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Prospektets giltighetstid: Prospektet har godkants av Finansinspektionen den 28 september 2020. Giltighetsperioden for prospektet ar tolv manader fran
datumet for prospektets godkannande och emittentens skyldighet att tillhandahalla tillagg till prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel
eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig nér prospektet inte langre ar giltigt.



VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Estea
Omsorgsfastigheter AB (publ), org.nr 559226-2892,
("Emittenten”) med anledning av erbjudande att teck-

na nya fondandelar ("Nya Fondandelarna”) under Estea
Omsorgsfastigheter AB:s (publ) kapitalandelslan, ISIN
SE0013513801, ("Kapitalandelsléanet”) samt ansdkan om
upptagande till handel av saval de Nya Fondandelarna
som tidigare utfardade fondandelar under Kapitalandels-
l&net ("Tidigare Fondandelarna”, och tillsammans med de
Nya Fondandelarna bendamnda "Fondandelarna”) pa den
reglerade marknaden Nasdag Stockholms obligationslista
under kortnamn ESTEA OMSORG FONDANDEL. Referen-
ser i Prospektet till "Fondkoncernen” avser Emittenten och
dess, direkta och indirekta, dotterbolag. | samband med
erbjudandet har Wistrand Advokatbyra Stockholm KB varit
legal radgivare och Avanza Bank AB (publ) ("Avanza”) ar
finansiell radgivare och emissionsinstitut avseende de Nya
Fondandelarna.

Prospektet har godkénts av och registrerats hos Finans-
inspektionen, som ar behorig myndighet enligt férordning
(EU) 2017/1129. Det erinras om att Finansinspektionen
enbart har godkant Prospektet i s& métto att det uppfyller
de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som
anges i férordning (EU) 2017/1129 samt Kommissionens
delegerade férordningar (EU) 2019/979 och (EU) 2019/980.
Den omstandigheten att Finansinspektionen godkant
Prospektet bor inte betraktas som nagot slags stod for
kvaliteten pé de vardepapper som Prospektet avser. En
investerare i de Nya Fondandelarna uppmanas att gbra en
sjalvstandig beddmning huruvida det ar lampligt att investe-
ra i dessa vérdepapper. Det erinras ocksé om att informa-
tion pa i Prospektet hanvisade webbplatser inte utgor en
del av Prospektet, savida denna information inte inforlivats

i Prospektet genom hanvisningar, och att informationen pé
webbplatserna inte har granskats eller godkants av Finans-
inspektionen.

Emittenten utgdr en alternativ investeringsfond enligt lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder
("LAIF”) och dess forvaltare (AlF-forvaltare) ar Estea AB org.
nr 556321-1415 ("Estea AB”). Estea AB har erhallit tillstand
fran Finansinspektionen att forvalta alternativa investerings-
fonder och verksamheten star under Finansinspektionens
tillsyn.

Prospektet far inte distribueras i ndgot land dar distributio-
nen eller forsélining kraver ytterligare prospekt, registrering
eller andra atgéarder an de som foljer av svensk ratt eller
strider mot regler i sddant land. Emittenten har séledes
inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra atgarder for
att tillata erbjudandet till allménheten i andra jurisdiktioner
an Sverige. Innehavare av Prospektet eller Fondandelar-
na maste darfor informera sig om och iaktta eventuella
restriktioner. Prospektet halls tillgangligt elektroniskt via
Finansinspektionens (www.fi.se), Estea AB:s (www.estea.
se) och Avanzas (www.avanza.se) respektive webbplatser.
Papperskopior kan erhéllas fran Emittenten.

Prospektet, inklusive de handlingar som é&r infoérlivade
genom hanvisning, innehaller uttalanden om framtidsutsik-
ter vilka ar ldamnade av Emittentens styrelse och ar base-
rade pa styrelsens kdnnedom om nuvarande férhallanden
avseende Emittenten, marknadsforhéallanden och i dvrigt
radande omvéarldsfaktorer. Lasaren bor vara uppmarksam
pé att uttalanden om framtidsutsikter alltid &r férenade
med osakerhet. En investering i de Nya Fondandelarna ar
férenad med risker. Den som 6Gvervager att investera i de
Nya Fondandelarna uppmanas darfor att noggrant studera
Prospektet och speciellt avsnittet "Riskfaktorer”. Siffrorna

i Prospektet har i vissa fall avrundats varfor bland annat
vissa tabeller inte alltid summerar korrekt. Med "SEK” avses
svenska kronor.

Prospektet innehéller historisk ekonomisk information,
branschinformation och branschprognoser. Informationen
har inhamtats fran en rad branschpublikationer, marknads-
undersdkningar och andra fran Emittenten oberoende
kallor. Emittenten ansvarar for att sddan information har
atergivits korrekt och — savitt Emittenten kanner till — har
inga uppgifter utelamnats pé ett sétt som skulle géra
informationen felaktig eller missvisande. Utdver vad som
uttryckligen anges har ingen information i Prospektet
oversiktligt granskats eller reviderats av Emittentens revisor.
Branschpublikationerna anger i allménhet att den historis-
ka information de tillhandahaller har inhamtats fran kéllor
och genom metoder som anses vara tillforlitiga, men att
informationens riktighet eller fullstandighet inte garanteras.
Likaledes har riktigheten eller fullstandigheten i marknads-
undersdkningar, &ven om dessa anses vara tillforlitliga, inte
oberoende verifierats av Emittenten. Emittenten kan inte
garantera att denna historiska information ar riktig. Mark-
nadsprognoser &r till sin natur fdrenade med osékerhet.
Dessa ar baserade pa marknadsundersokningar, vilka i sin
tur baseras pé stickprovsundersokningar och subjektiva
beddmningar av saval de som utfér som de som svarar pa
undersdkningarna. Beddémningarna kan bland annat avse
vilken typ av produkter och transaktioner som ska anses
omfattas av den relevanta marknaden. Prospektet innehall-
er ocksé information om de marknader dar Emittenten ar
verksam och om Emittentens konkurrensmassiga stélining
péa dessa marknader, déaribland information om markna-
dernas storlek samt information om marknadsandelar.
Emittenten anser att informationen om marknadsstorlekar

i Prospektet utgor rattvisande och andamalsenliga upp-
skattningar av storleken pa de marknader dar Emittenten
ar verksam och pa ett rattvisande sétt speglar Emittentens
konkurrensmassiga stéllning pa dessa marknader. Informa-
tionen har dock inte blivit bekréftad av nagon oberoende
part och Emittenten kan inte garantera att en tredje part
som anvander andra metoder fér insamling, analys eller
sammanstallning av marknadsinformation skulle kommma
fram till samma resultat.

Tvist rérande Prospektet ska avgdras enligt svensk lag och
av svensk domstol exklusivt.
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Bilagor

Bilaga 1 Fondvillkor for Kapitalandelslénet

Bilaga 2 Agentavtal

Erbjudandet i sammandrag

Vardepapper: Fondandelar Teckningsperiod: 29 september 2020 - 19 oktober 2020
ISIN: SE0013513801 Preliminér dag for tilldelning: 20 oktober 2020
Emissionsvolym': Hogst 253,56 MSEK Marknadsplats: Nasdag Stockholms obligationslista
Teckningskurs: 10 140 kronor per fondandel Kortnamn: ESTEA OMSORG FONDANDEL

Lagsta teckningsbelopp:
Likviddag:

Preliminar finansiell kalender

10 140 kronor
23 oktober 2020

Emissionsinstitut:

Beraknad férsta handelsdag:

Avanza Bank AB (publ)
27 oktober 2020

Kvartalsrapport Q3, 2020:

Nasta ranteutbetalningsdag fér de Nya Fondandelarna:

26 november 2020
10 januari 2021

" Emittenten har mdjlighet att vid dverteckning nyttja en utokningsoption, vilket gor att hogsta emissionsvolymen kan uppgé till maximalt 507 MSEK. 3



SAMMANFATTNING

INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Namn och ISIN Denna sammanfattning utgor en del av detta prospekt ("Prospektet”) avseende emission av 25 000 nya
fondandelar ("Nya Fondandelarna”) under emittentens kapitalandelslan med ISIN SE0013513801 (standard-
nummer for véardepapper) ("Kapitalandelslanet”).

Varningar Sammanfattningen bor betraktas som en introduktion till Prospekt. Varje beslut om att investera i de Nya

Fondandelarna ska baseras pa en beddémning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida. En inves-
terare kan forlora hela eller delar av investerat kapital. Om talan vacks i domstol angaende informationen i
Prospektet kan den investerare som &r kérande enligt nationell ratt bli tvungen att svara fér kostnaderna foér
Overséattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de
personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattning-
en &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans
med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation fér att hjdlpa investerare nér de évervager att investera
i de Nya Fondandelarna.

Emittent, kontaktuppgifter och
LEI-nummer

De Nya Fondandelarna emitteras och erbjuds av Estea Omsorgsfastigheter AB (publ), organisationsnummer
559226-2892, ("Emittenten”), med besdksadress Birger Jarlsgatan 25 i Stockholm. Emittenten nas per telefon:
08-679 05 00, via webbplatsen: www.estea.se, via e-post: info@estea.se, samt pa postadress: Estea Omsorgs-
fastigheter AB (publ), Box 7135, 103 87 Stockholm. Emittentens LEI-nummer ar 5493001 SN8US6DQPOB63.

Behérig myndighet och datum foér
godkannande av Prospektet

| Sverige &r Finansinspektion (Fl), med besdksadress Brunnsgatan 3 i Stockholm, behdrig myndighet for att
godkanna Prospektet. Fl nas pa telefon: 08-408 98 000, via webbplatsen: www.fi.se, via e-post: finansin-
spektionen@fi.se, samt pa postadress: Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm. Prospektet har
godkéants av FI den 28 september 2020.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem &r emittent av vardepappren?

Emittent, sate, bolagsform, bildande Emittenten &r ett svenskt publikt aktiebolag med féretagsnamn Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) och

och tillamplig lag

séte i Stockholms kommun. Emittentens organisationsnummer &r 559226-2892 och dess LEI-nummer &r
5493001SN8USEDQPOB63. Emittenten bildades i Sverige och enligt svensk ratt den 4 november 2019 och
registrerades i Sverige den 11 november 2019. Emittenten bedriver sin verksamhet enligt svensk lagstiftning
och dess verksamhet regleras i huvudsak av lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder
och aktiebolagslagen (2005:551).

Emittentens huvudverksamhet

Emittenten har bildats for att genomféra, direkta och indirekta, investeringar i féretradesvis samhallsfastigheter
(inklusive projektfastigheter), sésom exempelvis vard- och dldreboenden, och foretag med exponering mot
samhallsfastigheter ("Investeringarna”) samt att férvalta och utveckla och dérefter avyttra Investeringarna.

Emittentens mal &r att skapa en langsiktig och stabil avkastning genom att &ga och forvalta Investeringarna
med sa god I6nsamhet som mojligt med hansyn tagen till rddande marknadsférutséttning och riskprofil.
Emittenten anlitar Estea AB att féretrdda Emittenten i samband med férvarv och avyttringar av Investeringar-
na samt andra for Emittenten viktiga tjanster i enlighet med ett mellan parterna traffat férvaltningsavtal.

Agarférhallande

Emittenten &gs till 100 procent av Estea AB, organisationsnummer 556321-1415. Estea AB har sitt sate i
Stockholms kommun.

Styrelse och befattningshavare

Styrelsen i Emittenten bestéar av tre (3) ledaméter och samtliga ar valda for perioden fram till &rsstamman
2021. Styrelseledamdterna ar Jockum Beck-Friis (tillika styrelseordférande), Johan Eriksson Rydermark (tillika
verkstéllande direktor) och David Ekberg.

Emittentens revisor

Emittentens revisor &r Ernst & Young Aktiebolag, organisationsnummer 556053-5873, med Oskar Wall som
huvudansvarig revisor.




Finansiell nyckelinformation for Emittenten

Historisk finansiell information Den finansiella informationen avseende perioden 11 november 2019 - 31 december 2019 har hamtats fran
Emittentens Finansiella rapport f6r samma period, vilken har reviderats av Emittentens revisor och uppréattats
i enlighet med International Financial Reporting Standard (IFRS) samt tolkningar (IFRIC) av dessa standarder
som antagits av Europeiska Unionen. Den 6vriga finansiella informationen avseende delarsperioderna 1
januari 2020 - 30 juni 2020, 1 januari 2020 - 31 mars 2020 och 1 april 2020 - 30 juni 2020 &r hamtad fran
Emittentens delarsrapporter for forsta kvartalet 2020 samt delérsperioden 1 januari 2020 - 30 juni 2020, vilka
ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering och arsredovisningslagen. Emittentens nuvarande
revisor har innehaft uppdraget under samtliga perioder som tacks av den historiska finansiella informationen
nedan. Férutom den reviderade delarsrapporten for perioden 11 november 2019 - 31 december 2019 har
ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Emittentens revisor.

Emittenten bildades i november 2019 och har endast uppréttat delarsrapporter for perioderna 11 november
2019 - 31 december 2019, forsta kvartalet 2020 samt for tidsperioden 1 januari 2020 - 30 juni 2020, som
ocksa innehdller en sérredovisning for det andra kvartalet 2020. Emittenten har forlangt sitt forsta rakenskapsar,
vilket kommer att omfatta perioden 11 november 2019 - 31 december 2020. P& grund av Emittentens begran-
sade finansiella historik uppfyller Emittenten inte sedvanliga krav om minst tre (3) ars finansiell historik vid uppta-
gande till handel pa Nasdaqg Stockholms obligationslista. Emittenten har ansékt om undantag hos Nasdagq fran
regeln om minst tre (3) ars finansiell historik. Nasdag har beviliat Emittentens begaran om undantag fran regeln
med hansyn till mojligheten att folja den finansiella historiken via Emittentens dotterbolag. Ett slutligt beslut om
Emittentens anstkan om upptagande till handel av Fondandelarna (sésom definierade nedan) pa Obligationslis-
tan kommer dock att ske efter att Prospektet godkénts av Finansinspektionen.

