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Perioden i sammandrag

e Hyresintakterna for perioden uppgick till 24,3 miljoner kronor. e | april 2020 tilltraddes fastigheten Féren 3 i Karlstad. Fastigheten

e Driftnettot uppgick till 18,0 miljoner kronor. har en uthyrningsbar area om 4 290 kvm och &r uthyrd i sin

e Forvaltningsresultatet var 2,0 miljoner kronor. helhet med kontrakterade arshyror om cirka 9,1 milioner kronor.

e Omvérdering av koncernens fastigheter har paverkat resultatet e Forvaltningsfastigheternas totala marknadsvarde uppgick vid
med 12,8 miljoner kronor. periodens slut till 664,6 miljoner kronor.

e Omvérdering av koncernens kapitalandelslan har paverkat e NAV-vérdet uppgick vid periodens slut till 104,6 procent.
resultatet med -14,8 MSEK men resultatposten har ingen NAV-vérdet baseras pa fastighetens redovisade varden, se
paverkan pa bolagets kassaflode. aven definition sidan 16.

e Periodens resultat efter skatt var -3,6 miljoner kronor.
e  Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 1,1 miljoner kronor.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Belopp i miljoner kronor 2020 2019

jan-sep nov-dec
Hyresintékter 24,3 0,9
Driftnetto 18,0 0,6
Forvaltningsresultat 2,0 0,1
Totalresultat -3,6 14
Forvaltningsfastigheter 664,6 459,0
Skulder till kreditinstitut 3512 226,0
Emitterat kapitalandelslan 357,6 357,6
Eget kapital 0,8 1,4
Balansomslutning 757,2 612,6

Nyckeltal i % (for definition se sid 14)

Ekonomisk uthyrningsgrad 99 100
Overskottsgrad 74 72
Direktavkastning 4,0 3,5
Medelrénta kreditinstitut 1,83 1,90
Beldningsgrad 52,9 49,2
Justerad soliditet 50,5 60,1
Rénta kapitalandelslan 4,00 4,00
NAV-varde * 104,6 102,2

* Se avsnitt under Finansiering samt definition av NAV-varde pé sidan 14.
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DETTA AR ESTEA
OMSORGSFASTIGHETER AB

Estea Omsorgsfastigheter AB etablerades under december 2019.
Koncernens verksamhets- och investeringsinriktning ar att aga
och forvalta samhallsfastigheter pa olika orter i Sverige. Malséatt-
ningen ar att koncernen 6ver tid skall bygga upp en fastighets-
portf6lj som genererar en férutsagbar och stabil avkastning.

Koncernen agde vid periodens utgang fyra stycken fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 22 200 kvm.
Koncernens fastighetsforvary har finansierats med lan fran kre-
ditinstitut och av moderbolaget emitterade kapitalandelslan. Ka-
pitalandelslanet, som I6per med en arlig ranta om 4,00 procent,
uppgick vid periodens utgang till nominellt 357,6 miljoner kronor.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Omsorgsfastigheter AB &r ett svenskt aktiebolag samt en
AlF (Alternativ Investeringsfond) enligt lagen (2013:561) om férval-
tare av Alternativa Investeringsfonder ("LAIF”). Forvaltare av Estea
Omsorgsfastigheter AB ar Estea AB som har tillstand av Finansin-
spektionen att bedriva férvaltning i enlighet med LAIF (2013:546).

VD har ordet

Estea Omsorgsfastigheter AB etablerades under december 2019
déar verksamheten ar inriktad pé att langsiktigt &ga, utveckla och
forvalta vard- och omsorgsfastigheter pa olika orter i Sverige.

Vara fastigheter

Vid utgangen av perioden ager koncernen fyra fastigheter med
en uthyrningsbar yta om ca 22 200 kvm. Under perioden har vi
forvarvat fastigheten Foren 3 i Karlstad som utgor ett nybyggt
aldreboende fullt uthyrt till Vardaga Nytida Omsorg (helagt dot-
terbolag till Ambea). Vid periodens utgang uppgar portfoliens
marknadsvarde till 664,6 MSEK.

