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ESTEA OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL) PERIODEN JANUARI - MARS 2021

Perioden i sammandrag

. Hyresintékterna for perioden uppgick till 21,0 (6,6)
miljoner kronor.

. Driftnettot uppgick till 16,8 (4,2) miljoner kronor.

. Forvaltningsresultatet var -0,1 (-0,8) miljoner
kronor.

= Vardeforéndringar pa koncernens fastigheter har
paverkat resultatet med 0,6 (2,9) miljoner kronor.

. Omviérdering av koncernens kapitalandelslan har
paverkat resultatet med -13,7 (-4,1) MSEK men
resultatposten har ingen péverkan péa bolagets
kassaflode.

. Periodens resultat efter skatt var -16,5 (-2,7)
miljoner kronor.

. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital uppgick till 4,0 (2,8)
miljoner kronor.

. Under perioden uppgick investeringar i nya och
befintliga fastigheter till 418,2 (-) MSEK.

. Férvaltningsfastigheternas totala marknadsvérde
uppgick vid periodens slut till 1807,2 (1388,3)
miljoner kronor.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

. NAV-vérdet uppgick vid periodens slut till 105,2
(102,5) procent. NAV-vardet baseras pa
fastighetens redovisade viarden, se &ven
definition sidan 21.

Viktiga héndelser under forsta kvartalet

. Under kvartal ett genomférdes en emission med
en sammanlagd kapitalanskaffning om 83,3
MSEK. Totalt emitterat kapitalandelslan uppgick
pa balansdagen till 822,0 MSEK.

L] I mars 2021 beslutade bolaget att ge ut en ny
fondandelsklass med inriktning pé institutionella
investerare som inte kommer att noteras.
Allménna Arvsfonden har beslutat att investera
250,0 kronor i den nya
fondandelsklassen som I6pande kommer att
kunna utékas med fler institutionella investerare.

miljoner

. | februari 2021 tilltrddde bolaget fastigheten
Medicinaren 22 till ett O6verenskommet
fastighetsvarde om 408,0 MSEK. Fastigheten &r
fullt uthyrd till Attendo med érliga hyresintakter
om cirka 17,1 MSEK.

2021 2020 2019
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-dec nov-dec
Hyresintakter 21,0 35,9 0,9
Driftnetto 16,8 26,7 0,6
Forvaltningsresultat -0,1 -8,6 0,1
Totalresultat -16,5 51,4 1,4
Forvaltningsfastigheter 1807,2 1388,3 459,0
Skulder till kreditinstitut 1086,5 686,9 226,0
Emitterat kapitalandelslan 822,0 7411 357,6
Eget kapital 39,3 55,8 1,4
Balansomslutning 2072,8 15652,2 612,6
Nyckeltal (fér definition se sid 21-22)
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 99 100
Overskottsgrad, % 80 75 72
Hyresvarde, MSEK 90,4 74,5 26,5
Hyresduration, ar 9,6 9,1 8,1
Direktavkastning, % 41 4.3 3,5
Medelranta kreditinstitut, % 1,80 1,69 1,90
Belaningsgrad, % 60,1 49,5 49,2
Justerad rantetédckningsgrad, ganger 3,3 3,2 1,2
Justerad soliditet, % 42,5 51,6 60,1
Ranta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00
NAV-varde, % 105,2 105,8 102,2
Marknadskurs kapitalandelslan, % 102,5 100,6 -

Estea
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DETTA AR
ESTEA OMSORGSFASTIGHETER AB
(PUBL)

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

Fastighetsforvarven har finansierats med lan fran
kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
kapitalandelslan. Kapitalandelslanet, I16per med en
arlig rédnta om 4,00 procent, och det emitterade
beloppet uppgick vid periodens utgéang till nominellt
822,0 miljoner kronor. Kapitalandelsldnet ar noterat
pad Nasdaq under kortnamnet: ESTEA OMSORG
FONDANDEL.

Alternativ investeringsfond (AIF)

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

VD HAR ORDET

Arets forsta kvartal har utvecklats fortsatt positivt for
koncernen och vi fortsatter var tillvdxt genom nya
kapitalanskaffningar och nya férvarv. Segementet
vard- och omsorgsfastigheter visar en tydlig styrka
och var uppfattning &r att saval banker som
investerare i allt storre utstrdckning soker sig till
segmentet. Vidare rdder det fortsatta obalanser i den
framtida forvéntade efterfragan av vard- och
omsorgsplatser. Detta ger oss sammantaget
utmérkta afférsforutsdttningar och vi kan darfor
férvanta oss fortsatt hog aktivitet.

Det omfattande jobbet med vaccinering av var
befolkning har tagit fart och vi &r férhoppningsfulla att
vi skall kunna atergé till en normal vardag sa snart som
mojligt. For vara hyresgéaster har, och ar, pandemin
prévande och for deras skull &r det en stor lattnad att
vacineringen av den é&ldre delen av befolkningen
borjar bli klar. | denna provningens tid har det varit
naturligt for manga operatdrer av till exempel
dldreboenden att stanna upp och pausa tillvéxtplaner

Estea

och utbyggnationer. Nu hoppas vi att vi snart &ter kan
se mer aktivitet och stdrre sjalvfértroende i framtida
expansionsplaner bland Sveriges vard- och
omsorgsoperatdrer samtidigt som vi har stor
forstaelse for fortsatta utmaningar i verksamheterna.
Under kvartalet genomforde Vi tva
kapitalanskaffningar. | en publik kapitalanskaffning
tog vi in sammanlagt 83,3 MSEK férdelat pa cirka
1400 investerare. Kort darefter lanserade vi en ny
institutionell icke noterad fondandelsklass och vi &r
mycket glada och stolta &ver att kunna hélsa
Allménna Arvsfonden valkomna som investerare i
fonden. Genom avtal tecknar Allménna Arvsfonden
en investering om 250,0 MSEK. Kapitalet fr&n denna
emission kommer att tillféras fonden under en period
av maximalt tolv ménader vilket ger oss goda
férutsattningar att kunna allokera dessa medel p3 ett
effektivt satt.

