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ARET 2024 | KORTHET

Rorelseresultat var -12,2 (-16,9) MSEK. Minskat
rorelseresultat beror framst pa minskade intakter da
samtliga dotterbolag saldes i samband med frantradet 22
februari.

Resultat efter finansiella poster minskade till -589,6 (-26,5)
MSEK. Minskningen beror pa ett negativt resultat hdnforlig
till avyttring av koncernbolag under Q1 om -509,8 (0,0)
MSEK, samt avyttring av kapitalandelslan B om -65,5 (0,0)
MSEK, beroende pa att andelslanen varderas och redovisas
till den vid varje periods utgang radande marknadskurs och
dess differens mot gallande NAV-kurs.

Omvardering av kapitalandelslan har paverkat resultatet
med -33,9 (569,6) MSEK. Per utgangen av Q3 kvarstar

endast kapitalandelslan av klass A.

e Resultat efter skatt var -614,9 (409,4) MSEK, varav en
orealiserad forlust om -33,9 (569,6) MSEK avseende
vardeforandring av kapitalandelslan.

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

e NAV-virdet som beloper pa kapitalandelslan serie A
uppgick vid periodens slut till 53,2 (57,5) procent.
NAV-vardet baseras pa finansiella
anlaggningstillgangarnas redovisade varde, se dven
definition sidan 35.

RESULTAT- OCH BALANSPOSTER | SAMMANDRAG SAMT NYCKELTAL

Viktiga hdndelser under aret

Under aret har bolaget slutfort forsaljningen av
fastighetsportfoljen till SIatté Core+.

Slattd Core+ har under aret genomfort utdelningar till
bolaget i form av likvider saval preferens aktier till ett
varde om 40,2 MSEK.

Den 27 juni beslutades att utse AIFM Group till att
skota rapportering, regelefterlevnad och
administration av fonden i syfte att sdkerstalla
kvalitet och kostnadsbesparingar. Uppdraget
paborjades den 1 juli.

Kapitalandelslan klass B har avyttrats under aret och
kapitalandelslan klass A har forlangt 16ptiden till 31
december 2027 med aterbetalningsdag 30 mars
2028.

Bolaget har vid enskilda beslut valt att gora
delutbetalningar av ranta till innehavare av
kapitalandelslan i fonden.

2024 2023

Belopp i miljoner kronor
jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 6,2 34,2
Rorelseresultat -12,6 -16,9
Resultat efter finansiella poster -588,7 -26,5
Totalresultat -613,0 409,4
Skulder till kreditinstitut 0,0 0,0
Emitterat kapitalandelslan 1005,2 1252,2
Eget kapital 235,8 848,9
Balansomslutning 590,6 1392,1

Nyckeltal (for definition se sid 32)

Justerad soliditet, % 91,0 61,0
Réanta kapitalandelslan, % 4,0 4,0
NAV-virde, % 53,2 57,5
Upplupen rédnta per andel, % 5,1 4,9
NAYV 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. Inriktningen &r att langsiktigt, direkt och indirekt, aga,
utveckla och forvalta fastigheter i Sverige.

Idag utgors Estea Omsorgsfastigheters enda investering av
ett innehav i fastighetsfonden Slatt6 Core+, vilket ger en
bred och langsiktig indirekt exponering mot
kassaflodesgenererande fastigheter i Norden. SIattd Core+
fokuserar i huvudsak pa fastigheter inom segmenten

bostédder, logistik, latt industri och allmédnnyttiga fastigheter.

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

med en arlig rdnta 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 ar 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 arets forsta kvartal fokuserades mycket av
verksamheten till att slutfora férséljningen av
fastighetsportfoljen till Slatté Core+. Erlagda fondandelar i
namnda fond ar sedan forsaljningen den primaéra tillgangen i
Estea Omsorgsfastigheter och Estea Omsorgsfastigheters
formaga att avkasta och skapa vardetillvaxt ar tatt knutet till
utvecklingen for SIattd Core+.

Slattd Core+ har under aret genomfort en ordinarie-, samt en
extra utdelning till Estea Omsorgsfastigheter. Dartill har
forvaltningsarvodesrabatter utbetalats. Sammanlagt summerar
dessa till 40,2 MSEK. Estea Omsorgsfastigheter gjorde vid dessa
utdelningstillfallen delutbetalningar av den upplupna rantan,
med forst 1,25% av nominellt varde och sedan med 1,6% av
nominellt varde. 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 férsaljning eller inlésen av
fondaktier i Slattd Core+ kan ocksa skapa sadant utrymme.
Slatt6é Core+ NAV var vid transaktionen 12,96 SEK per aktie och
ar var vid utgangen av aret 13,33 SEK per aktie.

Den 27 juni beslutades att utse AIFM Group till att skota
rapportering, regelefterlevnad och administration av fonden i
syfte att sakerstalla kvalitet och kostnadsbesparingar.
Uppdraget paborjades den 1 juli. Férvaltaren AIFM Capital har i
sin tur delegerat i uppdragsavtal, Estea AB att ansvara for viss
portfoljférvaltning samt arbete kring fastighetsstrategier.

Fondens styrelse och fondens férvaltare jobbar kontinuerligt
for att I6pande 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 borsen. Det &r av
stor vikt for fonden och dess investerare att det skapas god
visibilitet avseende verkligt varde for att minimera risken for
daligt underbyggda beslut gallande handel i fondens andelar.

| forra delarsrapporten inforde 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 fondandelsdgarna som tynger fonden, men dar
motsvarande varde dnda finns som tillgdng i fonden. | denna
rapport aterfinns nyckeltalen pa sida 3 samt 31.

Det ar viktigt att investerare har i dtanke den avtalsmassiga
rattighet fonden erhdll i samband med transaktionen med
Sl&tt6 Core+, att under normala forhallanden ha rétt att inlosa
fondaktier i SIatt6 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 bérsen, utvarderar

fondens forvaltare I6pande alternativ for innehavet. Fonden har
ratt och majlighet att ndr som helst avyttra delar av eller hela
fondens innehav i Slattd Core+ i sekundarmarknaden till andra
investerare. En sadan transaktion skulle innebara 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.

Den 6 september beslutade och informerade fondens styrelse
att kapitalandelslanets l6ptid férlangs i enlighet med
forlangningsratten att 16pa till 31 december 2027 med
aterbetalningsdag 30 mars 2028.

Magnus Nordholm,
VD Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

®

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 1 januari 2024 - 31 december 2024 5



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ), org.nr 559226-2892, far harmed
avge redovisning for bolaget avseende verksamhetsaret 2024-
01-01 - 2024-12-31.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) etablerades i december
2019. Idag utgors Estea Omsorgsfastigheters enda investering
av ett innehav i fastighetsfonden Sl&tto Core+, vilket ger en
bred och langsiktig indirekt exponering mot
kassaflodesgenererande fastigheter i Norden. Slattd Core+
fokuserar i huvudsak pa fastigheter inom segmenten bostader,
logistik, latt industri och allmdnnyttiga fastigheter.

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 AIFM
Capital AB som har tillstand av Finansinspektionen att
bedriva forvaltning i enlighet med LAIF.

Affarsidé

Bolagets affarsidé ar att direkt och/eller indirekt dga och
forvalta kommersiella fastigheter i Sverige utifran syftet att
fullfélja en ansvarsfull férvaltning med bra avkastning.

Bolagets 6vergripande mal

Bolagets mal ar att skapa en langsiktigt stabil avkastning
genom att direkt och/eller indirekt dga och forvalta fastigheter.
For att uppna detta prioriteras investeringar i fastigheter av
tekniskt god kvalitet med en bra sammansattning av
hyresgaster.