Information om Fondandelarna i sammandrag*

Andelsklass Totalt nettotillgangsvérde (NAV) Antal andelar NAV-vérde per andel
Fondandelarna &r utgivna 367 081 362 kronor 35 757 andelar 1083,6%
i en klass

Summa totalt: Summa totalt:

367 081 362 kronor 35 757 andelar

*Samtliga varden per den 30 juni 2020. Emittenten har efter den 30 juni 2020 genomfért en riktad nyemis-
sion, genom vilken ytterligare 6 272 Fondandelar under Kapitalandelslanet emitterats.

Fondkoncernens resultatrakning i sammandrag

Belopp i miljoner kronor 11 nov - 31 1 Jan - 30 jun 1 jan - 31 mar 1 apr- 30
(MSEK) dec 2019 2020 2020 jun 2020
Driftnetto 0,6 10,5 4,2 6,3
Forvaltningsresultat 0,1 0,4 -0,8 1,2
Resultatbaserade avgifter 0 0 0 0
(upplupna/betalda)

Central administration - -2,5 -1,7 -0,8
Eventuella andra betydan- 0 0 0 0

de avgifter (upplupna/be-
talda) till tjansteleverantor

Periodens totalresultat 1,4 -3,4 -2,7 -0,6
Fondkoncernens balansrékning i sammandrag

Belopp i MSEK 31 dec 2019 30 jun 2020 31 mars 2020

Eget kapital (inklusive 1,4 1,0 1,2

periodens resultat)




Specifika nyckelrisker f6r Emittenten

Riskfaktorer fér Emittenten och
dess verksamhet

Kredit- och motpartsrisk

Investerarna har en kreditrisk pa Emittenten. Med kreditrisk avses risken att Emittenten kan bli oférmogen att
uppfylla sina betalningsétaganden under Kapitalandelslanet om Investeringarna inte ger en avkastning som
Overensstdmmer med de prognoser som Emittenten, med hjdlp av AlF-forvaltaren, gjort infor forvarvet av dessa,
eller om en motpart inte fullgdr sina forpliktelser och, i forekommande fall, stéllda sakerheter inte tacker aktuell
fordran. Av detta fdlier att om Emittentens eller Emittentens dotterbolags (gemensamt "Fondkoncernen” och var
for sig "Koncernbolag”) finansiella stéllning paverkas negativt av en handelse, kan det leda till att en investerare
inte terfar hela eller delar av sin investering. Om Emittentens (och Fondkoncernens) finansiella stélining férsamras
ar det sannolikt att kreditrisken férknippad med Fondandelarna dkar, vilket kan medféra att marknaden prisséatter
Fondandelarna med en hdgre riskpremie. Det kan innebéra Fondandelarnas marknadsvarde blir lagre.

Vérdeféréndringar avseende Fondkoncernens fastigheter

Fondkoncernens fastigheter upptas till verkligt varde i balansrékningen med eventuella justeringar i resul-
tatrakningen. Om vardet pa Fondkoncerns fastigheter skulle minska kan Emittenten bli tvungen att skriva
ned fastigheternas varde, vilket i sin tur kan leda till ett flertal negativa konsekvenser f6r Fondkoncernens
finansiella stalining, sdsom &vertradelse av bestammelser under Fondkoncernens externa Ian hos banker
och andra kreditinstitut. Darmed finns en risk att lanen ségs upp i fortid, varvid Emittentens finansiella stéll-
ning och Resultatet paverkas negativt. En negativ vardeforandring skulle ocksé kunna leda till att Emittenten
maste avyttra fastigheter med forlust, vilket i sin tur skulle paverka Fondkoncernens finansiella stéllning och
Emittentens majligheter att fullgéra sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Rénterisker

Utbver eget kapital, finansieras Fondkoncernens verksamhet till storsta del av lan fran banker och kreditin-
stitut. Réntekostnader &r normalt Fondkoncernens enskilt stérsta utgiftspost. Réntekostnaderna paverkas
till stérsta delen av marknadsréntorna och kreditgivarnas rantemarginaler under lanen. En évervagande del
av Fondkoncernens Ian 16per med rorlig ranta och en okning av denna skulle innebara en kostnadsokning

for Fondkoncernen och sdledes péaverka kassaflodet negativt vilket far en negativ inverkan p& Emittentens

verksamhet, resultat och finansiella stalining. Det skulle ocksé paverka Emittentens maojligheter att fullgéra

sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Finansieringsrisker

Fondkoncernen kan i framtiden komma att bli beroende av ytterligare finansiering. For det fall Emittenten
(eller annat bolag inom Fondkoncernen) inte lyckas erhdlla ytterligare finansiering i nédvéandig grad vid even-
tuella framtida likviditetsbehov kan det ha negativ paverkan pa Emittentens (och Fondkoncernens) lnsamhet
och majligheter att bedriva sin verksamhet. Dartill finns en risk for att villkoren i ingdngna finansieringsavtal
forandras Gver tiden, till exempel att langivare i samband med férlangning av finansieringen kréaver justeringar
av rantevillkor, férandrade aterbetalningsvillkor eller andra for finansieringen véasentliga villkor med hansyn till
rédande marknadssituation, vilket kan férsédmra Emittentens och Fondkoncernens finansiella stéllning och
Resultatet under Kapitalandelslanet.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPREN

Vardepapprens viktigaste egenskaper

Slag av vardepapper, kategori och
ISIN

Erbjudandet enligt Prospektet avser de Nya Fondandelarna, som tecknas i poster om 10 140 kronor. Varje
post benamns fondandel och utgdr en andel av Kapitalandelslanet. Ett kapitalandelslan &r ett 1an dar stor-
leken av det kapitalbelopp som ska aterbetalas gors beroende av vissa faktorer, i detta fall Resultatet inom
Fondkoncernen under en viss tid och beraknat pa ett visst satt. Endast en serie fondandelar emitteras och
ISIN f6r dessa &r SE0013513801. Fondandelarna som instrument ger dels en I6pande faststalld kvartalsvis
avkastning i form av ranta (4 procent) och dels en mdjlighet till vardetillvaxt samt risk for vardeforlust baserat
péa Resultatet inom Fondkoncernen. Resultatet genereras som driftéverskott samt genom eventuella forsalj-
ningsvinster vid avyttringar av Investeringar.

Antal emitterade vardepapper och
16ptid

Emittenten har sedan den 18 december 2019 ("Startdagen”) emitterat 42 029 fondandelar ("Tidigare Fon-
dandelarna” och tillsammans med de Nya Fondandelarna, "Fondandelarna”) samt beslutat och offentliggjort
detta erbjudande omfattande hogst 25 000 Nya Fondandelar ("Erbjudandet”). Emittenten har forbehallit sig
ratten att utoka Erbjudandet med ytterligare 25 000 Nya Fondandelar beroende pa efterfragan under Erbju-
dandet ("Utékningsoptionen”), varmed Erbjudandet om Utdkningsoptionen nyttjas till fullo kommer omfatta
hogst 50 000 Nya Fondandelar. Erbjudandepriset uppgar till 10 140 kronor per Ny Fondandel.

Bolagsstamman i Emittenten har ocksé, utdver beslutet om Erbjudandet, bemyndigat styrelsen att for tiden
intill n&sta ordinarie bolagsstdmma fatta beslut om ytterligare emission(er) om totalt 40 000 nya Fondandelar
med nominellt belopp om 10 000 kronor per ny fondandel samt, i férekommande fall, med tillagg for ett
belopp motsvarande upplupen Lanebeloppsréanta (sdsom definierat nedan) fran den senaste réntebetalnings-
dagen till och med aktuell likviddag.

,&terbetalning av Kapitalandelslanet ska ske pa aterbetalningsdagen, vilket avser den dag som Emittentens
styrelse beslutat och som infaller sextio (60) bankdagar efter Avyttringsdagen (s&som definierad nedan),
varvid Emittenten aterbetalar den utestdende delen av lanebeloppet (inklusive Resultatet) till investerarna
(”,&terbetalningsdagen"). Avyttringsdagen avser den dag da Emittentens samtliga Investeringar har avyttrats
och full betalning for dessa har erhallits ("Avyttringsdagen”). Avyttringsdagen ska ha intréffat senast den 31
december 2024, eller, om Forlangningsratten (sdsom definierad nedan) har pakallats, sextio (60) bankdagar
fore ,&terbetalningsdagen. Forlangningsratten ger Emittenten rétt att forldnga Kapitalandelslanets 16ptid med
hogst tre (3) ar per forlangningsperiod, raknat efter den 31 december 2024 eller, i forekommande fall, efter
utgangen av forlangningsperioden dessforinnan ("Férlangningsréatten”). Avyttringsdagen och darmed Aterbe-
talningsdagen, kan dock aven infalla nar som helst dessférinnan. 6




Valuta

Fondandelarna &r denominerade i svenska kronor (SEK).

Overlatelseinskrankningar

Fondandelarna &r ej foremal for négra éverlatelseinskrankningar.

Rangordning och begransade
rattigheter

Kapitalandelslanet &r efterstallt Emittentens samtliga icke efterstéllda forpliktelser, men rangordnas lika (pari
passu) med Emittentens dvriga efterstéllda forpliktelser. Detta innebar att en investerare, i handelse av likvida-
tion eller konkurs, erhaller betalning efter det att fordringségare med icke efterstallda fordringar fatt fullt betalt.
For det fall Emittenten inte har medel att reglera samtliga forpliktelser finns en risk att Aterbetalning av hela
eller del av Kapitalandelslanet inte kan ske. Det bor sarskilt noteras att Kapitalandelslénet dven &r efterstallt
villkorade aktiedgartillskott.

Rénta och avkastning

Fondandelarna ger en arsvis nominell ranta om fyra (4) procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott
("Lanebeloppsréantan”). Ranteutbetalningar sker den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober, samt pa Ater-
betalningsdagen. Intréffar utbetalningsdagen pa en dag som inte &r en bankdag erhalls respektive belopp
forst narmast foljande bankdag. Forsta rantebetalningsdag fér de Nya Fondandelarna &r den 10 januari 2021
och omfattar perioden fran den 23 oktober 2020 till och med den 10 januari 2021. Rénteutbetalning sker till
den som ar registrerad innehavare av en Fondandel per avstamningsdagen, som intraffar fem (5) bankdagar
fore relevant ranteutbetalningsdag. For det fall Emittenten inte aterbetalar Kapitalandelslanet pa Aterbetalnings—
dagen ska Lanebeloppsrantan justeras till fem (5) procent fran Aterbetalningsdagen till dess betalning sker.

Utbetalningen av Lanebeloppsréantan kan helt eller delvis skjutas upp for det fall Emittentens styrelse beddmer att
likviditeten i Emittenten inte racker till full utbetalning. Den ej utbetalda Lanebeloppsréantan ackumuleras som en
icke réntebarande fordran gentemot Emittenten och utbetalas istéllet, till den som da &ar innehavare av Fondande-
len, pa den senare rantebetalningsdag som Emittenten bestammer, dock senast pa Aterbetalningsdagen.

Aterbetalningen av Kapitalandelslanet ("Aterbetalningen”) ska uppga till summan av (i) lanebeloppet per
Aterbetalningsdagen, (ii), for det fall Fondkoncernens resultat for perioden fran Startdagen till Avyttringsdagen
("Resultatet”) &r positivt,100 procent av Resultatet upp till sex (6) procents arlig avkastning pa Fondande-
larnas nominella belopp (inklusive Lanebeloppsranta), samt (iii) 75 procent av Resultatet som Gverstiger sex
(6) procents arlig avkastning pa Fondandelarnas nominella belopp (inklusive Lanebeloppsranta). Resterande
del av Resultatet tilkommer Emittenten. Ett negativt Resultat ska i sin helhet avréknas mot Fondandelarnas
nominella belopp. En investerare &r dock aldrig skyldig att tillskjuta ytterligare kapital till Emittenten i den man
det negativa Resultatet inte kan avrdknas mot nominellt belopp.

Emittenten ska senast fyrtiofem (45) bankdagar efter Avyttringsdagen oversanda till investerarna eller agen-
ten (Intertrust (Sweden) AB, org.nr 556625-5476) en av Emittenten upprattad, och av Emittentens revisor
sérskilt granskad, resultatrékning av Resultatet, varpa berékningen av Aterbetalningen ska grundas.

Emittenten har ratt att nér som helst under Lanetiden (sdsom definierad nedan) genomftra en amortering till
investerarna. En amortering kan avse hela eller del av lanebeloppet och ska genomforas genom reduktion
med hela kronor, det vill séga lagst en (1) krona. Emittenten har ocksa ratt (men inte skyldighet) att nar som
helst under Lanetiden aterkopa en eller flera Fondandelar.

Var kommer vardepappren att handlas?

Handelsplats

Fondandelarna kommer att vara féremal for ansékan om upptagande till handel pa Nasdaq Stockholms
obligationslista, som &r en reglerad marknad. Fondandelarna kommer att handlas under kortnamn ESTEA
OMSORG FONDANDEL.




Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepappren?

Riskfaktorer fér Fondandelarna och
Kapitalandelslanet

Fériangning av Kapitalandelslanets I6ptid

Kapitalandelslanet I16per fran och med den 18 december 2019 till och med /&terbetalningsdagen, vilken
infaller sextio (60) bankdagar efter Avyttringsdagen ("Lanetiden”). Avyttringsdagen ska ha skett senast den
31 december 2024 om inte Forlangningsratten pakallats. Forlangningsratten ger Emittenten rétt att forlanga
Kapitalandelslanets 16ptid med tre (3) ar per forlangningstillfalle. Forlangningsrétten &r inte begransad i tid
eller till antal tillfallen. Forlangningsratten gor séledes att Kapitalandelslanet kan forléangas till och med den
Aterbetalningsdag som Emittentens styrelse beslutar om. Darmed finns det en risk att Aterbetalningen kan
komma att férskjutas till att infalla efter den 31 december 2024.