Ser vi till transaktionssidan s& har vi haft ett kvartal
med hog aktivitet. Under februari forvdrvade vi
fastigheten Medicinaren 22 i Flemingsberg.
Fastigheten, som ar uthyrd till Attendo, omfattar cirka
9860 kvm i uthyrningsbar yta. Det underliggande
fastighetsvardet uppgick till 408,0 MSEK. Efter
periodens utgadng har vi forvérvat ytterligare tre
fastigheter, i Onsala och i Akersberga (se mer under
handelser efter periodens utgang). Blickar vi framat
ser vi fortsatt goda forvarvsmojligheter och vi
utvdrderar |8pande ett flertal fastigheter och
portfoljer.

Forvaltningen av véara fastigheter 16per pé& val och
portféljen bestar nu till 95,0 procent av kommersiella
hyresintékter. Av dessa kommer hela 98,0 procent
frdn  helt eller delvis offentligt finansierade
verksamheter.

De fem stérsta hyresgésterna star for 90,0 procent av
de kommersiella hyresintakterna. Vi ser ocksa att
vakanserna &r fortsatt mycket ldga, under en procent,
och i férsta hand relaterat till omflyttningsvakans i ett
fatal lagenheter.

Koncernens kapitalandelslan och NAV-varde

Totalt har koncernen emitterat kapitalandelslan till ett
varde om 822,0 MSEK. Kapitalandelslanet I6per med
en arlig rénta om 4,00 procent. Rantan betalas
kvartalsvis i efterskott. Utdver den faststéllda rantan
ger kapitalandelslanet mdgjlighet till ytterligare
avkastning som &r kopplad till koncernens
ackumulerade resultat.
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Per rapportdagen var NAV-vardet pa
kapitalandelslanet 105,2 procent. NAV-vardet &r det
teoretiska vérdet pé kapitalandelslanet baserat pa
koncernens faststéllda balansrékning.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Efter periodens utgang har vi férvérvat tva fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsvdrde om ca 283,5
mkr.

Fastigheten Smedby 19:291 &r beldgen i Akersberga
och omfattar 4 276 kvm uthyrningsbar yta. Hyresgast,
genom ett nytecknat 15-&rigt hyresavtal, ér
vardoperatéren Redolaris AB som driver ett
dldreboende pé fastigheten. Tilltréde till fastigheten
ar berédknat till 1 juni 2021.

Det andra forvérvet avser tva fastigheter beldgna i
Onsala, strax s6der om Kungsbacka. Pa fastigheterna
bedrivs ett dldreboende och en férskola. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till ca 3443 kvm.
Kungsbacka kommun &r hyresgdst i béada
fastigheterna med en genomsnittlig aterstdende
kontraktstid om ca 6,5 ar. Tilltrade till fastigheterna
dgde rum per sista april.

Avslutande kommentarer

I koncernen har vi nu (inklusive forvarven efter
periodens utgang) pa relativt kort tid forvarvat
fastigheter till ett vdrde om ndstan 2,1 miljarder
kronor. Portfoljen har finansiellt starka hyresgaster,
langa hyresavtal och fastigheter med attraktiva
geografiska lagen. Med var portfélj som stabil och
I6nsam plattform har vi de basta forutséttningarna att
vaxa vidare. Darfor utvarderar och analyserar vi
I6pande  flera intressanta  fastigheter och
fastighetsportféljer som vi tror kan passa val in i var
verksamhet.

Det &r mycket gladjande att kunna valkomna
Allménna Arvsfonden som investerare i Estea
Omsorgsfastigheter. Dels har vi sékerstallt kapital for
kommande forvérv, dels har vi etablerat en ny
fondandelsklass som vi hoppas och tror att fler
institutionella investeare kan se som en relevant och
attraktiv investeringsmdjlighet.

Johan Eriksson

VD
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER FOR
PERIODEN JANUARI-MARS 2021

Resultat-, balans- och kassaflodesposter nedan avser
perioden januari-mars 2021. Jdmforelsetal inom
parentes avser motsvarande period 2020.
Balansposter inom parentes avser stéllningen vid
utgdngen av féregdende ar. Avrundningsdifferenser
kan forekomma

Resultat januari-mars 2021

Driftnettot uppgick till 16,8 (4,2) MSEK. ékningen om
12,6 MSEK forklaras framst av genomférda
fastighetsforvérv. Forvaltningsresultatet var -0,1 (-
0,8) MSEK, vilket ar en &kning om 0,7 MSEK i
jamforelse med motsvarande period foregéende ar.
Vardeforandringar p&  fastigheter  péverkade
resultatet med 0,6 (2,9) MSEK och omvérdering av
kapitalandelslanet paverkade resultatet med -13,7 (-
4,1) MSEK. Periodens totalresultat efter skatt uppgick
till -16,5 (-2,7) MSEK.

Hyresintéakter

Koncernens hyresintékter uppgick till 21,0 (6,6)
MSEK. Intdkts6kningen om 14,4 MSEK jamfért med
motsvarande period foregaende ar ar framst en effekt
av genomférda fastighetsférvarv. | jamforbart
bestdnd minskade hyresintdkterna med 0,1 MSEK
som framst &r hanforligt till vakanser i fastigheten
Tuna 3:182 till foljd av rddande pandemi. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens
slut till 99 (100) procent.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéallskostnader uppgick sammanlagt
till 4,2 (2,4) MSEK. De okade kostnaderna jamfort
med motsvarande period foregdende &r framst
haénforliga  fastighetsforvarv.  Fastighetsskatten
uppgick till <0,1 (<0,1) MSEK. Flertalet av koncernens
fastigheter &r klassificerade som specialenheter och
undantagna fastighetsskatt.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 6,1 (-
1,7) MSEK. De 6kade administrationskostnaderna ar
dels hanforliga till fastighetsférv  och il
emissionskostnader av engéngskaraktar.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -10,8 (-3,3)
MSEK och avser rénta pa skulder till kreditinstitut
med -3,2 (-1,3) MSEK och réanta pa kapitalandelslan
med -7,6 (-3,6) MSEK. Réntekostnader pa skulder till

Estea

kreditinstitut har okat med 2,0 MSEK och beror
framst p& utdkade skulder héanférliga till
fastighetsforvérv samt hégre medelrénta vilken vid
periodens slut uppgick till 1,80 (1,69) procent.
Réntekostnader pa kapitalandelslan 6kade med 4,0
MSEK och &r en effekt av genomforda emissioner.
Bolaget har inga erhéllna rénteintékter for perioden
(1,6 MSEK for motsvarande period féregaende ar).