Overgripande investeringsfokus

Fonden ska foretradesvis gora investeringar direkt och/eller
indirekt i fastigheter och projektfastigheter belagna inom
Norden samt i fastighetsdgande bolag eller andra alternativa

efter finansiella kostnader var -588,7 (-26,5) MSEK.
Omvardering av kapitalandelslanet paverkade resultatet med -
33,9 (569,6) MSEK. Periodens totalresultat efter skatt uppgick
till -613,0 (409,4) MSEK.

Finansnetto

Bolagets finansnetto uppgick till -576,1 (-9,7) MSEK. Det bestar
framst av det negativa resultatet hanforligt till avyttring av
koncernbolag -509,8 (0,0) MSEK, samt avyttring av
kapitalandelslan klass B som paverkade resultatet med -65,5
MSEK (0,0).

Rantekostnader for kapitalandelslanet har paverkat med -45,8 (-
50,8) MSEK och ranteintdkter for perioden uppgick till 6,7 (42,4)
MSEK. Slutligen ar det utdelningar fran Slatto Core+ statt for
huvudsakliga delen av resultatet fran finansiella
anlaggningstillgdngar om 40,2 (0,0) MSEK.

Investeringar

Under verksamhetsaret har samtliga fastigheter avyttrats dar
kopeskillingen erlades genom nyemitterade aktier i SIattd
Core+ till ett virde av 721,0 MSEK. Under aret har en del av
innehavet i SIattd Core + avyttrats till ett varde av 153,3 (0,0)
MSEK och det utgdende vardet for innehavet efter
vardeférandringar uppgar till 577,2 (0,0) MSEK.

Kassaflode

Verksamhetsarets kassafléde uppgick till 10,1 (-0,1) MSEK,
varav kassaflode fran den I6pande verksamheten var-12,1
(25,2) MSEK. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital uppgick till

-5,2 (-26,6) MSEK. Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med 22,2 (-25,3) MSEK. Likvida medel vid periodens
slut var 10,2 (0,1) MSEK.

Forvdntad framtida utveckling

Estea Omsorgsfastigheter deldgande i Slatté Core+ medfor en
storre och diversifierad fastighetsportfélj som har goda
forutsattningar att utvecklas val de kommande aren. Detta var en
strategisk forflyttning och var bedémning ar vidare att den
finansiella stabiliteten for Estea Omsorgsfastigheter kommer, och
har forbattras.

investeringsfonder med sin huvudsakliga verksamhet i Sverige. H4ANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Investeringarna ska vara de for Fonden bast ldmpade vid vart
aktuellt tillfalle utifran syftet att fullfélja en ansvarsfull
forvaltning med bra avkastning.

Agare

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Estea AB, org.nr 556321-
1415. Sedan verksamheten startade har dgarna tillskjutit
aktiedgartillskott om 2,5 MSEK. Primedi AB, org.nr 556662-
6619 med sate i Stockholm har bestammande inflytande i
Estea AB och dr moderbolag.

Bolagsstyrning
Bolaget har valt att inforliva Bolagsstyrningsrapporten som
endel av arsredovisningen.

Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidan 12.
Resultat 2024

Nettoomsattningen uppgick under aret till 6,2 (34,2) MSEK.
Rorelseresultatet uppgick till -12,6 (-16,9) MSEK. Resultat

Inga vdsentliga handelser att rapportera.

®
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FINANSIERING

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) dgde vid periodens slut
aktier i SIatt6 Core + som pa balansdag uppgick till ett varde
av 577,2 (0,0) MSEK

Finansiering och belaningsgrad

For Estea Omsorgsfastigheter ar direkt och indirekta
fastighetsinnehav en langfristig tillgang som ska férvaltas och
foradlas pa ett sa effektivt och for 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 ett nominellt varde om 1 005,2 (1 005,2) MSEK.

Genom kapitalandelslanet har Estea en langfristig
finansiering som forfaller till aterbetalning 2028-03-30 efter
att under aret forlangt I6ptiden. Kapitalandelslanen I6per
utan sdkerheter. Marknadskursen pa kapitalandelslan A
uppgick pa balansdagen till 30,0 (27,0) procent av nominellt
varde motsvarande 301,8 (271,2) MSEK.

@ Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 1 januari 2024 - 31 december 2024



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 rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en
faststalld arlig ranta till langivarna (4,00 procent), men dven
mojlighet till vinstdelning baserad pa vardet av lantagarens
tillgdngar vid l6ptidens 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
uppgar 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 kép
eller forsaljning av kapitalandelsbevis tillkommer saledes
upplupen ranta, upplupen fran senaste rantebetalningsdag,
utover forvarvspris for sjalva kapitalandelsbeviset.
Kapitalandelsbeviset ar fritt dverlatbar utan belastningar.
Kapitalandelsbeviset kan innehas av alla typer av fondkonton,
aktiedepaer, kapitalforsakringar och investeringssparkonton
(ISK).

Vardering av kapitalandelsbeviset

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) redovisar sitt
kapitalandelsbeuvis till verkligt varde. Det noterade
kapitalandelsbeviset ar vid periodens slut varderade till 301,8
(271,2) 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.

Kapitalandelsldnet redovisas till verkligt varde over
resultatrakningen i enlighet med IFRS 9 avsnitt 4.2.2.
Kapitalandelslanet av Klass A ar upptaget till handel pa
Nasdaq. 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 direktdagda innehavet i investeringsfonder anvdnds
fondens EPRA NAV/aktie och redovisas till verkligt varde éver
resultatrakningen. Se utférligare 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.

Rédnta

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

i efterskott. Varje réanteperiod 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 ranteutbetalningar fran
och med april 2023. Estea har darefter betalat ut ranta vid
tillfdllen efter enskilda beslut.

Efterstallt Ian

Kapitalandelslanet utgor en ej sakerstalld forpliktelse for
lantagaren. Kapitalandelslanet ar efterstallt samtliga
lantagarens icke efterstéallda 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 dessférinnan. 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 6verskjutande resultat 6ver 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 férlanga lanet.

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

Utbetalningar av rinta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av rdnta och aterbetalning ska ske till
de personer som ar registrerade som langivare pa
avstamningsdagen. Har langivare genom ett kontoférande
institut |atit registrera att ranta samt aterbetalning ska sattas
in pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears
forsorg pa respektive betalningsdag. | annat fall 6versander
Euroclear betalningen till [angivaren 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 foretrada langivarna vid bland annat
omférhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott eller
betalningsinstallelser. Till Intertrust utgar ett arligt arvode.

