om féréndringar i
avkastningskrav svarbedomt.

Direktavkastningskrav i varderingarna har i genomsnitt
uppgatt till 4,3 procent. Beddmd inflation &r vid
kalkylperiodens borjan 2,0 procent.

Det redovisade vérdet for koncernens fastighetsbestand
vid &rets slut uppgick till 13883 MSEK.
Vardeforéndringen i fastighetsbestandet har under aret
uppgatt till 79,1 MSEK.

Moderbolaget dgde vid arets utgdng endast fastigheter
genom dotterbolag.

Antaganden

Vid beddbmningen av  fastigheternas  framtida
intjdningsférmédga  har  foljande  antaganden i
véarderingarna anvénts. | de fall antaganden férandras
under kalkylens 16ptid eller &r olika mellan fastigheterna
anges de som ett intervall.

Antaganden i varderingarna vid arets slut 2020
Avkastningskrav, % 4,3
Kapitaliseringsfaktor vid

restvérdesberakning, % 3,560-6,25
Inflation, % 2,0
Antaget driftnetto ar 1, msek 59,8
Langsiktig vakans, % 0,0-3,0

Osiékerhetsintervall och kéanslighetsanalys
Fastighetsvérderingar baseras pa
verdertagna berdkningsprinciper och antaganden
tillgdngliga pé bokslutsdagen. Kénslighetsanalysen i
tabell nedan visar hur féréandringar i anvdnda antaganden
om  kassafléode och  avkastningskrav  paverkar
varderingaren dven om ett antagande séllan sker isolerat
frdn andra antaganden .

information,

Vardepaverkan i MSEK

Kanslighetsanalys +/- 2020
Hyresvarde, +/- 1% +/-13,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, +/- 1% +/-13,8
Avkastningskrav, +/- 1% -246,1/ +444 1
Inflation, 1,0%-enhet +/-0,7
Kanslighetsanalys vardeférandring

Fastigheter -20%  -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, MSEK  -277,6 -138,8 - 138,8 277,6
Beléningsgrad 61,8 55,0 49,2 45,0 41,2
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NOT 14 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

arsredovisning. Vid utgangen av rakenskapsaret dger
moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB som
i sin tur dger samtliga aktier i Estea Omsorgsfastigheter
PropCo AB. Totalt bestar koncernen av 20 heldgda bolag

dessa bolag framgér av respektive dotterbolags som vid periodens utgéng dgde tolv fastigheter.

Andelar i koncernféretag, MSEK 2020-12-31
Ingéende balans -
-Forvarv 34,1
Utgéende balans 34,1

Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde, MSEK
Direktagda dotterbolag Org.nr Sate 20-12-31 20-12-31 20-12-31
Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB 559133-3827 Stockholm 1780 000 100% 341
Summa andelar i koncernféretag 34,1
Indirekt &gda dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel
Estea Agamemnon 4 KB 916896-3834 Goteborg 1 100%
Estea Boras 1 AB 559225-2638 Stockholm 500 100%
Estea Boras 2 AB 559225-2646 Stockholm 500 100%
Estea Boras 3 AB 559225-2653 Stockholm 500 100%
Estea Boras 4 AB 559225-2612 Stockholm 500 100%
Estea Féren 3 AB 559168-0722 Stockholm 500 100%
Estea Gylleby 1:22 AB 556890-9690 Stockholm 500 100%
Estea Joneberg 5 AB 556915-9550 Stockholm 50 000 100%
Estea Kassakvittona 3&4 AB 559286-0877 Stockholm 500 100%
Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB 559133-3819 Stockholm 50 000 100%
Estea Regulus 38 AB 559277-5083 Stockholm 250 100%
Estea Skérden 3 AB 559132-9684 Stockholm 50 000 100%
Estea Skorden 3 Holding AB 559230-5683 Stockholm 500 100%
Estea Tuna 3:182 Holding AB 559148-6724 Stockholm 1000 100%
Estea Vesslan 4 HB 916892-8365 Gotebrog 1 100%
Estea Vasterbodarna 1:98 AB 559008-9834 Stockholm 500 100%
Estea Appeltradgarden 1 AB 559137-8517 Stockholm 50 000 100%
Estea Oland 2 Holding AB 559148-6757 Stockholm 500 100%
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NOT 15 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2020 fordelat pa
500 000 aktier. Samtliga aktier &gs av Estea AB, org.nr
556321-1415. Aktierna har ett kvotvarde om 1 kronor.
Aktiekapitalet uppgér pa balansdagen till 0,5 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital (moderbolaget)
Enligt aktiebolagslagen utgdrs 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 far utdelning endast ske
om det ar forsvarligt med hénsyn 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 4,3 MSEK vid érets slut. Utdelning
féreslas av styrelsen och beslutas av arsstdmman.

