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jesteq

FASTIGHETER

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2019
Belopp i MSEK Not 11 nov - 31 dec
Hyresintakter 2,3,4 0,9
Fastighetskostnader 5
Driftkostnader -0,3
Underhallskostnader -
Fastighetsskatt -
Driftnetto 0,6
Central administration 6,7 -
Finansiella intakter 8 0,1
Finansiella kostnader 9 -0,6
Summa -0,5
Forvaltningsresultat 0,1
Vardeforandringar 10
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 12,7
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument -9,1
Resultat fore skatt 3,7
Aktuell skatt 11 0,2
Uppskjuten skatt 11 -2,5
Arets resultat 1,4
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat* 1,4

* Av totalresultatet ar 100 procent hanforligt till moderbolaget aktieagare.
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FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2019
Belopp i MSEK Not 31 december
TILLGANGAR 27
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 459,0
Summa anléggningstillgangar 459,0
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga fordringar 109,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 109,0
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 22
Hyresfordringar 17 3,8
Ovriga fordringar 10,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7,3
Summa kortfristiga fordringar 21,8
Kassa och bank 23 22,8
Summa omséttningstillgangar 44,6
Summa tillgangar 612,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER 27
Eget kapital 14
Aktiekapital 0,1
Ovrigt tillskjutet kapital -
Balanserad vinst inklusive arets resultat 1,4
Summa eget kapital 1,4
Langfristiga skulder 25
Uppskjuten skatteskuld 17 2,4
Skulder till kreditinstitut 15 223,8
Kapitalandelslan 15 366,7
Summa langfristiga skulder 592,9
Kortfristiga skulder 25
Skulder till kreditinstitut 15 2,2
Leverantorsskulder 1,9
Skatteskulder 0,5
Ovriga kortfristiga skulder 3,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 10,4
Summa kortfristiga skulder 18,3
Summa eget kapital och skulder 612,6
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Eaesteq

FASTIGHETER

FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Intjdnade Totalt
Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkl. eget kapital
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat
Eget kapital 2019-11-11 - - - -
Aktiekapital vid nybildning >0,1 - - >0,1
Totalresultat november — december 2019 - - 1,4 1,4
Eget kapital 2019-12-31 >0,1 - 1,4 1,4
Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019 4



Eaesteq

FASTIGHETER

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

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

2019
Arets resultat -0,1
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat -0,1
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FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

2019
Belopp i MSEK Not 31 december
TILLGANGAR 27
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 13 34,1
Fordringar hos koncernféretag 20 310,7
Uppskjutna skattefordringar -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 344,8
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 22
Fordringar hos koncernféretag 4,6
Ovriga fordringar 4,1
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 0,5
Summa kortfristiga fordringar 9,2
Kassa och bank 23 4,4
Summa omséttningstillgangar 4,4
Summa tillgangar 358,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER 27
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0,1
Summa bundet eget kapital 0,1
Fritt eget kapital
Balanserad vinst -
Arets resultat -0,1
Summa fritt eget kapital -0,1
Summa eget kapital -0,1
Langfristiga skulder 25
Kapitalandelslan 15 357,6
Summa langfristiga skulder 357,6
Kortfristiga skulder 25
Leverantorsskulder 0,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 0,6
Summa kortfristiga skulder 0,9
Summa eget kapital och skulder 358,4
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Eaesteq

FASTIGHETER

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK (not 14) Aktiekapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2019-11-11 - - -
Aktiekapital vid nybildning >0,1 - >0,1
Totalresultat november-december 2019 - -0,1 -0,1
Eget kapital 2019-12-31 >0,1 -0,1 -0,1
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Eaesteq

FASTIGHETER
KASSAFLODESANALYS
Koncern Moderbolaget
Belopp i MSEK Not 2019 2019
Den I6pande verksamheten
Driftnetto/nettoomsattning (moderbolaget) 0,6 0,3
-Central administration - -0,3
Betalt finansnetto - -
Betald/erhallen skatt 11 0,2 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 0,8 -
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -21,8 -8,8
Okning + /minskning - av rérelseskulder -1,6 0,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -22,6 -8,5
Investeringsverksamheten
Forsaljningar av fastigheter - -
Investeringar i dotterbolag - -34,1
Investeringar i fastigheter 12 -446,3 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -446,3 -34,1
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 0,1 >0,1
Upptagande av lan 382,6 357,6
Amortering av lan - -
Forandring av évriga langfristiga fordringar 109,0 -310,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 491,7 47,0
Arets kassaflode 22,8 4,4
Kassa och bank vid arets ingang - -
Kassa och bank vid arets utgang 23 22,8 4,4
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN KONCERNEN
Ej kassaflodespaverkande forandringar
Forsaljning Forandringar Om-

2019-11-11 dotterbolag verkligt virde klassificeringar 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder - - - - 581,4
Kortfristiga rantebarande skulder - - - - 2,2
Avstiamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten - - - - 583,6
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Eaesteq

FASTIGHETER

NYCKELTAL

For nyckeltalsdefinitioner se sid 24.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2019
Antal fastigheter 8
Uthyrningsbar area, kvm 17 949
Hyresvarde, MSEK 26,5
Verkligt varde fastigheter, MSEK 459,0
Driftnetto, MSEK 0,6
Direktavkastning, % 3,5
Overskottsgrad, % 72
Hyresduration, ar 8,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100
Uthyrningsgrad area, % 100

Finansiella nyckeltal

Medelranta kreditinstitut, % 1,90
Kapitalbindning, ar 0,7
Rantetackningsgrad, ganger 1,0
Justerad rantetackningsgrad, ganger 1,2
Belaningsgrad, % 49,2
Soliditet, % 0,2
Justerad soliditet, % 60,1
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 357,6
Ranta kapitalandelslan, % 4,0
NAV-varde, % 102,2
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estea

FASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

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

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Estea Omsorgsfastigheter AB (nedan Estea), org.nr:
559226-2892, ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm, besdksadress 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 20109. Bolagets
rapport omfattar perioden 11 november-31 december
2019. Arsredovisningen och koncernredovisningen for ar
2019 har godkants av styrelsen och verkstallande
direktoren for offentliggérande och kommer att férelaggas
arsstamman 2020 for faststallande.