Avkastning och rinta pa kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga réantan pa kapitalandelsbeviset &r 4,00
procent. Darutéver har fondandelsidgarna inklusive den arliga
rantan om 4,00 procent ratt till allt resultat upp till 6,0

®
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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 (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 ingangsvarden 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 réntan. Av
faststallt ackumulerat resultat éver den brytpunkten har
fondandelsdgarna del i 6verskjutande resultat med 75,0
procent. Redovisningen av NAV, vid periodens utgang

berdknat 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
hansyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris som
skiljer sig fran det varde som de finansiella
anlaggningstillgangarna ar upptaget till i balansrdkningen, ej
heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en
avyttring av de finansiella tillgdngarna. 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

Fakta om Slatto Core+

sedan februari 2024, férutom lang- och kortfristiga fordringar Riskprofil Core+
och likvida medel, av aktier i fastighetsfonden Slatté Core+. i ) A
Malavkastning per ar 8%
Slattd Core Plus AB bildades 2019 och vénder sig framst till Geografiskt fokus Norden
institutioner, stiftelser och family offices, och har ett brett Hyresduration (WAULT) 6 ar*
investeringsmandat med nuvarande tonvikt pa Uthyringsgrad 96 %*
bostadsfastigheter, samhallsfastigheter samt logistik och latt
. e liaa s .. o LTV 47 %*
industri. Slatté Core+ fokuserar framst pa
kassaflédesfastigheter men kan dven investera i LTV max pé fondniva 50%
projektutveckling for att 6ka potentiell avkastning. Totala tillgdngar 10 615 SEK m*
. . oL . . Startar 2019
Den Overgripande strategin ar att skapa en valdiversifierad
s . . . *Per balansdagen 2024-12-31
portfolj med en balanserad riskprofil som genererar stabil
avkastning och langsiktig vardetillvaxt. Tyngdpunkten ligger L
pa investeringar i svenska tillvixtregioner men Slatté Core+ Resultatrakning i 2024 | 2023
. . . S sammandrag, SEK k jan-dec jan-dec
har dven mandat att investera pa andra hall i Norden. —
Hyresintakter 424 609 245338
Driftnetto 328 968 191519
Resultat fore skatt 510671 -285173
Balansrakning i 2024 2023
sammandrag, SEK k jan-dec jan-dec
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
10

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 1 januari 2024 - 31 december 2024



RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| Estea Omsorgsfastigheter AB:s (publ) verksamhet
forekommer risker och osdkerheter som kan paverka bolagets
finansiella stallning, resultat och framtida utveckling. Nedan
redovisas de mest betydande riskerna for bolaget, anpassade
till dess nuvarande inriktning.

Finansiella risker
Finansiella risker dr en naturlig del av koncernens verksamhet.
De finansiella riskerna bestar bland annat av:

Virderingsrisk

Bolagets huvudsakliga tillgang ar aktier i SIatt6 Core+, vars
varde faststalls genom bolagets interna varderingsprinciper
och antaganden om marknadsvardet for de underliggande
fastigheterna. Varderingen ar beroende av faktorer sasom
ranteutveckling, hyresnivéer och avkastningskrav. Andrade
marknadsforhallanden kan leda till osdkerhet i varderingen
och paverka bolagets resultat och egna kapital vasentligt.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa
likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden eller att
de endast kan fullgéras genom upplaning av likvida

medel till betydligt hogre kostnad.

Innehavet i SI&tto Core+ ar illikvidt, vilket innebér att bolaget
kan ha begrdansade mojligheter att snabbt frigéra kapital vid
behov. Detta kan skapa risker vid ovantade likviditetsbehov.

Refinansieringsrisk

Kapitalandelslanet forfaller 2028 och l6per med fast ranta
om 4%. Om bolaget vid forfall inte lyckas refinansiera lanet
till gynnsamma villkor kan detta paverka likviditeten
negativt. Fondens mekanismer for forlangning kan dock ge
visst skydd mot detta.

Marknadsrisker

Marknadsrisker paverkar bolagets tillgangar och resultat
genom forandringar i omvarldsforhallanden sdsom
rantelaget, efterfragan pa fastigheter och investerarnas
fortroende for marknaden.

Fastighetsmarknadens utveckling

Bolagets exponering mot Slattd Core+ innebér en stark
koppling till fastighetsmarknadens utveckling. Férandringar i
rantor, kreditforhallanden eller andra makroekonomiska
faktorer kan paverka vardet pa innehavet negativt.

Regulatoriska férdndringar

Som en alternativ investeringsfond regleras bade Estea och
SlI4tt6 Core+ av finans- och fondlagstiftning. Andringar i
regelverket kan medfora 6kade kostnader eller krav som
paverkar verksamheten.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till foljd av
icke dndamalsenliga eller otillrdckliga interna rutiner,
manskliga fel, avsaknad av IT-system eller en annan yttre
handelse. For bolaget innebdr operativa risker bland annat:

Risker kopplade till fondférvaltning

Forvaltningen innebdar operationella risker, inklusive bristande
intern kontroll eller fel i varderings- och
rapporteringsprocesserna. For att minska dessa risker har AIFM
Capital utsetts att ansvara for fondens administration och
regelefterlevnad.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebar risken att en motpart inte kan fullgéra sina
ataganden gentemot bolaget, vilket kan leda till forluster.
Bolaget ar beroende av externa aktorer sasom AIFM Capital for
rapportering och regelefterlevnad samt de nordiska banker som
forvaltar bolagets kapital. Bristande prestationer fran dessa
motparter kan paverka verksamheten negativt.

Risker kopplade till kapitalandelslanet

Kapitalandelslanet innebar sarskilda risker for bolaget, bade i
relation till dess kostnadsstruktur och langivarnas
forvantningar. Férandringar i kreditvardighet eller
kapitalmarknadens forhallanden kan paverka bolagets
mojligheter till framtida finansiering.

Réinterisk

Kapitalandelslanet I6per med fast ranta, vilket innebér en
begransad exponering mot rantehéjningar. Dock kan
marknadens efterfragan pa bevisen paverka deras varde.

Aterbetalningsrisk

Kapitalandelslanets aterbetalning ar kopplad till utvecklingen av
bolagets tillgdngar och resultat. Om vardet pa Slatt6é Core+
skulle minska, kan aterbetalningsbeloppen understiga lanets
nominella varde.

Anseende hos investerare

Det satt pa vilket Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) bedriver
sin verksamhet kan langsiktigt paverka bolagets anseende bland
investerare. Som ett noterat bolag ar bolagets trovardighet och
férmaga att uppfylla investerarnas férvantningar av avgérande
betydelse.

Bolaget stravar efter att folja gdllande regelverk och
marknadspraxis for att sakerstélla en hog standard av
transparens och rapportering. Regelbundna varderingar av
innehav, tydliga kommunikationsrutiner och en robust intern
kontrollmiljé ar centrala for att bibehalla och starka fortroendet
bland investerare.

Misslyckande med att mota investerarnas forvantningar,
exempelvis genom brister i rapportering eller
varderingsprocesser, kan paverka bolagets anseende negativt
och fa finansiella konsekvenser.

Hantering av risker

Bolaget arbetar aktivt med att identifiera och hantera risker.
Detta inkluderar regelbundna varderingar av innehavet i Slatto
Core+, granskning av antaganden och interna kontroller samt en
tydlig finansieringsstrategi for kapitalandelslanet. Bolaget
samarbetar med AIFM Capital for att sdkerstalla kvalitet i
rapportering och riskhantering.

®
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Detta dr Estea Omsorgsfastigheter AB (publ):s ("Bolaget”)
bolagsstyrningsrapport avseende verksamhetsaret 2024,
upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554)
("ARL”). Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) har endast
andra 6verlatbara vardepapper dn aktier upptagna till handel
pa en reglerad marknad, varvid Bolaget i enlighet med ARL 7
§ lamnar en begransad bolagsstyrningsrapport.

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt Lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder
("LAIF”) och har utsett AIFM Capital AB ("Forvaltaren”) att
vara AlF-forvaltare. Bolagets investeringsbeslut och intern
kontroll och riskhantering aligger Forvaltaren i enlighet med
LAIF, varvid systemen for detta redovisas nedan.

System for intern kontroll och riskhantering
Férvaringsinstitut

Forvaltaren har utsett Intertrust Depositary Services (Sweden)
AB att fungera som forvaringsinstitut for Bolaget. Intertrust
Deposition Services (Sweden) AB kontrollerar bl.a. att Bolaget
agerarinom de ramverk for investeringar vilka foljer av
fondvillkor och interna riktlinjer.