Balanserade vinstmedel i koncernen

Balanserade vinstmedel avser intjinade vinstmedel i
koncernen samt villkorade aktiedgartillskottet som Estea
AB lamnat sedan verksamheten startade. Koncernens
balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat om 52,8
MSEK, uppgick vid arets slut till 55,3 MSEK.

Utdelning

Styrelsen framlagger till arsstdmman forslag om
utdelning. Arsstamman beslutar i enlighet med
Aktiebolagslagen om utdelning. Styrelsen féreslar till
arsstdmman 2021 att ingen utdelning skall ske.

Eget kapital
Forandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 21
(koncernen) och 24 (moderbolaget).

NOT 16 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
OCH KAPITALANDELSLAN

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid érets
slut till 686,9 MSEK. 621,4 MSEK klassificeras som
langfristiga da forfallotiden infaller efter 12 manader
och 65,5 MSEK klassificeras som kortfristiga da de
forfaller inom 12 manader. Normalt forlangs krediterna
av kreditgivande bank men ofta p& nya
marknadsmassiga villkor géllandes vid tidpunkten for
férlangning avseende bade rantemarginaler och
amorteringskrav. Ladnens medelrdnta uppgick péa
bokslutsdagen till 1,69 procent.

Skuld for kapitalandelslanet

Genom kapitalandelslédnet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till d&terbetalning 2024-12-31
men med ratt till férldngning av 16ptiden med hogst 3

Estea

ar per forlangningsperiod. Kapitalandelslanet I6per
med en fast rdnta om 4,00 procent baserat pa
nominellt inbetalt belopp, vilket vid arets slut uppgick
till 7411 MSEK. Beloppet for aterbetalning av
kapitalandelslanet &r  kopplat till  bolagets
sammanlagda ackumulerade resultat fram Htill
aterbetalningsdagen och kan séledes bade overstiga
och understiga ursprungligen inbetalt belopp.

Kapitalandelslan, MSEK 2020

Kapitalandelslan 11 november 2019
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+ Emissioner 745,4
+/- Orealiserad vardeférandring 0,1
Skuld i koncernbalansrékningen 31 december

2020 745,5

| rantefdrfallostrukturen nedan redovisas nér kapitalet
forfaller till &terbetalning. Inga amorteringar beréknas
for kapitalandelslanet som forfaller i sin helhet ar
2024. Kapitalandelslanet redovisas i tabellen som
aterbetalning till nominellt belopp utan hénsyn tagen
till marknadskurs pa balansdagen vilket innebér att
koncernens lanesumma for forfall understiger de i
balansridkningen redovisade skuldbeloppen.

Koncernen  Moderbolag

Laneforfallostruktur 2020 2020
Forfallotidpunkt inom 1 ar fran

balansdagen 65,5
Forfallotidpunkt mellan 1 &r och

5 ar fran balansdagen*® 1362,5 7411

Forfallotidpunkt senare &n 5 ar
frdn balansdagen

Summa 1428,0 7411

*Kapitalandelslanet redovisas som aterbetalning till nominellt belopp

Framtida likviditetsfloden h&nforligt till rintebarande
krediter framgér i tabell nedan. Vid berdkningen har
krediter antagits I6pa med den rénta som foreligger
pad bokslutsdagen och med forfall enligt avtal.
Bolagets bedémning &r dock att krediterna foérldngs
men att det kan ske p& marknadsmassiga villkor som
skiljer sig frdn de som bolaget har pa bokslutsdagen.
Kapitalandelslanet redovisas till nominellt belopp
741,1 MSEK.