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

Grunder for redovisningen

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

Koncernens rakenskaper har uppréttats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC).
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Koncernens tillgangar
och skulder har redovisats till anskaffningsvarden férutom
forvaltningsfastigheter och  kapitalandelslan  som
varderats och redovisats till verkligt varde samt
uppskjuten skatt vilken redovisats till nominellt varde.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Nya standarder och tolkningar som tritt i kraft 2019

IFRS 16 Leasingavtal har ersatt IAS 17 och boérjade galla
fran 1 januari 2019. Bolaget har tillampat den férenklade
metoden vilket innebar att jAmférelsetal inte raknats om.
For leasegivare innebar évegangen i princip oféréandrad
redovisning. Standarden, som framst beror leasetagare,
innebar att leasingavtal langre an 12 manader skall
redovisas 6ver balansrakningen som tillgangar.

Nya och andrade standarder samt tolkningar som
annu inte tratt i kraft

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019

Nya eller &ndrade standarder som trader i kraft 1 januari
2020 och senare beddms inte ha nagon vasentlig
paverkan pa Estea resultat eller finansiella stallning.

Kritiska bedomningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och féretagsledning gér bedémningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena
av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader samt dvrig
information. Dessa beddémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika fran dessa beddmningar och antaganden. Inga
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkat
resultatet har uppstatt under den korta
verksamhetsperioden.

Férvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt varde. Bedémningar och
antaganden i samband med véarderingen kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémningar
och antaganden om framtida kassafléden samt
faststallande av avkastningskrav. For den osakerhet som
finns i gjorda antaganden och beddmningar anges
vanligtvis vid fastighetsvarderingar ett osakerhets-
intervall vilket vid periodens slut uppgick till +/- 4,4
procent. Gjorda antaganden, osakerhetsfaktorer och
beddmningar framgar av not 12.

Férvérv

Dotterféretag ar foretag dar moderbolaget direkt eller
indirekt har ett bestdmmande inflytande i. Samtliga bolag,
vilka ags direkt eller indirekt av Estea Omsorgsfastigheter
AB, ar helagda dotterféretag vari bestdmmande
inflytande foreligger.

Bolagsférvary  kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarv vars
syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgangsférvary. Ovriga bolagsférvary klassificeras som
rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas uppskjuten
skatt till det varde den asatts vid forvarvet. Bolagets hittills
genomférda bolagsforvarv klassificeras som tillgangs-
forvarv.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller férfaller mer an tolv
manader fran balansdagen. Omséattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar av belopp som foérvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Estea
Omsorgsfastigheter AB och de féretag i Vvilka
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3 estea

FASTIGHETER

moderféretaget direkt eller indirekt har ett bestdmmande
inflytande (dotterféretag). Alla bolag i koncernen ar
heldgda och varken intresseféretag eller joint ventures
forekommer. Koncernen omfattar utéver moderbolaget
de i not 13 angivna dotterféretagen med tillhérande
underkoncerner. Koncernredovisningen har uppréattats
enligt forvarvsmetoden vilket innebar att dotterféretagens
egna kapital vid férvarvstidpunkten, faststallt som
skillnaden mellan det férvarvade bolagets tillgangar och
skulder, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingar endast den del av dotterféretagens egna kapital
som tilkommit efter forvarvet. | koncernens
resultatrdkning ingar intékter och kostnader endast for
den period da dotterféretaget ingatt i koncernen. Samtliga
internférsaljningar eller vinster och férluster som uppstatt
vid interna transaktioner samt koncerninterna
mellanhavanden har eliminerats i koncernredovisningen.

RESULTATRAKNINGEN

Intakter

Intdkterna  utgérs  huvudsakligen av  hyror fér
tilhandahallande av lokaler. Intakterna, som ur ett
redovisningsperspektiv. anses vara operationella,
redovisas linjart dver den period da lokalen ar upplaten. |
hyresintakterna ingar tillagg sasom uppvarmning,
vattenférbrukning och fastighetsskatt vilka bedéms vara
underordnade hyresavtalen och redovisas som
hyresintakter. Rabatter och andra hyresreduktioner
periodiseras éver hyreskontraktets I6ptid. Foérskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i
samband med uppsagningar av hyresavtal i fortid
intaktsfors  direkt.  Hyresintédkter fran foérvarvade
fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen.

Finansiella intakter
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa bankmedel
och fordringar och redovisas i den period de avser.

Fastighetskostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilkken de
hanfor sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar av
driftkostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. En betydande andel av
driftkostnader och kostnader for fastighetsskatt
vidaredebiteras till hyresgasterna som hyrestillagg.

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader
foér bland annat koncerngemensamma funktioner och
agande av dotterforetag samt kostnader hanforliga till det
i moderbolaget upptagna kapitalandelslanet. Koncern-
gemensamma funktioner avser kostnader for bland annat
ekonomisk forvaltning, koncernledning, IT och revision.
Koncernen har ingen anstélld personal och saknar
darmed |onekostnader, bade fasta och rorliga.
Koncernen  saknar avtal om resultatbaserade
ersattningar till bolagets funktioner sasom VD,
koncernledning och administrativ personal.

Finansiella kostnader

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019

Med finansiella kostnader avses ranta, avgifter och andra
kostnader forknippade med rantebarande skulder.
Utgifter for uttagande av pantbrev kostnadsfors i
bolagsredovisningen medan posten aktiveras i
koncernredovisningen.

Vardefoérandringar

Vardeférandringar i resultatrakningen bestar av saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar och
avser vardeférandringar pa fastigheter samt varde-
foérandringar i finansiella instrument. Vardeférandringar
berdknas som skillnaden mellan vardet vid periodens
borjan och vardet vid periodens slut. | de fall fastigheter,
finansiella instrument eller 6vriga derivat férvarvats under
aret jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvardet.

Skatter

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

Koncernen har redovisat samtliga under aret genomférda
bolagsforvarv som tillgangsforvarv.