Emissioner av ytterligare Fondandelar och kapitalandelslan

Emittenten har enligt fondvillkkoren for Kapitalandelslanet ("Villkoren”) mojlighet att genom en eller flera ytter-
ligare emissioner utfarda ytterligare fondandelar. Bolagsstdmman i Emittenten har den 1 september 2020
befullméktigat styrelsen att, utdver Erbjudandet, fatta beslut om emission av ytterligare 40 000 nya Fondan-
delar under Kapitalandelslanet fram till och med nésta ordinarie arsstamma. Emittenten har ocksa en ensidig
rétt att under Lanetiden fatta beslut om utfardande av nya kapitalandelslan, utdver Kapitalandelslanet. Om
Emittenten utfardar ett eller flera nya kapitalandelslan utéver Kapitalandelslanet ska samtliga fondandelar
som har utgivits under ndmnda kapitalandelslan vid berékningen av Aterbetalningen och Resultatet vara lik-
stéllda med Fondandelarna och séledes fordelas pro rata mellan Investerarna och innehavare av fondandelar
i andra av Emittenten utfardade kapitalandelslan. Om Emittenten séledes utfardar nya kapitalandelslan eller
genomfdr ytterligare emissioner av Fondandelar kommer Emittentens skuld gentemot dess investerare att
Oka samtidigt som fler investerare ska dela péa det resultat som Emittenten genererar. Det kan medféra en ut-
spadningseffekt for en investerare genom att denne féar en lagre andel av Resultatet per innehavd Fondandel
i samband med Aterbetalningen an vad denne annars skulle ha erhallit.

Begrénsad finansiell historik

Emittenten bildades i november 2019 och har darfér endast uppréttat delérsrapporter for olika tidsperioder
fran denna dag. En investerare kan déarfor inte tilgodogdra sig annan finansiell information avseende Emit-
tentens finansiella utveckling &n i Prospektet redovisade delarsrapporter. En investerare méaste séledes vara
inforstadd med att denne inte har en sedvanlig finansiell historik om tre (3) ar att tillga for att jamféra Emit-
tentens finansiella utveckling. Det finns séledes risk att en investerare inte kan gora en korrekt analys éver
Fondkoncernens utveckling, vilket i sin tur kan ha betydelse for en investerares beslut huruvida en investering
i Fondandelarna ar lamplig.

Ej sékerstélld férpliktelse och efterstéllda lan

Kapitalandelslanet utgdr en ej sakerstalld forpliktelse for Emittenten. Det innebér att Investerarna inte innehar
nagon sékerhet for sina fordringar. Kapitalandelslanet ar efterstalit Emittentens samtliga icke efterstallda
forpliktelser och rangordnas lika (pari passu) med Emittentens 6vriga efterstallda forpliktelser, med undantag
for Estea AB:s villkorade aktiedgartillskott som har prioritet fére Investerarnas fordringar under Kapitalan-
delslanet. Om Emittenten blir foremal for konkurs, likvidation, utmatning, foretagsrekonstruktion, avveckling
eller annat liknande férfarande kommer Fondkoncernens samtliga sakerstallda forpliktelser forst att fullgéras,
vilket kan leda till att Emittenten saknar tillrackliga tillgangar for att fullgtra sina forpliktelser mot Investerarna.
Som ett resultat harav kan hela eller delar av Investerarnas investeringar ga forlorad.

Fondandelarnas beskaffenhet

Fondandelarna ar foremal for fler och mer komplexa villkor &n vad som vanligtvis galler for andra vérdepap-

per, exempelvis aktier. En investerare maste darfor ha storre forstéelse och kunskap kring vad en investering

i Fondandelarna innebér i form av risk for att inte underskatta instrumentets struktur. Varje investerare bor

darfor:

a. hatillrdcklig kunskap och erfarenhet fér att kunna géra en meningsfull vardering av Fondandelarna, for-
och nackdelar med en investering i Fondandelarna samt kunna utvardera informationen i Prospektet;

b. hatillgang till och kunskap om lampliga analysverktyg for att utvérdera en investering i Fondandelarna
och vilken effekt en sédan investering kan ha for den egna investeringsportfolien;

c. hatillr&ckliga finansiella resurser och likviditet for att béra alla risker som en investering i Fondandelarna
innebar;

d. il fullo férsta innehallet i Villkor samt ha kdnnedom om hur den aktuella marknaden fungerar; och

e. haformaga att, sjalv eller med hjélp av finansiell radgivare, beddéma olika scenarier och risker som kan
paverka investeringen i Fondandelarna och sin férméga att bara de aktuella riskerna.

Om en investerare inte har eller besitter de egenskaper och kunskaper som nu angivits finns det risk att en

denne inte forstar Fondandelarnas struktur och att en investering i Fondandelarna inte &r lamplig for den

aktuella investeraren.




NYCKELIMFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER OCH UPPTAGANDE TILL HANDEL PA REGLERAD MARKNAD

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Erbjudandets former och villkor

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hdgst 25 000 Nya Fondandelar. Erbjudandet riktar sig till allmanheten och institutionella
investerare i Sverige. Emittenten har forbehallit sig ratten att utdka Erbjudandet med ytterligare 25 000 Nya
Fondandelar beroende pa efterfragan under Erbjudandet, varmed hogst 50 000 Nya Fondandelar kan tillde-
las under Erbjudandet. Erbjudandepriset uppgar till 10 140 kronor per Ny Fondandel. Emittenten beraknar
offentliggéra utfallet av Erbjudandet genom pressmeddelande omkring den 20 oktober 2020.

Kostnader férknippade med Erbjudandet

Kostnaderna i samband med Erbjudandet och listningen beréknas uppga till ca 7,6 MSEK. Emittenten
kommer séledes att vid ett fulltecknat Erbjudande, efter avdrag for samtliga till Erbjudandet hanforliga kost-
nader, tillféras ett nettobelopp om ca 245,9 MSEK. Om Utékningsoptionen nyttjas till fullo kommer istallet ett
nettobelopp om ca 493,8 MSEK att tillféras Emittenten, efter avdrag for samtliga till Erbjudandet hanférliga
kostnader.

Teckningsperiod
Teckning av de Nya Fondandelarna ska ske under tiden fran och med den 29 september 2020 till och med
den 19 oktober 2020.

Anmélan och tilldelning

Styrelsen i Emittenten forbehaller sig rétten att forldnga teckningsperioden. Sédan eventuell forlangning
kommer att offentliggéras genom pressmeddelande fore teckningsperiodens utgang. Férdelning av de Nya
Fondandelarna kommer att beslutas av styrelsen for Emittenten.

Anmaélan ska vara Avanza Bank AB (publ) ("Avanza”) tillhanda senast kl. 17:00 den 19 oktober 2020. Tilldel-
ningen &r ej avhangig av nar under teckningsperioden anmalan inges.

Tilldelning beréknas ske omkring den 20 oktober 2020. Snarast dérefter kommer avrakningsnota att séndas
ut till dem som erhallit tilldelning. Den som inte tilldelats Nya Fondandelar far inget meddelande. Tilldelning av
Nya Fondandelar kommer att ske med beaktande av efterfragan. Emittentens styrelse kommer att besluta
om tilldelning i samrad med Avanza.

Tilldelningen kommer att ske i poster om 10 140 kronor per Ny Fondandel. Vid dverteckning kan tilldelning
utebli, ske med ett lagre antal &n vad anmélan avser och/eller komma att ske med helt eller delvis slump-
méssigt urval. Harutdver kan affarspartner och andra nérstaende till Emittenten samt Emittentens befintliga
investerare komma att sérskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelningen sker i sa fall i enlighet med Svenska Fond-
handlareforeningens regler och Finansinspektionens foreskrifter. Observera att for att komma i fraga for tilldel-
ning maste saldot pa det konto som angivits for teckningen motsvara lagst det belopp som anméalan avser.

For den som ar depékund hos Avanza ska likvida medel for betalning av tilldelade Nya Fondandelar finnas
disponibelt pa depan den 19 oktober 2020.

For den som inte ar depakund hos Avanza ska full betalning erlaggas kontant senast tre (3) bankdagar efter
utsénd avrakningsnota, det vill sdga omkring den 23 oktober 2020. Betalning ska ske enligt anvisningar pa
utsénd avrakningsnota. Styrelsen ager ratt att férlanga betalningstiden.

Observera att om tillrackliga medel inte finns pa depan den 19 oktober 2020 (avser endast Avanzas depé-
kunder) eller om full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade fondandelar komma att Gverlatas till annan.
Skulle forsaliningspriset vid sédan Gverlatelse komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som
erhdll tilldelningen forst under Erbjudandet komma att fa svara for mellanskillnaden.

Upptagande till handel
Forsta dag for handel av Fondandelarna pa Nasdaq Stockholms obligationslista berdknas ske omkring den
27 oktober 2020.

Kostnader fér investerare i de Nya Fondandelarna
Inget courtage eller andra kostnader utgar for investering i de Nya Fondandelarna.

Utspadning

Vid full teckning enligt Erbjudandet kommer 25 000 Nya Fondandelar att tillskapas. Det innebar att utspad-

ningseffekten av de Tidigare Fondandelarna, vid full teckning, kommer att vara direkt hanforligt till Resultatet
och uppga till maximalt ca 37,3 procent for befintliga investerare. Om Utokningsoptionen nyttjas till fullo och
befintliga investerare inte deltar i Erbjudandet kommer utspéadningseffekten att uppga till ca 54,3 procent.




Varfor upprattas detta prospekt?

Motiv till erbjudandet

Motivet for emissionen &r, i enlighet med mélsattningen och befintliga investeringskriterier, att via ett utdkat for-
varvsutrymme ge Emittenten en konkurrenskraftig och stark position pa den svenska fastighetsmarknaden infor
kommande forvarv. Erhallet kapital fran emissionen kommer i forsta hand att anvandas till forvary av fastigheter
i enlighet med faststéllda investeringskriterier samt i andra hand véardehdjande investeringar inom befintligt fast-
ighetsbestand. Vid ett fulltecknat Erbjudande om 253,5 MSEK, beddms Emittenten ha en forvéarvskapacitet om
cirka 900 - 1 100 MSEK efter avdrag fér emissionskostnader. Om Utékningsoptionen utnyttjas till fullo beréknas
Emittentens forvarvskapacitet om cirka 1 600 - 1 800 MSEK, efter avdrag for emissionskostnader.

Vasentliga intressekonflikter som
har betydelse fér Erbjudandet eller
upptagande till handel

Emittentens forvaltning utfors av Estea AB i enlighet med ett forvaltningsavtal inganget mellan Emittenten och
Estea AB. Estea AB innehar tillstdnd som AlF-forvaltare enligt lag (2013:561) om forvaltare av alternativa inves-
teringsfonder. Estea AB forvaltar forutom Emittenten, andra alternativa investeringsfonder och investeringsport-
folier. Det kan uppsta situationer i vilka Estea AB:s forvaltning av andra fonder och investeringsportflier ger
upphov till intressekonflikter. Intressekonflikter kan dven uppkomma mellan Estea AB, i egenskap av &gare av
Emittenten, och Emittenten samt mellan Emittenten och dess nérstaende (fysiska och juridiska) personer.
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RISKFAKTORER

| detta avsnitt redovisas ett antal riskfaktorer som ar specifika fér Emittenten och Fondandelarna och som enligt Emitten-
ten beddms vara vasentliga for att en potentiell investerare ska kunna fatta ett valgrundat investeringsbeslut. Bedémning-
en av respektive risk baseras pa sannolikheten for dess férekomst och den forvantade omfattningen av dess negativa
effekt genom tilldmpning av en kvalitativ skala med beteckningarna "1ag”, "medel” eller "n6g”.

RISKER FORENADE MED EMITTENTENS VERKSAMHET

Kredit- och motpartsrisk

Investerarna har en kreditrisk pa Emittenten. Med kreditrisk
avses risken att Emittenten kan bli oférmogen att uppfylla
sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet om In-
vesteringarna inte ger en avkastning som dverensstammer
med de prognoser som Emittenten, med hjélp av AlF-f6r-
valtaren, gjort infér férvarvet av dessa, eller om en motpart
inte fullgdr sina forpliktelser och, i forekommande fall, stall-
da sékerheter inte tacker aktuell fordran. Av detta foljer att
om Emittentens och Fondkoncernens finansiella stallning
péverkas negativt av en handelse, kan det leda till att en
investerare inte aterfar hela eller delar av sin investering.

Om Emittentens (och Fondkoncernens) finansiella stallning
forséamras ar det sannolikt att kreditrisken forknippad med
Fondandelarna dkar, vilket kan medféra att marknaden
prissatter Fondandelarna med en hdgre riskpremie. Det kan
innebéra att Fondandelarnas marknadsvarde blir lagre.

Riskbeddmning: Medel.

Véardeférandringar avseende Fondkoncernens fastigheter
Fondkoncernens fastigheter upptas till verkligt varde i ba-
lansrékningen med eventuella justeringar i resultatrakning-
en. Om vardet p& Fondkoncerns fastigheter skulle minska
kan Emittenten bli tvungen att skriva ned fastigheternas
véarde, vilket i sin tur kan leda till ett flertal negativa konse-
kvenser for Fondkoncernens finansiella stallning, sdsom
Overtrédelse av bestdmmelser under Fondkoncernens
externa lan hos banker och andra kreditinstitut. Darmed
finns en risk att Ianen ségs upp i fortid, varvid Emittentens
finansiella stéallning och Resultatet paverkas negativt. En
negativ vardeforandring skulle ocksé kunna leda till att
Emittenten maste avyttra fastigheter med forlust, vilket i sin
tur skulle paverka Fondkoncernens finansiella stallning och
Emittentens majligheter att fullgdra sina betalningsatagand-
en under Kapitalandelslanet.

Riskbeddmning: Medel.

Hyresintakter

Fondkoncernens finansiella stélining och resultat &r be-
roende av hyresintékter. Emittentens finansiella stallning
péverkas sdledes av uthyrningsgrad och avtalade hyresni-
véer. En minskad uthyrningsgrad (vakanser) eller minskade
hyresintékter skulle, oavsett anledning hartill, dels paverka
Emittentens kassaflode och likviditet negativt, dels vardet
av berdrd fastighet vid en eventuell avyttring. Detsamma
galler om en hyresgast inte fullgdr sina hyresbetalningar.
Om Emittenten skulle drabbas av minskad uthyrningsgrad
eller minskade hyresintékter kan detta medfora att Emitten-
ten inte kan infria sina betalnings&taganden under Kapita-
landelslanet.

Riskbeddmning: Lag.