Till portflien raknas ocksé projektfastigheten Appeltradgarden 1
i Nasby park i Taby utanfér Stockholm. Projektet I6per enligt plan
och tilltrade &r planerat till december 2020.

Allmanna kommentarer

Som vi tidigare har kommunicerat har vi lyckats hantera situ-
ationen med COVID-19 pa ett forhallandevis bra satt. Vi har
inte upplevt nagra allvarliga eller omfattande konsekvenser i var
verksamhet. En anledning till detta ar att var fastighetsportfol; i
stor utstrackning har fokuserats pa samhallsfastigheter. Dessa
fastigheter har ofta hyresgaster dar intakter direkt eller indirekt ar
finansierade genom statliga medel, vilket i sammanhanget ger oss

en finansiell trygghet.

For vara hyresgéaster, som flera av dem &r vardoperatorer inom
aldreomsorgen, har pandemin slagit hart i den dagliga verksam-
heten. Nya arbets- och besdksrutiner har behdvt tillampas och
situationen for de boende ar och har varit mycket anstrangd. Som
fastighetségare kan vi inte paverka utévandet av vardverksam-
heten i vara fastigheter, men vi for &nda en néra dialog med vara
hyresgaster for att halla oss informerade om utvecklingen.

Trots det for alla utmanande affarsklimatet tycker jag att vi har

lyckats hantera situationen pa ett ansvarsfullt sétt, utan nagra
allvarliga eller omfattande konsekvenser i var verksamhet.
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Koncernens kapitalandelslan och NAV-varde

Totalt har vi emitterat 357,6 MSEK. Kapitalandelslanet 16per

med en arlig ranta om 4,00 procent. Rantan betalas kvartalsvis i

efterskott. Utdver den faststéllda rantan ger kapitalandelsbevisen
mojlighet till ytterligare avkastning som &r kopplad till koncernens
ackumulerade resultat.

Per rapportdagen var NAV-vardet pa kapitalandelsléanet 104,6
procent, det vill sdga det teoretiska vardet pa kapitalandelsléanet
baserat pa den faststéllda balansrékningen har sedan starten dkat
med 4,6 procentenheter. Detta &r huvudsakligen en effekt av att
marknadsvardet pa koncernens fastigheter har ékat.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Under oktober emitterade vi ytterligare fondandelar (genom
nyemission av kapitalandelslan) om ca 185,0 MSEK, innebarande
att vi nu har emitterat fondandelar till ett totalt varde om ca 541,0
MSEK. | direkt anslutning till emissionen togs fondandelarna upp
till handel pa Nasdag Stockholm.

Syftet med emissionen var att sékerstéalla utrymme for fler fast-
ighetsférvary och fortsatt tillvéxt. Under november ménad har vi
forvarvat en fastighetsportfolj bestdende av fem fastigheter belag-
na i sédra och mellersta Sverige. Fastighetsvardet uppgér till ca
415,0 MSEK och det total uthyrningsbara utan uppgér till 13 000
kvm. Tilltrade till fastigheterna sker i tre etapper. Tre av fastighe-
terna tilltrads i mitten av december 2020 och beréknat tilltrade péa
resterande ar planerat till forsta halvaret 2021. Vart totala fastig-
hetsbestand, efter detta forvary, uppgér till 1 080,0 MSEK och 35
200 kvm i uthyrningsbar yta.

Den tillkommande portfélien kompletterar tidigare innehav i fonden
pé ett mycket bra satt och vi ar glada éver att vi snabbt efter
genomférd emission kunnat sakerstélla detta forvarv.

Vidare har vi efter periodens utgang fattat beslut om att genomf6-
ra ytterligare en nyemission av fondandelar (genom nyemission av
kapitalandelslan). Med kapitalet fran nya och befintliga investerare
som tecknar sig i emissionen kommer vi att fortsétta den expan-
siva férvarvsstrategi som antagits for fonden. Planerade férvarv ar
identifierade och tillkommande fastigheter kommer komplettera
befintlig portfolj val genom fortsatt fokus pé starka hyresgéster
med l&nga hyresavtal, moderna och &ndamalsenliga byggnader
med liten risk for forvaltningsmaéssiga éverraskningar i attraktiva
geografiska lagen.