Compliance funktion

For Forvaltarens funktion for regelefterlevnad ansvarar AIFM
Capital. Compliance funktionen har ett 6vergripande ansvar att
overvaka och utvardera huruvida verksamheten bedrivs enligt
lag, tillstand och vid var tid gallande instruktioner och riktlinjer
samt att beddma effektiviteten och lampligheten i Forvaltarens
gallande instruktioner.

Compliance funktionen bistar dven med rad och 6vriga insatser
i den dagliga verksamheten avseende regelverksfragor. Arbetet
utfors sjdlvstandigt och i enlighet med vid var tid géllande
instruktion for funktionen for regelefterlevnad och rapporteras
till Férvaltarens styrelse.

Risk funktion

AIFM Capital AB bistar som risk funktion fér bolaget. Dennes
overgripande ansvar ar att identifiera, méata, 6vervaka och
hantera de risker som ar relevanta for Forvaltaren, Fonderna
och den 6vriga verksamheten som bedrivs. Arbetet utférs
sjalvstandigt och i enlighet med vid var tid gallande instruktion
for riskhanteringsfunktionen samt de planer som uppréttas i
anledning av denna.

Riskhanteringsfunktionen har alltid tillgang till den information
och de befogenheter som ar nédvandiga for att kunna fullgéra
skyldigheterna enligt lag, foreskrifter och interna regler. Vid
riskbeddomningen tas i beaktande de tekniker, verktyg och
rutiner som gor det majligt att:

(a) dels korrekt bedéma de risker som ar knutna till

investeringar och hur dessa paverkar Bolagets riskprofil utifran
valgrundade och tillforlitliga uppgifter, dels se till att
atgarderna, rutinerna och teknikerna for riskbedémning
dokumenteras pa ett lampligt satt;

(b) att utfora regelbundna stresstester och
scenarioanalyser for att hantera riskerna vid potentiella
forandringar i marknadsvillkoren som kan komma att paverka
Bolaget;

(c) att ha ett riskbegransningssystem som ar forenligt
med Bolagets riskprofil; och

(d) att sdkerstalla att Bolagets riskniva ar forenlig med
riskbegransningssystemet.

Risk funktionen ar ansvarig for att riskrapporter avges till
Forvaltarens styrelse en gang per kvartal, eller oftare om sa
erfordras.

Internrevision

Forvaltarens funktion for internrevision har uppdragits at
Clara Consulting AB. Internrevisorn ska en gang per
kalenderar for Férvaltarens styrelse presentera ett forslag till
arbetsplan fér det kommande aret som anger
granskningsomraden, tidplan och rapporteringsplan.

Internrevision ska darvid tillse att omraden som bedéms vara
sarskilt viktiga utifran ett risk- och vasentlighetsperspektiv far
en tillracklig belysning inom ramen for uppdraget.

Aktiedgare

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) &r ett kupongbolag vars
aktiebok fors av Bolaget. Estea Omsorgsfastigheter AB (publ):s
aktiekapital uppgar till 0,5 MSEK férdelat pa 500 000 aktier
med en rést vardera. Estea Omsorgsfastigheter AB (publ):s
samtliga aktier ags av Forvaltaren.

Bestammelser i bolagsordningen

Tillsattande och entledigande av styrelseledamoter samt
andring av bolagsordning sker pa bolagstamma.

®
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande star (kr):

-Balanserat resultat 848 364 623
-Rrets resultat -613 046 827
Summa 235 814 796

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

I ny rdkning balanseras 235 814 796

Summa 235 814 796
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning

2024 2023
12 man 12 man
Belopp i MSEK Not jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 3 6,2 34,2
Ovriga externa kostnader 2 -18,8 -51,1
Rorelseresultat -12,6 -16,9
Finansiella poster
Finansiella intdkter 4 6,7 42,4
Finansiella kostnader 4 -112,6 -52,1
Resultat fran innehav i intressebolag 16 -0,7 0,0
Resultat fran innehav i koncernbolag 16 -509,8 0,0
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 16 40,2 0,0
Resultat efter finansiella poster -588,7 -26,5
Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella anlaggningstillgangar 5 9,6 -147,5
Orealiserade virdeférandringar pa kapitalandelslan 8 -33,9 569,6
Bokslutsdispositioner 0,0 13,8
Resultat fére skatt -613,0 409,4
Skatt 0,0 0,0
Periodens resultat -613,0 409,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Periodens totalresultat -613,0 409,4
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RAPPORT OVER ARETS TOTALRESULTAT

2024 2023

Arets resultat -613,0 409,4

Ovrigt totalresultat 0 0

Arets totalresultat -613,0 409,4
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BALANSRAKNING

2024 2023

Belopp i MSEK Not 31 dec 31 dec

Tillgangar 17

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar 5 577,2 0,0

Fordringar hos dgarbolag 6 2,5 0,0

Summa anldggningstillgangar 579,7 0,0

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 0,0 1386,4

Ovriga fordringar 7 0,0 2,5

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7 0,7 31

Summa kortfristiga fordringar 0,7 1392,0
Kassa och bank 11 10,2 0,1
Summa omsattningstillgangar 10,8 1392,1

Summa tillgangar 590,6 1392,1

Eget kapital och skulder 17

Eget Kapital 9

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5

Summa bundet eget kapital 0,5 0,5

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 848,4 439,0

Aktiekapital -613,0 409,4

Summa fritt eget kapital 235,3 848,4

Summa eget kapital 235,8 848,9

Langfristiga skulder

Kapitalandelslan 8 301,8 341,8

Summa langfristiga skulder 301,8 341,8

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 13 0,4 0,4

Skulder hos koncernféretag 0,0 143,1

Kortfristiga skulder 13 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  Vinstmedel inkl. Totalt eget
Belopp i MSEK (Not 9) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat kapital
Ingaende 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 25 845,9 848,9
Ingdende eget kapital 2024-01-01 0,5 2,5 845,9 848,9
Arets resultat januari-december 2024 - - -613,0 -613,0
Arets vriga totalresultat januari-december 2024 - - - -
Eget kapital 2024-12-31 0,5 2,5 232,8 235,8
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KASSAFLODESANALYS

2024 2023

1 januari- 1 januari-
Belopp i MSEK Not 31 december 31 december
Den I6pande verksamheten
Nettoomsattning 6,2 34,2
Central administration -18,8 -51,1
Erhallna ranteintdkter 0,1 42,4
Erlagda ranta -31,7 -52,1
Erhallen utdelning 39,0 0,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére -5,2 -26,6
forandring av rorelsekapital
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -0,6 -119,5
Okning + /minskning - av rérelseskulder -6,3 171,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -12,1 25,2
Investeringsverksamheten
Langfristig utlaning 0,0 -25,3
Avyttringar av andelar i koncernforetag 22,2 -0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 22,2 -25,3
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 0,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0,0 0,0
Arets kassafléde 10,1 -0,1
Kassa och bank vid arets ingang 0,1 0,2
Kassa och bank vid drets utgang 11 10,2 0,1
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

(Alla belopp i miljoner kronor, MSEK, om inget annat anges)
NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) ("Bolaget”), org.nr:
559226-2892, ar ett svenskt aktiebolag som ar registrerat i
Sverige med sate i Stockholm, besoksadress Master
Samuelsgatan 4, 111 44 Stockholm. Bolaget ar en alternativ
investeringsfond enligt Lagen (2013:561) om férvaltare av
alternativa investeringsfonder (”LAIF”) och star under tillsyn
av Finansinspektionen.

Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av investeringar
i fastighetsrelaterade tillgangar. Per balansdagen utgors
bolagets enda investering av aktier i fastighetsfonden Slatto
Core+, vilket ger en langsiktig indirekt exponering mot
kassaflodesgenererande fastigheter i Norden. Bolaget har
dven emitterat kapitalandelslan som finansieringsstruktur,
vilka varderas till verkligt varde.

