


JANUARI - DECEMBER 2024

Rorelseresultatet var -12,6 (-16,9) MSEK. Forandringen
beror huvudsakligen pa att bolaget under aret har gatt
fran att 4ga fastighetsbolag till att dga fondandelar vilket
minskar de forvaltningsrelaterade kostnaderna.

Resultat efter finansiella poster minskade till -588,7 (-26,5)
MSEK. Minskningen beror pad ett negativt resultat
hanforligt till resultat fran forsaljningen av innehav i
koncernbolag under Q1 om -509,8 (0,0) MSEK.
Omvaérdering av kapitalandelslan har paverkat resultatet
med -33,9 (569,6) MSEK. Per arets utgang kvarstar endast
kapitalandelslanen av klass A. Det redovisade vardet av
kapitalandelslanen baseras pa radande marknadskurs och
resultateffekten ar hanfoérlig till skillnaden mot radande
NAV-kurs.

Resultat efter skatt var -613,0 (409,4) MSEK, varav en
orealiserad forlust om -33,9 (569,6) MSEK héanforlig till
vardeforandring av kapitalandelslanet.

Periodens kassaflode uppgick till 10,1 (-0,1) MSEK.

NAV-vardet som bel6per pa kapitalandelslan serie A
uppgick vid periodens slut till 53,4 (57,5) procent. NAV-
vardet baseras pa finansiella anlaggningstillgangarnas
redovisade varde, se dven definition sidan 18.

Viktiga handelser under perioden oktober-december

Under perioden har Sl&ttoé Core+ betalat ut en
anteciperad utdelning om 16,2 MSEK.

Den 29 oktober beslutade bolaget att genomféra en
delutbetalning av upplupen rdanta som den 11
november utbetalades till kapitalandelslansdgarna
om 16,1 miljoner.

PERIODEN | SAMMANDRAG SAMT NYCKELTAL

2024 2023

Belopp i miljoner kronor

December December
Finansiella anlaggningstillgangar 5717,2 0,0
Emitterat kapitalandelslan 1005,2 1252,2
Eget kapital 235,8 848,9
Balansomslutning 590,6 1392,1
Nyckeltal (for definition se sid 19)
Justerad soliditet, % 91,0 85,5
Ranta kapitalandelslan, % 4,0 4,0
NAV-vérde, % 53,4 57,5
Upplupen rénta per andel % 51 4,9
NAV inklusive upplupen ranta, % 58,6 62,4
Marknadskurs kapitalandelslan, % 30,0 27,0
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DETTA AR ESTEA
OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) etablerades i december
2019 med inriktningen att langsiktigt, direkt och indirekt, aga,
utveckla och forvalta fastigheter i Sverige.

Idag utgors Estea Omsorgsfastigheters enda investering av ett
innehav i fastighetsfonden Slatté Core+, vilket ger en bred och
langsiktig indirekt exponering mot kassaflodesgenererande
fastigheter i Norden. Slattd Core+ fokuserar i huvudsak pa
fastigheter inom segmenten bostéader, logistik, latt industri
och allmannyttiga fastigheter.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har under tidigare ar
emitterat ett kapitalandelslan

med en arlig ranta om 4,00 procent och det totala emitterade
beloppet uppgick vid periodens utgang till nominellt 1 005,2
(1 252,2) MSEK. Kapitalandelslan serie A dr 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 férvaltare av alternativa investeringsfonder (”LAIF”).
Forvaltare av Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) ar AIFM
Capital AB som har tillstand av Finansinspektionen att bedriva
forvaltning i enlighet med LAIF.
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VD HAR ORDET

Under perioden, den 12 november 2024, utbetalades 160 kr
per andel motsvarande 1,60 procent av en andels nominella
varde. Utbetalningen minskar den upplupna rantan med
motsvarande. Den ordinarie rantan ar emellertid fortsatt
pausad. | den man fonden far fler utdelningar fran Slatto Core+
kan det skapas utrymme och férutsattning for ytterligare
utbetalningar av den upplupna réantan samt ordinarie
ranteutbetalning. En eventuell forsaljning eller inlésen av
fondaktier i Slattd Core+ kan ocksa skapa sadant utrymme.

| februari 2024 saldes samtliga direktdgda fastigheter till
fastighetsfonden Slatto Core+. Sedan dess utgor aktier i SIatto
Core+ den huvudsakliga tillgangen i Estea Omsorgsfastigheter
AB (publ).