Avslutande kommentarer

Vi har en stark tro pé en positiv utveckling fér samhéllsfastigheter i
allménhet och omsorgsfastigheter i synnerhet. Bolagets befintliga

portfdlj av fastigheter uppfyller just de krav som marknaden tycks

vérdera sérskilt i dessa tider. Vi & ména om att bevara och stéarka
portfdliens attraktionskraft genom Iépande férvaltning i néra dialog
med hyresgaster, banker samt andra finansiérer och investerare.

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

Sammantaget ser vi méjligheter i marknaden att fortsatta var ex-
pansionsplan och genomféra forvarv enligt den lagda strategin.

Johan Eriksson
VD - Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)



RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER FOR
PERIODEN JANUARI - SEPTEMBER
2020

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan avser perioden
januari-september 2020. Jamforelsetal for jamférande period
foregaende ar saknas da bolaget &r startade sin verksamhet i
november 2019.

Resultat januari-september 2020
Periodens totalresultat var -3,6 MSEK. Driftnettot uppgick till 18,0
MSEK och férvaltningsresultatet var 2,0 MSEK.

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter uppgick till 24,3 MSEK. Den ekonomis-
ka uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 99 procent.

Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader uppgick sammanlagt till 6,3 MSEK.

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till 3,9 MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -12,1 MSEK och avser ranta
pé skulder till kreditinstitut med -4,8 MSEK och réanta pa kapita-
landelslan med -10,9 MSEK. Erhallen ranta uppgick till 3,6 MSEK.

Vardeférandring av fastigheter

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
under perioden till 12,8 MSEK. Vardeférandringarna har ej haft
nagon paverkan pa koncernens kassaflode.

Vardeférandring av finansiella instrument

Vardeforandringar pé finansiella instrument uppgick till -14,8
MSEK och avsag i sin helhet vardeforandring av kapitalandelsla-
net. Vardeférandringarna har ej haft nagon paverkan pa koncer-
nens kassaflode.

Skatt
Skatt for perioden uppgick till -3,6 MSEK varav -1,0 MSEK avsag
aktuell skatt och -2,6 MSEK avsag uppskjuten skatt.

Foérvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter ar vid periodens slut varderade
till 664,6 MSEK. Periodens véardeforandringar har paverkat fastig-
hetsvardet med 12,8 MSEK.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till 0,8 MSEK.
Bolaget har under aret genomfort en nyemission om 0,4 MSEK
samt erhallit aktiedgartillskott om 2,5 MSEK.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder var vid periodens slut 732,7 MSEK varav
skuld for kapitalandelslanet uppgick till 381,5 MSEK och skulder
till kreditinstitut uppgick till 351,1 MSEK. Av de rante-barande
skulderna avsag 729,3 MSEK skulder med en kapitalbindningstid
langre &n 12 manader och 3,4 MSEK skulder med en kapitalbind-
ningstid kortare an 12 manader.
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Kassafléde

Periodens kassafléde uppgick till -12,1 MSEK, varav kassaflo-
de fran den I16pande verksamheten var 5,7 MSEK. Kassaflodet
frdn den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital
uppgick till 1,1 MSEK. Likvida medel vid periodens slut var 10,7
MSEK.

Moderbolaget

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB &gde vid periodens
slut, via dotterbolag, aktier i fastighetsdgande bolag. Moderbola-
gets samtliga intakter under perioden avser tjanster tillhandahélina
dotterbolagen. Omséttningen uppgick under perioden till 1,5
MSEK. Periodens totalresultat uppgick till -2,3 MSEK. Vid perio-
dens slut uppgick likvida medel till 1,2 MSEK.

Transaktioner med néarstaende

Estea Omsorgsfastigheter AB har en narstaenderelation med sina
dotterféretag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i moderbo-
laget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet med av-
tal. Av moderbolagets omséttning utgjorde 1,5 MSEK férséljning
till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100) procent av moderbo-
lagets omséttning. For koncerninterna 1&n debiteras ranta.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for férvaltnings-
tjanster. Under perioden uppgick debiterat arvode till 1,5 MSEK.