Operationella risker

Emittentens verksamhet bedrivs i huvudsak via dess sju (7)
direkt och indirekt &gda dotterbolag. Emittenten &r séledes
beroende av att erhélla tillkackliga medel fran dessa bolag
for att kunna fullgéra sina taganden under Kapitalandelslé-
net. Dotterbolagen &r legalt separerade fran Emittenten och
deras formaga att verkstalla vardedverforingar till Emittenten
begransas av tillgangen till likvida medel, convenanter under
laneavtal och lag. | handelse av insolvens hos ett dotterbo-
lag, har alla fordringsagare ratt till full betalning innan Emit-
tenten, i egenskap av aktiedgare, har réatt till utdelning. Om
ett dotterbolag blir insolvent eller p& annat satt ofdrmoget att
dverfora likvida medel till Emittenten, kan detta f& negativa
konsekvenser pa Emittentens mojligheter fullgora sina betal-
ningsétaganden under Kapitalandelslanet.

Riskbeddmning: Lag.

Foérvaltningsavtal och tillstand

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/
EU av den 8 juni 2011 om férvaltare av alternativa inves-
teringsfonder samt om andring av direktiv 2003/41/EG
och 2009/65/EG och férordningarna (EG) nr 1060/2009
och (EU) nr 1095/2010 samt LAIF finns det krav pa att
Estea AB dels ska vara registrerat eller ha sarskilt tillstand

i egenskap av AlF-forvaltare samt dels inneha tillstand att
marknadsfora Emittentens vardepapper, inklusive Fondan-
delarna, till allménheten. For att erhalla sddan registrering
eller tillstand krévs det att Estea AB och Emittenten uppfyl-
ler samtliga villkor som uppstélls i de aktuella regelverken.
Om Estea AB skulle forlora sitt tillstdnd skulle det séledes
kunna ha negativ paverkan pa Emittentens verksamhet till
dess att ny AlF-forvaltare utses.

Riskbeddmning: Lag.

Politiska risker och férédndrad lagstiftning

Foérandringar i lagstiftning och rattspraxis som reglerar
Emittentens verksamhet och som medfér begransningar el-
ler kostnadsokningar for Emittenten, sdsom exempelvis nya
eller férhodjda skatter, och forandringar i lagstiftning som rér
Emittentens hyresgésters verksamhet, sdsom exempelvis
begrénsningar avseende privat utférande av aldrevard och
uttag av vinst, kan fa en negativ effekt pa Emittentens verk-
samhet och I6nsamhet. Det skulle i sin tur kunna paverka
Emittentens majligheter fullgora sina betalningsataganden
under Kapitalandelslanet negativt.

Riskbeddmning: Lag.
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FINANSIERINGSRELATERADE RISKER

Rénterisker

Ut6ver eget kapital, finansieras Fondkoncernens verk-
samhet till storsta del av lan frén banker och kreditinstitut.
Réantekostnader &r normalt Fondkoncernens enskilt stérsta
utgiftspost. Rantekostnaderna paverkas till storsta delen
av marknadsrantorna och kreditgivarnas rantemarginaler
under lanen. En 6vervagande del av Fondkoncernens lan
|6per med rérlig ranta och en dkning av denna skulle inne-
béra en kostnadsokning for Fondkoncernen och séledes
péaverka kassaflodet negativt vilket far en negativ inverkan
pé Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning. Det skulle ocksé péverka Emittentens mojligheter att
fullgéra sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Riskbeddmning: Medel.

Finansieringsrisker

Fondkoncernen kan i framtiden komma att bli beroende av
ytterligare finansiering. For det fall Emittenten (eller annat
bolag inom Fondkoncernen) inte lyckas erhalla ytterligare
finansiering i nédvandig grad vid eventuella framtida likvidi-
tetsbehov kan det ha negativ paverkan pa Emittentens (och
Fondkoncernens) Ibnsamhet och méjligheter att bedriva sin
verksamhet. Dartill finns en risk for att villkoren i ingangna
finansieringsavtal forandras dver tiden, till exempel att lan-
givare i samband med férlangning av finansieringen kraver
justeringar av rantevillkor, forandrade aterbetalningsvillkor
eller andra for finansieringen vasentliga villkor med hansyn
till rAddande marknadssituation, vilket kan férsamra Emitten-
tens och Fondkoncernens finansiella stallning och Resulta-
tet under Kapitalandelslanet.

Riskbeddmning: Medel.

Realiseringsrisker

| Emittentens strategi ingér att, direkt eller indirekt via bolag,
avyttra Investeringarna efter en viss tid. Det finns en risk att
Emittenten inte hittar ldampliga kopare till Investeringarna vid
onskad tidpunkt eller inte kan genomféra avyttringar innan
Avyttringsdagen, eller att avyttring méste ske med forlust,
vilket skulle paverka Emittentens finansiella stéllning och
Resultatet, liksom magjligheterna fér Emittenten att genom-
féra ,&terbetalningen av Kapitalandelslanet, negativt.

Riskbeddmning: Lag.
RISKER FORENADE MED KAPITALANDELSLANET

Forlangning av Kapitalandelslanets 16ptid
Kapitalandelslanet 16per frdn och med den 18 december
2019 till och med Aterbetalningsdagen, vilken infaller sextio
(60) bankdagar efter Avyttringsdagen. Avyttringsdagen ska
ha skett senast den 31 december 2024 om inte Forlang-
ningsratten pakallats. Forlangningsratten ger Emittenten
ratt att forlanga Kapitalandelslanets [6ptid med tre (3) ar per
forlangningstillfalle. Férlangningsratten ar inte begransad i
tid eller till antal tillfallen. Forlangningsréatten gor saledes att
Kapitalandelslanet kan forlangas till och med den Aterbe-
talningsdag som Emittentens styrelse beslutar om. Darmed
finns det en risk att Aterbetalningen kan komma att forskju-
tas till att infalla efter den 31 december 2024.

Riskbeddmning: Hog.

Emissioner av ytterligare Fondandelar och kapitalandelslan
Emittenten har enligt Villkoren mojlighet att genom en eller
flera ytterligare emissioner utfarda ytterligare Fondandelar.
Bolagsstamman i Emittenten har den 1 september 2020
befullmaktigat styrelsen att, utdver Erbjudandet, fatta
beslut om emission av ytterligare 40 000 nya Fondandelar
under Kapitalandelslanet fram till och med nasta ordinarie
arsstamma. Emittenten har ocksé en ensidig rétt att under
Lanetiden fatta beslut om utfardande av nya kapitalandels-
lan, utdver Kapitalandelslanet. Om Emittenten utfardar ett
eller flera nya kapitalandelslan utéver Kapitalandelsléanet ska
samtliga fondandelar som har utgivits under namnda kapita-
landelslan vid berékningen av ,&terbetalningen och Resultatet
vara likstéllda med Fondandelarna och saledes fordelas pro
rata dels mellan Investerarna och dels innehavare av fondan-
delar i andra av Emittenten utfardade kapitalandelslan. Om
Emittenten séledes utfardar nya kapitalandelslan eller ge-
nomfor ytterligare emissioner av Fondandelar kommer Emit-
tentens skuld gentemot dess investerare att dka samtidigt
som fler investerare ska dela pa det resultat som Emittenten
genererar. Det kan medféra en utspadningseffekt for en
investerare genom att denne far en lagre andel av Resultatet
per innehavd Fondandel i samband med ,&terbetalningen an
vad denne annars skulle ha erhallit.

Riskbeddmning: Hog.

Begransad finansiell historik

Emittenten bildades i november 2019 och har darfér
endast upprattat delérsrapporter for olika tidsperioder fran
denna dag. En investerare kan darfor inte tillgodogdra sig
annan finansiell information avseende Emittentens finansiel-
la utveckling an i Prospektet redovisade delarsrapporter. En
investerare maste séledes vara inforstadd med att denne
inte har en sedvanlig finansiell historik om tre (3) &r att tillga
for att jamféra Emittentens finansiella utveckling. Det finns
séledes risk att en investerare inte kan gora en korrekt ana-
lys dver Fondkoncernens utveckling, vilket i sin tur kan ha
betydelse for en investerares beslut huruvida en investering
i Fondandelarna ar lamplig.

Riskbeddmning: Medel.

Ej sakerstalld forpliktelse och efterstallda lan
Kapitalandelslanet utgor en ej sékerstalld forpliktelse for
Emittenten. Det innebé&r att Investerarna inte innehar nagon
sékerhet for sina fordringar. Kapitalandelslanet ar efterstallt
Emittentens samtliga icke efterstallda forpliktelser och rang-
ordnas lika (pari passu) med Emittentens 6vriga efterstéllda
forpliktelser, med undantag for Estea AB:s villkorade aktie-
agartillskott som har prioritet fore Investerarnas fordringar
under Kapitalandelslanet. Om Emittenten blir foremal for
konkurs, likvidation, utmatning, foretagsrekonstruktion, av-
veckling eller annat liknande férfarande kommer Fondkon-
cernens samtliga sékerstallda forpliktelser forst att fullgoras,
vilket kan leda till att Emittenten saknar tillréckliga tillgangar
for att fullgdra sina forpliktelser mot Investerarna. Som ett
resultat harav kan hela eller delar av Investerarnas investe-
ringar ga forlorad.

Riskbeddmning: Medel.
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Fondandelarnas beskaffenhet

Fondandelarna ar foremal for fler och mer komplexa villkor

an vad som vanligtvis galler fér andra vardepapper, exem-

pelvis aktier. En Investerare maste darfor ha storre forsta-
else och kunskap kring vad en investering i Fondandelarna
innebdr i form av risk for att inte underskatta instrumentets
struktur. Varje Investerare bor darfor:

a. hatillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra
en meningsfull vardering av Fondandelarna, for- och
nackdelar med en investering i Fondandelarna samt
kunna utvardera informationen i Prospektet;

b. hatillgang till och kunskap om lampliga analysverktyg
for att utvardera en investering i Fondandelarna och
vilken effekt en s&dan investering kan ha for den egna
investeringsportfolien;

c. hattillrackliga finansiella resurser och likviditet for att
bara alla risker som en investering i Fondandelarna
innebar;

d. till fullo forsta innehallet i Villkor samt ha kdnnedom om
hur den aktuella marknaden fungerar; och

e. haformaga att, sjalv eller med hjalp av finansiell rad-
givare, beddma olika scenarier och risker som kan
péaverka investeringen i Fondandelarna och sin forméaga
att bara de aktuella riskerna.

Om en Investerare inte har eller besitter de egenskaper och
kunskaper som nu angivits finns det risk att en denne inte
forstar Fondandelarnas struktur och att en investering i Fon-
dandelarna inte ar lamplig for den aktuella Investeraren.

Riskbeddmning: Medel.

Aterbetalning av Kapitalandelslanet

Om Emittenten saknar likvida medel att genomféra fullstan-
dig Aterbetalning av Kapitalandelslanet pa /&terbetalnings-
dagen, ska Emittenten istéllet genomféra en Amortering
av Kapitalandelslanet, uppgaende till Emittentens likvida
medel, fordelat pro rata mellan Investerarna. Den del av
Kapitalandelslanet som i sédant fall inte aterbetalas ska
betalas vid ett senare tillfalle, dock senast ett ar efter Ater-
betalningsdagen. En Investerare maste déarfor vara beredd
pé att hela eller del av Aterbetalningen kan skjutas upp till
ett senare tillfalle eller helt utebli.

Riskbeddmning: Lag.
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INBJUDAN TILL TECKNING OCH ANSVARIGA FOR PROSPEKTET

Emittentens styrelse har beslutat att genomféra en nyemission av Nya Fondandelar med stdd av bemyndigande fran extra
bolagsstdmma i Emittenten och att ansdka om upptagande tillhandel av Fondandelarna pé Obligationslistan. Upptagande
till handel berdknas ske den 27 oktober 2020.

Erbjudandet omfattar hdgst 25 000 Nya Fondandelar och riktar sig till allmé&nheten och institutionella investerare i Sverige.
Emittenten forbehaller sig ratten att utdka Erbjudandet med ytterligare 25 000 Nya Fondandelar beroende pé efterfragan
under Erbjudandet (Utbkningsoptionen), varmed hégst 50 000 Nya Fondandelar kan tilldelas under Erbjudandet. Erbju-
dandepriset uppgar till 10 140 kronor. Emittenten beréknar offentliggéra utfallet av Erbjudandet genom pressmeddelande
omkring den 20 oktober 2020.

Styrelsen for Emittenten ansvarar for innehéllet i Prospektet och forklarar harmed att den information som ges i Prospektet
enligt var k&dnnedom 6verensstammer med sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna péverka dess
innebdrd har uteldmnats. Styrelsen for Emittenten bekraftar att information i Prospektet som anskaffats fran tredje part har
atergivits korrekt och savitt Emittenten kénner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part har
inga sakforhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Harmed inbjuds investerare att teckna Nya Fondandelar i enlighet med villkoren i Prospektet.

Stockholm den 28 september 2020
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

BAKGRUND

Estea AB éar ett forvaltningsbolag som varit verksamt sedan
ar 2002. Verksamheten &r fokuserad pa att i underliggan-
de verksamhetsbolag, tillika investeringsfonder, dga och
forvalta kommersiella fastigheter i Sverige. Affarsmodellen
innebar att Estea AB, péa eget initiativ och genom upp-
dragsavtal, arrangerar fastighetsinvesteringar i vilkka externa
investerare erbjuds maojlighet att delta. Totalt har Estea AB
genomfort fastighetsinvesteringar f6r ca 14 miljarder kronor,
primart inom kommersiella fastigheter, sdsom kontor, lager,
logistik, industri och vard- samt omsorgsboenden. Estea
AB har hittills realiserat totalt 19 investeringsfonder med va-
rierande investeringsstrategier inom olika segment, med en
genomsnittlig avkastning i rstakt (IRR) om cirka 19 procent
per investeringsfond. Bland Estea AB:s externa investerare
finns stiftelser, foretag, institutioner och privata investerare.

Estea AB har sedan den 9 april 2015 tillstand fran Finansin-
spektionen att fdrvalta alternativa investeringsfonder enligt
LAIF och stér under Finansinspektionens tillsyn. Emittenten,
som &r ett helagt dotterbolag till Estea AB, utgor en alter-
nativ investeringsfond enligt LAIF. Emittenten &r utgivare av
Kapitalandelslanet som beskrivs i Prospektet.