Bolaget registrerades 11 november 2019 och verksamheten
startade i samband med upptagande av kapitalandelslan
den 18 december 2019. Denna rapport omfattar perioden 1
januari - 31 december 2024. Jamforande siffror omfattar
perioden 1 januari-31 december 2023.

Arsredovisningen for &r 2024 har godkants av styrelsen och
verkstallande direktéren for offentliggérande och kommer
att férelaggas arsstamman 2025 for faststallande.

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) ar ett helagt
dotterbolag till Estea AB, org.nr 556321-1415.

Grunder for redovisningen

Bolagets finansiella rapporter ar upprattade i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
antagits av EU, och tolkningar fran IFRS Interpretations
Committee (IFRIC). Vidare ar arsredovisningen upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen samt Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person.

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket daven
utgor rapporteringsvalutan.

Nya och framtida rekommendationer

Vid upprattandet av arsredovisningen har Bolaget beaktat
nya och reviderade IFRS-standarder och tolkningar som
tratt i kraft under rakenskapsaret 2024. Implementeringen
av dessa har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa Bolagets
finansiella rapporter.

IAS 1 (Férdndringar i presentation av finansiella rapporter):

Andringar i klassificeringen av skulder som langfristiga eller

kortfristiga tillampas fran och med 2024. Bolaget utvarderar
om dessa andringar kommer att paverka presentationen av
kapitalandelslanet.

IFRS 9 (Finansiella instrument): Nya tolkningar kring
kreditriskjusteringar for skuldinstrument har beaktats, men
Bolaget bedomer att dessa inte paverkar den nuvarande
redovisningen av kapitalandelslanet.

Bolaget har dven utvarderat nya och framtida IFRS-
standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft men
forvantas tillampas framover:

Fran och med den 1 januari 2027 trader IFRS 18
Presentation och upplysning i finansiella rapporter i

kraft. Den nya standarden kommer att ersatta IAS 1
Utformning av finansiella rapporter. Syftet med IFRS

18 ar att forbattra foretagens presentation av finansiella
rapporter, med sarskilt fokus pa resultatrakningen och
kassaflodesanalysen. Standarden innehaller dven krav pa
vissa upplysningar om utvalda nyckeltal.

IFRS 18 har dnnu inte antagits av EU. Den nya standardens
paverkan pa foretagets redovisning ar under utredning.

Eventuella framtida effekter av nya standarder kommer att
beaktas i takt med att mer vagledning publiceras av IFRS
Interpretations Committee.

Kritiska bedomningar och antaganden

Vid uppréattandet av finansiella rapporter gor styrelsen och
foretagsledningen bedémningar och antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciper, samt de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Nedan beskrivs de mest kritiska
redovisningsprinciperna och antagandena:

Vardering av finansiella anldggningstillgangar

Bolagets finansiella anlaggningstillgangar utgors av aktier i
fastighetsfonden Slatté Core+, vilka varderas till verkligt
varde. Varderingen av dessa tillgdngar baseras pa underlag
fran fonden, vilket inkluderar en detaljerad berakning av
EPRA NAV (European Public Real Estate Association Net
Asset Value).

Bolaget genomfor en rimlighetsbedémning av
varderingsunderlagen genom att analysera antaganden och
parametrar som anvands vid berdkningen av EPRA NAV.
Dessa inkluderar:

e  Kontroll och rimlighetsbeddmning av balans- och
resultat i relation till tidigare perioder.

e Sakerstallande av att aktieboken ar korrekt och aktuell.

e Engenomgang av fondens berdkning av EPRA NAV,
inklusive underliggande antaganden och komponenter
som fastighetsvarden, skulder och justeringsposter.

e  Kontroll av att EPRA NAV-berdkningen 6verensstammer
med antaganden om avkastningskrav, hyresnivaer och
marknadsutveckling.

e Sikerstdllande av att justeringar for latent skatt,
derivat och andra balansposter gors i enlighet med
EPRA:s riktlinjer.

e Eventuella fragestallningar hanforligt till erhallet
material lyfts med Fastighetsfondens interna
varderingsfunktion for att till fullo undvika tvivel.
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Eventuella avvikelser mellan Bolagets varderingsprinciper
och fondens redovisning hanteras enligt Bolagets policy for
vardering.

Vardering av kapitalandelslan

Bolagets kapitalandelslan redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen, i enlighet med IFRS 9 Finansiella
instrument. Varderingen baseras pa marknadspriset for
lanen vid balansdagen, da dessa ar noterade pa Nasdaq
Stockholm.

Vardeforandringar pa finansiella instrument

Bolaget redovisar orealiserade vardeforandringar for
finansiella anlaggningstillgangar och kapitalandelslan i
resultatrakningen. Dessa vardeforandringar ar beroende av
forandringar i marknadspriser, samt underliggande
antaganden relaterade till kassafléden och
fastighetsvarderingar.

Intdktsredovisning

Intdkter fran forvaltning och andra tjanster redovisas 6ver
tid, i enlighet med IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder,
da prestationsatagandena uppfylls successivt.

Klassificering av tillgangar och skulder
Anldggningstillgadngar och langfristiga skulder: Avser
belopp som férvdntas atervinnas eller forfalla senare dn 12
manader efter balansdagen.

Omsdittningstillgangar och kortfristiga skulder: Avser
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom 12
manader fran balansdagen.

RESULTATRAKNINGEN

Nettoomsattning
Nettoomsattning under aret bestar av forvaltningsarvode
for de numer avyttrade dotterbolagen.

Ovriga externa kostnader

Kostnader for central administration bestar av kostnader
for bland annat kostnader for ekonomisk forvaltning, IT
och revision. Bolaget har ingen anstalld personal och
saknar darmed I6nekostnader, bade fasta och rorliga.

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

Finansiella kostnader
Med finansiella kostnader avses ranta, avgifter och andra
kostnader forknippade med réantebarande skulder.

Resultat fran innehav i intresse- och koncernbolag
Resultat fran innehav dar bolaget har en betydande
dgarandel delas upp pa intressebolag- och
koncernbolagsniva. Posterna avser realiserade resultat.

Resultat fran finansiella anldggningstillgangar
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar dar innehavet
inte klassificeras som intresse-, eller koncernbolag.

Vardeférandringar

Vardeforandringar i resultatrakningen ar orealiserade och
avser vardeforandringar i finansiella instrument. | de fall
finansiella instrument eller 6vriga derivat forvarvats under
aret jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvardet.

BALANSRAKNINGEN

Finansiella instrument

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

Ett finansiellt instrument tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Rorelseskulder redovisas ndr motparten levererat en tjanst.
En finansiell tillgang tas bort i balansrdakningen nar
rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld tas
bort i balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat satt avtalats bort.

Finansiella tillgangar upptas initialt till verkligt varde och
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde med undantag av bolagets
kapitalandelslan som vérderas till verkligt varde via
resultatrakningen.

Estea Omsorgsfastigheter redovisar kapitalandelslanet till
verkligt varde for att ge en sa rattvisande bild som mojligt
av bolagets resultat och stéllning, da verkligt varde minskar
bristande 6verensstimmelse i redovisningen ("accounting
mis-match”) till foljd av olika principer fér vardering och
redovisning. Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde
i resultatet, forutom vardeforandringar som harror fran
forandringar i kreditrisk som redovisas i 6vrigt totalresultat.
Kreditrisk definieras som risken att en part inte kan fullgora
en skyldighet i ett avtal och darigenom férorsaka
motparten en finansiell forlust. Estea beddmer att den
avtalsenliga rantan om 4 procent arligen innefattar en
kreditrisk. Effekterna av forandringarna i skuldens kreditrisk
kommer inte att kvittas i resultatet genom en férandring av
det verkliga vardet for ett annat finansiellt instrument som
varderas till verkligt varde via resultatet.