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

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

Inga dvriga véasentliga afférstransaktioner med nérstdende parter
har genomforts under perioden och ingen erséattning till styrelsen
eller ledande befattningshavare har utgatt under perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Bolaget har efter periodens utgéng ingétt avtal om att forvarva
fem fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 415,0
MSEK. Fastigheternas har en uthyrningsbar yta om cirka 13 000
kvm med beraknade arliga hyresintakter om 24,4 MSEK. Tilltrade
kommer att ske i tre etapper med start i december 2020.



FINANSIERING

Koncernen Estea Omsorgsfastigheter AB (nedan Estea) agde
vid periodens slut tre fastigheter till ett varde om 664,6 MSEK.
Koncernen har valt att finansiera sina fastighetsforvary genom
belaning hos svenska kreditinstitut samt genom upptagande av
kapitalandelslan.

Finansiering och belaningsgrad

For Estea ar fastigheter en langfristig tillgang som skall forvaltas
och foradlas pa ett sa effektivt och for investerarna vardeskapan-
de satt som majligt.

Kapitalandelslan

Esteas kapitalandelslan ar emitterat till ett nominellt varde om 10
000 SEK per kapitalandelsbevis. P& balansdagen har bolaget
utfardat 35 757 kapitalandelsbevis uppgaende till nominellt 357,6
MSEK. Genom kapitalandelslanet har Estea en langfristig finan-
siering som forfaller till aterbetalning 2024-12-31 men med ratt
till forlangning av 16ptiden med hogst 3 ar per férlangningsperiod.
Kapitalandelslanet I16per utan sakerheter.

Kapitalandelslanet ar efterstallt koncernens ovriga forpliktelser, vil-
ket innebar att innehavarna av &garlanen erhaller betalning (@amor-
tering och slutlig betalning pa forfallodag) forst nar koncernens
samtliga 6vriga borgenarer, inklusive banker och leverantorer,
erhallit full betalning. De efterstallda lanen ar inbordes likstallda.

Skulder till kreditinstitut

Estea har ratt att uppta externa lan uppgaende till maximalt 80
procent av marknadsvérdet pa koncernens fastigheter. Estea har
ingatt laneavtal med svenska kreditinstitut. Som sékerhet lamnas

i normalfallet fastighetsinteckningar. | villkoren for laneavtalen
forekommer dven allmanna ataganden och nyckeltal som ej far
overskridas. Om bolaget bryter mot dessa &taganden har langiva-
ren ratt att avsluta krediten/krediterna i fortid. Genom upplaningen
hos kreditinstituten har koncernen kortfristiga krediter vilket skapar
flexibilitet och mojlighet att anpassa belaningsgraden om forand-
ringar i foretagets omvérld kréaver kortsiktiga atgéarder.

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid

periodens slut till 351,2 MSEK och I6pte med en genomsnittlig
ranta om 1,83 procent.
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KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11 § aktie-
bolagslagen (2005:551), representeras av kapitalandelsbevis,
vars nominella belopp initialt uppgar till 10 000 kronor. Bolaget
(lantagaren) har utfardat 35 757 kapitalandelsbevis. Endast en
serie av kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod fér dessa &r
SE00013513801.

Kapitalandelsbevis ar ett skuldbevis vilket representerar en andel i
kapitalandelslanet. De &r konstruerade som enskilda vardepapper
likt ett rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststélld arlig réanta
till langivarna (kupong 4,00 procent), men ocksa extra utdelning
(vinstdelning) baserad pé vardet av lantagarens tillgangar vid 16p-
tidens slut. Det kan séledes bli bade hégre och lagre an nominellt
belopp. Aterbetalningen ar alltsé beroende av utvecklingen i lan-
tagarkoncernen varfor aterbetalningen kan komma att understiga
eller Overstiga det totala l&nebeloppet vid I6ptidens slut.

Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta

om 4,00 procent (kupongranta) med en kvartalsvis utbetalning i
efterskott. Varje rénteperiod 6per pa 3 manader med utbetalning
10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober vart ar samt pa lanets
forfallodag. Den ackumulerade réantan vid periodens utgang upp-
gick till 3,20 procent motsvarande 11,4 MSEK.