Fondens styrelse och fondens férvaltare jobbar kontinuerligt
for att I16pande forbattra kommunikationen kring fondens
innehav, vardering och innehavens mojlighet att framat skapa
avkastning till investerarna genom saval utdelning som positiv
vardeutveckling. Fondens NAV ar 53,4%. Samtidigt handlas
fondens andelar med stor rabatt mot NAV pa boérsen. Det ar av
stor vikt for fonden och dess investerare att det skapas god
visibilitet avseende verkligt varde for att minimera risken for
daligt underbyggda beslut gillande handel i fondens andelar.

| forra delarsrapporten inférde vi nya nyckeltal, "Upplupen
ranta per andel, %" samt "NAV inklusive upplupen ranta, %"
for att fortydliga vilket teoretiskt varde som varje fondandel
betingar vid en likvidation av fonden till dagens NAV-kurs.

Detta nyckeltal balanserar NAV eftersom det tar hansyn till den
ranteskuld till fondandelsagarna som tynger fonden, men dar
motsvarande varde anda finns som tillgang i fonden. | denna
rapport aterfinns nyckeltalen pa sida 2.

Det ar viktigt att investerare har i atanke den avtalsmassiga
rattighet fonden erholl i samband med transaktionen med Slatt6
Core+, att under normala férhallanden ha ratt att inlosa
fondaktier i SI&tt6 Core+ mot NAV vid olika tidpunkter. Det har
nu gatt ca 1 ar sedan affaren och om ca 2 ar har fonden ratt att
I6sa in 25% av aktierna, om ca 3 ar ytterligare 25% (aggregerat
50%) och om ca 4 ar resterande andelar.

Med anledning av den stora diskrepans som finns mellan
fondens NAV-varde och marknadskursen pa borsen, utvarderar
fondens forvaltare [6pande alternativ fér innehavet. Fonden har
ratt och maojlighet att nar som helst avyttra delar av eller hela
fondens innehav i Slatt6 Core+ i sekundarmarknaden till andra
investerare. En sadan transaktion skulle innebéra att fonden kan
frigora likviditet som i sin tur kan mojliggora aterbetalning till
fondens andelsagare alternativt skapa utrymma fér andra
investeringar. Sammantaget kan vi konstatera att vi utvarderar
ett flertal mojligheter att pa basta satt bade 6ka och synliggora
det varde vi anser finns i fonden.

Magnus Nordholm,

VD Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH KASSA-
FLODESPOSTER FOR JANUARI- DECEMBER
2024

Resultat- och kassaflédesposter nedan avser januari —
december 2024. Jamforelsetal inom parentes avser
motsvarande period 2023 om inget annat anges. Balansposter
avser 31 december 2024. Balansposter inom parentes avser
stallningen vid utgangen av féregdende ar.
Avrundningsdifferenser kan férekomma. Jamforelseposter for
ovriga nyckeltal avser motsvarande period 2023.

Resultat januari-december 2024

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde vid periodens slut
aktier i fastighetsfonden Slatté Core+. Bolagets samtliga
intdkter under perioden avser tjanster tillhandahallna
dotterbolagen som fanns innan férsdljningen av samtliga
dotterforetag.

Omsattningen uppgick under perioden till 6,2 (34,2) MSEK, en
minskning jamfort med foregaende ar till foljd av avyttring av
koncernbolag under Q1. Periodens totalresultat uppgick till -
613,0 (409,4) MSEK. Vid periodens slut uppgick likvida medel
till 10,2 (0,1) MSEK.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har i samband med
forsaljningen gjort en forlust om -509,8 (0,0) MSEK. Forlusten
har ej haft nagon negativ paverkan pa bolagets kassaflode.

Finansiella kostnader

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) finansnetto uppgick till
-576,1 (-9,7). Majoriteten av finansnettot ar hanforligt till det
negativa resultatet fran avyttringen av koncernbolagen om
-509,8 (0,0). | finansnettot ingar dven en forlust hanforlig till
avyttring av kapitalandelslan klass B om -65,5 MSEK, beroende
pa att andelslanen varderas och redovisas till den vid varje
periods utgang radande marknadskurs och dess differens mot
gallande NAV-kurs. Resultateffekten ar inte
kassaflodespaverkande och har inte heller ndgon paverkan pa
andelsidgarna av fondandelarna i klass A. Ovriga finansiella
kostnader under perioden avser ranta pa kapitalandelslan med
-45,8 (-50,8) MSEK. Rantekostnader pa kapitalandelslan I6per
till fast ranta och ar oférandrad.