Leasingavtal

Leasingavtal dar risker och férmaner, forknippade med
agandet, i all vasentlighet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyreskontrakt hanférliga till koncernens férvaltnings-
fastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

| Estea finns &ven 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 hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar direkt
hanférbara utgifter till férvarvet. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt
varde. Vardering av koncernens fdérvaltningsfastigheter
har skett enligt nivd 3 i IFRS varderingshierarki och
baseras pa beddmda marknadsvarden, vilka motsvarar
det pris till vilket en fastighet skulle kunna o&verlatas
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har intresse av att transaktionen genomfors.

Finansiella instrument
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3 estea

FASTIGHETER

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas hyresfordringar, vissa évriga fordringar,
och upplupna intdkter samt kassa och bank som
finansiella tillgangar och skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, leverantorsskulder, vissa &vriga
kortfristiga skulder samt upplupna kostnader som
finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde
med tillagg for transaktionskostnader med undantag for
de finansiella instrument vilka redovisas till verkligt varde
via resultatrdkningen. En finansiell tillgang upphor i
balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver den. En
finansiell skuld upphdr i balansrakningen nar férpliktelsen
i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort.

Kortfristiga fordringar

I koncernen aterfinns framférallt kundfordringar,
fordringar hos moder- och koncernbolag samt 6vriga
fordringar. Kortfristiga fordringar bedéms individuellt och
varderas till det belopp varmed de berdknas inflyta vilket
innebar att de redovisas till anskaffningsvarde utan
diskontering med reservering for osakra fordringar.

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

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, ovriga kortfristiga  skulder och
leverantorsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna €] betalda rantor
redovisas under posten upplupna kostnader.
Kapitalandelslanet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt varde via resultatrakningen.
Omvardering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvardering av kapitalandelslanet. For finansiella
instrument varderade till verkligt varde i balansrékningen
ska upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhdr. Kapitalandelslanet har varderats
enligt niva 1 vilket innebar noterade priser (ojusterade) pa
aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
Ovriga kortfristiga skulder och leverantdrsskulder
redovisas till nominellt anskaffningsvarde. Langfristiga
skulder har en férvantad I6ptid dverstigande ett ar medan
kortfristiga skulder har en férvantad 16ptid kortare an ett
ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skattemassiga varden pa koncernens
tillgangar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hanférliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det ar sannolikt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga
vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag. Vid forvarv
som ar att betrakta som tillgangsforvarv (Asset Deal)
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redovisas uppskjuten skatt till det varde den har asatts vid
forvarvet. Vid berdkning av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader i fastigheter som uppstéar efter
forvarvstidpunkten beaktas inte att fastigheter ofta kan
avyttras pa ett skatteeffektivt satt.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beraknas
med de skattesatser som férvantas gélla fér den period
da tillgangen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar en mojlig forpliktelse som
harrér fran intraffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera i framtiden osakra
handelser. En eventualforpliktelse kan dven utgdras av
en befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas alternativt att forpliktelsens
storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Kassaflodesanalys

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

Allmént

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

Uppstéllningsform
Resultat- och balansrékning fér moderbolaget &r
uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier i dotterforetag
Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde.

Kapitalandelslan
Kapitalandelslan har i moderbolaget redovisats il
anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning fran
dotterforetag

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

NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

Ett rérelsesegment ar 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 rorelsesegment en region eller
verksamhetsgren. Koncernen redovisar verksamheten
som ett rérelsesegment da fastigheterna ar fa och endast
omfattar férvaltning av egendgda kommersiella
fastigheter.

NOT 3 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter, vilka uppgick till 0,9 MSEK,
har genererats fran 18 december-31 december 2019 da
koncernen tilltrédde fastigheterna.

2019
Hyresintakter, MSEK 11 nov-31 dec
Hyresintakter 0,9
Hyrestillagg -
Summa hyresintékter 0,9

Arshyran fér tecknade hyreskontrakt uppgick pa
bokslutsdagen till 26,5 MSEK. | arshyran ingéar

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

Kontraktsforfallostruktur framgar av tabellen nedan med
arssummor av kontrakterade hyresintakter.
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Antal Kontrakterad Arshyra
Kontraktsforfall, ar avtal arshyra, msek andel, %
2019, 1) - - -
2020 - - -
2021 - - -
2022 - - -
2023 2 0,8 3,1
2024> 3 17,1 64,8
Summa
kommersiella
lokaler 5 18,0 68,1
Bostader 92 8,2 30,8
P-platser och garage 33 0,2 1,1
Summa 130 26,5 100,0

1) Avser kontrakt som forfoll 2019-12-31.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut
till 100 procent.

Riskspridning i antal hyresgaster och uthyrbar area
Av koncernens totala uthyrbara area om cirka 17 949 kvm
svarar bolagets kommersiella hyresgaster for 67 procent
av total uthyrningsbar area och 68 procent av de totala
hyresintakterna. Den genomsnittliga kontraktstiden for
dessa stora hyresgastavtal uppgick vid arets slut till 12,2
ar. Koncernens uthyrningsbara areor framgar av tabellen
nedan. | de fall ett hyresavtal avser mer an en (1) lokal
under samma kontrakt réknas den i tabellen nedan
endast som en (1) lokal. Garage réknas i tabellen som en
(1) lokal oavsett antalet parkeringsplatser.

Fordelning Antal Antal Andel av
uthyrningsbar lokaler kvadratmeter, uthyrningsbar
area kvm area, %
Vardlokaler 1 500 3
Aldreboende 3 11 526 64
Bostader 92 5922 33
Lager/6vrigt 1 1 -
Summa 97 17 949 100
Antal Andel av Andel av

kvadrat  uthyrningsbar totalhyra

Hyresgast meter area, % %
Sundsvalls kommun 8026 447 37,4
Attendo Sverige AB 3500 19,5 27,3
Osterakers kommun 500 2,8 3,0
Summa 12 026 67,0 67,7

Moderbolaget

Moderbolaget &ger inga fastigheter. Moderbolagets
intdkter bestar av forvaltningsintakter debiterade till
dotterforetag och omfattar tillhandahallande av tjanster
for fastighetsforvaltning och ekonomisk forvaltning.
Moderbolagets  forvaltningsintdkter  elimineras i
koncernens intéktsredovisning.
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NOT 4 OPERATIONELL LEASING

Leasegivare

Samtliga leasingavtal klassas som operationella
leasingavtal och redovisas som intakt linjart &ver
leasingperioden. Tabellen nedan visar framtida
hyresintakter baserade pa befintliga hyresavtal vid
periodens slut.