Harmed redovisas vardeforandring relaterad till kreditrisk i
ovrigt totalresultat. Vinstdelning och aterbetalning av
kapitalbeloppet ar dock enligt avtalet direkt kopplat till
bolagets ackumulerade finansiella resultat, och innefattar
harmed inte kreditrisk per definition.

Vardering av kapitalandelslanet baseras pa noterade
priser. Vardeforandring hanforlig till kreditrisk berdknas

@ Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) - Arsredovisning 1 januari 2024 - 31 december 2024 20



genom att jamfora det verkliga vardet pa kapitalandelslan
med nuvardet av framtida rdntebetalningar enligt aktuell
marknadsrinta och ursprunglig kreditspread. Overstiger
det verkliga vardet pa kapitalandelslanet de framtida
rantebetalningarna, ar vardefoérandringen i allt vasentligt
hanforlig till kapitalbeloppet och inte till kreditrisk, da
rantebetalning har prioritet framfor vinstdelning och
aterbetalning av kapitalbelopp.

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fodringar bestar i huvudsak av upplupna
rantor. De beddéms individuellt och varderas till det belopp
varmed de berdknas inflyta vilket innebar att de redovisas
till anskaffningsvarde utan diskontering med reservering
for osakra fordringar.

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

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder for
kapitalandelslan, évriga kortfristiga skulder och
leverantorsskulder. Upplupna ej betalda rantor redovisas
under posten kortfristiga skulder. Kapitalandelslanet
redovisas som finansiell skuld varderad till verkligt varde
via resultatrdkningen. For finansiella instrument varderade
till verkligt varde i balansrakningen ska upplysning lamnas
om vilken niva av verkligt varde instrumentet tillhor.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder for
kapitalandelslan, évriga kortfristiga skulder och
leverantorsskulder. Upplupna ej betalda rantor
redovisas under posten kortfristiga skulder.
Kapitalandelslanet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt varde via resultatrakningen. For
finansiella instrument varderade till verkligt varde i
balansrdkningen ska upplysning lamnas om vilken niva
av verkligt varde instrumentet tillhor.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys upprattas enligt indirekt metod vilket
innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under perioden.

Allmant

Bolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2
innebér att bolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen skall tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen fér
Arsredovisningslagen samt med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Uppstillningsform
Resultat- och balansrdkning for bolaget ar uppstallda enligt

Arsredovisningslagens scheman.

Kapitalandelslan

Kapitalandelslan redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen.

NOT 2 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL
REVISORER

Bolagets totala ersattningar till revisorer uppgick till 0,5 (3,4)
MSEK och avsag i sin helhet ersattning till Ernst & Young AB.
Utover kostnader for revision har Q3 rapport genomgatt en
granskning av Ernst & Young AB.

NOT 3 Intakter

Foretages nettoomsattning utgors i sin helhet av intdkter
fran management fee som debiteras forvaltade enheter.
Intdkterna redovisas enligt IFRS 15 intdkter frgn avtal med
kunder och klassificeras som intdkter dver tid i takt med att
tjdnsterna utfors.

Management fee intjanas baserat pa avtalade ersattningar
for utférda tjanster inom fastighetsférvaltning.

Nettoomséattningen bestar endast av intakter hanforliga till
management fee. Under Q1 avyttrades dotterbolagen i sin
helhet varav den kraftiga minskningen i nettoomsattning.

Estea Omsorgsfastigheter 2024 2023
Intakter 2024 2023
Management fee 6,2 34,2
Summa 6,2 34,2

NOT 4 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

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

Finansiella kostnader bestar till storsta del av
rantekostnader avseende kapitalandelslan, avyttring av
kapitalandelslan klass B, samt 6vriga finansiella kostnader.

Estea Omsorgsfastigheter 2024 2023
Bolaget 2024 2023
Rénteintakter 6,7 42,4
Ovriga finansiella kostnader -1,3 -1,3
Rantekostnader kapitalandelslan -45,8 -50,8
Avyttring kapitalandelslan klass B -65,5 0,0
Summa -105,9 -9,7

NOT 5 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

For finansiella instrument varderade till verkligt varde i
balansrakningen ska upplysning lamnas om vilken
klassificering/niva av verkligt varde instrumentet tillhor. De
olika nivaerna definieras enligt féljande:
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Kapitalandelslanet ar noterat och klassificeras i
varderingshierarkin till niva 1. Det ar varderat till kursen den
sista handelsdagen under perioden. For dvriga finansiella
instrument 6verensstammer 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 féljande kategorier beroende pa vilken
underliggande data som ligger till grund for varderingen.

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

Niva 2: Andra observerbara data an 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.

For det direktagda innehavet i investeringsfonder anvands
fondens EPRA NAV/aktie och klassificeras till niva 3 i
varderingshierarkin. Det verkliga vardet motsvarar det
innehavda antalet fondandelar multiplicerat med den vid
varje kvartal faststallda NAV-kursen per fondandel.

Klassificering per varderingshierarki for finansiella

andelar i SI&tto Core+ som paverkas linjart av forandringar i
EPRA NAV per aktie som ocksa ar varderingsprincip for
innehavet. For att bedéma hur forandringar i EPRA NAV
paverkar vardet pa bolagets innehav gors foljande analys:

Kanslighetsanalys
vardeforandringar

Férandring EPRA Nav -20% -10% 0%  10% 20%
Vérdeférandring, MSEK ~ -115,4  -57,7 577,2 57,7 1154

NOT 6 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KOCERNBOLAG

Estea Omsorgsfastigheter 2024 2023
Ingaende balans 25 0,0
Tillkomna Fordringar 0,0 2,5
Utgaende fordringar hos 2,5 2,5
Estea AB

NOT 7 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna kategori ingar forutbetalda kostnader och upplupna
intakter, rantefodringar samt 6vriga fordringar. Fordringarna
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt virde pa
kortfristiga fordringar Overensstammer i stort med bokférda
varden.

tillgangar
. . . Estea Omsorgsfastigheter 2024 2023
2024 (MSEK) Niva 1 Nivda2 Nivda3 Totalt
Finansiella anlaggningstillgdngar - - 577,2 5772 Kortfristiga fordringar 00 25
Summa 0 0 5772 577,2 Upplupna rénteintakter 05 0,0
Sammanfattning av virderingsantaganden Forutbetalda kostnader 02 31
\s{ardenngsmetoder och indata som anvants vid varderingen till verkligt varde i Niva Utgende kortfristiga fordringar 0,7 56
Redovisat NOT 8 KAPITALANDELSLAN
Finansiellt varde Ej observerbara
instrument (MSEK) __Varderingsmetod indata Genom kapitalandelslanet har Estea en langfristig finansiering
Andelar i Slattd Core+  577,2 EPRA NAV N/A som forfallertill terbetalning 2028-03-30.
Kapitalandelslan serie A, beslutat i enlighet med 11 kap. 11 §
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
_ Finansiella kapitalandelsbevis vars nominella belopp initialt uppgar till
(MSEK) anlaggningstillgangar  Summa 10 000 kronor. Bolaget (lantagaren) har utfirdat 100 519
Ingdende balans 2024-01-01 0 0 kapitalandelsbevis. ISIN kod for dessa ar SE00013513801.
Forvarv 721,0 721,0 Kapitalandelsbevis ar ett skuldbevis vilket representerar en
Avyttringar -153,3  -153,3 andel i kapitalandelslanet. De &r konstruerade som enskilda
Oreatiserade virdeférand o6 o6 vardepapper likt ett réntebevis. Kapitalandelsbeviset ger en
realiserade vardetorandringar ’ ’ faststalld arlig rénta till Iangivarna (kupong 4,00 procent),
Utgéende balans 2024-12-31 577,2 577,2 men ocksa extra utdelning (vinstdelning) baserad pa vardet

Forandringar for instrument i Niva 3 under perioden

Kanslighetsanalys
Estea omsorgsfastigheter finansiella tillgangar bestar av

av lantagarens tillgangar vid l16ptidens slut. Det kan saledes
bli bade hogre och lagre &n nominellt belopp.
Aterbetalningen ar alltsa beroende av utvecklingen i
lantagarkoncernen varfor aterbetalningen kan komma att
understiga eller 6verstiga det totala lanebeloppet vid
|6ptidens slut.
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| tabellen nedan redovisas kapitalandelslan.