Finansiella anlidggningstillgangar

Verkligt virde, MSEK Ar 2024
Anskaffningsvirde 721,0
Avyttringar -153,3
+/- Vérdefoérandringar 9,6
Redovisat virde 31 december 577,2

Bolaget erhdoll i samband med forsaljningen ett varde om
739,0 MSEK. Av detta sa erholl bolaget aktier i SIattoé Core +
om 716,9 MSEK samt likvida medel om 22,0 MSEK. Under
aret har bolaget mottagit utdelning i form av preferensaktier
i SIatt6 Core+ som delvis har 16sts in mot likvida medel under
Q4. Vidare har kapitalandelslanet av Klass B avyttrats, varpa
de tidigare andelsdgarna erhallit sin pro rata andel av
innehavet i SIattd Core+, vilket paverkar balansrakningen
med 150,4 (0,0) MSEK. Per den sista december 2024 har

andelarna i SIatto verkligt varde-varderats och genomgatt en
positiv vardeférandring for perioden om 9,6 MSEK.
Vardeforandringarna har ej haft nagon paverkan pa bolagets
kassaflode.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till 0,0 (1,6) MSEK varav

0,0 (0,0) MSEK avsag aktuell skatt och 0,0 (1,6) MSEK avsag
uppskjuten skatt.

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 235,8 (848,9) MSEK.
Periodens totalresultat har paverkat det egna kapitalet med
-613,0 (409,4) MSEK.

Réantebarande skulder

Vardet av kapitalandelslanet var vid periodens slut 301,8 (341,8)
MSEK. Vid rapportperiodens utgang kvarstar endast
kapitalandelslanet av klass A. Bolaget har inga skulder till
kreditinstitut.

Kassaflode

Periodens kassafléde uppgick till 10,1 (-0,1) MSEK, varav
kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till -5,2 (-26,6) MSEK. Kassaflodet fran den
I6pande verksamheten var -12,1 (25,2) MSEK. Kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till 22,2 (-25,3) MSEK. Likvida
medel vid periodens slut var 10,2 (0,1) MSEK.

Transaktioner med narstaende

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en nérstaenderelation
med sina dotterféretag samt Estea AB som dger samtliga aktier
i bolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet
med avtal.

Av bolagets omséattning utgjorde 6,2 (34,2) MSEK férsaljning till
dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100) procent av bolagets
omsattning. For koncerninterna lan debiteras réanta.

I samband med utgivandet av kapitalandelslan i december 2019
samt nyemissioner har nirstdende personer, personer i ledande
befattningar och bolagets styrelse (direkt eller indirekt)
investerat i lanen pa samma villkor som 6vriga investerare.

Medlemmar i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) styrelse och
Ovriga narstaende personer till bolaget dagde vid periodens slut
kapitalandelsbevis om totalt 8,1 (31,7) MSEK nominellt varav
styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB dgde 7,3 (8,7) MSEK
nominellt.

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

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter arets utgang.
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FINANSIERING

Finansiering och belaningsgrad

For bolaget ar direkt och indirekt fastighetsinnehav en
langfristig tillgdng som ska forvaltas och féradlas pa ett sa
effektivt och fér investerarna vardeskapande satt som
mojligt.

Kapitalandelsldn

Estea Omsorgsfastigheter AB:s (publ) kapitalandelslan serie A,
vilket ar noterat pa Nasdag, ar emitterat till ett nominellt varde
om 10 000 SEK per kapitalandelsbevis. P4 balansdagen har
bolaget emitterat 100 519 (100 519) kapitalandelsbevis
uppgaende till nominellt 1 005,2 (1 252,2) MSEK.

Genom kapitalandelslanet har Estea en langfristig finansiering
som forfaller till aterbetalning 2028-03-30. Kapitalandelslanet
I6per utan sdkerheter. Marknadskursen pa kapitalandelslan
uppgick pa balansdagen till 30,0 (27,0) procent av nominellt
varde motsvarande 301,8 (341,8) MSEK.

Kapitalandelslanet ar efterstallt 6vriga forpliktelser, vilket
innebar att innehavarna av kapitalandelslanen erhaller
betalning (amortering och slutlig betalning pa foérfallodag) férst
ndr samtliga 6vriga borgendrer, inklusive banker och
leverantorer, erhallit full betalning.

Skulder till kreditinstitut

Bolaget har enligt kapitalandelslanets villkor ratt att uppta
externa lan uppgdaende till maximalt 80 procent av
marknadsvardet pa bolagets fastigheter. Bolaget har efter
forsaljningen av alla fastigheter inga skulder till kreditinstitut
och kommer inte inte heller uppta nagra nya skulder fran
kreditinstitut.
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KAPITALANDELSBEVISET | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslan serie A, 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 100 519
kapitalandelsbevis. ISIN kod for dessa ar SE00013513801.