NAV / Kurs
105,0%
104,0%
103,0%
102,0%
101,0%
Q4 - 2019 Q1 -2020 Q2 - 2020 Q3 - 2020
—NAV, %
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Net Asset Value (NAV)

Estea Omsorgsfastigheter AB har utgivit totalt 35 757 kapitalan-
delsbevis. Agarna av kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt

till vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat. Fondan-
delségarna har inklusive den &rliga rantan om 4,00 procent rétt

till allt resultat upp till 6,0 procent arligen. Av faststallt ackumu-
lerat resultat dver den brytpunkten har fondandelségarna del

i dverskjutande resultat med 75,0 procent. Redovisningen av
NAV, vid periodens utgang beraknat till 104,6 procent, visar det
totala teoretiska vardet pé kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet
baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt, faststallda balans-
rakningen och beraknat utifrdn forutsattningarna i de Allmanna
villkoren. Vid berdkningen av NAV har hansyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig frdn det fastighetsvarde
som &r upptaget i balansrékningen, ej heller de transaktionsom-
kostnader som kan uppsta vid en avyttring av fastighetstillgang-
arna. Slutaterbetalningen kan séledes skilja sig fran det senaste
rapporterade NAV-vardet innan aterbetalning. | diagrammet nedan
redovisas utvecklingen av NAV fran kapitalandelslénets startdag.



FASTIGHETSBESTANDET

Bolagets delmarknader
Bolaget har for néryarande fastigheter belagna i Karlstad, Sunds-
vall, Vasteras och Akersberga.

Fastigheter

Inga fastigheter har férvarvats under kvartalet. Darmed omfattade
fastighetsbestandet i koncernen per den 30 september fortsatt
fyra fastigheter. Tre av fastigheterna bestar enbart av kommersi-
ella lokaler och den fjarde ar en bostadsfastighet med en mindre
kommersiell lokal i.

Den totala uthyrningsbara arean ar drygt 22 200 kvm, varav 73
procent av ytan utgdrs av kommersiella lokaler och 27 procent av
bostader. 77 procent v hyresintakterna kommer fran kommersiella
hyresgaster och 23 procent fran privata hyresrattsinnehavare.
Portfoliens genomsnittliga hyresduration (WAULT), beraknad pa
de kommersiella lokalerna, uppgar nu till 12,3 ar.

Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens slut till 35,8 MSEK
inklusive avtalade hyrestillagg.

Det finns inga vakanser bland de kommersiella ytorna. Tva lagen-
heter var vakanta vid periodens utgang.
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Hyresgaster
Koncernens hyresgéster bestar av privatpersoner, kommuner
samt tva privata vardforetag.

Samtliga kommersiella lokaler hyrs av hyresgéster som &r helt eller
delvis finansierade via offentliga medel. Portfélien innehaller 92
lagenheter som forhyrs av privatpersoner.

Portfolien stdrsta hyresgést ar fortsatt Sundsvalls kommmun som
forhyr 36,1 procent av den totala arean och stér for nasta 28
procent av de totala hyresintékterna. Hyresgéasten har avtal fram
till slutet av &r 2034.



Resultatrakning for koncernen

2020 2020 2019
Belopp i MSEK 1 jan-30 sep 1jul-30 sep 11 nov-31 dec
Hyresintékter 24,3 9,2 09
Fastighetskostnader
Driftkostnader -5,1 -1,6 -0,3
Underhéllskostnader -1,1 -0,1
Fastighetsskatt -0,1
Driftnetto 18,0 7,5 0,6
Central administration -3,9 -1,5
Finansiella intdkter/kostnader -12,1 -4.4 -0,5
Summa -16,0 -5,9 -0,5
Forvaltningsresultat 2,0 1,6 0,1
Véardeférandringar
Orealiserade vérdeforandringar pa fastigheter 12,8 3,8 12,7
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter -
Orealiserad vardeférandring pa kapitalandelslan -14,8 -49 -9,1
Resultat fore skatt - 0,5 3,7
Skatt -3,6 -0,7 -2,3
Periodens resultat -3,6 -0,2 1,4
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat* -3,6 -0,2 1,4

* Hela resultatet tillhdr i sin helhet moderbolagets aktieégare.
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Koncernens balansrakning i sammandrag