Kapitalandelslanet kan forlangas enligt fondvillkoren (se Under forsta kvartalet nar forvaltaren var Estea AB,

vidare kapitalandelsbevis i korthet, s 8 ovan debiterade de i enlighet med avtal arvode for
forvaltningstjanster. Estea AB har under perioden
debiterat Estea Omsorgsfastigheter AB
forvaltningsarvode uppgaende till 4,2 (20,6) MSEK.

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

Kapitalandelslén, MSEK 2024 2023 ledande befattningar och bolagets styrelse (direkt eller
Kapitalandelslan 1 januari 341,8 911,4 indirekt) investerat i [anen pa samma villkor som 6vriga
+ Emissioner serie A - - investerare.

+ Emissioner serie B - -
739 B Medlemmar i bolagets styrelse och évriga ndrstdende

Amortering Kapitalandelslan klass B
personer dgde vid periodens slut kapitalandelsbevis om

+/- Orealiserad vardeforandring 33,9 -569,6

Skuld i koncernbalansrdkningen 31 december 301,8 341,8 totalt 8,1 (31,7) MSEK varav bolagets styrelse agde 7,3
(8,7) MSEK.

Inga dvriga vasentliga affarstransaktioner med narstdende
parter har genomforts under perioden och ingen
ersattning till styrelsen har utgatt under perioden.

NOT 9 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 férdelat pa

500 000 aktier. Samtliga aktier dgs av Estea AB, org.nr
556321-1415. Aktierna har ett kvotvdarde om 1 kronor.
Aktiekapitalet uppgar pa balansdagen till 0,5 MSEK.

NOT 11 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgors av placeringar med en |6ptid pa
maximalt tre manader och som med obetydlig risk for
vardeforandringar kan omvandlas till kontanta medel. Pa
bokslutsdagen avser kassa och bank till 100 procent
likvida tillgangar pa bolagets bankkonton.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital.
Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att det
efter utdelning finns full tackning for bundet eget kapital i
moderbolaget. Vidare far utdelning endast ske om det
ar forsvarligt med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa
storleken av det egna kapitalet och koncernens
konsolideringsbehov, likviditetsbehov och stéllning i
Ovrigt. Fritt eget kapital inklusive arets resultat uppgick i
bolaget till 235,3 (848,4) MSEK vid arets slut. Utdelning
foreslas av styrelsen och beslutas av arsstimman.

NOT 12 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYSEN

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

Balanserade vinstmedel i bolaget Med likvida medel avses kassa och bank.

Balanserade vinstmedel avser intjdnade vinstmedel i
bolaget samt villkorade aktiedgartillskottet som Estea AB
lamnat sedan verksamheten startade. Bolagets
balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat om -613,0
(-409,4) MSEK, uppgick vid arets slut till 235,3 (848,4)

NOT 13 KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga skulder avser laneskulder, 6vriga kortfristiga
skulder, upplupna kostnader och forutbetalda kostnader,
och leverantorsskulder. Laneskulder varderas till verkligt

MSEK.
varde och baseras pa en diskontering av beraknade
. framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och
Utdelning .. . . . .
Styrelsen framls il Srests fr] forfallodagar och med utgangspunkt i avtalad rénta pa
ut\élreelr?i(remg ramiagger till arsstamman forsiag om balansdagen. Ovriga kortfristiga skulder och

leverantorsskulder med kort I6ptid varderas till

Arsstdamman beslutar i enlighet med Aktiebolagslagen anskaffningsvirde.

om utdelning. Styrelsen féreslar till arsstamman 2025
att ingen utdelning skall ske.

Eget kapital
Forandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 17.

NOT 10 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER
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Estea Omsorgsfastigheter 2024 2023

Momsskulder 0,0 34

Rénteskulder kapitalandelslan 51,7 493

Leverantérsskulder 04 04

Upplupna kostnader och férutbetalda 0,9 53
intakter

Ovriga kortfristiga skulder 0,0 0,0

Utgaende kortfristiga skulder 52,9 58,4

NOT 14 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga hdandelser har skett efter balansdag.

NOT 15 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande star (kr):

-Balanserat resultat 848 364 623

-Arets resultat -613 046 827

Summa 235 817 796

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande:

235 817 796
235 817 796

I ny rdkning balanseras

Summa

NOT 16 RESULTAT FRAN FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Foretaget redovisar resultat fran finansiella tillgangar enligt
IFRS 9 Finansiella instrument. Finansiella tillgangar klassificeras
och véarderas baserat pa foretagets affarsmodell och
egenskaper hos kassaflodena som tillgdngarna genererar.

Resultatet fran finansiella tillgangar bestar av féljande.

Estea Omsorgsfastigheter 2024 2023
Bolaget 2024 2023
Orealiserade vardeforandringar 9,6 0,0
Resultat fran intressebolag -0,7 0,0
Resultat fran koncernbolag -509,8 0,0
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 40,2 0,0
Summa -460,7 0,0

Utdelningar fran finansiella tillgdngar redovisas som intakt nar
ratten att erhalla betalning &r faststalld. Dessa utdelningar ar
hanforliga till innehavet i SIatté Core+.

Orealiserade vdrdeféréndringar hanfor sig till omvarderingar av
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet.
Hela posten avser vardeforandringar i innehavet Slatto Core+.

Resultat fran koncernbolag ar hanforligt till avyttringen av
koncernbolag om -509,8 (0,0) MSEK.

Resultat fran intressebolag avser realiserad avyttring av tidigare
intressebolag. Handelsen har inte varit kassaflodespaverkande.

Realiserade virdeféréndringar fran finansiella
anldggningstillgdngar utdelningar om 40,2 (0,0) MSEK fran
Slatte Core+.

NOT 17 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som
aterfinns i bolagets balansrdkning.

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt IFRS betraktas
kassa och bank, hyresfordringar, vissa 6vriga fordringar,
lanefordringar och upplupna intdkter som finansiella tillgangar
och leverantorsskulder, vissa ovriga skulder, rantederivat,
kapitalandelslan, évriga laneskulder och upplupna kostnader
som finansiella skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader med undantag for de finansiella
instrument vilka redovisas till verkligt varde enligt Niva 3 via
resultatrakningen. Det verkliga vardet dverensstammer i allt
vasentligt med de bokforda vardena. Kapitalandelslanet har
varderats enligt niva 1. En finansiell tillgang upphori
balansrdkningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontroll dver den. En finansiell
skuld upphor i balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort.