Emittenten bildades i november 2019 och fokuserar primart
pé investeringar i svenska samhallsfastigheter, sdsom

vard- och omsorgsboenden med véletablerade hyresgas-
ter. Detta segment préglas av ett betydande underskott av
boendeplatser i Sverige och Emittentens investeringsstrate-
gi ar defensiv med liten cyklisk paverkan samt forutsagbar
efterfrégan baserad pé en for segmentet gynnsam demo-
grafi. Per den 30 juni 2020 ager Fondkoncernen fastigheter
till ett marknadsvarde om 667 MSEK. Fastigheterna har
finansierats genom banklan och emitterade Tidigare Fon-
dandelar om totalt nominellt emitterat 420,29 MSEK.
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Emittenten bildades i november 2019 och fokuserar primért pa investe-
ringar i svenska samhéllsfastigheter, sasom vérd- och omsorgsboenden
med véletablerade hyresgéster.

Vid extra bolagsstamma i Emittenten den 1 september
2020 har styrelsen bemyndigats i tiden fram till nasta
ordinarie bolagsstamma fatta beslut om emissionen av
hégst 30 000 nya Fondandelar med ratt fér Emittenten att,
beroende pa efterfragan, besluta om tilldelning av ytterli-
gare 30 000 nya Fondandelar genom en utdkningsoption.

Bolagsstamman i Emittenten har ocksé, samma dag,
bemyndigat styrelsen att for tiden intill n&sta ordinarie
bolagsstdmma fatta beslut om ytterligare emission(er) om
totalt 40 000 nya Fondandelar med nominellt belopp om 10
000 kronor per Fondandel samt, i forekommande fall, med
tillagg for ett belopp motsvarande upplupen Lanebelopps-
rénta fran den senaste Rantebetalningsdagen till och med
aktuell likviddag. Emittentens styrelse har darefter, i enlighet
med bemyndigandet fran bolagsstamman, beslutat om
dels en riktad nyemission om 5 000 nya Fondandelar med
mojlighet till dvertilldelning om 1 272 nya Fondandelar till en
begrénsad krets kvalificerade investerare och dels Erbju-
dandet omfattande hogst 25 000 Nya Fondandelar med
rétt att, beroende pé efterfrdgan, utnyttja Utdkningsoptio-
nen. Den riktade emissionen har fulltecknats och tilldelning
av Fondandelarna under denna emission har &gt rum. Totalt
tildelades 6 272 nya Fondandelar. Slutlig likvid under den rik-
tade emissionen kommer att erlaggas omkring Likviddagen.
Prospektet har uppréattats for att mdjliggéra ett upptagande
av Fondandelarna till handel pa Obligationslistan samt erbjuda
allmanheten och institutionella investerare i Sverige mojlighet
att teckna Nya Fondandelar under Kapitalandelslanet.

MALSATTNING OCH MOTIV FOR ERBJUDANDET
Emittenten har som malsattning att, genom att genomfora
ett antal identifierade férvarvsmajligheter, bygga en fastig-
hetsportfolj bestdende av moderna vardboenden som drivs
av valetablerade hyresgaster. Forvarvsmajligheterna som
Emittenten har identifierat bestar av bade befintliga vard-
boenden och projektfastigheter. Med ett utdkat forvarvs-
utrymme kan Emittenten skapa en konkurrenskraftig och
stark position pa den svenska fastighetsmarknaden for
samhallsfastigheter, sdsom véard- och omsorgsfastigheter,
infér kommande férvarv av ytterligare fastigheter.

Motivet for emissionen 4r, i enlighet med malsattningen och
befintliga investeringskriterier, att via ett utdkat forvarvsut-
rymme ge Emittenten en konkurrenskraftig och stark posi-
tion p& den svenska fastighetsmarknaden infor kommande
forvarv. Erhdllet kapital fran emissionen kommer i forsta
hand att anvandas till férvarv av fastigheter i enlighet med
faststéllda investeringskriterier samt i andra hand vérdeho-
jande investeringar inom befintligt fastighetsbestand. Vid ett
fulltecknat Erbjudande om 253,3 MSEK, beddms Emitten-
ten ha en forvarvskapacitet om cirka 900 - 1 100 MSEK ef-
ter avdrag for emissionskostnader. Om Utdkningsoptionen
utnyttjas till fullo beréknas Emittentens férvarvskapacitet
om cirka 1 600 - 1 800 MSEK, efter avdrag for emissions-
kostnader.
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KOSTNADER FORKNIPPADE MED ERBJUDANDET
Kostnaderna i samband med Erbjudandet och listningen
beraknas uppga till ca 7,6 MSEK. Emittenten kommer
saledes att vid ett fulltecknat Erbjudande, efter avdrag for
samtliga till Erbjudandet hanforliga kostnader, tillféras ett
nettobelopp om ca 245,9 MSEK. Om Utbkningsoptionen
nyttjas till fullo kommer ett nettobelopp om ca 493,8 MSEK
att tillféras Emittenten, efter avdrag fér samtliga till Erbju-
dandet hanférliga kostnader.

RADGIVARE OCH EMISSIONSINSTITUT

| samband med Erbjudandet har Avanza varit finansiell
radgivare och Emissionsinstitut och Wistrand Advokatbyra
Stockholm KB har varit legal radgivare.

GODKANNANDE AV PROSPEKTET

Prospektet har den 28 september 2020 godkéants av
Finansinspektionen, som &r behorig myndighet enligt for-
ordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen har godkant
Prospektet enbart i s& méatto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
forordning (EU) 2017/1129. Detta godkannande bor inte
betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses
i Prospektet eller som nagot slags stod for kvaliteten péa de
vardepapper som avses i Prospektet. En investerare i de
Nya Fondandelarna boér géra en sjalvstandig beddmning av
huruvida det ar lampligt att investera i dessa.

Giltighetsperioden for Prospektet ar tolv (12) manader fran datu-
met for Prospektets godk&nnande och Emittentens skyldighet
att tilhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter
av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att
vara tillamplig nar Prospektet inte langre &r giltigt.

WEBBPLATSER ANGIVNA | PROSPEKTET

Det erinras om att information pé i Prospektet hanvisade
webbplatser inte utgdr en del av Prospektet, savida inte
informationen dar har inforlivats i Prospektet genom han-
visning, samt att informationen pa webbplatserna inte har
granskats eller godkéants av Finansinspektionen.
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FONDANDELARNA | KORTHET

Detta avsnitt innehéller en allman och 6versiktlig beskrivning av Fondandelarna och utgdr inte en fullstandig beskrivning av
dessa. For fullstandiga villkor for Fondandelarna och Kapitalandelslanet, se Villkoren. Fondandelarna regleras av svensk
ratt och har skapats i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Fondandelarna ar utgivna i en andelsklass.

FOR VILKA INVESTERARE HAR FONDANDELARNA
UTFORMATS?

Erbjudandet riktar sig i huvudsak till privatpersoner och
institutionella investerare som dnskar exponering mot
foretradesvis samhallsfastigheter, sdsom véard- och om-
sorgsfastigheter i Sverige. Fondandelarna har utformats for
investerare som Onskar erhalla savél Ibpande rantebetal-
ningar som en potentiell uppsida om fastighetsmarknaden
utvecklar sig véal under investeringstiden genom att fa del
av Resultatet som genereras inom Fondkoncernen under
Kapitalandelslanet 16ptid.

RANTA OCH AVKASTNING

Rénta

Fondandelarna ger en arsvis Lanebeloppsranta om fyra
(4) procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Rant-
eutbetalningar sker den 10 januari, 10 april, 10 juli och

10 oktober, samt pa ,&terbetalningsdagen. Intraffar utbe-
talningsdagen pé en dag som inte &r en Bankdag erhalls
respektive belopp férst ndrmast foljande Bankdag. Férsta
Réntebetalningsdag fér de Nya Fondandelarna &r den 10
januari 2021 och omfattar perioden fran den 23 oktober
2020 till och med den 10 januari 2021. Ranteutbetalning
sker till den som &r registrerad innehavare av en Fondandel
per Avstdmningsdagen, som intraffar fem (5) Bankdagar
fore relevant ranteutbetalningsdag. For det fall Emittenten
inte aterbetalar Kapitalandelslanet pa Aterbetalningsdagen
ska Lanebeloppsrantan justeras till fem (5) procent fran
,&terbetalningsdagen till dess betalning sker.

Utbetalningen av Lanebeloppsrantan kan helt eller delvis
skjutas upp for det fall Emittentens styrelse beddmer att
likviditeten i Emittenten inte racker till full utbetalning. Den
gj utbetalda Lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke
rantebdrande fordran gentemot Emittenten och utbetalas
istéllet, till den som da &r innehavare av Fondandelen, pa
den senare Rantebetalningsdag som Emittenten bestéam-
mer, dock senast pa Aterbetalningsdagen.

Aterbetalningen av Kapitalandelslanet

Aterbetalning av Kapitalandelslénet ska ske pa Aterbe-
talningsdagen, vilket avser den dag som Emittentens
styrelse beslutat och som infaller sextio (60) Bankdagar
efter Avyttringsdagen, varvid Emittenten aterbetalar den
utestdende delen av lanebeloppet (inklusive relevant del

av Resultatet) till Investerarna. Avyttringsdagen avser den
dag da Emittentens samtliga Investeringar har avyttrats
och full betalning for dessa har erhallits. Avyttringsdagen
ska ha intraffat senast den 31 december 2024, eller, om
Forlangningsréatten har pakallats, sextio (60) Bankdagar fore
,&terbetalningsdagen. Forlangningsratten ger Emittenten
ratt att forlanga Kapitalandelslanets 6ptid med hogst tre (3)
ar per forlangningsperiod, raknat efter den 31 december
2024 eller, i forekommande fall, efter utgéngen av forlang-
ningsperioden dessforinnan. Avyttringsdagen och déarmed
,&terbetalningsdagen, kan dock aven infalla nar som helst
dessférinnan.

Aterbetalningen ska uppga till summan av (i) Lanebelop-
pet per ,&terbetalningsdagen, (ii), for det fall Resultatet &ar
positivt, etthundra (100) procent av Resultatet upp till sex
(6) procents arlig avkastning pa Fondandelarnas nominella
belopp (inklusive Lanebeloppsranta), samt (iii) sjuttiofem
(75) procent av Resultatet som dverstiger sex (6) procents
arlig avkastning pa Fondandelarnas nominella belopp
(inklusive Lanebeloppsranta). Resterande del av Resultatet
tillkommer AlF-férvaltaren. Ett negativt Resultat ska i sin
helhet avrdknas mot Fondandelarnas nominella belopp.
En Investerare &r dock aldrig skyldig att tillskjuta ytterligare
kapital till Emittenten i den man det negativa Resultatet inte
kan avraknas mot Nominellt Belopp.

Emittenten ska senast fyrtiofem (45) Bankdagar efter
Avyttringsdagen 6versanda till Investerarna eller Agenten
(Intertrust) en av Emittenten uppréttad, och av Emittentens
revisor sarskilt granskad, resultatrakning for Fondkoncer-
nen avseende Resultattiden, varpé berdkningen av Ater-
betalningen ska grundas. Resultatrakningen ska uppréttas
enligt de principer som anges i Villkoren.

For det fall Emittentens likvida medel inte racker till full Ater-
betalning pa /&terbetalningsdagen ska istéllet en Amortering
av /&terbetalningen goras, uppgaende till Emittentens likvida
medel. Resterande del av Aterbetalningen ska istéllet beta-
las till Investerarna den tidigaste dag déarefter som Emitten-
tens likvida medel &r tillrackliga for en sédan utbetalning,
dock senast ett (1) ar efter Aterbetalningsdagen. Vidare ska
den obetalda delen av Aterbetalningen I6pa med en &rlig
Aterbetalningsranta fran Aterbetalningsdagen till dess betal-
ning sker uppgéende till fem (5) procent. Aterbetalningsrén-
tan ska betalas till Investerarna pa Aterbetalningsdagen och
beraknas pé faktiskt antal dagar/360-dagarsbasis.

Amortering (Fértida Aterbetalning)

Emittenten har ratt att nar som helst under Lanetiden ge-
nomféra en Amortering till Investerarna. En Amortering kan
avse hela eller del av Lanebeloppet och ska genomforas
genom reduktion med hela kronor, det vill séga lagst en (1)
krona.

EXTERNA LAN

Emittenten har ratt att, utan Investerarnas godkénnande,
uppta externa lan, forutsatt att dessa ej dverstiger ett be-
lopp motsvarande 80 procent av det hdgsta av (i) mark-
nadsvardet av Investeringarna vid tiden fér upptagandet av
lanet (d.v.s. inklusive den Investering som lanet avser) och
(i) sammanlagt Overenskommet Fastighetsvérde fér samt-
liga Investeringar (d.v.s. inklusive den Investering som lanet
avser). Fondkoncernen har aven ratt att stélla sékerheter for
sédana lan, inkluderande pantsattning av aktier och pant-
brev i fastigheter samt ingadende av borgensforbindelser.

Emittentens finansiella havstang, uttryckt som forhallandet
mellan Emittentens exponering och dess nettotillgangs-
vérde, far inte Gverstiga 85 procent, beréknad i enllifghet



med artikel 6 kommissionens delegerade foérordning (EU)
nr 231/2013. Anvandande av havstang kan vara riskfyllt
eftersom forluster kan ske snabbt och/eller Gverstiga den
initiala insatsen eller 1&net.

UTBETALNINGAR AV RANTA OCH ATERBETALNING
Emittentens betalningar av Ranta och ,&terbetalning sker
til de personer som &r registrerade som Investerare pa
Avstamningsdagen, det vill sdga den femte Bankdagen
fore den dag déa betalning av Ranta eller Aterbetalning ska
ske eller den Bankdag narmare respektive forfallodag som
generellt kan komma att tillampas pa den svenska obliga-
tionsmarknaden. Har en Investerare genom ett Kontofér-
ande Institut Iatit registrera att Ranta samt Aterbetalning
ska sattas in pé visst bankkonto, sker insattning genom
Euroclears forsorg pa respektive betalningsdag. | annat fall
Oversander Euroclear betalningen till Investeraren pa den
adress som pa Avstamningsdagen registrerats hos Euroc-
lear. Infaller en Rantebetalningsdag eller annan betalnings-
dag pé en dag som inte ar en Bankdag satts respektive
belopp in forst ndrmast foljande Bankdag.