2020 2019
Belopp i MSEK 30 september 31 december
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 664,6 459,0
Uppskjuten skattefordran - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 664,6 459,0
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga fordringar 65,0 109,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 65,0 109,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 3,6 3,8
Kortfristiga fordringar 183 18,0
Kassa och bank 10,7 22,8
Summa omsaéttningstillgangar 27,6 44,6
Summa tillgangar 757,2 612,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 0,8 1,4
Summa eget kapital 0,8 1,4
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 347.8 2238
Kapitalandelsldn 381,5 366,7
Uppskjuten skatteskuld 5,0 2,4
Summa langfristiga skulder 734,3 592,9
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 3,4 2,2
Ovriga kortfristiga skulder 18,7 16,1
Summa kortfristiga skulder 22,1 18,3
Summa eget kapital och skulder 757,2 612,6

Forandring i eget kapital

Belopp i MSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital  Intjdnade vinstmedel inkl. &rets resultat Total eget kapital
Eget kapital 2019-11-11 -
Aktiekapital vid nybildning >0,1 >0,1
Totalresultat november-december 2019 14 14
Eget kapital 2019-12-31 >0,1 14 1,4
Nyemission 0,4 04
Aktiedgartillskott 2,5 2,5
Totalresultat januari-september 2020 -3,6 -3,6
Eget kapital 2020-09-30 0,5 2,5 2.2 0,8
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Kassaflodesanalys

Belopp i MSEK 2020 2020 2019
9 man 3 mén 2 man

1 jan - 30 sep 1jul-30sep 11 nov-31 dec

Den I6pande verksamheten

Driftnetto 18,0 75 0,6

Central administration =319 -15

Betalt/erhdllet finansnetto =12i0 -5,3

Betald/erhdllen skatt -1,0 0.2

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandring av rorelsekapital 1,1 0,7 0,8

Férandring av rérelsekapital

Okning -/minskning + av rérelsefordringar 7,3 0,7 -21,8

Okning + /minskning - av rorelseskulder -2,7 -1,1 -1,6

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5,7 0,3 -22,6

Investeringsverksamheten

Forséljning av fastigheter 1,1

Investeringar i fastigheter -188,6 -0,5 -446,3

Kassaflode fran investeringsverksamheten -187,5 -0,5 -446,3

Finansieringsverksamheten

Aktiekapital vid bolagshildning 0,4 0,1

Upptagande av lan 127,5 382,6

Amorteringar av I&n -2,2 -0,8

Forandring av 6vriga langfristiga fordringar 44,0 109,0

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 169,7 -0,8 491,7

Periodens kassaflode -12,1 -1,0 22,8

Kassa och bank periodens ingang 22,8 11,7 -

Kassa och bank vid periodens utgang 10,7 10,7 22,8
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Moderbolaget

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) ansvarar for
frdgor gentemot marknaden sédsom koncernrapportering och Gv-

Moderbolagets resultatrakning

rig marknadsinformation. Moderbolaget ar delaktigt i den rorelse
dotterbolagen bedriver genom kapitalallokering och styrelsearbete
i dotterbolagen.

2020 2019
Belopp i MSEK 1jan-30sep 11 nov-31dec
Nettoomséttning 1,5 0,3
(Ovriga externa kostnader -3,4 -0,3
Rorelseresultat -1,9 -
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag -
Finansiella intdkter 10,5 0,4
Finansiella kostnader -10,9 -0,5
Resultat efter finansiella poster -2,3 -0,1
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fore skatt -2,3 -0,1
Skatt - -
Periodens resultat -2,3 -0,1
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat -2,3 -0,1