Vardeféréndring av fastigheter
Orealiserade vardeforéandringar i
forvaltningsfastigheter uppgick under perioden till
0,6 (2,9) MSEK. Vardeférandringarna har ej haft

nagon paverkan pa koncernens kassafldde.

Vérdeférandring av finansiella instrument

Vardeférandringar pé finansiella instrument uppgick
till -13,7 (-4, MSEK och avsadg i sin helhet
vardeforéandring pa kapitalandelslanet.
Vardeféréandringarna har ej haft ndgon paverkan pa

koncernens kassaflode.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till -3,3 (-0,7) MSEK varav
-1,5 (-0,1) MSEK avsag aktuell skatt och -1,8 (-0,6)
MSEK avsag uppskjuten skatt.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter &r vid periodens
slut varderade till 1807,2 (1388,3) MSEK. Under
perioden har investeringar i nya och befintliga
fastigheter péverkat fastighetsvdrdet med 418,3
(862,8) MSEK. Periodens vardeforandringar har
paverkat fastighetsvéardet med 0,6 (66,5) MSEK.

Verkligt virde, MSEK Ar2021 Ar2020  Antal
Fastighetsvéarde 1jan 1388,3 459,0 3(3)
+ Forvarv av fastigheter 4171 854,5 1(9)
+ Ny- till- och ombyggnation 1,2 8,3

+ Forséljning av fastigheter - - -(-)

+/- Vérdeférandringar 0,6 66,5

Fastighetsvarde 31 mar/31dec 1807,2 1388,3 13(12)

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut
till 39,3 (55,8) MSEK. Periodens totalresultat har
paverkat det egna kapitalet med -16,5 (51,4) MSEK.

Réntebarande skulder

Réntebarande skulder var vid periodens slut 1929,1
(1432,5) MSEK varav skuld foér kapitalandelslanet
uppgick till 842,6 (745,6) MSEK och skulder till
kreditinstitut uppgick till 1086,5 (686,9) MSEK.
Okningen i rintebarande skulder forklaras av

genomforda nyemissioner av bolagets
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kapitalandelslan med 83,4 (383,50 MSEK samt
nettoupplaning hos kreditinstitut med 399,6 (460,9)
MSEK. Av de réntebdrande skulderna avsag 1862,5
(1367,0) MSEK skulder med en kapitalbindningstid
langre d@n 12 manader och 67,6 (65,5) MSEK skulder
med en kapitalbindningstid kortare dn 12 ménader.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 87,8 (-0,7) MSEK,
varav kassaflode fran den Iopande verksamheten var
22,9 (-0,2) MSEK. Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten fore forédndring av rorelsekapital
uppgick till 4,0 (2,8) MSEK. Likvida medel vid
periodens slut var 212,6 MSEK (124,8 MSEK vid
utgéngen av foregdende ér).

Moderbolaget

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
adgde vid periodens slut, via dotterbolag, aktier i
fastighetsdgande bolag. Moderbolagets samtliga
intédkter under perioden avser tjanster tillhandahélina
dotterbolagen.  Omsattningen  uppgick  under
perioden till 2,3 (0,4) MSEK. Periodens totalresultat
uppgick till -1,9 (-1,4) MSEK. Vid periodens slut
uppgick likvida medel till 83,5 (3,9) MSEK.

Transaktioner med nérstaende

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har en
nérstdenderelation med sina dotterféretag samt
Estea AB som &ger samtliga aktier i moderbolaget.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet
med avtal. Av moderbolagets omséttning utgjorde
2,3 (0,4) MSEK forséljning till dotterbolag, vilket

Estea

motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omséttning. Fér koncerninterna 1&n debiteras rénta.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for
forvaltningstjéanster.  Under  perioden  uppgick
debiterat arvode till 2,3 (0,4) MSEK.

| 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
l&nen p& samma villkor som 6vriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och &vriga
narstdende personer &gde vid periodens slut
kapitalandelsbevis om totalt 49,2 (38,0) MSEK varav
bolagets styrelse dgde 47,6 (36,4) MSEK.

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

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang

Efter periodens utgdng har Bolaget tilltratt
fastigheten Kopstaden 6:29 & 6:30 i Kungsbacka.
Fastigheten innehéller ett &aldreboende och en
férskola, har en uthyrbar yta om 3 443 kvm och tillfor
intdkter om 5,3 MSEK. Bolaget har &ven tilltratt
fastigheten Bronséldern 2 i Helsingborg. Fastigheten
har en uthyrbar yta om 2250, innehéller 38
trygghetsbostéader och tillfor intakter om 4,9 MSEK.
Vidare kommer Bolaget att tilltrdda &ldreboendet
Smedbygéarden 1juni 2021, ett dldreboende om 4 267
kvm som kommer att tillféra intdkter om 10,7 MSEK.
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FINANSIERING

Koncernen Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde
vid periodens slut tretton (tolv) fastigheter till ett
varde om 1807,2 (1 388,3) MSEK. Koncernen har valt
att finansiera sina fastighetsférvarv genom beléning
hos svenska kreditinstitut samt genom upptagande
av kapitalandelslan.

Finansiering och belédningsgrad

For koncernen éar fastigheter en langfristig tillgang
som skall forvaltas och foradlas pé ett sa effektivt och
for investerarna vardeskapande sétt som mojligt.