AGENT OCH INVESTERARMOTE

Intertrust (Sweden) AB, org.nr 556625-5476, med adress
Box 16285, 103 25 Stockholm, har engagerats som Agent
under Kapitalandelslanet, vilket innebar att de tillvaratar
vissa av Investerarnas gemensamma intressen. Som Agent
ar Intertrust berattigad att foretrada Investerarna vid bland
annat omférhandlingar av Villkoren och eventuella vill-
korsbrott eller betalningsinstéllelser. Till Intertrust utgéar ett
arligt arvode som betalas av Emittenten. Investerarna kan
besluta i fragor som ror Kapitalandelslanet, Villkoren och
forvaltare vid ett Investerarmote, i enlighet med vad som
anges i punkt 20 i Villkoren.

EFTERSTALLT LAN

Kapitalandelslanet utgor en ej sékerstalld forpliktelse for
Emittenten. Kapitalandelslanet &r efterstallt samtliga Emit-
tentens icke efterstallda forpliktelser, och rangordnas lika
(pari passu) med Emittentens ovriga efterstallda forpliktelser
med undantag av vad som anges i punkten 5.1 i Villkoren
(exempelvis &r Kapitalandelslanet efterstallt villkorade aktie-
agartillskott). Fondandelarna ar inbdrdes likstallda.

FORVALTARENS RATT TILL RESULTATAVRAKNING
Avrakningen av AlF-férvaltarens del av Resultatet, det vill
séga den del av Resultatet som inte tillfaller Investerarna
(se vidare avsnittet ”Aterbetalningen av Kapitalandelslanet”
ovan), ska goras per Avyttringsdagen.

Vid ett pakallande av Forlangningsréatten har AlF-forvaltaren
ratt (men inte skyldighet) att avrakna sin del av Resultatet
sasom om Avyttringsdagen skulle ha intraffat vid utgangen
av respektive period. Det innebar att den férsta avrakning-
en (forutsatt att Forlangningsréatten pakallats) ska goras
sasom om Avyttringsdagen skulle ha intraffat den 31 de-
cember 2024, att den andra avrékningen ska géras sasom
om Avyttringsdagen skulle intraffat den 31 december 2027
och sé vidare.

Emittenten ska senast fyrtiofem (45) Bankdagar efter
relevant periods utgang éverséanda till Investerarna eller
Agenten en av Emittenten upprattad, och av Emittentens
revisor sarskilt granskad, berakning av Resultatet, varpa

AlF-férvaltarens andel av Resultatet ska grundas.

AlF-férvaltaren ska ha réatt att fritt forfoga Gver sin andel av
Resultatet genom exempelvis kontant vinstutbetalningen
eller genom andra former av vardedverforingar (sdsom
AlF-forvaltaren bestammer fran tid till annan). Om AlF-for-
valtaren sé Onskar ska denne ha rétt att, istallet for kontant
vinstutbetalning eller annan form av vardedverforing, pa
marknadsmassiga villkor teckna nya Fondandelar genom
kvittningsemission uppgaende till ett belopp som motsvarar
hela eller del av dennes andel av Resultatet.

ATERKOP AV FONDANDELAR

Emittenten har ratt (men inte skyldighet) att nar som helst
under Lanetiden aterkdpa en eller flera Fondandelar under
forutsattning att aterkopet, enligt styrelsen i Emittentens
beddmning, beddms affarsmassigt motiverat med hansyn
till Investerarnas intresse av att erhalla en god avkastning
péa Fondandelarna samt i 6vrigt genomfors pa marknads-
massiga villkor. Emittentens aterkdp av Fondandelar ska
ske i enlighet med lag och, i férekommande fall, noterings-
avtal pa den reglerade marknaden (det vill saga Obliga-
tionslistan).

PRESKRIPTION

Ratten till Aterbetalning preskriberas tre (3) ar efter Ater-
betalningsdagen. Fordran avseende Réanta preskriberas
tre (3) ar efter respektive Réntebetalningsdag. De medel
som avsatts for en Aterbetalning eller erlaggande av Ranta
vilken inte verkstallts och darigenom preskriberats tillkom-
mer Emittenten. Om preskriptionsavbrott sker [6per en ny
preskriptionstid om tre (3) ar ifrdaga om Aterbetalning och
Ranta, i bada fallen réknat fran dag som framgar av pre-
skriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av
preskriptionsavbrott.

UTDELNINGSPOLICY

Emittenten har, med hansyn till att det &r frdga om Fon-
dandelar, inte antagit nagon policy for utdelningar. Enligt
Villkoren &r dock Emittenten begransad att genomféra
utdelningar till aktiedgarna under Lanetiden, se narmare
punk 17.1 i Villkoren.
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VD-ORD

Vi grundade Estea AB 2002 med 6vertygelsen om att en
fokuserad investerings- och férvaltningsstrategi kan skapa
mervarden i fastigheter. Tillsammans med privata investera-
re genomforde vi vara forsta fastighetsinvesteringar i sepa-
rata bolag, dar vara investerare fick I6pande avkastning fran
fastigheternas kassafldéden och ytterligare avkastning nér vi
senare salde fastigheterna. Allt sedan dess har var krets av
investerare stadigt 6kat och Estea AB har kunnat genom-
fora méanga Iénsamma och lyckade fastighetsafféarer. Sedan
2015 &r Estea AB en fondférvaltare under Finansinspek-
tionens tillsyn och fastighetsportfélierna ar organiserade i
reglerade fonder. Andelségarna i Estea AB:s olika fonder
summerar idag till ndrmare 4 000 stycken.

Var ambition med Estea AB:s verksamhet har aldrig varit att
bygga det storsta fastighetsbolaget. Istéllet har vi stravat
efter att standigt utveckla, utvardera och — om lampligt -
omsétta vara innehav. Vi ar och har varit fokuserade pé att
skapa tydliga varden for vara investerare som vi realiserat
genom forsélining av fastigheterna. | vara fonder har vi ge-
nomfort transaktioner fér mer &n 14 miljarder kronor.
Under snart 20 &rs verksamhet har vi byggt upp bety-
dande erfarenheter som, tillsammans med omsorgsfulla
rekryteringar av kompetenta medarbetare, satt Estea AB
pa kartan som en av de mest framgangsrika forvaltarna av
fastighetsfonder p& den svenska marknaden.

Nu har vi den stora gladjen att erbjuda allmanheten att teckna
sig i var senaste fond - Estea Omsorgsfastigheter AB (publ).

Segmentet vard- och omsorgsfastigheter, vilket innefattar
bl.a. aldreboenden, kan férenklat beskrivas som ett av de
mest defensiva delsegmenten inom kategorin samhallsfastig-
heter. Fastigheterna och segmentet karaktériseras av stabila
och skattefinansierade hyresgaster, langa hyresavtal med
forutsagbara kassafloden, stor efterfrdgan pa nya vardboen-
den samt tydliga tillvaxtmaojligheter genom nyproduktion.

Den svenska befolkningen blir allt &ldre och vi vet fran
studier i den svenska demografin att den prognostiserade
efterfrégan péa vard- och omsorgsfastigheter vida Gverstiger
saval befintligt som planerat utbud. Denna obalans, som
sannolikt kommer vara under manga ar framaver, skapar
utméarkta investeringstillfallen f6r oss som etablerad fastig-
hetsaktor.

Genom var satsning pa vard- och omsorgsfastigheter
tillfér vi viktiga varden till samhallet — &gande, férvaltning
och utveckling av aldre- och vardooenden. Det ger oss ett
ansvar som samhéllsaktdr, ett stort ansvar som vi ser som
l&ngsiktigt. Men, det ger oss ocksé intressanta mojligheter
att skapa attraktiva och Ibnsamma fastighetsinvesteringar.
Fonden Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) startade vi i
december 2019 genom en initial emission av kapitalandels-
l&n (fondandelar) till en grupp av kvalificerade investerare.
Fondens verksamhets- och investeringsinriktning ar att aga
och forvalta samhallsfastigheter pa olika orter i Sverige och
malsattningen &r att fonden over tid ska bygga upp en att-
raktiv fastighetsportf6lj som genererar en férutsagbar och
stabil avkastning.

Den initiala emissionen till kvalificerade investerare uppgick
till ca 357,6 MSEK. Detta kapital, tilsammans med I&n fran
kreditinstitut, har maojliggjort att vi redan nu har férvarvat
fastigheter till ett marknadsvarde om ca 900 MSEK.

Genom vara befintliga hyresintakter genereras ett I6pande
kassafldde till fonden som i sin tur gor att vi kan betala en
faststalld ranta till fondandelsagarna om 4 procent arligen,
vilket ar i linje med t.ex. direktavkastningen pa bodrsen, men
utan bérsens nyckfulla svangningar. | stéllet tryggas kassa-
flodet av 10-20 ar langa hyresavtal med skattefinansierade
hyresgéster som ar nagra av Sveriges storsta och mest
véalrenommerade operatorer av vard- och aldreboenden.

Forutom den I6pande utbetalningen far du som fondandel-
sagare aven ta del av all den eventuella vardetillvaxt utbver
réantan som fonden skapar Gver tid. Kapitalandelslanet ger
allts& en ranta som paminner om en obligation, och poten-
tiell vardetillvaxt som i en aktie.

Med kapitalet frén nya och befintliga investerare som teck-
nar sig i emissionen kommer vi att fortsatta den expansiva
forvarvsstrategi som antagits fér fonden. Planerade férvarv
ar identifierade och tillkommande fastigheter kommer kom-
plettera befintlig portfolj val genom fortsatt fokus pa starka
hyresgéster med langa hyresavtal, moderna och andamal-
senliga byggnader med liten risk for forvaltningsmassiga
Overraskningar i attraktiva geografiska l1&gen.

Valkomna att teckna Nya Fondandelar i Estea Omsorgs-

fastigheter AB (publ)!

Johan Eriksson Rydermark
VD, Estea Omsorgsfastigheter AB (publ)
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar hogst 25 000 Nya Fondandelar. Vid
fulltecknat Erbjudande kommer séledes Emittenten att
tillféras 253,5 MSEK, fore avdrag for emissionskostnader.
Erbjudandet riktar sig till allménheten och institutionella
investerare i Sverige.

UTOKNINGSOPTION

Emittenten forbehaller sig ratten att utdka Erbjudandet
med ytterligare 25 000 Nya Fondandelar beroende pa
efterfrégan under Erbjudandet, varmed Erbjudandet, om
Utokningsoptionen nyttjas till fullo, kommer omfatta hdgst
50 000 Nya Fondandelar. Om Utékningsoptionen utnyttjas
till fullo kommer foljaktligen Emittenten att tillféras ca 507
MSEK, fore avdrag for emissionskostnader.

TECKNINGSPOST

De Nya Fondandelarna utges i poster om 10 140 kronor
per andel. Minsta investering ar séledes 10 140 kronor per
Ny Fondandel.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av de Nya Fondandelarna ska ske under tiden
fran och med den 29 september 2020 till och med den 19
oktober 2020. Styrelsen i Emittenten forbehaller sig ratten
att forlanga teckningsperioden. Beslut om sadan eventuell
forlangning kommer att offentliggéras genom pressmedde-
lande senast den 19 oktober 2020.

ANMALAN OM TECKNING AV FONDANDELARNA

Anmalan via Avanza

Den som vill anméla sig fér teckning av Nya Fondandelar
via Avanzas internettjanst maste ha en vérdepappersdepé
eller ett ISK hos Avanza. Personer som inte har en varde-
pappersdepa eller ISK hos Avanza méste Oppna sadant
konto eller depa fore anmalan om teckning av Nya Fondan-
delar sker. Att dppna en vardepappersdepa eller ISK hos
Avanza ar kostnadsfritt och tar cirka tre minuter.

Kunder som har vardepappersdepa eller ISK hos Avanza
kan anmala sig fér teckning av Nya Fondandelar via Avan-
zas internettjanst fran den 29 september 2020 till och med
kl. 23:59 den 19 oktober 2020. Fér att inte férlora sin ratt

till eventuell tilldelning ska kunder hos Avanza ha tillrackliga
likvidamedel pa depa eller ISK under perioden fran kl. 23:59
den 19 oktober 2020 till och med kl. 23:59 pé Likviddagen
den 23 oktober 2020. Detta innebér att kontoinnehavaren
forbinder sig till att halla ett belopp motsvarande teckningen
tillgangligt pa den, vid teckningen, angivna depan eller ISK
under ndmnd period och att kontoinnehavaren &r medve-
ten om att tilldelning av Nya Fondandelar kan komma att
utebli om beloppet under tidsperioden ar otillrackligt. Om fler
anmalningar gors forbehaller sig Avanza att beakta den forst
mottagna. Mer information om ansdkningsprocessen genom
Avanza finns att tillgé pa Avanzas hemsida; www.avanza.se.

Ovriga anmaélningar

Anmalan kan goras péa sérskild anmélningssedel som kan
erhéllas fran Emittenten eller Avanza. Anmalningssedeln
finns tillganglig péa forvaltaren Estea AB:s hemsida: www.
estea.se samt pa Avanzas hemsida: www.avanza.se.

Anmalningssedeln maste ha inkommit till Avanza senast
klockan 17:00 den 19 oktober 2020 for att den ska vara
giltig. Inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma
att lamnas utan avseende. Endast en anmalan per person
far goras. Om flera anmalningssedlar skickas in kommer
endast den senast mottagna att beaktas. Observera att
anmalan ar bindande. Den som ar depakund hos Avanza
kan anméla sig via Avanzas internettjanst. Ifylld och under-
tecknad anmalningssedel ska skickas, faxas eller lamnas till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/Estea
Box 1399

111 93 Stockholm

Besdksadress: Regeringsgatan 103
Telefon: 08-409 421 22
Email: corpemissioner@avanza.se

Om anmalan avser ett belopp som 6verstiger 15 000 Euro
(cirka 156 000 kronor) och tecknaren inte ar bosatt pa

sin folkbokforingsadress, ska en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling medfélja for att anmélningssedeln ska
vara giltig. Juridisk person som ansdker om att teckna Nya
Fondandelar till ett belopp som 6verstiger 15 000 Euro ska
alltid bifoga en vidimerad kopia pa giltig legitimationshand-
ling for behdrig firmatecknare samt ett aktuellt registrerings-
bevis som styrker firmateckning for att anmalningssedeln
ska vara giltig. Juridisk person ska aven fylla i information
under avsnittet "Agare” p& anmélningssedeln for att den
ska vara giltig.