Framtida likviditetsfl6den

Rénta,
Ar Krediter IB Forfall Krediter UB  MSEK
2021 1428,0 -65,5 1362,5 411
2022 1362,5 -159,1 1203,4 39,8
2023 1203,4 -339,6 863,8 35,3
2024 863,8 -863,8 - 31,1
2025 - - -
Summa -1428,0 147,3
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| tabellen nedan redovisas koncernens lang- och
kortfristiga réntebarande skulder fordelat mellan
skulder till kreditinstitut och kapitalandelslan.
Skulderna har upptagits till redovisat vérde vilket
innebér att kapitalandelslédnet i koncernen redovisas
till  verkligt varde p& balansdagen och till
anskaffningsvérde i moderbolaget.

Koncern Moderbolag
Totala laneskulder 2020 2020
Skulder till
kreditinstitut 686,9 -
Kapitalandelslan 745,5 745,6
Summa skulder till kredit-
institut och kapitalandelslan 1432,4 745,6
varav kortfristigt
Skulder till
kreditinstitut 65,5 -
Kapitalandelslan - -
Summa skulder till kredit-
institut och kapitalandelslan 65,5

NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN

Koncernen Moderbolag
Uppskjuten skatteskuld(-) /

skattefordran (+) 2020 2020
Skatt hdnférlig till tempordra

skillnader

Hanforligt till

underskottsavdrag 2,3 2,3
Hénférligt till byggnad -18,5 -
Hénférligt till 6vriga temporéra

skillnader -0,6 -

Vid érets utgang -16,8 2,3

Underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag, vilka inte &r
tidsbegrénsade, uppgick per 31 december 2020 till
10,9 MSEK. Moderbolagets underskottsavdrag
uppgick per 31 december 2020 till 10,6 MSEK.

NOT 18 HYRESFORDRINGAR

Hyresfordringar &r i sin helhet hanforligt till de
fastighetsdgande bolagen i koncernen. Samtliga
kundfordringar avser férskottsaviserade hyror for
2021.

NOT 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2020 2020

Upplupna rantor 2,5 1,4
Forskottsbetalda hyror 11

Ovriga interimsskulder 11,9 0,3

Summa 15,5 1,7

NOT 20 STALLDA SAKERHETER OCH

EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernens fastighetsinteckningar avser i sin helhet
inteckningar som sakerhet for upptagna skulder hos
kreditiisntitut i de fastighetsédgande dotterbolagen.

Koncernen Moderbolag
Hyresfordringar 2020 2020
Kundfordringar 0,4 -
Osékra kundfordringar -
Summa 0,4

Koncernen Moderbolag
Aldersférdelning 2020 2020
Ej forfallna kundfordringar 0,4 -
>60 dagar -
Summa 0,4

Estea

Koncernen Moderbolag

Stillda sékerheter 2020 2020
Fastighetsinteckningar 768,2 -
Summa 768,2 -

Moderbolaget har inga borgensataganden.

Moderbolag

Eventualforpliktelser 2020
Borgen for dotterbolag Inga
Summa Inga

NOT 21 FORDRINGAR HOS KONCERN-

FORETAG

Moderbolag
Reversfordringar 2020
Ingaende balans -
+ Nyutléning 695,7
- Reglerade fordringar -
Utgaende balans 695,7
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NOT 22 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Estea Omsorgsfastigheter AB har en
narstdenderelation med sina dotterféretag samt
Estea AB som &dger samtliga aktier i moderbolaget.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet
med avtal. Omséttningen i Estea Omsorgsfastigheter
AB uppgick till 3,7 MSEK och avsag i sin helhet
forsaljning till dotterféretag. Fér koncerninterna 1an
debiteras ranta.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for
férvaltningstjanster. Estea AB har under perioden
debiterat Estea Omsorgsfastigheter AB
férvaltningsarvode uppgéende till 3,7 MSEK.

Styrelse och 6vriga narstaende

| samband med utgivandet av kapitalandelslan i
december 2019 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 &vriga
narstdende personer &dgde vid periodens slut
kapitalandelsbevis om totalt 38,0 (35,2) MSEK varav
bolagets styrelse dgde 36,4 (10,2) MSEK.

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

NOT 23 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna kategori ingér lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt 6vriga fordringar. Fordringarna
varderas till upplupet anskaffningsvérde. Lane- och
kundfordringar med kort 16ptid vérderas till nominellt
anskaffningsvdrde utan diskontering men med
avdrag for osakra fordringar. Verkligt varde pa
kortfristiga fordringar &verensstdmmer i stort med
bokférda varden.