Kapitalandelsldan

Estea Omsorgsfastigheter ABs (publ)
kapitalandelslan, vilket ar noterat pa Nasdaq, &r
emitterat till ett nominellt varde om 10 000 SEK per
kapitalandelsbevis. P& balansdagen har bolaget
utfardat 82203 (74109) kapitalandelsbevis
uppgaende till nominellt 822,0 (741,1) MSEK. Genom
kapitalandelsl&énet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till dterbetalning 2024-12-31
men med réatt till férlangning av 16ptiden med hogst 3
ar per forldangningsperiod. Kapitalandelslanet |16per
utan sakerheter. Marknadskursen pa
kapitalandelsldnet uppgick pa balansdagen till 102,5
procent av nominellt vdrde motsvarande 842,6
MSEK.

Kapitalandelslanet ar efterstéllt koncernens &vriga
forpliktelser, vilket innebar att innehavarna av
dgarlédnen erhéller betalning (amortering och slutlig
betalning pé forfallodag) férst néar koncernens
samtliga Ovriga borgenérer, inklusive banker och
leverantorer, erhéllit full betalning. De efterstéllda
lanen &r inbordes likstéllda.

Skulder till kreditinstitut

Koncernen har rétt att uppta externa lan uppgéende
till maximalt 80 procent av marknadsvardet péa
koncernens fastigheter. Koncernen har ingétt
laneavtal med svenska kreditinstitut. Som sdkerhet
lamnas i normalfallet fastighetsinteckningar. |
villkoren for l&neavtalen férekommer dven allmanna
ataganden och nyckeltal som ej far 6verskridas. Om
bolaget bryter mot dessa &taganden har langivaren
ratt att avsluta krediten/krediterna i fortid. Genom
uppléningen hos kreditinstituten har koncernen
kortfristiga krediter vilket skapar flexibilitet och
mojlighet att anpassa beldningsgraden om
férandringar i foretagets omvarld kraver kortsiktiga
atgarder.

Koncernens rénteb&rande skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 1 086,5 (686,9) MSEK

Estea

varav 67,6 (65,5) MSEK har en kortare
kapitalbindningstid &n 12 manader, vilka férlangs pa
marknadsmassiga villkor. Under perioden har bolaget
amorterat totalt 2,1 (3,2) MSEK och uttkat lanen med
401,7 (464,1) MSEK. Medelrédntan pa koncernens
skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens slut till
1,80 (1,69) procent. Med en rantebindningstid om 0,3
(0,4) ar.

Koncernens beléningsgrad uppgick vid periodens
slut till 60,1 procent (49,5 procent vid utgangen av
féregaende ar).

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Delarsrapport januari — mars 2021 7



KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11§
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
kapitalandelsbevis, vars nominella belopp initialt
uppgar till 10 000 kronor. Bolaget (lantagaren) har
utfardat 82 203 kapitalandelsbevis. Endast en serie
av kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod for
dessa ar SE00013513801.

Kapitalandelsbevis  ar ett skuldbevis vilket
representerar en andel i kapitalandelsldnet. De &r
konstruerade som enskilda vardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststélld
arlig rénta till langivarna (kupong 4,00 procent), men
ocksd extra utdelning (vinstdelning) baserad pa
vérdet av lantagarens tillgangar vid I6ptidens slut. Det
kan séledes bli badde hogre och ldgre &n nominellt
belopp. Aterbetalningen #r alltsd beroende av
utvecklingen i l&ntagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller

Overstiga det totala lanebeloppet vid 16ptidens slut.

Borshandel

Kapitalandelsbevisen &r noterade pa Nasdaq
Stockholms obligationslista under kortnamnet:
ESTEA OMSORG FONDANDEL. Noterad volym
uppgar till 822,0 miljoner kronor.
Kapitalandelsbevisen handlas i procent (%) av
nominellt vérde (10 000 kronor), exklusive upplupen
ranta (4,00 procent), ett s& kallat "clean price”. Vid
kop eller forséljning av kapitalandelsbevis tillkommer
sdledes upplupen réanta, upplupen frdn senaste
rantebetalningsdag, utéver forvarvspris for sjélva
kapitalandelsbeviset. Kapitalandelsbevisen &r fritt
Overlatbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen
kan innehas av alla typer av fondkonton, aktiedepaer,
kapitalforsakringar och investeringssparkonton (ISK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt vérde.
Kapitalandelsbevisen &r vid periodens slut vérderade
till 842,6 MSEK (nominellt inbetalt belopp uppgick
vid emissionerna till 822,0 MSEK).

Estea

Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS
13, Vérdering till verkligt varde. Kapitalandelslanet &r
klassificerat i nivd 1 enligt IFRS véarderingshierarki
vilket innebar att kapitalandelslanet ar varderat till
slutkursen vid periodens slut. Slutkursen 31 mars
uppgick till 102,5 av nominellt belopp 10 000 kronor.
Den hégre kursen har inneburit en negativ
resultateffekt i koncernens resultatrakning.

Rénta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell rénta
om 4,00 procent (kupongrénta) med en kvartalsvis
utbetalning i efterskott. Varje rénteperiod 16per pa 3
ménader med utbetalning 10 januari, 10 april, 10 juli
och 10 oktober vart &r samt pé lanets forfallodag. Den
ackumulerade rantan vid periodens utgang uppgick
till 24,3 MSEK vilket motsvarar 5,40 procent.