OFFENTLIGGORANDE AV TECKNINGSRESULTAT
UNDER ERBJUDANDET

Utfall av Erbjudandet samt, i férekommande fall, utnyttjan-
det av Utdkningsoptionen kommer att offentliggéras via
ett pressmeddelande vilket beréknas ske omkring den 20
oktober 2020.

BESKED OM TILLDELNING

Tilldelningsbesked kommer att IAmnas genom att en av-
rékningsnota sénds ut till dem som erhaliit tilldelning under
Erbjudandet. Detta berdknas ske omkring den 20 oktober
2020. De som inte tilldelas nédgra Nya Fondandelar erhaller
inget meddelande. Den som tecknar sig genom férvaltare ska
kontakta forvaltare for besked om tilldelning. Ingen handel
kommer att inledas innan besked om tilldelning har lamnats.

TILLDELNINGSPRINCIPER

Tilldelningen av de Nya Fondandelarna kommer att ske
med beaktande av efterfrdgan. Emittentens styrelse
kommer att besluta om tilldelning i samréd med Avanza.
Tilldelningen &r ej avhangig av nér under teckningsperio-
den anmaélan inges. Tilldelningen kommer att ske i jamna
poster om en (1) Ny Fondandel (10 140 kronor). Mélet ar
att fa en bred spridning av de Nya Fondandelarna for att
ge férutsattningar for en regelbunden och likvid handel. Vid
dverteckning kan tilldelning utebli, ske med ett Iagre antal
an vad anmalan avser och/eller komma att ske med helt
eller delvis slumpmassigt urval. Harutéver kan affarspartner,

strategiska investerare och andra narstaende till Emittenten
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samt Emittentens befintliga investerare komma att séarskilt
beaktas vid tilldelning. Tilldelningen sker i s fall i enlighet
med Svenska Fondhandlareféreningens regler och Finans-
inspektionens foreskrifter.

BETALNING AV DE NYA FONDANDELARNA

For den som ar depékund hos Avanza ska likvida medel for
betalning av tilldelade Nya Fondandelar finnas disponibelt
pé depan frdn och med den 19 oktober 2020 till och med
Likviddagen den 23 oktober 2020. Fér den som anmalt
sig via anmalningssedel och inte anmalt en depé eller ISK
hos Avanza ska full betalning erlaggas kontant senast tre
(8) Bankdagar efter utsand avrakningsnota, det vill sdga
omkring den 23 oktober 2020. Betalning ska ske enligt an-
visningar péa utsand avrakningsnota. Styrelsen i Emittenten
ager ratt att férlanga betalningstiden.

Om anmalan skett via anmalningssedel kommer en av-
rakningsnota att skickas ut, betalas inte avrékningsnotan

i tid kan tilldelade Nya Fondandelar komma att 6verlatas
till annan. Skulle forsaljiningspriset vid sédan Gverlatelse
komma att understiga priset under Erbjudandet, kan den
som inte betalade avrakningsnotan komma att f& svara for
mellanskillnaden.

Om anmalan skett via Avanzas internettjanst ska tillrackliga
likvidamedel finns pa depan fran kl. 23:59 den 19 oktober
2020 till och med kl. 23:59 pé Likviddagen den 23 oktober
2020. Finns inte tillrackliga likvidamedel kan tilldelning helt
eller delvis forvagras. Om tillrackliga likvidamedel finns péa
det anmalda kontot den 19 oktober 2020 men forflyttas
under perioden kan kontot, vid tilldelning, bli 6vertrasserat.

Felaktigt inbetalat belopp kommer att aterbetalas. Belopp
understigande 100 kronor kommer dock inte att utbetalas.
Ingen ranta kommer att utbetalas fér dverskjutande belopp.

REGISTRERING OCH REDOVISNING AV TILLDELADE
FONDANDELAR

Emittenten ar ett Euroclearanslutet avstamningsbolag vilket
innebér att samtliga Fondandelar ar kontoférda av Euroc-
lear (Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm,
Sverige). Leverans av Nya Fondandelar kommer att ske,
efter att betalning av tilldelade Nya Fondandelar mottagits,
snarast mojligt till det VP-konto eller depé hos bank eller
forvaltare som angivits p& anmalningssedeln. Registrering-
en av tilldelade och betalda Nya Fondandelar forvantas ske
omkring den 26 oktober 2020, varefter Euroclear utsander
en VP-avi som visar det antal Nya Fondandelar i Emittenten
som finns tillgéngliga pa kdparens VP-konto. For de som
p& anmalningssedeln angivit depa hos bank eller forvaltare
sker leverans av Nya Fondandelar till respektive férvaltare
och bokning av Fondandelar pé& depé sker enligt forvalta-
rens egna rutiner.

LISTNING AV FONDANDELARNA PA OBLIGATIONSLISTAN
Fondandelarna kommer att vara féremal for ansékan om
upptagande till handel pa Nasdag Stockholms obligations-
lista (Obligationslistan) och férvantas att tas upp till handel
omkring den 27 oktober 2020. Kortnamn fér Fondande-
larna kommer att vara "ESTEA OMSORG FONDANDEL”.
Handel med de Nya Fondandelarna far inte inledas innan
dessa har tagits upp till handel pa Obligationslistan. ISIN for
Fondandelarna ar SE0013513801.

KOSTNADER FOR INVESTERARE | DE NYA
FONDANDELARNA

Inget courtage eller andra kostnader utgar for investering i
de Nya Fondandelarna.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE
Erbjudandet ér villkorat av att Nasdaq fattar ett slutligt
beslut, genom vilket Fondandelarna godkanns for uppta-
gande till handel p& Obligationslistan.

Emittenten kan, om Emittenten finner det nédvandigt

med hansyn till dess verksamhet, finansiella stallning eller
noteringsprocessen av Fondandelarna pa Obligationslistan,
dra tillbaka Erbjudandet innan tilldelning av de Nya Fon-
dandelarna skett. Emittenten har dock inte mojlighet att dra
tillbaka Erbjudandet efter att tilldelning av de Nya Fondan-
delarna har &gt rum.

Erbjudandet &r aven villkorat av att Placeringsavtalet
(sdsom definierat nedan) ingas, att vissa villkor i avtalet
uppfylls samt att Placeringsavtalet inte sdgs upp. Om vissa
negativa handelser intraffar som véasentligt forsamrar Emit-
tentens stélining eller framtidsutsikter eller om det intraffar
omstandighet eller framkommer information som enligt
Avanzas beddmning féranleder omprdvning av lamplighet-
en av Erbjudandet, eller om de garantier som Emittenten
givit skulle visa sig brista eller om nagra av de 6vriga villkor
som folier av Placeringsavtalet inte uppfylls har Avanza ratt
att sédga upp Placeringsavtalet fram till Likviddagen den 23
oktober 2020. Om Avanza séger upp Placeringsavtalet kan
Erbjudandet avbrytas. | sddant fall kommer varken leverans
av eller betalning for Nya Fondandelar genomféras under
Erbjudandet.

BEGRANSNING AV ERBJUDANDET

Observera att till foljd av restriktioner i vardepapperslag-
stiftningen i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Sydafrika, USA, Sydkorea, Schweiz och Singapo-
re, eller i annat land dar Erbjudandet kan ses som olagligt,
riktas inget erbjudande att teckna Fondandelar till perso-
ner eller foretag med registrerad adress i ndgot av dessa
lander. Anméalan om teckning av Fondandelar i strid med
ovanstaende kan komma att anses vara ogiltigt.

UTSPADNING TILL FOLJD AV DE NYA FONDANDELARNA
Vid full teckning enligt Erbjudandet kommer 25 000 Nya
Fondandelar att tillskapas. Det innebér att utspadnings-
effekten av de Tidigare Fondandelarna, vid full teckning,
kommer att vara direkt hanforligt till Resultatet och uppgéa
till maximalt ca 37,3 procent for befintliga Investerare. Om
Utdkningsoptionen nyttjas till fullo och befintliga Investerare
inte deltar i Erbjudandet kommer utspadningseffekten att
uppga till ca 54,3 procent.

VIKTIG INFORMATION OM LEI OCH NID

Som en folid av MiFID II/MIFIR, behdver alla juridiska och
fysiska personer ett LEI-nummer (Legal Entity Identifier)
respektive NID-nummer (Nationellt ID) for att kunna genom-
féra vardepapperstransaktioner efter den 3 januari 2018.
Ett LEI-nummer &r en global identifieringskod for juridiska
personer och NID &r en global identifieringskod for fysiska
personer. Emittentens LEI-nummer &r 5493001SN8US-
6DQPOB6S.
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Investerare som vill ansdka om teckning av Nya Fondande-
lar méste inneha ett giltigt LEI-nummer (juridiska personer)
eller ett NID-nummer (fysiska personer).

Emissionsinstitutet har réatt att helt bortse fran tecknings-
anmalningar om ett LEI-nummer eller ett NID-nummer
(beroende péa vad som é&r tillampligt) inte har tillhandahal-
lits vid teckningsanmalan. En juridisk person som saknar
LEI-nummer bér ansdka om ett LEI-nummer i god tid innan
anmalan om teckning utan foretradesréatt da det forelig-
ger en administrativ handlaggningstid hos leverantérer av
LEl-nummer.

En fysisk person med enbart svenskt medborgarskap har
ett NID-nummer bestaende av "SE” foljt av sitt person-
nummer. Vid utlandskt medborgarskap méste NID-numret
sékerstallas genom gangse kanaler.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Nedan beskrivs dvergripande Avanzas behandling av
personuppgifter med anledning av intresseanmalan och
fullmakt for teckning av Nya Fondandelar.

Avanza ar personuppgiftsansvarig for behandlingen av dina
personuppgifter. De personuppgifter som Avanza behand-
lar inhamtas direkt fran intressenten i samband med teck-
nande. Avanza kan dven komma att spela in telefonsamtal,
spara e-postkorrespondens eller pa annat satt dokumente-
ra intressentens kommunikation med Avanza.

Om intressenten inte tillhandahaller personuppgifter som
Avanza efterfragar och séddana personuppgifter som ar
nodvandiga for ingdende av avtal med Avanza kan Avanza
tyvarr inte tillhandahélla intressenten eventuell tilldelning i
emissionen. Dartill kan skyldighet att tillhandahalla person-
uppgifter aven foreligga till foljd av lagstadgat krav, exem-
pelvis for att uppfylla penningtvattslagstiftningens bestam-
melser och Finansinspektionens foreskrifter.

Avanza behandlar personuppgifter om intressenten. De
personuppgifter som behandlas ar namn, kontaktuppgifter,
personnummer och i vissa fall &ven uppgifter om yrke och
medborgarskap, ekonomiska forhallanden, transaktioner
och engagemang. Avanza behandlar aven online identifika-
torer sdsom IP-adresser, MAC-adresser eller motsvarande
som lamnas av webbplatsbesokare.

Andamélen med behandlingen av intressentens person-
uppgifter &r att Avanza ska kunna uppfylla sina férpliktelser
och utbva sina rattigheter enligt de intresseanmalningar som
mottagits samt vidta atgarder som har begérts av intres-
senter innan eller efter att intresseanméalan har traffats samt
uppfylla krav som stélls pa Avanzas verksamhet enligt lag.

Den réattsliga grunden fér behandlingen av personuppgifter
enligt ovan ar att behandlingen &ar nédvandig for att fullgo-
ra avtal i vilket intressent ar part eller for att vidta atgarder
pé begéran av intressenten innan ett sadant avtal ingas.
Personuppgifter kan komma att lamnas ut till andra sa-
som bolag som Avanza samarbetar med, inom och utom
EU- och EES-omradet, och till myndigheter, om Avanza ar
skyldigt att géra det enligt lag.

Intressenters personuppgifter sparas inte under langre tid

an vad som ar nodvandigt for de andamal for vilkka person-
uppgifterna behandlas. Det innebar exempelvis att per-
sonuppgifterna sparas sa lange avtal, annat atagande eller
rattsligt ansprak avseende intressenten och Avanza galler.
Darutbver kan personuppgifter lagras for marknadsférings-
andamal, statistik, marknads- och kundanalyser samt for
produktutveckling under en period om ett (1) &r oberoende
av avtalsforhallande.

Om intressents personuppgifter ar felaktiga eller ofullstandi-
ga har denne réatt att begéra rattelse av dessa. Intressenten
har aven ratt att, i vissa fall, begéra att personuppgifter
raderas eller att anvandningen av personuppgifterna be-
gransas. intressenten har darutdver ratt till viss information
avseende pagaende behandling av sina personuppgifter
liksom tillgang till sddana personuppgifter. Pa begaran har
intressent ratt att f& ut och réatt att Gverféra vissa av sina
personuppgifter till annan personuppgiftsansvarig, s.k.
dataportabilitet. Intressent har ratt att invanda mot behand-
ling av personuppgifter for direktmarknadsféringsandamal,
profilering och behandling av personuppgifter som bygger
pé intresseavvagning. Begaran enligt ovan ska stéllas till
Avanzas dataskyddsombud.

Om en intressent anser att Avanza forfarit felaktigt i fraga
om dennes personuppgifter kan denne vanda sig med kla-
gomél till Datainspektionen (www.datainspektionen.se).

Kontaktuppgifter till Avanzas dataskyddsombud:
E-post: dataskyddsombud@avanza.se

Adress: Dataskyddsombudet, Avanza Bank AB, 111 39
Stockholm.

PLACERINGSAVTAL

Enligt ett avtal om placering av de Nya Fondandelarna
mellan Emittenten och Avanza, som avses att ingas innan
teckningsperiodens inleds, atar sig Emittenten att emittera
de Nya Fondandelarna under Erbjudandet och Avanza &tar
sig att vidta atgarder for att placera de Nya Fondandelarna
hos Investerare ("Placeringsavtalet”). Avanzas atagande
innefattar inte att fér egen rakning férvarva eller betala for
de Nya Fondandelarna eller att pa annat sétt garantera att
de Nya Fondandelarna under Erbjudandet, helt eller delvis,
kommer att tecknas eller att full betalning for dessa kom-
mer att erlaggas.