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2020 2019
Belopp i MSEK 30 sep 31 dec
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 34,1 341
Fordringar hos koncernféretag 310,7 310,7
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar 344,8 344,8
Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 13,1 4,6
Kortfristiga fordringar 3,8 4,6
Kassa och bank 1,2 4.4
Summa omséttningstillgangar 18,1 13,6
Summa tillgangar 362,9 358,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 0,5 -0,1
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 357,6 357,6
Summa langfristiga skulder 357,6 357,6
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernforetag
Kortfristiga skulder 4,8 0,9
Summa kortfristiga skulder 4,8 0,9
Summa eget kapital och skulder 362,9 358,4
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2020 2020 2019
Tjan-30sep  1jul-30sep 11 nov-31 dec
Antal fastigheter 4 4 3
Uthyrningsbar area, kvm 22 239 22239 17 949
Hyresvarde, MSEK 36,0 36,0 26,5
Forvaltningsfastigheter, MSEK 664,6 664,6 459,0
Driftnetto, MSEK 18,0 75 0,6
Direktavkastning, % 4,0 4,5 85
Overskottsgrad, % 74 82 72
Hyresduration, ar 12,3 12,3 8,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 99 100
Uthyrningsgrad area, % 100 100 100
Finansiella nyckeltal
Medelrénta kreditinstitut, % 1,83 1,83 1,90
Kapitalbindning, ar 2,9 2,9 0,7
Rantetéckningsgrad, ganger 1,0 1,3 1,0
Justerad rantetéckningsgrad, ganger 1,6 1,9 1,2
Belaningsgrad, % 52,9 52,9 49,2
Soliditet, % 0,1 0,1 0,2
Justerad soliditet, % 50,5 50,5 60,1
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 357,6 357,6 357,6
Ranta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00
NAV-vérde*, % 104,6 104,6 102,2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

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

Bolagets delarsrapport omfattar perioden januari-september
2020.

Alla belopp i MSEK, miljoner kronor, om inget annat anges.

Grunder for redovisningen

Estea Omsorgsfastigheter AB upprattar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), antagna
av EU samt tolkningar av dessa (IFRIC). Rapporten har uppréttats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

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

Moderbolaget har uppréattat sin redovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att
moderbolaget i den juridiska personen skall tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r maojligt inom
ramen for Arsredovisningslagen.

En ny &ndring i IFRS 3 Rorelseforvary av definitionen pa rorelse
har antagits och ska tillampas péa rakenskapsar som borjar 1
januari 2020 eller senare. Bland annat kan bolagen vélja att utféra
en "concentration test” och om det verkliga vardet av tillgangarna
som forvéarvas kan hanforas till en tillgang utgor forvarvet tillgangs-
forvarv. Andringen beddms inte ha n&dgon négra vasentliga effekter
pé koncernens redovisning.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Kritiska bedémningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar att sty-
relse och foretagsledning gor bedémningar och antaganden som

i rapporten paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade vérdena av tillgangar, skulder, intakter och kostnader
samt évrig information. Dessa beddmningar baseras pa erfarenhet-
er samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid tidpunkten for
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa beddm-
ningar och antaganden. Inga vasentliga risker och osdkerhetsfakto-
rer har uppstéatt under den korta verksamhetsperioden.

NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

For finansiella instrument varderade till verkligt varde i balans-
rakningen ska upplysning lamnas om vilken klassificering/niva

av verkligt varde instrumentet tilhor. De olika nivaerna definieras
enligt féljande:

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

-Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden an notera-
de priser enligt niva 1, antingen direkt som
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prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar (niva 2).
-Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (niva 3).

Kapitalandelslanet klassificeras i niva 1. For dvriga finansiella
instrument Gverensstammer verkligt varde i all vasentlighet med
redovisade varden.

NOT 3 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-TRANSAKTIONER

Estea Omsorgsfastigheter AB har en narstaenderelation med sina
dotterféretag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i bolaget.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet med avtal. Av
bolagets omséttning utgjorde 1,5 MSEK forsaljning till dotterbo-
lag, vilket motsvarade 100 (100) procent av bolagets intakter. For
koncerninterna lan debiteras ranta. Estea AB debiterar i enlighet
med avtal arvode for forvaltningstjanster. Underperioden uppgick
debiterat arvode till 1,5 MSEK.

Styrelse och 6vriga narstaende

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

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

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

NOT 4 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Bolaget har efter periodens utgang ingétt avtal om att forvarva
fem fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 415,0
MSEK. Fastigheternas har en uthyrningsbar yta om cirka 13 000
kvm med beraknade arliga hyresintakter om 24,4 MSEK. Tilltrade
kommer att ske i tre etapper med start i december 2020.