Net Asset Value (NAV)

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har utgivit totalt
82 203
kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt (il

kapitalandelsbevis. Agarna av
vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat.
Fondandelsdgarna har inklusive den érliga rantan om
4,00 procent ratt till allt resultat upp till 6,0 procent
arligen. Av faststallt ackumulerat resultat over den
brytpunkten har  fondandelsdgarna del i
overskjutande resultat med 75,0 procent.
Redovisningen av NAV, vid periodens utgéng
beraknat till 105,2 procent, visar det totala teoretiska
vardet p& kapitalandelsbevisen vid rapporttillféllet
baserat pa den, vid var redovisad tidpunkt, faststallda
balansridkningen och beraknat utifran
forutsattningarna i de Allménna villkoren. Vid
berdkningen av NAV har hénsyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvéarde som ar upptaget i balansrakningen, ej
heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta
vid en avyttring av fastighetstillgdngarna.
Slutaterbetalningen kan séledes skilja sig fran det
senaste rapporterade NAV-véardet innan
aterbetalning. | diagrammet nedan redovisas
utvecklingen av NAV fran kapitalandelslanets
startdag.
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FASTIGHETSBESTANDET

Bolagets geografiska narvaro

Bolaget dger idag fastigheter pa elva orter; Sundsvall,
Vasteras, Akersberga, Karlstad, Taby, Boras,
Huddinge, Alingsds, Helsingborg, Sigtuna, Sunne
och Simrishamn. Fastigheterna i Helsingborg och
Sigtuna tilltrdds i samband med att respektive
fastighet bildats vid slutford lantméateriférrattning.
Fastigheten i Helsingborg tilltrdddes darfor den 20
april 2021, dvs efter kvartalets slut. Kvarstaende
lantméaterifdrrattning berdknas vara fardig under
andra kvartalet 2021 och avtalets bestdende ér
villkorat av denna.

Fastigheter

Vid ingadngen av riakenskapséret dgde bolaget tolv
fastigheter. Under férsta kvartalet har en fastighet
tilltratts. Darmed omfattade fastighetsbestandet i
koncernen per den 31 mars 13 fastigheter.

Elva av de nu dgda fastigheterna bestar enbart av
kommersiella lokaler och tva &r bostadsfastigheter
med mindre kommersiella ytor i.

Den totala uthyrningsbara arean &r knapt 52 000 kvm.
83,0 procent av ytan utgdrs av kommersiella lokaler
och 17,0 procent av bostdder. 85,0 procent av
hyresintédkterna kommer  fran kommersiella
hyresgaster och 15,0 procent frdn privata
hyresréattsinnehavare.

Portféljens genomsnittliga hyresduration (WAULT),
berdknad pad de kommersiella lokalerna, uppgéar till
9,6 ar.

Kontrakterade &rshyror uppgick vid arets slut till drygt
90,0 MSEK inklusive avtalade hyrestillagg.

Det finns inga vakanser bland de kommersiella
ytorna. Fem ldgenheter var vakanta vid arets utgéang.

Projekt

| fastigheten Skérden 3 pagér sedan drygt ett ar ett
storre renoveringsprojekt dar samtliga lagenheter
inklusive vatutrymmen renoveras och uppdateras till
modern standard. Totalt ar 18 av totalt 20 etapper
fardigstéllda i enlighet med budget, vid periodens
slut. Under Q2 och Q3 2021 beddéms de sista
etapperna fardigstéllas.

Hyresgéster
Koncernens hyresgéster bestédr i huvudsak av
privatpersoner, kommuner samt privata vardféretag.

Estea

98,0 procent av intdkterna fran de kommersiella
lokalerna kommer fran hyresgéster som &r helt eller
delvis finansierade via offentliga medel. Portféljen
innehéller 137 stycken ldgenheter som forhyrs av
privatpersoner.

Nyforvérvet i portfoljen forhyrs till stérsta delen, 95,0
procent, av Attendo. Attendo &r ocksd hyresgast i
Oland 2. Detta innebir att Attendo nu &r portfsljens
storsta hyresgést och star for 30,0 procent av den
uthyrda kommersiella aren och 30,0 procent av de
komersiella intédkterna. Vardaga Nytida Omsorg AB
star for 20,0 procent av de kommersiella intdkterna
och Boras Stad for 15,0 procent.

Storsta Totalt Andel av  Andel av
hyresgast férhyrd kom. kom.
area area intakter
Attendo Sverige 30,0% 30,0%
AB 12 840
Vardaga Nytida 17,0% 20%
Omsorg AB 7334
Boras Stad 15,0% 15,0%
6 636
Silver Life 10,0% 14,0%
Service AB 3935
Sundsvalls 19,0% 13,0%
kommun 8026
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Vérdering, grunder

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sina
fastigheter till verkligt vérde. Koncernen skall minst
en gang under en rullande tolvmanadersperiod
vérdera fastigheterna externt och dédremellan vardera
fastigheterna i enlighet med bolagets interna
varderingsmodell. Foér att uppnd enhetlighet skall
varderingsmodellerna basera sig pa& samma
varderingsmodell. Grunden fér marknadsvarderingen
ar alltid analys av forsélda objekt i kombination med
kunskap om Ovrig data om marknaden och
marknadsaktorer. Vardering sker individuellt for varje
fastighet, dels av framtida intjaningsférméga, dels av
marknadens  avkastningskrav men &ven ett
inflationsantagande som ar i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal.

Med begreppet marknadsvérde avses ett sannolikt
pris vid en tankt forsdljning pd en fri och Sppen
marknad.  Foérséljningen  férutses  ske  vid
varderingstidpunkten efter att fastigheten péa
sedvanligt satt varit ute till férséljning pd marknaden
och under i 6vrigt normala férhéllanden vid en
fastighetsforséljning.
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Fastighetsvérderingar

Estea Omsorgsfastigheter redovisar
férvaltningsfastigheterna till verkligt varde enligt IAS
40. Interna vérderingar gors kvartalsvis och varje
fastighets varderas dven externt minst en gang per ar
for att sékerstélla de interna varderingarna. Vérdering
av koncernens forvaltningsfastigheter sker enligt niva

31 IFRS 13, Vérdering till verkligt véarde.

Vid periodens slut har samtliga av koncernens tretton
fastigheter varderats internt.

Estea

I genomsnitt har det befintliga fastighetsbestédndet
varderats med ett avkastningskrav pa 4,1 (4,3)
procent baserat pa en vdgd direktavkastning om 73,4
(59,8) MSEK och med en langsiktig inflation som &r i
linje med Riksbankens langsiktiga inflationsmal om
2,0 procent. Ingen av fastigheterna har &ndrat
klassificering.