NOT 24 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgérs av placeringar med en 16ptid
pa maximalt tre ménader och som med obetydlig risk
for vardeféréandringar kan omvandlas till kontanta
medel. P& bokslutsdagen avser kassa och bank till
100 procent likvida tillgdngar pé& bolagets
bankkonton.

NOT 25 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt
metod, vilket innebér att nettoresultatet justeras for
transaktioner som inte medfdrt in- eller utbetalningar
under perioden, samt for eventuella intdkter och

Estea
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kostnader som hanférs till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden

Med likvida medel avses kassa och bank.

NOT 26 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Ovriga finansiella skulder avser laneskulder, 6vriga
kortfristiga  skulder  och  leverantdrsskulder.
Laneskulder varderas i enlighet med beskrivning i not
16. Ovriga kortfristiga skulder och leverantérsskulder
med kort 6ptid vérderas till anskaffningsvarde.
Verkligt varde pa& o&vriga finansiella skulder
Overensstammer i stort med bokfdrda varden.

39



NOT 27 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgér de olika kategorier av finansiella
intrument som &terfinns i koncernens balansrakning.

Léane- och kundfordringar vérderade till
upplupet anskaffninsgvérde

Finansiella instrument, MSEK

2020

Finansiella skulder véarderade till
verkligt vérde via
resultatrdkningen

2020

Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvérde

2020

Tillgdngar

Hyresfordringar
Ovriga fordringar
Langfristiga fordringar
Upplupna intakter
Kassa och bank

Skulder

0,4

14,9

0,2

124,8

Skulder till kreditinstitut
Kapitalandelslan
Leasingskulder
Leverant&rsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

7455

10,7

686,9

Summa

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgdng eller finansiell
skuld. Enligt IFRS betraktas kassa och bank,
hyresfordringar, vissa &vriga fordringar, andelar i
koncernféretag, l&nefordringar och upplupna intékter
som finansiella tillgdngar och leverantorsskulder,
vissa ovriga skulder, rantederivat, kapitalandelslan,
ovriga laneskulder och upplupna kostnader som
finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvdrde motsvarande verkligt
virde med tillagg for transaktionskostnader med
undantag for de finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt varde enligt Niva 3 via resultatrédkningen.
Det verkliga vardet dverensstammer i allt vasentligt
med de bokférda vardena. En finansiell tillgang
upphdr i balansrékningen nér rattigheterna enligt
avtal realiseras, forfaller eller néar bolaget forlorar
kontroll 6ver den. En finansiell skuld upphor i
balansrékningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat sétt avtalats bort.

140,3

756,2

EStea Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 11 november 2019-31 december 2020 40



NOT 28 HANDELSER EFTER

BALANSDAGEN

Estea har tidigt vidtagit en rad atgarder for att
sékerstélla att féretagets egen verksamhet ska kunna
fortldpa under den pagéende spridningen av Covid-
19 och de effekter av atgarder som tagits av
myndigheter och andra aktdrer. Handlingsplaner har
upprattats for vara medarbetare, leverantérer och
samarbetspartners. Dessa omfattar forhojd hansyn
och riskmedvetenhet, omvérldsbevakning och
riskkontroll samt atgérder for 6kad extern och intern
kommunikation. Intern personal har utlokaliserats och
har uppréattat arbetsstationer i hemmet, varifran
verksamheten har kunnat fortldpa utan 6vrig relevant
férandring.

Stresstester har genomforts utifran riskbedémningar
for varje fastighet, hyresavtal, kreditgivare och
underleverantor. Vi har prioriterat och styrt vart
arbete for att stodja de processer som vi bedémt som
viktigast eller mest bradskande.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en stor andel
tillgdngar  inom  samhillsfastigheter,  sdsom
Omsorgsboenden. Det innebar att en stor andel av
hyresintédkterna kommer frdn hyresgéster som helt
eller delvis &r skattefinansierade, vilket borgar for ett
langsiktigt och stabilt kassafléde. Bolagets drift- och
administrationskostnader bedéms inte péverkas. En
stérre del av bolagets skulder till kreditinstitut [6per
med rorliga rdntor men beddms inte utgora en stor
risk. Utifrdin ovan n&mnda premisser beddms
bolagets operativa kassafléde inte paverkas i ndgon

storre utstrackning pa kort sikt.