Styrelsen och verkstéllande direkttren forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande Gversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet och stéalining.

Stockholm den 25 november 2020
Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis Johan Eriksson Rydermark David Ekberg
Styrelseordférande VD och styrelseledamot Styrelseledamot

Delérsrapporten har inte varit fdremal for granskning av bolagets revisorer.
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Ordlista och definitioner

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

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offent-
liggors 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 Gvriga
intressenter.

Till foljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en dversyn av defini-
tionerna. Eftersom berdkningen av alternativa nyckeltal kan skilja
sig mot méatt som anvénds av andra foretag kan jamforbarhet
mot andra foretag i dessa matt saknas. Estea har valt att redovisa
vissa nyckeltal i tabellform for att fértydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pé resultatet for rullande tolv
manader i forhallande till fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang. For fastigheter agda kortare tid an 12 méanader
anvands faktiskt utfall tillsammans med beddémt driftnetto fran
bolagets forvarvskalkyl.

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintékter vid periodens utgang i forhallande
till hyresvardet. Mattet anvands for att underléatta bedémningen av
hyresintékter for vakanta areor och évriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration

Aterstaende vagd genomsnittlig 16ptid p& hyresavtalen exklusive
garage-/parkeringsplatser samt bostader uthyrda till privatper-
soner. Kontrakterade hyresavtal dér lokalen tas i bruk forst efter
periodens utgang exkluderas i berdkningen.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror som l6per vid periodens utgang med till-
lagg for rabatter samt beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang.

Overskottsgrad

Driftnettot | procent av redovisade hyresintakter. Overskottsgrad
visar hur stor del av varje intjgnad krona fran den operativa verk-
samheten som bolaget far behalla.

Finansiella begrepp

Ackumulerad rénta kapitalandelsian

Ackumulerad réanta fran kapitalandelslanets startdatum till och med
rapportdagen i procent av nominellt emitterat kapitalandelslan.
Maéttet 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 &r ett riskmétt som visar hur stor del
av fastighetsportfoliens varde som &ar beldnad med rantebaran-
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de skulder till kreditinstitut. Kapitalandelslanet, vilket ar noterat,
som &r efterstéllt bolagets samtliga évriga skulder ar exkluderat i
berékningen &ven om instrumentet I16per med ranta och redovisas
som skuld i balansrékningen.

Emitterat kapitalandelslian
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang.

Justerad réntetdckningsgrad

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 ranta pa kapitalandelslanet med forvaltningsre-
sultatet (resultat fran verksamheten fore vardeférandringar).

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat véarde av kapitalandelslanet
vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen. Méattet
anvands for att visa koncernens finansiella stabilitet nar kapitalan-
delslanet inrdknas som eget kapital.

Kapitalbindning

Aterstaende genomesnittlig 16ptid i ranteb&rande krediter innan
skulderna forfaller till aterbetalning/refinansiering. Mattet anvéands
for att belysa koncernens finansiella risk som kan uppstéa vid
refinansiering.

Medelrénta kreditinstitut

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

NAV

En teoretisk berakning av kapitalandelsbevisens andel av kon-
cernens totala tillgangar minus skulder under forutsattning att
tilgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och
skulderna exklusive kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som

i dvrigt foljer av de Allmanna villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV
redovisas som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000
kronor). Méttet anvands for att ge investerarna en vagledning, om
an teoretisk, till vilket varde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid
periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rénta kapitalandelslan
Arsrénta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser investerarna om
vilken arsranta kapitalandelsbeviset [6per med.

Réntetédckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader. Rantetédckningsgrad ar ett finansi-
ellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala
sina réantor med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten
fore vardeférandringar).

Soliditet
Redovisat eget kapital vid periodens slut i forhallande till balans-
omslutningen. Mattet anvands for att visa koncernens finansiella
stabilitet.

Estea Omsorgsfastigheter AB har valt att inte redovisa aktierelatera-
de nyckeltal utover NAV-vardet da bolagets aktier ej &r noterade.



Kalendarium

Ranteutbetalning
Bokslutskommuniké 2019/2020

10 januari 2021
26 februari 2021
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Information och finansiella rapporter finns tillgangliga pa 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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