Fastigheterna ar vid periodens utgéng varderade till
1807,2 (1388,3) MSEK.
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2021 2020 2020
Belopp i MSEK 1jan-31mar 1jan-31mar 1jan-31dec
Hyresintakter 21,0 6,6 35,9
Fastighetskostnader
Driftkostnader -3,8 -1,8 -7,5
Underhallskostnader -0,4 -0,6 -1,6
Fastighetsskatt - - -0,1
Driftnetto 16,8 4,2 26,7
Central administration -6,1 -1,7 -15,8
Finansiella intdkter/kostnader -10,8 -3,3 -19,5
Summa -16,9 -5,0 -35,3
Forvaltningsresultat -0,1 -0,8 -8,6
Vardeforandringar
Orealiserade vardeforandringar péa fastigheter 0,6 2,9 66,5
Realiserade vérdeféréndringar péa fastigheter - - -
Orealiserad vardeférandring pa kapitalandelslan -13,7 -4 9,2
Resultat fore skatt -13,2 -2,0 67,1
Skatt -3,3 -0,7 -15,7
Periodens resultat -16,5 -2,7 51,4
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat* -16,5 -2,7 51,4
*Hela resultatet och totalresultatet tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2021 2020 2020
Belopp i MSEK 31 mars 31mars 31december
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1807,2 465,7 1388,3
Nyttjanderattstillgdng 31,1 - 10,7
Summa materiella anldggningstillgdngar 1838,3 465,7 1399,0
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga fordringar - 109,0 -
Summa finansiella anldggningstillgangar - 109,0 -
Summa anldggningstillgangar 1838,3 574,7 1399,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 3,5 3,4 0,4
Kortfristiga fordringar 18,4 19,0 28,4
Kassa och bank 212,6 221 124.,8
Summa omsattningstillgangar 2345 44,5 153,6
Summa tillgangar 2072,8 619,2 1552,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 39,3 1,2 55,8
Summa eget kapital 39,3 1,2 55,8
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1018,9 223,3 621,4
Kapitalandelslan 842,6 370,8 745,6
Leasingskuld 31,1 - 10,7
Uppskjuten skatteskuld 211 3,0 16,8
Summa langfristiga skulder 1913,7 597,1 13945
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 67,6 2,2 65,5
Ovriga kortfristiga skulder 52,2 18,7 36,8
Summa kortfristiga skulder 119,8 20,9 102,3
Summa eget kapital och skulder 2072,8 619,2 1552,6
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FORANDRING | EGET KAPITAL

Intjanade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2019-12-31 >0,1 - 1,4 1,4
Totalresultat januari-mars 2020 - - 2,7 2,7
Eget kapital 2020-03-31 >0,1 - -1,3 -1,3
Transaktioner med dgare
Nyemission 0,4 - - 0,4
Aktiedgartilskott - 2,5 - 2,5
Totalresultat april-december 2020 - - 54,1 54,1
Eget kapital 2020-12-31 0,5 2,5 52,8 55,8
Totalresultat januari-mars 2021 - - -16,5 -16,5
Eget kapital 2020-12-31 0,5 2,5 36,3 39,3
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KASSAFLODESANALYS

2021 2020 2020
3 mén 3 mén 12 mén
Belopp i MSEK 1jan-31mar 1jan-31mar 1jan-31dec
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 16,8 4,2 26,7
Central administration -6,1 -1,7 -15,8
Erhallen rénta - 1,6 4.0
Erlagd rénta -5,2 -1,2 -25,3
Betald/erhallen skatt -1,5 -0,1 -21
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rérelsekapital 4,0 2,8 -12,5
Foérandring av rorelsekapital
(")kning -/minskning + av rorelsefordringar 7,2 1,4 -7,0
Ckning + /minskning - av rérelseskulder 1,7 -4,4 28,8
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 22,9 -0,2 9,3
Investeringsverksamheten
Forsaljning av fastigheter - - 11
Investeringar i fastigheter -418,2 - -862,2
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -418,2 - -861,1
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning - - -
Emission - - 0,4
Upptagande av lan 485,2 - 847,6
Amorteringar av lan -2, -0,5 -3,2
Minskning av 6vriga langfristiga fordringar - - 109,0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 483,1 -0,5 953,8
Periodens kassaflode 87,8 -0,7 102,0
Kassa och bank periodens ingang 124,8 22,8 22,8
Kassa och bank vid periodens utgang 212,6 22,1 124,8
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MODERBOLAGET

Moderbolaget Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) Moderbolaget &r delaktigt i den rérelse dotterbolagen
ansvarar for frdgor gentemot marknaden s&som bedriver genom kapitalallokering och styrelsearbete i
koncernrapportering och &vrig marknadsinformation. dotterbolagen.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2021 2020 2020

Belopp i MSEK 1jan-31mar 1jan-31 mar 1jan-31dec
Nettoomsattning 2,3 0,4 3,5
Ovriga externa kostnader -2,6 -1,3 -141
Rorelseresultat -0,3 -0,9 -10,6
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 12,5
Finansiella intakter 5,9 3,1 141
Finansiella kostnader -7,6 -3,6 -16,3
Resultat efter finansiella poster -2,0 -1,4 -0,3
Bokslutsdispositioner - - -
Resultat fore skatt -2,0 1,4 -0,3
Skatt 0,1 - 2,3
Periodens resultat -1,9 -1,4 2,0
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat -1,9 -1,4 2,0

2021 2020 2020
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31december
Tillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 34,1 34,1 34,1
Fordringar hos koncernféretag 695,6 310,7 695,6
Uppskjutna skattefordringar 2,3 - 2,3
Summa anléggningstillgangar 732,0 344,8 732,0
Omsiéttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 34,7 14,2 25,2
Kortfristiga fordringar 3,0 1,2 5,0
Kassa och bank 83,5 29 3,9
Summa omsattningstillgangar 121,2 18,3 34,1
Summa tillgdngar 853,2 363,1 766,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 29 1,0 4.8
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 828,9 357,6 745,6
Summa langfristiga skulder 828,9 357,6 745,6
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernféretag 12,8 - 5,8
Kortfristiga skulder 8,6 4.5 9,9
Summa kortfristiga skulder 21,4 4,5 15,7
Summa eget kapital och skulder 853,2 363,1 766,1
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NYCKELTAL