Kapitalandelsbevis ar ett skuldbevis vilket representerar en
andel i kapitalandelslanet. De ar konstruerade som enskilda
vardepapper likt ett réntebevis. Kapitalandelsbeviset ger en
faststalld arlig ranta till angivarna (4,00 procent), men dven
mojlighet till vinstdelning baserad pa vardet av lantagarens
tillgangar vid 16ptidens slut. Aterbetalningen ar alltsa beroende
av utvecklingen i fonden varfor aterbetalningen kan komma
att understiga eller 6verstiga det totala lanebeloppet vid
|6ptidens slut.

Borshandel

Kapitalandelsbeviset som representerar kapitalandelslan A ar
noterade pa Nasdaq Stockholms obligationslista under
kortnamnet: ESTEA OMSORG FONDANDEL. Noterad volym
uppegar till 1 005,2 (1 005,2) MSEK. Kapitalandelsbeviset
handlas i procent (%) av nominellt vdarde (10 000 kronor),
exklusive upplupen ranta, ett sa kallat “clean price”. Vid kop
eller forsaljning av kapitalandelsbevis tillkommer saledes
upplupen ranta, upplupen fran senaste rantebetalningsdag,
utover forvarvspris for sjalva kapitalandelsbeviset.
Kapitalandelsbeviset ar fritt 6verlatbar utan belastningar.
Kapitalandelsbeviset kan innehas av alla typer av fondkonton,
aktiedepaer, kapitalférsakringar och investeringssparkonton
(1SK).

Vardering av kapitalandelsbeviset

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sitt
kapitalandelsbeuvis till verkligt varde. Det noterade
kapitalandelsbeviset ar vid periodens slut varderade till 301,8
(341,8) MSEK, (nominellt inbetalt belopp uppgick vid
emissionerna till 1 005,2 (1 005,2) MSEK).

Estea Omsorgsfastigheter redovisar sina finansiella
anlaggningstillgangar till verkligt varde over resultatrdkningen.

Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde 6ver
resultatrakningen i enlighet med IFRS 9 avsnitt 4.2.2.
Kapitalandelslanet av Klass A ar upptaget till handel pa Nasdagq.
Det senast noterade priset pa kapitalandelslanet av Klass A pa
den 6ppna marknadsplatsen vid utgangen av aktuellt kvartal
utgor saledes underlag till det redovisade verkliga vardet for
skulden.

For det direktdgda innehavet i investeringsfonder anvands
fondens EPRA NAV/aktie och redovisas till verkligt varde 6ver
resultatrakningen. Se utforligare beskrivning i
redovisningsprinciperna Not 1 under avsnitt finansiella
instrument.

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13,
Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet ar noterat och
klassificeras i niva 1 i varderingshierarkin. Slutkursen for det
noterade kapitalandelsbeviset per den 31 december 2024
uppgick till 30,0 (27,0) procent av nominellt belopp.

Ranta

Kapitalandelsbeviset ger en arsvis nominell ranta om 4,00
procent (kupongranta) med en kvartalsvis utbetalning

i efterskott. Varje rdanteperiod I6per pa 3 manader med
utbetalning 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober varje ar
samt pa lanets forfallodag. Bolaget beslutade den 19
december 2022 att pausa I6pande rénteutbetalningar fran
och med april 2023. Estea har darefter betalat ut ranta vid
tillfallen efter enskilda beslut.

Efterstallt lan

Kapitalandelslanet utgor en ej sdkerstalld forpliktelse for
lantagaren. Kapitalandelslanet ar efterstallt samtliga
lantagarens icke efterstallda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet ska ske efter att
samtliga av bolagets investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast
2028-03-30. Avyttring, och darmed aterbetalning, kan ske nar
som helst dessforinnan. Den slutliga aterbetalning-

en ska uppga till summan av det totala lanebeloppet per
forfallodagen och 100,0 procent av lantagarens ackumulerade
resultat upp till 6,0 procents arlig avkastning samt 75 procent
av overskjutande resultat over brytpunkten 6,0 procent, for
det fall detta ar positivt, eller 100 procent av lantagarens
ackumulerade resultat, for det fall detta ar negativt. Estea har
en ensidig ratt att forlanga lanet.

Fullstandiga villkor framgar av “Fonduvillkor Estea
Omsorgsfastigheter AB” med ISIN nr. SE0013513801 vilka finns
att tillga pa bolagets hemsida www.estea.se.

Utbetalningar av rénta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av ranta och aterbetalning ska ske till
de personer som ar registrerade som langivare pa
avstamningsdagen. Har langivare genom ett kontoférande
institut latit registrera att ranta samt aterbetalning ska sattas
in pa visst bankkonto, sker insdttning genom Euroclears
forsorg pa respektive betalningsdag. | annat fall 6versander
Euroclear betalningen till Iangivaren pa den adress som pa
avstamningsdagen ar registrerad hos Euroclear.