Avtalade hyresintékter, MSEK 2019
Hyresintakter som forfaller inom ett ar 20,1
Hyresintakter som forfaller mellan tva till fem ar 70,1
Hyresintakter som forfaller senare an fem ar 113,8
Summa hyresintakter 204,0

NOT 5 FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret
till 0,3 MSEK. | beloppet ingar direkta fastighetskostnader
sasom kostnader for drift och underhall som indirekta
fastighetskostnader for uthyrning och
fastighetsadministration. | flertalet hyreskontrakt avtalas
att hyresgasten star for vissa av fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna ingar kostnader for bland annat
fastighetsskotsel, elektricitet, uppvarmning, vatten och
forsakring. Underhallskostnaderna bestar av I6pande
atgarder for att bibehalla fastighetens standard och
funktion av tekniska installationer. | de fall avtal finns om
vidaredebitering av drift- och underhallskostnader utgar
dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick
under verksamhetsaret till 0,3 MSEK.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststallda
taxeringsvarden. | normalfallet debiteras bolaget en
preliminar F-skatt som bland annat skall motsvara den
fastighetsskatt som faststallts for fastigheten. Tva av
koncernens tre fastigheter &ar klassificerade som
specialenheter  och ar  darmed undantagna
fastighetsskatt. Fastighetsskatt debiteras pa ett
hyresavtal som ett tillagg till hyran. Av den totala
fastighetsskatten om >0,1 MSEK for ar 2019
vidaredebiterades 30 procent till hyresgasterna.

NOT 6 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernens totala ersattningar till revisorer uppgick till
>0,1 MSEK och avség i sin helhet ersattning till Ernst &
Young AB. Ingen ersattning utdver revision har utbetalts.

NOT 7 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under ar 2019 har  moderbolaget Estea
Omsorgsfastigheter AB’s styrelse bestatt av 3
styrelseledamoter. Moderbolaget och dess dotterféretag
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har med Estea AB ingatt avtal om tillhandahallande av
ledande befattningshavare och 0&vriga anstallda.
Kostnader i form I6n, pensioner eller annan erséattning har
ej forekommit utan ar en del i det férvaltningsarvode
moderbolaget betalar till Estea AB. Foérvaltningsarvodet
har under verksamhetsaret uppgatt till 0,3 MSEK. Ingen
ersattning har utgatt till bolagets styrelse.

NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen  Moderbolaget

2019 2019
Rénteintakter dotterforetag - 0,4
Ovriga réanteintakter 0,1 -
Summa 0,1 04

NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen  Moderbolaget

2019 2019
Réntekostnader avseende lan
hos kreditinstitut -0,1 -
Réntekostnader avseende
kapitalandelslan -0,5 -0,5
Summa -3,1 -0,5

NOT 10 VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Pa bokslutsdagen ager koncernen totalt tre fastigheter.
Fastigheterna varderades vid arets utgang ftill 459,0
MSEK. De orealiserade vardeférandringarna i
koncernens fastighetsbestand uppgick till 12,7 MSEK.

Finansiella instrument

Med finansiella instrument avses varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde med
tillagg for transaktionskostnader med undantag for de
finansiella instrument som varderas till verkligt varde via
resultatrakningen.

Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner av
kapitalandelsbevis och redovisas till verkligt varde.
Vardeférandringar redovisas 6ver resultatrdkningen och
paverkade koncernens resultat med -9,1 MSEK MSEK.

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

Koncern

Vardeforandringar, MSEK 2019

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 12,7

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter -

Orealiserade vardeforandringar i kapitalandelslan -9,1

Summa vardeforandringar 3,6
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NOT 11 SKATT

Inkomstskatten fér Estea Omsorgsfastigheter AB och
dess dotterféretag ar 21,4 procent. | resultatrdkningen
redovisas skatten som aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar beraknat utifran arets skattepliktiga
resultat vilket i normalfallet ar lagre an det redovisade
resultatet framst beroende av mdgjligheten att utnyttja
skattemassiga avskrivningar pa fastigheter och
skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter.

Redovisad skatt, MSEK

Uppskjuten skatt ar en avsattning for beraknade framtida
skattefordringar eller skatteskulder hanforligt till samtliga
temporara  skillnader  mellan redovisade  och
skattemassiga varden

| tabellen nedan redovisas vilka intakter och kostnader
som netto paverkat berakningen av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget

2019 2019

Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skatteintakt/skattekostnad

0,2 -
2,5 -

Redovisad skattekostnad / skatteintakt

Avstamning av redovisad skatt, MSEK

2,3 -

Koncernen Moderbolaget

2019 2019

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 21,4%

3,6 -

-0,7 -

Skatt hanforlig till tidigare ar

Skatteeffekt avseende ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt avseende ej skattepliktiga intékter
Skatteeffekt avseende ej skattepliktiga utdelningar
Ovriga skattemassiga justeringar

Skatt vid fastighetsforvarv/férsaljning

Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag

Arets skatt enligt resultatrikningen
Effektiv skatt
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-2,3 -
63% -%
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NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt viarde, MSEK 2019 Antal

Fastigheter 1 januari

+ Forvarv av fastigheter 446,3 3
+ Ny- till- och ombyggnation - -

- Forsaljning av fastigheter - -

+/- Vardeférandringar 12,7 -
Fastighetsvarde 31 december 459,0 3
Taxeringsvarden*, MSEK 2019
Byggnader 58,8
Mark 13,8

*Fastigheterna Oland 2 och Skérden 3 klassificeras som specialenheter
och ar undantagna fran skatt.