2021 2020 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal 1jan-31dec 1jan-31 mar 1jan-31dec
Antal fastigheter 13 3 12
Uthyrningsbar area, kvm 51829 17 949 42176
Hyresvarde, MSEK 90,4 26,5 74,5
Forvaltningsfastigheter, MSEK 1807,2 465,7 1388,3
Driftnetto, MSEK 16,8 4,2 26,7
Direktavkastning, % 41 4,0 43
Overskottsgrad, % 80 63 75
Hyresduration, ar 9,6 8,1 9,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 100 99
Uthyrningsgrad area, % 99 100 99
Finansiella nyckeltal
Medelranta kreditinstitut, % 1,80 2,13 1,69
Kapitalbindning, ar 2,2 0,4 2,5
Rantetdckningsgrad, ganger 1,0 0,8 1,0
Justerad rantetédckningsgrad, ganger 3,3 1,1 3,2
Beléningsgrad, % 60,1 48,4 49,5
Soliditet, % 1,9 0,2 3,6
Justerad soliditet, % 425 60,1 51,6
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 822,0 357,6 7411
Ranta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00
NAV-vérde, % 105,2 102,5 105,8
Marknadskurs kapitalandelslan, % 102,5 - 100,6
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 5569226-2892, ar ett svenskt aktiebolag med
sate i Stockholm, besdksadress Birger Jarlsgatan 25,
111 45 Stockholm.

Bolagets delérsrapport omfattar perioden januari-mars
2021.

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

Grunder f6r redovisningen

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

Arsredovisningslagen.

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

Moderbolaget har uppréattat sin redovisning enligt
Radet for
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for

Arsredovisningslagen och finansiell
juridisk person. RFR 2 innebéar att moderbolaget i den
juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU
godkénda IFRS och uttalanden sé langt detta &r mgjligt
inom ramen for Arsredovisningslagen.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

De redovisnings- och vérderingsprinciper som
tilldampas i denna rapport har i all vasentlighet varit
oforandrade frdn de redovisningsprinciper som

beskrivs i not 1i Arsredovisningen for ar 2020.

Inga nya eller andrade standarder med tillampning frén
1 janauri 2021 elller senare har haft ndgon paverkan pa
bolagets redovisningsprinciper.

Kritiska bedémningar och antaganden
Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebér att

styrelse och foretagsledning gor

bedémningar och antaganden som i rapporten
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade vardena av tillgdngar, skulder, intékter
och kostnader samt Ovrig information. Dessa
beddmningar baseras pa erfarenheter samt andra
faktorer som beddms vara rimliga vid tidpunkten for
rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran

dessa beddmningar och antaganden.

Estea

NOT 2 RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen &r som fastighetsbolag utsatt for olika risker
i sin dagliga verksamhet. Styrelsen och verkstallande
direktdren har gjort en genomgéng av koncernens och
moderbolagets risker och osédkerhetsfaktorer.

Kreditrisk mot hyresgéster

En fastighets kommersiella varde beréknas bland annat
genom nuvérdesberékning av fastighetens framtida
kassaflode, som ytterst &r ett resultat av
hyresintékterna. | det fall hyresgéster inte &r i stand att
betala den I6pande hyran kommer detta att paverka
koncernens kassafléde och likviditet negativt. Bolaget
har ldnga hyresavtal med kommersiella hyresgéster
som &r helt eller delvis finansierade via offentliga
medel. En viss ©6kad vakans har noterats inom
dldreboenden och seniorboenden d& hyresgésterna
och brukarna har vantat [dngre med att flytta ini den har
typen av boenden pé grund av den rddande pandemin.
Detta har dock endast haft en minimal paverkan péa
bolagets kassaflode.

Rdnterisk

Rantekostnader &r normalt koncernens enskilt storsta
utgiftspost. Med ranterisk avses risken att forandringar
i marknadsrantan paverkar koncernens kassaflode och
resultat. For att minimera exponeringen mot ett
forandrat ranteldge har Estea valt att ldgga vissa
skulder med fast rénta.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid
en viss tidpunkt ej gér att erhélla eller att villkoren vid en
refinansiering ar mycket sé@mre &n tidigare finansiering.
For att reducera refinansieringsbehovet har Estea valt
att finansiera koncernens fastighetsforvarv med ett
langfristigt kapitalandelslan samt langre
kapitalbindningstider.

Utbver det som beskrivs ovan &r styrelsens
beddémning att inga férédndringar har skett i bolagets
risker och osékerhetsfaktorer vilka beskrivs utforligt pa
sidorna 15-16 i &rsredovisningen 2020.

NOT 3 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

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

-Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar eller skulder (niva 1).
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-Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden
an noterade priser enligt niva 1, antingen direkt som
prisnoteringar  eller  indirekt  hérledda  fran
prisnoteringar (nivéa 2).

-Indata for tillgadngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (nivé 3).

Kapitalandelslanet klassificeras i nivd 1. For ovriga
finansiella instrument 6verensstammer verkligt véarde i
all vésentlighet med redovisade vérden.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-
TRANSAKTIONER

Estea Omsorgsfastigheter (publ) AB har en
nérstdenderelation med sina dotterféretag samt Estea
AB som dger samtliga aktier i bolaget. Tjdnster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal. Av
bolagets omséttning utgjorde 2,3 (0,4) MSEK
forséljning till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100)
procent av bolagets intékter. Fér koncerninterna lan
debiteras ranta. Estea AB debiterar i enlighet med avtal
arvode for forvaltningstjénster. Underperioden uppgick
debiterat arvode till 2,3 (0,4) MSEK.

Styrelse och 6vriga nérstaende
| samband med utgivandet av kapitalandelslan i
december 2019 har narstdende personer, personer i

Estea

ledande befattningar och bolagets styrelse (direkt eller
indirekt) investerat i lanen pa samma villkor som dvriga
investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och &vriga narstdende
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis
om totalt 49,2 (38,0) MSEK varav bolagets styrelse
dgde 47,6 (36,4) MSEK.