NOT 29 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande i moderbolaget star (kr):

-Balanserat resultat

-Arets resultat 4305147
Summa 4 305147
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt

féljande:

I ny rékning balanseras 4 305147
Summa 4 305147

Estea

Bolaget har efter periodens utgédng tilltratt
vérdfastigheten Medicinaren 22 i Flemingsberg, som
forvarvades till ett underliggande fastighetsvarde om
408,0 MSEK. Fastigheten, som &r fullt uthyrd till
Attendo, har en uthyrningsbar area om cirka 9 900
kvm med cirka 17,1 MSEK i &rliga hyresintakter.

Den 12 mars stdngde fonden en publik
kapitalanskaffning som tillférde fonden cirka 84,0
miljoner kronor. Avanza Bank agerade
emissionsinstitut anyo och cirka 1 400 investerare
fick tilldelning.

Den 22 mars kunde vi offentliggora att Estea
Omsorgsfastigheter beslutat att ge ut en ny
fondandelsklass med inriktning pé institutionella
investerare och att Allmanna Arvsfonden beslutat att
investera 250,0 miljoner kronor i den nya
fondandelsklassen. Det ar for att ta tillvara det 6kade
intresset  frdn institutionella investerare som
andelsklassen uppréattats och den kommer att I6pa
med samma rénta som tidigare bdrsnoterade
fondandelar. Den nya fondandelsklassen kommer
inte att noteras. Den nya fondandelsklassen kommer
I6pande att kunna utékas med fler institutionella
investerare.

Efter periodens utgéng har Bolaget &ven signerat
avtal om forvarv av dldreboendet Smedbygérden i
Akersberga om 4 267 kvm som tilltrads 1 juni samt
dldreboendet Bedagarden i Kungsbacka om 3 443
kvm som tilltrdds 30 april. Vidare har fastigheten
Bronséldern 2 i Helsingborg, fran forvérvet av
Vectura under Q4 2020, tilltratts. Fastigheten ar 2
250 kvm och innehéller 38 trygghetsbostader.
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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 osékerhetsfaktorer som de féretag
som ingar i koncernen stér infor.

Stockholm 2021-04-21

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis

Styrelseordférande

David Ekberg
Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Var revisionsberattelse betréffande denna &rsredovisning har avgivits den 21 april 2021.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor

Estea
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Estea Omsorgsfastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2019-11-11 - 2020-12-31 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pé& sidan 9.
Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingér
pé sidorna 7-42 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen.
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
&ret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredo-
Véra uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sida 9.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Koncernredovisningen har

visningslagen.

Vi tillstyrker
resultatrakningen och balansrdkningen f6r moderbolaget

darfér att bolagsstdimman faststéller

och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehéllet i
den kompletterande rapport som har 6verlamnats till
moderbolagets  revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och &vertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahdllits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrdckliga
och @ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de
omraden som enligt vér professionella beddmning var de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen f&r revisionen
av, och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga
separata uttalanden om dessa omréaden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa
omraden ska lasas i detta sammanhang.

Estea

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i vér rapport om &rsredovisningen
ocksd inom dessa omraden. Dérmed genomfdrdes
revisionsatgdrder som utformats for att beakta véar
beddmning av risk fér vasentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och
de granskningsétgarder som genomférts for att behandla
de omréden som framgér nedan utgdér grunden for vér
revisionsberattelse
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Fastighetsvardering

Beskrivning av omrédet

Fastigheterna redovisas till verkligt védrde och
fastighetsbestdndet i koncernen véarderades den 31
december 2020 till 1 388 mkr. Per balansdagen som
avslutas 31 december 2020 har fastighetsbestadndet
vérderats internt. Varderingarna ar avkastningsbaserade
enligt kassaflédesmodellen, vilket innebér att framtida
kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifrdn varje fastighets
individuella risk samt gjorda transaktioner pd marknaden
for objekt av liknande karaktédr. Med anledning av den
héga graden av antaganden och bedémningar som sker
i samband med fastighetsvéarderingen som kan fa en
betydande péaverkan pé koncernens resultat och
finansiella stallning anser vi att detta &r ett séarskilt
betydelsefullt omréde i var revision. En beskrivning av
vardering av fastighetsinnehavet framgér av avsnitt om
kritiska bedémningar och antaganden i not 1
Redovisningsprinciper, not 11 Vardefdrandringar samt
not 13 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvdrderat bolagets process for
fastighetsvérdering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de internt uppréattade
varderingarna. Vi har utvérderat bolagets kompetens och
objektivitet. Vi har gjort jamférelser mot kand
marknadsinformation samt granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintékter och driftkostnader. Vi har granskat lamnade
upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n
arsredovisningen
aterfinns péa sidorna 1-6 samt 48-51 Det &r styrelsen och

verkstallande direktoren som har ansvaret for denna

arsredovisningen

och  koncernredovisningen och

andra information.