Infaller en réantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en
dag som inte ar en bankdag satts respektive belopp in forst
narmast foljande bankdag. Estea har ratt att halla inne
ranteutbetalning. Se avsnittet Ranta ovan.

Langivaragent och langivarméte

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan ”Intertrust”) har engagerats
som langivaragent vilket innebar att de tillvaratar langivarnas
gemensamma intressen. Som langivaragent ar Intertrust
berattigad att foretrdda langivarna vid bland annat
omforhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott eller
betalningsinstallelser. Till Intertrust utgar ett arligt arvode.

Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga réantan pa kapitalandelsbeviset ar 4,00
procent. Darutéver har fondandelsagarna inklusive den arliga
rantan om 4,00 procent ratt till allt resultat upp till 6,0 procent
arligen. Av faststallt ackumulerat resultat 6ver den
brytpunkten har fondandelsagarna del i 6verskjutande
resultat med 75,0 procent. Rantor till innehavare av
kapitalandelsbeviset om totalt —45,8 (-50,8) MSEK har belastat
bolagets resultat. Bolagets egna kapital uppgick till 235,8
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http://www.estea.se/

(848,9) MSEK efter omvardering av kapitalandelslanet.

Kursen

Kapitalandelsbeviset handlas i procent av nominellt varde
(dar nominellt varde ar 100 procent motsvarande 10 000
kronor) exklusive rantan, ett sa kallat ”clean price”. Det
innebar att investerare kan ha olika ingangsvérden pa sina
kapitalandelsbevis men den nominella skulden for lantagaren
fortfarande ar 10 000 kronor per kapitalandelsbevis.
Slutkursen vid periodens utgang var 30,0 (27,0) procent i
forhallande till nominellt varde.

Net Asset Value (NAV)
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
100 519 kapitalandelsbevis under kapitalandelslan serie A.

Agarna av kapitalandelsbeviset har genom avtal ritt till
vinstdelning av det ackumulerade resultatet.
Fondandelsagarna har ratt till allt resultat upp till 6,0 procent
arligen varav 4,00 procent utgors av den arliga rantan. Av
faststéllt ackumulerat resultat 6ver den brytpunkten har
fondandelsdgarna del i 6verskjutande resultat med 75,0
procent. Redovisningen av NAV, vid periodens utgang
beraknat till 53,4 (57,5) procent for Kapitalandelslan A, visar
det totala teoretiska vardet pa kapitalandelsbeviset vid

rapporttillfillet baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt,
faststallda balansrakningen och berdknat utifran
forutsattningarna i Fondvillkoren. Vid berdkningen av NAV har
hadnsyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris som
skiljer sig fran det varde som de finansiella
anlaggningstillgdngarna ar upptaget till i balansrdkningen, ej
heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en
avyttring av de finansiella tillgangarna. Slutaterbetalningen
kan saledes skilja sig fran det senaste rapporterade NAV-
vardet innan aterbetalning. | diagrammet ovan redovisas
utvecklingen av NAV fran kapitalandelslan serie A:s startdag.
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NAV utveckling jamfort med kursen pa kapitalandelsbevis serie A.
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OM TILLGANGARNA

Tillgdngarna i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) utgors sedan
februari 2024, forutom lang- och kortfristiga fordringar och
likvida medel, av aktier i fastighetsfonden Slattd Core+.

Fakta om Slatto Core+

Riskprofil Core+
_ . . N . Mélavkastni 3 8%
Slattd Core Plus AB bildades 2019 och vander sig framst till alavkastning perar ’
institutioner, stiftelser och family offices, och har ett brett Geografiskt fokus Norden
investeringsmandat med nuvarande tonvikt pa Hyresduration (WAULT) 6 &r*
bostadsfastigheter, samhallsfastigheter samt logistik och latt Uthyrningsgrad 96 %*
industri. SIatto Core+ fokuserar framst pa
. . . . . LTv 47 %*
kassaflodesfastigheter men kan dven investera i
. . . . . . 3 iva 9
projektutveckling for att 6ka potentiell avkastning. LTV max pd fondniva 0%
Totala tillgangar 10615 SEK m*
Den &vergripande strategin ar att skapa en véldiversifierad Startar 2019
portfolj 'med en Palar\sgrad" rlskprofll som genererar st:f\bll ] *Per balansdagen 2024-12.31
avkastning och langsiktig vardetillvaxt. Tyngdpunkten ligger pa
investeringar i svenska tillvaxtregioner men SIatt6 Core+ har
dven mandat att investera pa andra hall i Norden.
Resultatrakning i 2024 2023
sammandrag, SEK k jan-dec jan-dec
Hyresintakter 424 609 245388
Driftnetto 328 968 191519
Resultat fore skatt 510671 -285173
Balansrakning i 2024 2023
sammandrag, SEK k december december
Totala anlaggningstillgangar 9692 367 6054 320
Totala omsattningstillgangar 922429 763322
Totala tillgangar 10614 797 6817 642
Totalt eget kapital 4 888 398 3445272
Totala langfristiga skulder 3655 745 925088
Totala kortfristiga skulder 2070654 2447 282
Totalt eget kapital och 10614 797 6817 642
tillgangar
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RESULTATRAKNING