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

NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Efter periodens utgang har Bolaget tilltratt fastigheten
Kdpstaden 6:29 & 6:30 i Kungsbacka. Fastigheten
innehaller ett dldreboende och en férskola, har en
uthyrbar yta om 3 443 kvm och tillfor intdkter om 5,3
MSEK. Bolaget har 4&ven tilltrdtt fastigheten
Bronsaldern 2 i Helsingborg. Fastigheten har en
uthyrbar yta om 2 250, innehéller 38 trygghetsbostader
och tillfor intakter om 4,9 MSEK. Vidare kommer
Bolaget att tilltrdda dldreboendet Smedbygérden 1 juni
2021, ett dldreboende om 4 267 kvm som kommer att
tillféra intdkter om 10,7 MSEK.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 12 maj 2021

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Jockum Beck-Friis David Ekberg

Styrelseordférande Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Delarsrapporten har inte varit féremdl 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 frdmja 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 d& bolaget anser att dessa matt ger vardefull information till

investerare och dvriga intressenter.

Till f6ljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en &versyn av definitionerna. Eftersom berékningen av alternativa nyckeltal
kan skilja sig mot matt som anvénds av andra féretag kan jamférbarhet mot andra foretag i dessa méatt saknas. Estea har
valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande
tolv manader i forhallande till fastigheternas redovisade
viarden vid periodens utgdng. For fastigheter dgda
kortare tid adn 12 maénader anvdnds faktiskt utfall
tillsammans med beddmt driftnetto frdn bolagets
forvarvskalkyl.

Driftnetto

Hyresintékter minus fastighetskostnader (exempelvis
drift-  och  underhdllskostnader, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgéng i
forhallande till hyresvéardet. Mattet anvénds for att
underlatta bedomningen av hyresintékter for vakanta
areor och évriga ekonomiska vakanser.

Finansiella begrepp

Hyresduration

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

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som I6per vid periodens
utgdng med tillagg for rabatter samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid
periodens utgéng.

Overskottsgrad

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

Ackumulerad rénta kapitalandelslan

Ackumulerad rénta fran kapitalandelslénets startdatum: till
och med rapportdagen i procent av nominellt emitterat
kapitalandelslan. Mattet syftar till att ge investerarna
information om total rénta som &r utbetald och upplupen
vid periodens utgang fran startdatum.

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas
redovisade varde. Beldningsgraden &r ett riskméatt som
visar hur stor del av fastighetsportfoljens virde som ar
beldnad med ranteb&drande skulder till kreditinstitut.
Kapitalandelslanet, vilket &r noterat, som ar efterstallt
bolagets samtliga 6vriga skulder &r exkluderat i
berdkningen dven om instrumentet I6per med rénta och
redovisas som skuld i balansrakningen.

Estea

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens
utgéng.

Justerad réntetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterldggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive
rantekostnader samt kapitalanskaffningskostnader for
kapitalandelslanet. Justerad réntetackningsgrad ar ett
finansiellt matt som visar hur mdnga ganger bolaget klarar
av att betala sina rantor exkluderat raénta pa
kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet (resultat
fran verksamheten fore vardeférandringar).

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat vérde av
kapitalandelslédnet vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvénds for att visa
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koncernens finansiella stabilitet néar kapitalandelslanet
inréknas som eget kapital.

Kapitalbindning

Aterstaende genomsnittlig 16ptid i rdnteb&drande krediter
innan skulderna forfaller till &terbetalning/refinansiering.
Mattet anvands for att belysa koncernens finansiella risk
som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

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

Medelranta kreditinstitut

Genomsnittlig rénta pad koncernens totala réntebarande
skulder exklusive kapitalandelslan vid periodens utgang.
Mattet anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

NAV

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

kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som i 6vrigt foljer
av de Allménna 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
vigledning, om &n teoretisk, till vilket vérde varje
kapitalandelsbevis uppgick till vid periodens slut baserat
pé aktuell balansréakning.

Ranta kapitalandelslan

Arsranta pa kapitalandelslanet. Mattet  upplyser
investerarna om vilken &rsranta kapitalandelsbeviset 16per
med.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.
Réntetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur
ménga ganger bolaget klarar av att betala sina réntor med
forvaltningsresultatet (resultat fr&n verksamheten fore
vardeforandringar).

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Maéttet anvénds for att visa
koncernens finansiella stabilitet.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal da bolagets aktier ej &r noterade och

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

Estea
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

2021 2020 2020
Belopp i MSEK jan-mar jan-mar jan-dec
Soliditet Eget kapital 39,3 1,2 55,8
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 2072,8 619,2 1552,2
Soliditet 1,9% 0,2% 3,6%
Justerad soliditet Eget kapital 39,3 1,2 55,8
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelslan 842,6 370,8 745,6
Balansomslutning Balansomslutning 2072,8 619,2 15652,2
Justerad soliditet 42,5% 60,1% 51,6%
Forvaltningsresultat exkl
Justerad rintetickningsgrad kapitalanskaffningskostnader 0 08 0,2
Justerat forvaltningsresultat / C;i;:fagdger:mg 2 fnensiele 108 36 236
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 10,7 2,8 23,8
Finansiella kostnader minskat
med réanta pa kapitalandelslan 3,2 2,2 7,3
(justerad finansiell kostnad)
Justerad réntetickningsgrad 33 1,1 3,2
NAV-vérde Eget kapital 393 1,2 55,8
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -3,0 -3,0 -3,0
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp 20,6 133 45
Summa eget kapital att fordelas
till investerarna (s1) 56,9 n5 57,3
Investerarandel 75% av s1 42,7 8,6 43,0
NAV-virde 105,2% 102,5% 105,8%
KALENDARIUM
Ranteutbetalning Euroclear 12 juli 2021

Delarsrapport januari-juni 2021
Rénteutbetalning Euroclear

12 augusti 2021
11 oktober 2021

Estea
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