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresintdkter minus
fastighetskostnader) och darigenom uppna en attraktiv
avkastning fér koncernens aktiedgare och innehavare av
kapitalandelsbevis. Koncernens fastigheter ar
klassificerade som forvaltningsfastigheter och har
varderats till verkligt varde. Koncernens fastigheter ar
varderade enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Samtliga fastigheter &r per 31 december 2019
varderade internt.

Arets investeringar
Koncernen har under ar 2019 forvarvat fastigheter for
totalt 458,3 MSEK.

Varderingsmodell

Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid
en tankt forsdljning pa en fri och 6ppen marknad.
Férsaljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till forsaljning
pa marknaden och under i 6vrigt normala férhallanden vid
en fastighetsforsaljning.

Fastighetsvarderingarna  grundar sig pa bade
observerbara som icke observerbara indata och beaktar
hégsta och basta nytta av fastigheternas anvandning.
Observerbara data som har stor paverkan pa vardet ar
aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och
aktuell inflation. Icke observerbara data ar
avkastningskrav och framtida férvantade hyresnivaer och
vakanser. En vedertagen modell fér att berdkna
fastighetens varde ar att diskontera nuvardet av framtida
kassafloden samt ett nuvarde av bedomt restvarde vid
kalkylperiodens slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet
stracka sig 6ver fem eller tio ar. Viktiga parametrar i
modellen ar bedémt avkastningskrav. Avkastningskrav
kan jamféras mot faktiska fastighetstransaktioner som
genomférts men fastigheter som salts kan ibland vara fa,
vilket kan gora beddmningen om férandringar i
avkastningskrav svarbeddmt. De flesta
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fastighetstransaktioner i Sverige sker dessutom genom
bolagsforvarv vilket ytterligare forsvarar bedémningen.

Direktavkastningskrav i varderingarna har i genomsnitt
uppgatt till 4,1 procent. Beddmd inflation &r vid
kalkylperiodens boérjan 1,9.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand
vid arets slut uppgick till 459,0 MSEK. Vardeférandringen
i fastighetsbestandet har under aret uppgatt till 12,7
MSEK.

Moderbolaget dgde vid arets utgang endast fastigheter
genom dotterbolag.

Antaganden

Vid beddmningen av fastigheternas  framtida
intjaningsformaga  har  fdljande  antaganden i
varderingarna anvants. | de fall antaganden férandras
under kalkylens 16ptid eller &r olika mellan fastigheterna
anges de som ett intervall.

Antaganden i varderingarna vid arets slut 2019
Avkastningskrav, % 41
Kapitaliseringsfaktor vid

restvardesberakning, % 3,75-4,25
Inflation, % 2,0
Antaget driftnetto ar 1, msek 19,2
Langsiktig vakans, % 0,0-3,0

Osékerhetsintervall och kanslighetsanalys
Fastighetsvarderingar baseras pa information,
verdertagna  berdkningsprinciper och antaganden
tillgangliga pa bokslutsdagen. Kanslighetsanalysen i
tabell nedan visar hur forandringar i anvanda
antaganden om kassafléde och avkastningskrav
paverkar varderingaren aven om ett antagande sallan
sker isolerat fran andra antaganden .

Vardepaverkan i MSEK

Kanslighetsanalys +/- 2019 2019
Hyresvarde, +/- 1% +/- 19,6 +-4,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, +/- 1% +/-19,6 +-4,7
Avkastningskrav, +/- 1% -292,9/+503,4 -84,6/+166,7
Inflation, 1,0%-enhet +/-1,2 +/-0,3
Fastigheter 20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, MSEK  -91,8  -45,9 - 45,9 91,8
Belaningsgrad 61,6 54,7 49,2 44,8 41,0
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NOT 13 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget redovisar andelar i koncernforetag till
anskaffningsvarde. Direktdgda dotterbolag redovisas i
tabellen nedan. Uppgift om Ovriga i koncernen ingaende
bolag aterfinns i tabell nedan. Utforlig information om

arsredovisning. Vid utgangen av rakenskapsaret ager
moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB som
i sin tur ager samtliga aktier i Estea Omsorgsfastigheter
PropCo AB. Totalt bestar koncernen av sju helagda bolag

dessa bolag framgar av

respektive dotterbolags

som vid periodens utgang agde tre fastigheter.

Andelar i koncernféretag, MSEK 2019
Ingaende balans -
-Forvarv 34,1
Utgaende balans 34,1

Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde, MSEK
Direktagda dotterbolag Org.nr Sate 19-12-31 19-12-31 19-12-31
Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB 559133-3827 Stockholm 1780 000 100% 34,1
Summa andelar i koncernfoéretag 34,1
Indirekt &gda dotterbolag Org.nr Séte Antal andelar Kapitalandel
Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB 559133-3819 Stockholm 50 000 100%
Estea Skorden 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 Oland 2 Holding AB 559148-6757 Stockholm 500 100%

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019
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NOT 14 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2019 férdelat pa

50 000 aktier. Samtliga aktier ags av Estea AB, org.nr
556321-1415. Aktierna har ett kvotvarde om 1 kronor.
Aktiekapitalet uppgéar pa balansdagen till >0,1 MSEK.

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

Till aktieagarna far endast utdelas sa mycket att det efter
utdelning finns full tackning for bundet eget kapital i
moderbolaget. Vidare far utdelning endast ske om det ar
forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna
kapitalet och  koncernens  konsolideringsbehov,
likviditetsbehov och stéllning i évrigt. Fritt eget kapital
inklusive arets resultat uppgick i moderbolaget till -0,1
MSEK vid arets slut. Utdelning féreslas av styrelsen och
beslutas av arsstamman.

Balanserade vinstmedel i koncernen

Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i
koncernen samt villkorade aktiedgartillskottet som Estea
AB lamnat sedan verksamheten startade. Koncernens
balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat om 1,4
MSEK, uppgick vid arets slut till 1,4 MSEK.