2024 2023 2024 2023

3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i MSEK okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
Nettoomsattning 0,0 0,1 6,2 34,2
Ovriga externa kostnader -1,7 -7,2 -18,8 -51,1
Rorelseresultat -1,7 -7,1 -12,6 -16,9
Finansiella poster
Finansiella intakter 0,1 10,7 6,7 42,4
Finansiella kostnader -10,6 -13,1 -112,6 -52,1
Resultat fran innehav i intressebolag 0,0 0,0 -0,7 0,0
Resultat fran innehav i koncernbolag 0,0 0,0 -509,8 0,0
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 1,2 0,0 40,2 0,0
Resultat efter finansiella poster -11,0 -9,4 -588,7 -26,5
Vardeférandringar
Ore"al|se.rade.vatdeforandr|ngar pa finansiella 11 253 9,6 1475
anlaggningstillgangar
Orealiserade vardeforandringar pa kapitalandelslan 14,8 300,8 -33,9 569,6
Bokslutsdispositioner 0,0 13,8 0,0 13,8
Resultat fore skatt 4,9 279,9 -613,0 409,4
Skatt 0,0 -2,2 0,0 0,0
Periodens resultat 4,9 277,6 -613,0 409,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat 4,9 277,6 -613,0 409,4
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2024 2023
Belopp i MSEK 31 dec 31 dec
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 577,2 0,0
Fordringar hos dgarbolag 2,5 0,0
Uppskjutna skattefordringar 0,0 0,0
Summa anlaggningstillgangar 579,7 0,0
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 0,0 1386,4
Kortfristiga fordringar 0,7 5,6
Kassa och bank 10,2 0,1
Summa omsattningstillgangar 10,8 1392,1
Summa tillgangar 590,6 1392,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 235,8 848,9
Langfristiga skulder
Kapitalandelslan 301,8 341,8
Summa langfristiga skulder 301,8 341,8
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 0,4 0,4
Skulder hos koncernféretag 0,0 143,1
Kortfristiga skulder 52,6 58,0
Summa kortfristiga skulder 52,9 201,5
Summa eget kapital och skulder 590,6 13921
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Ovrigt  Vinstmedelinkl. Totalt eget

Belopp i MSEK Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 0,5 2,5 436,5 439,5
Arets resultat januari-december 2023 - - 409,4 409,4
Arets 6vriga totalresultat januari-december 2023 - - - -
Eget kapital 2023-12-31 0,5 2,5 845,9 848,9
Ingdende eget kapital 2024-01-01 0,5 2,5 845,9 848,9
Periodens resultat januari-december 2024 - - -613,0 -613,0
Periodens dvriga totalresultat januari-december 2024 - - - -
Eget kapital 2024-12-31 0,5 2,5 232,8 235,8
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KASSAFLODESANALYS

2024 2023 2024 2023

Belopp i MSEK 3 man 3man 12 man 12 mén

okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
Den l6pande verksamheten
Nettoomsattning 0,0 17,5 6,2 34,2
Central administration -1,7 -20,0 -18,8 -51,1
Erhallna ranteintakter 0,1 10,8 0,1 42,4
Erlagd ranta -16,1 0,0 -31,7 0,0
Erhallen utdelning 0,0 0,0 39,0 -52,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -17,7 -7,2 -5,2 -26,6
forandring av rérelsekapital
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar 9,5 -26,5 -0,6 -119,5
Okning + /minskning - av rérelseskulder 8,1 33,7 -6,3 171,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -0,2 0,0 -12,1 25,2
Investeringsverksamheten
Langfristig utlaning 0,0 0,0 0,0 -25,3
Avyttringar av andelar i koncernforetag 0,0 0,0 22,2 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0,0 0,0 22,2 -25,3
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens kassaflode -0,2 0,0 10,1 -0,1
Kassa och bank vid arets ingang 10,3 01 01 0.2
Kassa och bank vid arets utgang 10,2 0,1 10,2 0,1
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) (nedan Estea), org. nr:
559226-2892, ar ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm,
besoksadress Master Samuelsgatan 4, 111 44 Stockholm.