®
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Finansiella instrument, MSEK

Lane- och kundfordringar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

2024

Finansiella tillgangar och
skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

2024

Finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffningsvarde
2024

Tillgangar

SI&ttd core+

Ovriga fordringar

Langfristiga fordringar

Upplupna intakter och forutbetalda kostnader
Kassa och bank

Omklassificering av tillgangar som innehas for forsaljning

0,0
2,5
0,7
10,2

577,2

Summa

Skulder

10,8

Skulder till kreditinstitut

Kapitalandelslan

Leasingskulder

Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Skulder som &r direkt hanférbara med tillgangar som innehas
for forsaljning

04

0,9
51,7

Summa

0,0

Lane- och kundfordringar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

301,8

Finansiella tiligdngar och
skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

52,9

Finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrument, MSEK 2023 2023 2023

Tillgangar

Ovriga fordringar -

Kortfristiga fordringar 1388,9

Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 3,1

Kassa och bank 0,1

Omdklassificering av tillgdngar som innehas for forsaljning -

Skulder

Kapitalandelslan - 341,8

Leverantorsskulder - 0,4

Ovriga kortfristiga skulder - 3,7

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 53

Skulder som &r direkt hanférbara med tillgangar som innehas - 49,3

for forsaljning

Summa 13921 341,8 58,4
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Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stillning

arsredovisningen har upprattats i linje med god och resultat och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande bild
redovisningssed och i enlighet med de av EU antagna over utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat
International Financial Reporting Standards (IFRS). samt beskriver de vadsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

bolaget star for.

Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning
och resultat och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande bild
over utvecklingen av féretagets verksam-
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Stockholm det datum som framgar av var elektroniska underskrift,

Styrelsen i Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)

Magnus Nordholm
VD

Johan Erlkss?n Rydermark Magnus Nordholm
Styrelseordférande VD

Peter Wallqvist
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits det datum
som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
Oskar Wall
Auktoriserad revisor

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

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ) for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-
12-31. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 6-27 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdlining per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen ar forenliga
med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfoérordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till bolaget enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och Gvertygelse,
inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdaden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vérdering av finansiella anlédggningstillgangar

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgér grunden for var
revisionsberdttelse.

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Redovisat varde pa finansiella anlaggningstillgangar vilka i sin helhet
uppgar till andelar i SI&tté Core+ uppgick per 31 december 2024 till
577 MSEK, motsvarande 98% av bolagets tillgangar. Innehavet
vdrderas enlig IFRS 13 Fair Value Measurement. Bolaget har
klassificerat sina andelar i onoterade portfdljbolag till verkligt varde
enligt niva 3 definierad av IFRS 13, vilket betyder att verkligt varde &r
baserat pa varderingsmodeller dar vasentliga indata ar baserade pa
icke-observerbara data eller liten marknadsaktivitet. Processen for
vardering av innehavet kraver bedémningar av ledningen, varfor vi
har bedomt detta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.
Bolagets principer for redovisning av innehav i finansiella
anlaggningstillgangar beskrivs i not 1 pa sidorna 19-20 och i not 6 pa
sidan 21-22 aterfinns en detaljerade beskrivning om véardering av
innehavet.

| var revision har vi skapat oss en forstaelse for Bolagets
varderingsprocess och nyckelkontroller. Vi har utvarderat bolagets
kompentens i att faststalla ett verkligt varde.

Vi har granskat dgarandelar i Slatté Core+. VI har inhdmtat de
reviderade finansiella rapporterna per 31 december 2024 for Slatto
Core+. Vi har beddomt rimligheten i de finansiella rapporterna
gentemot var erfarenhet av vardeutveckling forvaltningsfastigheter
under aret.

Vi har granskat den information som &r lamnad i arsredovisningen.

Annan information én dGrsredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-5 och 31-35. Det &r styrel-
sen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och &verviaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
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viiovrigtinhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphtéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att arsredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar
en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfoérs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

»  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

»  utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

»  drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta  uppmarksamheten  pa  upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

» utvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall dtgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen, inklusive de viktigaste beddmda riskerna for
vasentliga felaktigheter, och som darfér utgoér de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar for-
hindrar upplysning om fragan.
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Revisorns granskning av férvaltning och féorslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstdllande direktdrens forvaltning av  Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ) for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till bolaget enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dandamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande beddéma
bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstédllande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som &r nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

»  foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

»  panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhadllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhadllanden som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en granskning av
att styrelsen och verkstéllande direktéren har uppréattat arsredovisningen i ett
format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ) for rédkenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt
vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns
granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommendation
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande
till Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som
grund for vart uttalande.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att Esef-
rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan intern kontroll som
styrelsen och verkstallande direktéren bedémer nddvandig for att uppratta
Esef-rapporten utan vdésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i allt
vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgarder for att
uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten dr upprattad i ett format som
uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 Kvalitetsstyrning fér revisionsforetag
som utfér revision och 6éversiktlig granskning av finansiella rapporter samt
andra bestyrkandeuppdrag och ndraliggande tjdnster som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om att Esef-
rapporten har upprattats i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk
rapportering av arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstdllande direktoren tar fram
underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som &r andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgdrderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-
rapporten upprattatsi ett giltigt XHTML-format och en avstamning av att Esef-
rapporten 6verensstimmer med den granskade arsredovisningen.

Ernst & Young AB utsags till Estea Omsorgsfastigheter ABs revisor av
bolagsstdmman den 27 juni 2024 och har varit bolagets revisor sedan 18
november 2019.

Stockholm, den dag som framgar av elektronisk underskrift

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL

2024 2023
Finansiella nyckeltal December December
Finansiella anlaggningstillgangar 577,2 0,0
Soliditet, % 39,9 61,0
Justerad soliditet, % 91,0 85,5
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 1005,2 1252,2
Rénta kapitalandelslan, % 4,00 4,00
NAV-virde, % 53,4 57,5
Upplupen rinta per andel, % 51 4,9
NAV inklusive upplupen rénta, % 58,6 62,4

30,0 27,0

Marknadskurs kapitalandelslan, %
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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 sominte
definieras enligt IFRS da bolaget anser att dessa matt ger
vardefull information till investerare och 6vriga
intressenter.

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

Finansiella begrepp

Ackumulerad rénta kapitalandelsldan

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

Emitterat kapitalandelsidn
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens
utgang.

Justerad soliditet

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

Marknadskurs

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

NAV

En teoretisk berdkning av kapitalandelsbevisens andel av
bolagets totala tillgangar minus skulder under férutsattning
att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade
vardena och skulderna exklusive kapitalandelslanet
dterbetalas 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 vagledning, om an
teoretisk, till vilket varde varje kapitalandelsbevis uppgick
till vid periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rénta kapitalandelsian
Arsranta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser investerarna
om vilken arsranta kapitalandelsbeviset |6per med.

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvands for att visa koncernens
finansiella stabilitet.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

Belopp i MSEK 2024 2023
1 januari - 1 januari -
31 december 31 december
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-varde Eget kapital 235,8 848,9
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -3,0 -3,0
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp -1005,2 -1252,2
Summa eget kapital att fordelas
till investerarna -772,4 -406,3
Investerarandel 75% -579,3 -304,7
Varav beloper pa serie A -570,8 -509,2
Resultatandel upp till 6,0% 102,8 82,3
NAV-virde 53,4 65,9
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KALENDARIUM

Rapport Q1 30 maj 2025
Rapport Q2 29 augusti 2025
Rapport Q3 28 november 2025
Bokslutskommuniké 2024 27 februari 2026

Information och finansiella rapporter finns tillgangliga pa www.estea.se. Ytterligare

information kan erhallas av CEO Magnus Nordholm tel: 08-679 05 00.
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