Utdelning
Styrelsen framlagger till arsstamman forslag om
utdelning. Arsstdmman beslutar i enlighet med

Aktiebolagslagen om utdelning. Styrelsen foreslar ftill
arsstdmman 2020 att ingen utdelning skall ske.

Eget kapital
Forandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 4
(koncernen) och 7 (moderbolaget).

NOT 15 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
OCH KAPITALANDELSLAN

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut
til 226,0 MSEK. 223,8 MSEK klassificeras som
langfristiga da forfallotiden infaller efter 12 manader och
2,2 MSEK klassificeras som Kkortfristiga da de forfaller
inom 12 manader. Normalt forlangs krediterna av
kreditgivande bank men ofta p& nya marknadsmassiga
villkor gallandes vid tidpunkten for férlangning avseende
bade rantemarginaler och amorteringskrav. Lanens
medelranta uppgick pa bokslutsdagen till 1,90 procent.

Skuld for kapitalandelslanet

Genom kapitalandelslanet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till aterbetalning 2024-12-31
men med ratt till férlangning av 16ptiden med hogst 3 ar
per forlangningsperiod. Kapitalandelslanet 16per med en
fast ranta om 4,00 procent baserat pa nominellt inbetalt
belopp, vilket vid arets slut uppgick till 357,6 MSEK.
Beloppet for aterbetalning av kapitalandelslanet &r
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kopplat till bolagets sammanlagda ackumulerade resultat
fram till aterbetalningsdagen och kan saledes bade
overstiga och understiga ursprungligen inbetalt belopp.

Kapitalandelslan, MSEK 2019

Kapitalandelslan 1 januari

+ Emissioner 357,6
+/- Orealiserad vardeférandring 9,1
Skuld i koncernbalansriakningen 31 december 366,7

| ranteférfallostrukturen nedan redovisas nar kapitalet
forfaller till aterbetalning. Inga amorteringar beraknas for
kapitalandelslanet som forfaller i sin helhet ar 2022.
Kapitalandelslanet redovisas i tabellen som aterbetalning
till nominellt belopp utan hansyn tagen till marknadskurs
pa balansdagen Vvilket innebar att koncernens
lanesumma for forfall overstiger de i balansrékningen
redovisade skuldbeloppen.

Koncernen  Moderbolag

Laneforfallostruktur 2019 2019
Forfallotidpunkt inom 1 ar fran

balansdagen 2,2 -
Forfallotidpunkt mellan 1 ar och 5 ar

fran balansdagen* 581,4 357,6

Forfallotidpunkt senare an 5 ar fran
balansdagen - -

Summa 583,6 357,6

*Kapitalandelslanet redovisas som aterbetalning till nominellt belopp

Framtida likviditetsfloden hanforligt till rantebarande
krediter framgar i tabell nedan. Vid berdkningen har
krediter antagits 16pa med den ranta som foreligger pa
bokslutsdagen och med forfall enligt avtal. Bolagets
beddmning ar dock att krediterna férlangs men att det kan
ske pa marknadsmassiga villkor som skiljer sig fran de
som bolaget har pa bokslutsdagen. Kapitalandelslanet
redovisas till nominellt belopp 357,6 MSEK.

Framtida likviditetsfléden

Ar Krediter IB Forfall Krediter UB Ranta, MSEK
2019 583,6 -1,0 582,6 0,8
2020 582,6 -2,3 580,3 18,5
2021 580,3 -26,8 553,5 18,2
2022 553,5 -195,9 357,6 16,2
2023 357,6 - 357,6 14,5
Summa -226,0 68,2
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| tabellen nedan redovisas koncernens lang- och
kortfristiga rantebarande skulder férdelat mellan skulder
till kreditinstitut och kapitalandelslan. Skulderna har
upptagits till redovisat varde vilket innebar att
kapitalandelslanet i koncernen redovisas till verkligt varde
pa balansdagen och till nominellt vérde i moderbolaget.

Koncern  Moderbolag

Totala laneskulder 2019 2019
Skulder till kreditinstitut 226,0 -
Kapitalandelslan 357,6 357,6
Summa skulder till kredit- institut och

kapitalandelslan 583,6 357,6

varav kortfristigt

Skulder till kreditinstitut 2,2 -

Kapitalandelslan - -

Summa skulder till kredit- institut och
kapitalandelslan 2,2 -

NOT 16 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN

Koncernen Moderbolag

Uppskjuten skatteskuld(-) /
skattefordran (+) 2019 2019

NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2019 2019

Upplupna rantor 0,9 0,5
Férskottsbetalda hyror 6,6 -
Ovriga interimsskulder 2,9 0,1
Summa 10,4 0,6

NOT 19 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernens fastighetsinteckningar avser i sin helhet

inteckningar som séakerhet for upptagna skulder hos
kreditiisntitut i de fastighetsagande dotterbolagen.

Skatt hanforlig till temporéra skillnader

Hanforligt till underskottsavdrag - -

Hanforligt till byggnad 24 -
Hanforligt till dvriga temporéara
skillnader - -
Vid arets utgang 24 -
Underskottsavdrag
Koncernens underskottsavdrag, vilka inte ar

tidsbegransade, uppgick per 31 december 2019 till 1,2
MSEK. Moderbolagets underskottsavdrag uppgick per 31
december 2019 till 0,1 MSEK. Ingen skattefordran har
reserverats pa underskottsavdragen.

NOT 17 HYRESFORDRINGAR

Hyresfordringar &r i sin helhet hanforligt till de
fastighetsdgande bolagen i koncernen. Samtliga
kundfordringar avser forskottsaviserade hyror fér 2020.

Koncernen Moderbolag

Stéllda sakerheter 2019 2019
Fastighetsinteckningar 981,5 -
Summa 981,5 -

Moderbolaget har inga borgensataganden.