Bolagets delarsrapport omfattar januari-december 2024.
Alla belopp i MSEK, miljoner kronor, om inget annat anges.
Grunder fér redovisningen

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har upprattat sin
redovisning enligt IAS 34 Delarsrapportering samt
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2
innebar att Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) skall tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
maéjligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa ar
bolagets rapporteringsvaluta.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

De redovisnings- och varderingsprinciper som tillampas i
denna rapport framgar i not 1 i Arsredovisningen fér 2023. |
och med forsaljningen har en viss férandring skett avseende
klassificering, se not 3.

Kritiska bedomningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar
att styrelse och foretagsledning gér bedémningar och
antaganden som i rapporten paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade vardena av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt ovrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter samt
andra faktorer som beddms vara rimliga vid tidpunkten for
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
beddmningar och antaganden. Beddémningar som gjorts av
foretagsledning ar framfor allt uppskattningari samband med
vardering av forvaltningsfastigheter.

For Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dr vardering av
finansiella anlaggningstillgangar en vasentlig bedémning.
Véardet pa andelarna paverkas i hog grad av varderingen av de
underliggande fastighetsvardena och de identifierade riskerna
och osdkerhetsfaktorerna bedéms sammanfalla med de risker
och osdkerhetsfaktorer som identifierats i relation till
varderingen av forvaltningsfastigheter.

Ny
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NOT 2 RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) 4r genom sin verksamhet
exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella
risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode
till foljd av forandringar i till exempel rantenivaer. Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ) utsatts framfor allt for
kommersiell risk, finansieringsrisk, projektrisk, ranterisk samt
skatterisk.

NOT 3 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

For finansiella instrument varderade till verkligt varde i
balansrdkningen ska upplysning lamnas om vilken
klassificering/niva av verkligt vdarde instrumentet tillhor. De olika
nivaerna definieras enligt féljande:

Kapitalandelslanet ar noterat och klassificeras i
varderingshierarkin till niva 1. Det ar varderat till kursen den
sista handelsdagen under perioden. For évriga finansiella
instrument 6verensstimmer verkligt varde i all vasentlighet med
redovisade varden.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ):s finansiella tillgangar
varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i
nagon av foljande kategorier beroende pa vilken underliggande
data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknaden for
identiska tillgdngar eller skulder som enheten har att tillgang vid
varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data dn noterade priser for
tillgangen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller for skulden.
Varderingarna har gjorts utifran niva 1 eller 2 om sadan
information funnits tillganglig.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) tillampar féljande
varderingshierarki. For det direktdgda innehavet i
investeringsfonder anvands fondens EPRA NAV/aktie och
klassificeras till niva 3 i varderingshierarkin. Indata till det
verkliga vdardet av innehavet i investeringsfonder inhamtas
kvartalsvis fran fondbolaget i en separat varderings- och
kvartalsrapport. Indata utvarderas av varderingsfunktionen
innan det faststalls. Det verkliga vdardet motsvarar det
innehavda antalet fondandelar multiplicerat med den vid varje
kvartal faststallda NAV-kursen per fondandel.
Varderingsfunktionen for Estea Omsorgsfasigheter AB (publ) har
inte funnit anledning till att franga fran fondandelarnas
faststallda NAV-kurs och finner inhamtade varderingsunderlag i
all vasentlighet rattvisande som verkligt varde for tillgangen. Det
ar bolagets bedomning att varderingen pa tillgdngarna har
beaktat basta och maximal nytta.

Klassificering per varderingshierarki for finansiella

tillgdngar

Q4 2024 (MSEK) Nivdl Nivd2 Niva3 Totalt
Finansiella anlaggningstillgdngar - - 5772 577,2
Summa 0 0 5779 5779

Sammanfattning av varderingsantaganden
Varderingsmetoder och indata som anvants vid varderingen till verkligt varde i
Niva 3

Redovisat
Finansiellt varde Ej observerbara
instrument (MSEK) Varderingsmetod indata
Andelar i Slatté Core+ 577,2 EPRA NAV N/A
Finansiella

(MSEK) anlaggningstiligdngar  Summa

Ingéende balans 2024-01-01 0 0

Forvarv 721,0 721,0

Avyttringar -153,3 -153,3
Orealiserade

vardeforandringar 9,6 9,6

Utgaende balans 2024-12-31 577,2 577,2

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en narstdenderelation
Estea AB som dger samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal. Av bolagets
omsattning utgjorde 6,2 (34,1) MSEK forsaljning till dotterbolag,
vilket motsvarade 100 (100) procent av bolagets omsattning. For
koncerninterna lan debiteras rénta. Estea AB debiterar i enlighet
med avtal arvode for forvaltningstjanster. Under perioden uppgick
debiterat arvodettill 0,3 (21,4) MSEK.