Vart uttalande avseende é&rsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och &vervdga om
informationen i vésentlig utstrdckning ar oférenlig med
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt beddémer om
informationen i vrigt verkar innehélla vasentliga felaktig-

heter.

Om vi, baserat péa det arbete som har utférts avseende
information,
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

denna drar slutsatsen att den andra

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren

Estea

ansvaret

ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r
nddvéndig for att upprédtta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
pa fel.

Vid upprattandet av och
koncernredovisningen och
verkstéllande direktoren fér bedéomningen av bolagets
férméga att fortsédtta verksamheten. De upplyser, nér sé
ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nédgot av
detta.

&rsredovisningen

ansvarar styrelsen

Revisorns ansvar

Véara mél &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om att
&rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehéller négra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna
en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar grund i &rsredovisningen
koncernredovisningen.

med och
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Som del
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk

av en revision enligt ISA anvénder vi

instélining under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bed&mer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfor granskningséatgérder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ér tillrdckliga och andamaélsenliga for att utgora
en grund for véara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en véasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsétgérder som ar lampliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktoérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana
héndelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férméga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
véasentlig osékerhetsfaktor, maste Vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara

Estea

slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for

den. Vi maéaste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella

betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

Vi méaste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att
foljt
oberoende, och ta upp alla

vi har relevanta yrkesetiska krav avseende

relationer och andra
forhéllanden som rimligen kan péverka vart oberoende,

samt i tilldmpliga fall tillhdrande motatgérder.

Av de omradden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vésentliga felaktigheter, och som darfér utgor
de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberéttelsen sévida
inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning
om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning av Estea Omsorgsfastigheter
AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r foérsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation &r utformad s& att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska
skéta den lI6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna beddma om négon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

Estea

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan fOranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pé nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen,  arsredovisningslagen  eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till

dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och

darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgérder eller férsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
grundar sig framst pé revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pé vér professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pé saddana atgérder, omraden
och forhéllanden som &r vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och Overtrédelser skulle ha séarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sida 9 och for att den &r uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Véar granskning har skett enligt FARs uttalande RevU
16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfor
den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrdcklig grund foér vara
uttalanden.
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En bolagsstyrningsrapport har uppréttats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar samt
i dverensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsags till Estea Omsorgsfastigheter ABs revisorer av
bolagsstdmman den 18 november 2019 och har varit
bolagets revisorer sedan 18 november 2019.
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Stockholm den 21 april 2021

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 offentliggdrs i finansiell information. Estea presenterar vissa
nyckeltal i rapporten som inte definieras enligt IFRS dé bolaget anser att dessa matt ger vardefull information till

investerare och dvriga intressenter.

Till foljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en Oversyn av definitionerna. Eftersom berékningen av alternativa
nyckeltal kan skilja sig mot méatt som anvénds av andra foretag kan jamforbarhet mot andra foretag i dessa méatt saknas.
Estea har valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pé& resultatet for
rullande tolv ménader i forhéllande till fastigheternas
redovisade vérden vid periodens utgadng. For
fastigheter dgda kortare tid &n 12 manader anvénds
faktiskt utfall tillsammans med bed®mt driftnetto fran
bolagets forvarvskalkyl.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis
drift- och underhéllskostnader, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintékter vid periodens utgang i
forhallande till hyresvédrdet. Méattet anvands for att
underlatta beddmningen av hyresintékter for vakanta
areor och évriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration

Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta kapitalandelslan

Ackumulerad ranta  frén kapitalandelslanets
startdatum till och med rapportdagen i procent av
nominellt emitterat kapitalandelslan. Mattet syftar till
att ge investerarna information om total rdnta som &r
utbetald och upplupen vid periodens utgdng frén
startdatum.