Moderbolag

Eventualforpliktelser 2019
Borgen for dotterbolag Inga
Summa Inga

NOT 20 FORDRINGAR HOS KONCERN-
FORETAG

Koncernen Moderbolag
Hyresfordringar 2019 2019
Kundfordringar 3,8 -
Osakra kundfordringar - -
Summa 3,8 -

Koncernen Moderbolag
Aldersférdelning 2019 2019
Ej férfallna kundfordringar 3,8 -
>60 dagar - -
Summa 3,8 -

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019

Moderbolag
Reversfordringar 2019
Ingaende balans -
+ Nyutlaning 310,7
- Reglerade fordringar -
Utgaende balans 310,7
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NOT 21 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Estea Omsorgsfastigheter AB har en narstdenderelation
med sina dotterféretag samt Estea AB som ager samtliga
aktier i moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag
debiteras i enlighet med avtal. Omsattningen i Estea
Omsorgsfastigheter AB uppgick till 0,3 MSEK och avsag
i sin helhet forsdljning till dotterforetag. For
koncerninterna lan debiteras ranta.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for
forvaltningstjanster. Estea AB har under perioden
debiterat Estea Omsorgsfastigheter AB
férvaltningsarvode uppgaende till 0,3 MSEK.

Styrelse och 6vriga narstaende

| samband med utgivandet av kapitalandelslan i
december 2019 har narstdende personer, personer i
ledande befattningar och bolagets styrelse (direkt eller
indirekt) investerat i lanen pa samma villkor som Gvriga
investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och Gvriga narstaende
personer agde vid periodens slut kapitalandelsbevis om
totalt 35,2 MSEK varav bolagets styrelse agde 10,2
MSEK.

Inga Ovriga vasentliga affarstransaktioner med
narstdende parter har genomférts under perioden och
ingen ersattning  till  styrelsen eller ledande
befattningshavare har utgatt under perioden.

NOT 22 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna kategori ingar lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt 6vriga fordringar. Fordringarna
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Lane- och
kundfordringar med kort 16ptid varderas till nominellt
anskaffningsvarde utan diskontering men med avdrag for
osakra fordringar. Verkligt varde pa kortfristiga fordringar
o6verensstammer i stort med bokférda varden.

NOT 23 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgdrs av placeringar med en I6ptid pa
maximalt tre manader och som med obetydlig risk for
vardeférandringar kan omvandias till kontanta medel. Pa
bokslutsdagen avser kassa och bank till 100 procent
likvida tillgangar pa bolagets bankkonton.

NOT 24 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod,
vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intdkter och kostnader som hanfors
till  investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden

Med likvida medel avses kassa och bank.

NOT 25 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019

Ovriga finansiella skulder avser laneskulder, 6vriga
kortfristiga skulder och leverantorsskulder. Laneskulder
varderas i enlighet med beskrivning i not 15. Ovriga
kortfristiga skulder och leverantérsskulder med kort I6ptid
varderas till anskaffningsvarde. Verkligt varde pa 6vriga
finansiella skulder éverensstdmmer i stort med bokférda
varden.

NOT 26

BALANSDAGEN

Covid-19. Estea har tidigt vidtagit en rad atgarder for att
sakerstdlla att foretagets egen verksamhet ska kunna
fortldpa under den pagaende spridningen av Covid-19
och de effekter av atgarder som tagits av myndigheter
och andra aktérer. Handlingsplaner har upprattats for
vara medarbetare, leverantdrer och samarbetspartners.
Dessa omfattar férhdjd hansyn och riskmedvetenhet,
omvarldsbevakning och riskkontroll samt atgarder for
Okad extern och intern kommunikation. Intern personal
har utlokaliserats och har upprattat arbetsstationer i
hemmet, varifran verksamheten har kunnat fortlépa utan
ovrig relevant forandring.

HANDELSER EFTER

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

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en stor andel
tillgangar inom samhallsfastigheter, sasom
Omsorgsboenden. Det innebar att en stor andel av
hyresintakterna kommer fran hyresgaster som helt eller
delvis ar skattefinansierade, vilket borgar for ett
langsiktigt och stabilt kassafléde. Bolagets drift- och
administrationskostnader bedéms inte paverkas. En
storre del av bolagets skulder till kreditinstitut I6per med
rorliga réntor men beddms inte utgdra en stor risk. Utifran
ovan namnda premisser beddms bolagets operativa
kassafléde inte paverkas i ndgon stérre utstrackning pa
kort sikt.

Bolaget har efter den 31 december 2019 genomfért en
riktad nyemission, genom vilken ytterligare 6 272
Fondandelar under Kapitalandelslanet tecknats. De nya
Fondandelarna emitteras i samband med emissionen av
de andelar som tillkommer vid det erbjudande som riktas
till allmanheten vid noteringstillfallet. Prospekt for
upptagande av Fondandelarna till handel vid Nasdaq har
inlamnats till Finansinspektionen.

I april 2020 tilltrade bolaget sin fjarde fastighet, Féren 3,
belagen pa Orrholmen i centrala Karlstad. Fastigheten ar
fullt uthyrd pa 15-arigt avtal till Nytida Vardaga AB, ett
bolag inom Ambea-koncernen. Fastigheten ar nyuppférd
med dndamalsenliga lokaler och med omsorgsboende i
atanke redan vid arkitektarbetet vilket borgar fér en
yteffektiv och modern forvaltningsfastighet.
Uthyrningsbar yta uppgar till 4106 kvm och antalet
lagenheter ar 60.

Bolaget har den 28 augusti 2020 genom bolag ingatt ett
aktieOverlatelseavtal avseende ett indirekt forvarv av en
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fastighet beldgen vid Slagsta strand i Botkyrka kommun.
Fastigheten ar foremal for fastighetsbildning och
preliminar tilltrédesdag ar den 30 juni 2023. Fastigheten
kommer i samband med tilltradet att vara uthyrd ftill en
valrenommerad hyresgast, som kommer att bedriva ett
vardboende pa fastigheten. Dartill kommer fastigheten att
inrymma ca 114 bostadslagenheter som kommer att
upplatas med hyresratt. Forvarvet innehaller sarskilda
villkor for férvarvet som maste vara uppfyllda senast den

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019

30 oktober 2020. Darutdver ska saljaren, for att tilltrade
ska kunna ske, ha uppfyllt sedvanliga tilltradesvillkor.
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NOT 27 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella intrument som aterfinns i koncernens balansrakning.