Styrelse och dvriga nirstaende

I samband med utgivandet av kapitalandelslan i december 2019
samt nyemissioner har narstdende personer, personer i ledande
befattningar och bolagets styrelse (direkt eller indirekt)
investerat i [anen pa samma villkor som 6vriga investerare.

Medlemmar i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) styrelse och
ovriga narstaende personer till bolaget dgde vid periodens slut
kapitalandelsbevis om totalt 8,1 (31,7) MSEK nominellt varav
styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB dgde 7,3 (8,7) MSEK
nominellt. Férandringar har skett i kretsen som omfattas,
differensen mot jamférelsetalen beror saledes inte pa
avyttringar.

Inga vasentliga affarstransaktioner med narstaende parter har
genomforts under perioden och ingen ersattning till styrelsen
eller ledande befattningshavare har utgatt under perioden.

Ny
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NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter arets utgang.

@ Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) — Delarsrapport januari — september 2024

16



Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av bolagets verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som férekommer i verksamheten.

Stockholm, det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Johan Eriksson Styrelseordférande Magnus Nordholm
VD

Peter Wallqvist Styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL

2024 2023
Finansiella nyckeltal December December
Finansiella anlaggningstillgdngar 577,2 0,0
Soliditet, % 39,9 60,1
Justerad soliditet, % 91,0 85,5
Emitterat kapitalandelsldn, MSEK 1005,2 1252,2
Ranta kapitalandelslan, % 4,00 4,00
NAV-varde, % 53,4 57,5
Upplupen rénta per andel % 51 4,9
NAV inklusive upplupen rinta, % 58,6 62,4
Marknadskurs kapitalandelslan, % 30,0 27,0
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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.

Estea presenterar vissa nyckeltal i rapporten som inte definieras enligt IFRS da bolaget anser att dessa matt ger vardefull

information till investerare och 6vriga intressenter.

Till foljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en éversyn av definitionerna. Eftersom berdkningen av alternativa nyckeltal kan skilja
sig mot matt som anvands av andra féretag kan jamforbarhet mot andra foretag i dessa matt saknas. Estea har valt att redovisa

vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Finansiella begrepp

Ackumulerad rdnta kapitalandelslan

Ackumulerad ranta fran kapitalandelslanets startdatum till
och med periodens utgang 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.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens
utgang.

Justerad soliditet

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

Marknadskurs

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

Rdnta kapitalandelsian
Arsranta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser investerarna
om vilken arsranta kapitalandelsbeviset [6per med.

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens utgang i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvands for att visa finansiell
stabilitet.

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

NAV

En teoretisk berdakning av kapitalandelsbevisets andel av de
totala tillgadngarna minus skulder under forutsattning att
tillgangarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena
och skulderna exklusive kapitalandelslanet aterbetalas samt
vad som i Ovrigt foljer av de Allmanna villkorens punkt 10.3
och 10.4. NAV redovisas som procent i forhallande 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 balansrdkning.

NAV, inklusive upplupen réiinta

En teoretisk berdkning av vardet av kapitalandelsbeviset
enligt ovan, inklusive den upplupna, dnnu ej aterbetalda
rantan som enligt villkoren fér andelslanen I6per med 4 %
arligen. , i forhallande till nominellt belopp.

Upplupen rdnta per andel

Den ackumulerade skuld fonden har till dess investerare for
upplupen, dnnu ej aterbetald rénta om 4 % per ari
forhallande till nominellt belopp.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

2024 2023
Belopp i MSEK jan-dec jan-dec
Soliditet Eget kapital 235,8 848,9
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 590,6 1392,1
Soliditet 39,9% 61,0%
Justerad soliditet Eget kapital 235,8 848,9
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelslan 301,8 341,8
Balansomslutning Balansomslutning 590,6 1392,1
Justerad soliditet 91,0% 85,5%
NAV-virde Kapitalandelslan serie A Eget kapital 235,8 848,9
(Investerarandel + Resultatandel upp till 6,0% Avdrag for aktiekapital och
+ Emitterat Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -3,0 -3,0
kapitalandelslan Redovisat vérde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp -1005,2 -1252,2
Summa eget kapital att fordelas
till investerarna (s1) -772,4 -406,3
Investerarandel 75% av s1 -579,3 -304,7
Varav bel6per pa serie A -570,8 -509,2
Resultatandel upp till 6,0% 102,8 82,3
NAV-virde serie A 53,4 65,9
KALENDARIUM
Arsredovisning 30 april 2025
Rapport Q1 30 maj 2025
Rapport Q2 29 augusti 2025
Rapport Q3 28 november 2025
Bokslutskommuniké 2025 27 februari 2026
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