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas
redovisade vérde. Beldningsgraden &r ett riskmatt som
visar hur stor del av fastighetsportféljens varde som ar
belanad med rantebérande skulder till kreditinstitut.
Kapitalandelslanet, vilket ar noterat, som &r efterstallt
bolagets samtliga &vriga skulder &r exkluderat i
berdkningen &ven om instrumentet |6per med rénta
och redovisas som skuld i balansrékningen.

Estea
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Aterstdende vigd  genomsnittlig  I6ptid  pa
hyresavtalen exklusive garage-/parkeringsplatser
samt  bostdder uthyrda till  privatpersoner.
Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst
efter periodens utgang exkluderas i berdkningen.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som I6per vid periodens
utgdng med tilldigg for rabatter samt beddmd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid
periodens utgang.

Overskottsgrad

Driftnettot i procent av redovisade hyresintékter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad
krona frdn den operativa verksamheten som bolaget
far behalla.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslén vid
periodens utgéng.

Justerad rantetackningsgrad

Fdrvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive
réntekostnader for kapitalandelslanet. Justerad
rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur
ménga ganger bolaget klarar av att betala sina réntor
exkluderat rdnta péd kapitalandelsldanet med
férvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore
vardeférandringar).

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat virde av
kapitalandelslanet vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvands for att visa
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koncernens finansiella stabilitet nar kapitalandelslanet
inrdknas som eget kapital.

Kapitalbindning

Aterstaende genomsnittlig I6ptid i réntebédrande
krediter innan skulderna forfaller till
aterbetalning/refinansiering. Mattet anvénds for att
belysa koncernens finansiella risk som kan uppsta vid

refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgéng redovisat som
procent i forhallande till nominellt belopp (10 000
kronor). Mattet indikerar till vilken kurs en investerare
slutférde kdp/forsaljningar av koncernens
kapitalandelsbevis vid periodens utgang.

Medelranta kreditinstitut
Genomsnittlig rédnta pad koncernens  totala
réntebédrande skulder exklusive kapitalandelslan vid
periodens utgdng. Mattet anvands for att belysa
koncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berdkning av kapitalandelsbevisens andel
av koncernens totala tillgdngar minus skulder under
forutsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de

redovisade vérdena och skulderna exklusive
kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som i &vrigt
féljer av de Allmanna villkorens punkt 10.3 och 10.4.
NAV redovisas som procent i férhallande till nominellt
belopp (10 000 kronor). Méttet anvénds for att ge
investerarna en végledning, om &n teoretisk, till vilket
virde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid
periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rénta kapitalandelslan

Arsranta pé kapitalandelslanet. Mattet upplyser
investerarna om vilken arsrénta kapitalandelsbeviset
I6per med.

Rantetéckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.
Rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar
hur manga génger bolaget klarar av att betala sina
rantor med forvaltningsresultatet (resultat fran
verksamheten fore vardeforandringar).

Soliditet

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

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

samtliga aktier 4gs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.

Estea
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

Belopp i MSEK 2019/2020
Soliditet Eget kapital 55,8
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 1552,6
Soliditet 3,6%
Justerad soliditet Eget kapital 55,8
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelslan 745,6
Balansomslutning Balansomslutning 1552,6
Justerad soliditet 51,6%
Justerad rantetackningsgrad Forvaltningsresultat 0,3
Aterléggning av finansiella
Justerat forvaltningsresultat / kostnader 24,2
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 245
Finansiella kostnader minskat
med ranta pa kapitalandelslan 7,9
(justerad finansiell kostnad)
Justerad réntetackningsgrad 3,1
NAV-virde Eget kapital 55,8
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -2,9
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp 45
Summa eget kapital att férdelas
till investerarna (s1) 57,4
Investerarandel 75% av s1 43,0
NAV-vérde 105,8%

Estea
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www.estea.se
Information och finansiella rapporter finns tillgédngliga pd www.estea.se

Ytterligare information kan erhéllas av VD Johan Eriksson telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef
Suleyman Serhanoglu telefon 08-679 05 00.

Kalendarium

Delérsrapport januari-mars 2021 13 maj 2021

Arsstamma 19 maj 2021
12 juli 2021

Rénteutbetalning frén Euroclear
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