Lane- och kundfordringar varderade
till upplupet anskaffninsgvarde

Finansiella skulder varderade till
verkligt varde via
resultatrakningen

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrument, MSEK 2019 2019 2019
Tillgangar
H fordri

yresfordringar 38 _ _
Ovriga fordringar 107 B _
Upplupna intakter 03 _ _
K h bank

assa och ban 22.8 _ _
Skulder
Skulder till kreditinstitut _ - 226,0
Kapitalandelslan - 366,7 -
Leverantorsskulder - - 1,9
Ovriga kortfristiga skulder - - 3,3
Upplupna kostnader - - 14,9

Summa 37,6 366,7 2461

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt IFRS
betraktas kassa och bank, hyresfordringar, vissa dvriga fordringar, andelar i koncernféretag, lanefordringar och upplupna
intakter som finansiella tillgdngar och leverantdrsskulder, vissa 6vriga skulder, rantederivat, kapitalandelslan, &vriga
laneskulder och upplupna kostnader som finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader med undantag for de finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen. Det verkliga vardet 6éverensstammer i allt vasentligt med de bokférda vardena. En
finansiell tillgang upphor i balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontroll
over den. En finansiell skuld upphdr i balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019
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Styrelsen och verkstallande direktdren férsakrar 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 rittvisande bild av
foretagets stallning och resultat och

forvaltningsberattelsen ger en rattvisande bild oOver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm 2020-04-16

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB

Jockum Beck-Friis
Styrelseordférande

David Ekberg
Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 16 april 2020.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019
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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 ar att framja anvandbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.

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

till investerare och &vriga intressenter.

Till foljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en dversyn av definitionerna. Eftersom berdkningen av alternativa
nyckeltal kan skilja sig mot matt som anvéands av andra féretag kan jamforbarhet mot andra féretag i dessa matt
saknas. Estea har valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for
rullande tolv manader i férhallande till fastigheternas
redovisade varden vid periodens utgang. For
fastigheter &gda kortare tid &n 12 manader anvands
faktiskt utfall tillsammans med beddmt driftnetto fran
bolagets férvarvskalkyl.

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgang
i forhallande till hyresvardet. Mattet anvands for att
underlatta beddomningen av hyresintakter for vakanta
areor och évriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration
Aterstdende vagd genomsnittig  I6ptid  pa
hyresavtalen exklusive garage-/parkeringsplatser

Finansiella begrepp

samt bostdder uthyrda till  privatpersoner.
Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst
efter periodens utgang exkluderas i berékningen.

Hyresvarde

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

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid
periodens utgang.

Overskottsgrad

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

Ackumulerad ranta kapitalandelslan
Ackumulerad ranta fran  kapitalandelslanets
startdatum till och med rapportdagen i procent av
nominellt emitterat kapitalandelslan. Mattet syftar till
att ge investerarna information om total ranta som ar
utbetald och upplupen vid periodens utgang fran
startdatum.

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas
redovisade varde. Belaningsgraden ar ett riskmatt
som visar hur stor del av fastighetsportféljens varde
som ar belanad med rantebarande skulder till
kreditinstitut. Kapitalandelslanet, vilket ar noterat,
som ar efterstallt bolagets samtliga évriga skulder ar
exkluderat i berakningen aven om instrumentet I6per
med ranta och redovisas som skuld i
balansrakningen.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid
periodens utgang.

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019

Justerad rantetackningsgrad
Forvaltningsresultatet med  aterlaggning  av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader exklusive rantekostnader for
kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad ar
ett finansiellt matt som visar hur manga ganger
bolaget klarar av att betala sina rantor exkluderat
rénta pa kapitalandelslanet med
forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten
fore vardeférandringar).

Justerad soliditet

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

Kapitalbindning
Aterstdende genomsnittlig 16ptid i rantebarande

krediter innan skulderna forfaller till
aterbetalning/refinansiering. Mattet anvands for att
24
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belysa koncernens finansiella risk som kan uppsta
vid refinansiering.

Marknadskurs

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

Medelranta kreditinstitut
Genomsnittlig ranta pa koncernens  totala
réantebarande skulder exklusive kapitalandelslan vid
periodens utgang. Mattet anvands for att belysa
koncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berdkning av kapitalandelsbevisens
andel av koncernens totala tillgadngar minus skulder
under forutsattning att tillgangarna avyttras i enlighet
med de redovisade vardena och skulderna exklusive
kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som i vrigt
foljer av de Allménna villkorens punkt 10.3 och 10.4.

NAV redovisas som procent i férhallande till nominellt
belopp (10 000 kronor). Mattet anvands for att ge
investerarna en vagledning, om an teoretisk, till vilket
varde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid
periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rinta kapitalandelslan

Arsréanta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser
investerarna om vilken arsranta kapitalandelsbeviset
I6per med.

Réntetdckningsgrad

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

Soliditet

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

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal d& bolagets aktier ej ar
noterade och samtliga aktier ags av Estea AB, org.nr: 556321-1415.

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

Belopp i MSEK 2019
Soliditet Eget kapital 1,4
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 624,6

Soliditet 0,2%
Justerad soliditet Eget kapital 1,4
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelslan 366,7
Balansomslutning Balansomslutning 624,6

Justerad soliditet 58,9%
Justerad rantetdckningsgrad Forvaltningsresultat 0,1
Justerat forvaltningsresultat / Aterlaggning av finansiella kostnader 0.5
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 0,6

Finansiella kostnader minskat
med ranta pa kapitalandelslan 0,5

(justerad finansiell kostnad)

Justerad rantetackningsgrad 1,2
NAV-virde Eget kapital 1,4
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-

andelslan minskat med
nominellt belopp 9.1

Summa eget kapital att fordelas

till investerarna (s1) 10,5
Investerarandel 75% av s1 7,8
NAV-virde 102,2%

Estea Omsorgsfastigheter AB Arsredovisning 2019
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www.estea.se
Information och finansiella rapporter finns tillgédngliga pad www.estea.se

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