Enligt Placeringsavtalet lamnar Emittenten sedvanliga
utfastelser och garantier till Avanza. Avanzas ataganden
enligt Placeringsavtalet ar villkorade av vissa fullféljandevill-
kor, inklusive att de uppgifter som lamnats av Emittenten
i Prospektet &r sanna och korrekta, att Emittenten har
uppfyllt sina skyldigheter enligt Placeringsavtalet och att
ingen materiell negativ handelse intraffat (till exempel en
handelse som vasentligt férsamrar Emittentens stélining
eller framtidsutsikter eller vasentliga negativa handelser pa
de finansiella marknaderna som vasentligen forsvérar ett
framgéangsrikt genomférande av Erbjudandet). Om villkoren
i Placeringsavtalet inte ar uppfyllda har Avanza ratt att sdga
upp avtalet, i vilket fall de Nya Fondandelarna inte kommer
levereras eller betalas for i enlighet med Erbjudandet. Enligt
Placeringsavtalet kommer Emittenten att, med sedvanliga
forbehall, ata sig att hélla Avanza skadeslost mot vissa
ansprak samt ersatta Avanza for arbete och kostnader i
anledning av mot Avanza framforda ansprak.
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OVRIG INFORMATION

Avanzas innehav i Emittenten, innan och efter Erbjudan-
det, uppgér till noll (0) Fondandelar. Att Avanza ar finansiell
radgivare och Emissionsinstitut innebdr inte i sig att banken
betraktar den som anmaélt sig under Erbjudandet som kund
hos banken fér placeringen, férutom i de fall en Investerare
i de Nya Fondandelarna har anmalt sig via Avanzas inter-
netbank. Féljden av att Avanza inte betraktar Investeraren
som kund for placeringen ar att reglerna om skydd for
investerare i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
inte kommer att tillampas pa placeringen. Detta innebar
bland annat att varken sé& kallad kundkategorisering eller
sa kallad passandebedomning kommer att ske betraffande
placeringen. Den som investerar i de Nya Fondandelarna
ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga erfaren-
heter och kunskaper for att forsta de risker som ar férena-
de med placeringen.

Savitt Emittenten kanner till finns vardepapper av samma slag
som de Nya Fondandelarna upptagna pa Nordic Derivatives
Exchange (NDX) som ar en reglerad marknad och drivs av
Nordic Growth Market NGM AB. Dessa vardepapper, som gar
under namnet kapitalandelsbevis, har bland annat emitterats
av Proventus Capital Partners samt Estea AB:s helagda dot-
terbolag, Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ).

FRAGOR

Avanza

Eventuella fragor fran den som ar depékund hos Avanza
hanteras via kundsupport pa telefonnummer 08-56 22 50
00. Eventuella fragor fran allmanheten besvaras av Avanza
pé telefonnummer 08-409 421 11.

Emittenten

Fragor rorande Erbjudandet besvaras av Emittenten och
Estea AB pa telefonnummer 08-679 05 00. Ytterligare
information om Emittenten, Fondandelarna och Kapitalan-
delslanet aterfinns pé Estea AB:s hemsida; www.estea.se.
Det erinras om att information pa Emittentens hemsida inte
ingér i Prospektet, svida denna information inte inforlivas i
Prospektet genom hanvisning.
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MARKNADSOVERSIKT

INHAMTADE UPPGIFTER

Emittenten har mot bakgrund av Erbjudandet givit Newsec Advice AB, organisationsnummer 556305-7008, med be-
soksadress Stureplan 3 i Stockholm, (Newsec) i uppdrag att tillhandahalla en marknadsanalys avseende bland annat
makroekonomiska och demografiska utsikter. Analysen har inhamtats fran Newsec i form av en betald rapport pa begaran
av Emittenten. Rapporten ar inforlivad i Prospektet och framgar i sin helhet nedan. Newsec &r ett valrenommerat foretag
med en bred kunskap inom forvaltning och radgivning inom fastighetsmarknaden. Newsec tillhandahaller ett brett utbud
av marknads- och fastighetsanalyser samt specialistkompetens inom manga delar av fastighetsmarknaden till fastighets-
agare, investerare och hyresgaster. Newsec har inget vasentligt intresse i Emittenten och har godkant att dess rapport far
anvandas for prospektandamal.
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Definitioner och forkortningar

BNP - Bruttonationalprodukt.
Mdkr — Miljarder kronor.
Mkr — Miljoner kronor.

Covid-19 — Coronaviruset 2019, avser det virus med paborjad smittspridning i stora delar av virlden i slutet av 2019 samt borjan av
2020.

Samhiillsfastigheter - Gemensamma bendmningen pa fastigheter som till vervigande del anvinds till skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassad for samhiéllsservice.

Direktavkastningskrav - Avkastningsmatt, fastighetens driftnetto i férhallande till marknadsvérdet.

MARKNADSOVERSIKT

Denna marknadsdversikt presenterar en kortfattad och oversiktlig beskrivning av de marknader och den bransch Estea
Omsorgsfastigheter AB ("Estea Omsorgsfastigheter”) dr verksam 1. Marknadsoversikten behandlar Sveriges ekonomi och
svensk fastighetsmarknad i sin helhet sévil som de specifika omraden Estea Omsorgsfastigheter verkar inom.

Uppgifterna som tillhandahalls i detta avsnitt dr, om inte annat anges, baserade pa en marknadsrapport som tagits fram av
den externa fastighetsradgivaren Newsec Advice AB ("Newsec”). Newsec utfardade rapporten den 10 augusti 2020, enbart
i syfte till detta prospekt ("Prospektet”). Informationen nedan far anvindas i Prospektet med godkénnande av foretrddare
frén Newsec. Marknadsrapporten baseras pa savél interna som externa kéllor som Newsec bedomer som trovirdiga. Fak-
tauppgifterna anses vara fullstdndiga och tillforlitliga, men de prognoser och framatriktade uttalanden i detta avsnitt utgor
inga garantier for framtida utfall. Alla anstrangningar har gjorts for att sékerstilla rapportens riktighet och fullstindighet,
men Newsec kan inte garantera att faktafel inte har intriffat.

Makroekonomiska utsikter
Global ekonomi

Den globala ekonomin mattades av under 2019, med 6kad osékerhet kring vérldsekonomins framtida utveckling till f6ljd av bland annat
politisk turbulens och stora globala risker. Under aret paverkade flera stora héndelser virldsekonomin negativt, inte minst en upptrappad
handelskonflikt mellan Kina och USA, osiikerhet kring Brexit samt inhemska oroligheter i Kina och Hongkong?. De globala osikerhet-
erna och en 6kad oro for lagkonjunktur resulterade i volatila borser och en avtagande tillvixttakt i virldsekonomin under aret. Med en
global tillvixt som uppmiittes till cirka 2,9 % under heldret 2019 noterades den svagaste tillvéxtsiffran sedan efter finanskrisen, r 200934,

Efter 2019 ars svaga ekonomiska utveckling inleddes 2020 med goda tillvéaxtutsikter d& USA och Kina enades om ett preliminért han-
delsavtal®. Den positiva utsiktsbilden skulle dock visa sig bli kortvarig, d& nyheterna borjade rapportera om den globala spridningen av
coronaviruset (Covid-19). Sedan 11 mars klassificeras coronavirusets utbrott som en global pandemi av Vérldshilsoorganisationen,
WHOS.

Den globala spridningen av coronaviruset har haft, och prognosticeras fortsétta ha, ekonomiska konsekvenser pa ekonomin globalt.
Initialt fallande borser, nedgéende utveckling av besdksnéringen och rapporterade varslingar dr exempel pé hur viruset slar mot hela
vérldsekonomin. De makroekonomiska effekterna av viruset &r svara att kvantifiera. Tillvéxtsiffrorna bedoms sakta ned ordentligt under
2020 till f5ljd av en generellt ldgre utvecklingstakt i samhéllet, begréinsad tillverkningsindustri och minskad import’. IMF presenterade i
sin prognos i juni en negativ BNP-tillvixt om 4,9 % under 2020, vilket 4r ldgre &n den tidigare prognosen i april. Anledningen 4r att
spridningen av Covid-19 har haft en storre inverkan pa den globala ekonomin &n forvéntat och att aterhdmtningen beréknas bli mer
gradvis dn tidigare forutspatt. Redan nésta ar berdknas den globala tillvixten gradvis aterhdmta sig, ddr BNP-tillvéxten ar 2021 progno-
sticeras uppga till 5,4 %3.

Den senaste tiden har vissa ljusglimtar skymtats till foljd av ett skifte dér flera av vérldens ekonomier aterigen 6ppnats upp samt kraftiga
stimulansétgirder fran centralbankerna. Aterhimtande borser, 6kad likviditet, minskad volatilitet, samt en &terhimtad kredit-, penning-
och aktiemarknad tyder pa en aterhdmtning av virldsekonomin, dven om &dterhdmtningen beddms ta tid. De finanspolitiska atgirderna

2 Swedbank Economic Outlook, januari 2020

3 International Monetary Fund, IMF, juli 2020

4 Newsec Advice, juli 2020

5 United States Trade Representative, december 2019

¢ World Health Organization, mars 2020

" Newsec Advice, augusti 2020

8 International Monetary Fund, IMF, World Economic outlook, juni 2020
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har varit pa hoga globala nivaer, &ven om det finns stora regionala skillnader. Stimulanspaketen medfor en 6kad statsskuld samtidigt som
en nedatgdende BNP-tillviixt prognostiseras. Detta resulterar i en 6kande statsskuld i relation till BNP globalt® 1°,

Euroomrédet har erfarit stora ekonomiska konsekvenser av coronavirusets spridning, pa grund av de ekonomiska kostnaderna av ned-
stingda ekonomier och redan svaga utgangspositioner. I ett kortsiktigt perspektiv véntas arbetsmarknaderna i Europa drabbas mindre dn
1 USA vilket delvis beror pa trogheter pa arbetsmarknaden, men &ven pa grund av olika méjligheter att minska antalet arbetstimmar i
stdllet for antalet anstéllda. I slutet av juli kommunicerade den amerikanska centralbanken, Fed, att 1dmna rdntan ofordndrad i intervallet
0,00-0,25 %, och spar samtidigt oféridndrad rinta fram till 202211, Aven Europeiska Centralbanken, ECB, meddelade under sitt senaste
rintebesked i juni att de lmnar styrréintan oforandrad pé 0,00 % tills inflationen nidrmar sig malet om néra 2,00 %'? vilket indikerar ett
globalt fortsatt lagrianteldge kommande ar.

Svensk ekonomi

Den svenska konjunkturen ddmpades under 2019 efter flera ar av hog tillvéxt. Globala oroligheter minskar investeringsviljan och darmed
varuexporten bade globalt och i Sverige. Den svenska BNP-tillvixten avtog under aret och uppgick under 2019 till 1,2 %, vilket kan
jdmforas med 2,3 % under 2018 samt 2,4 % under 20173, Coronaviruset har medfort negativa ekonomiska konsekvenser i Sverige, dven
om landet inte vidtagit lika kraftiga nedstdngningsatgirder som ménga andra lander. Med pressade marginaler och en 6kad osédkerhet
kring framtiden noteras en nedgéng i investeringar for savil privatpersoner som foretag, samtidigt som de restriktioner som inforts medfor
dndrade beteende- och investeringsmonster'4,

Det rader stor osdkerhet om hur den ekonomiska situationen kommer att paverkas framover. De tidigare samlade prognoserna av kon-
junkturutvecklingen under 2020 och de narmsta kommande dren har fordndrats i samband med coronavirusets spridning. Viruset minskar
savil import som export och har en inhemsk paverkan med exempelvis produktionsstopp och minskat resande vilket kommer att ha en
paverkan pa svensk ekonomi bade 2020 och 2021. Manga foretag drabbas kraftigt av de restriktioner som inforts for att minska sprid-
ningen av viruset, dir enskilda branscher och geografiska ldgen &r sérskilt drabbade. Bland annat har rese-, restaurang- och hotellbran-
schen drabbats hart av de reserestriktioner som inforts samt till f6ljd av att fler personer héller sig hemma i storre utstrackning.

I slutet av juli uppmanade Folkhédlsomyndigheten den svenska befolkningen att fortsétta bedriva arbete pa distans hela aret, vilket medfor
fortsitta restriktioner dret ut'®. Arbetslshet, varsel och permittering har 6kat kraftigt och tydligt visat pandemins ekonomiska effekter,
samtidigt som foretag med avtagande 16nsamhet gatt i konkurs. Samtidigt har flera branscher och sektorer pavisat goda resultat under
arets forsta halvér vilket pavisar att viruset inte slar hart mot alla branscher'® 17,

Sveriges inflation uppgick under 2019 till 1,7 % och var didrmed strax under Riksbankens inflationsmal om 2,0 %'%. I samband med att
inflationen under flera ars tid varit nira Riksbankens inflationsmél beslutade Riksbanken i december att hdja repordntan med 25 punkter
till 0,00 %. Trots en nedgéng i den svenska ekonomin dér inflationen for aret inte férvéntas uppna inflationsmalet beslutade Riksbanken
i juli att lamna repordntan ofordndrad pa 0,00 %. Prognosen for reporéntan &r ofordndrad och réntan véntas ligga kvar pa 0,00 % under
aret. Dock har Riksbanken inte uteslutet att rdntan kan sidnkas om det bedéms vara en verkningsfull atgérd for att stimulera efterfragan
och stddja inflationsutvecklingen i terhimtningsfasen .

Antalet varsel och permitteringar har dkat i sparen av pandemin. Arbetsldsheten stiger och uppgar till cirka 9 %, vilket kan jamféras med
cirka 7 % i borjan av dret vilket dven péverkar Sveriges konsumtion negativt?’. Nya arbetslshetssiffror som publicerats av arbetsfor-
medlingen visar dock att arbetslgsheten Skar mindre &n tidigare forvéntat. I deras senaste prognos justeras arbetsloshetssiffran ned vilket
ger ljusare framtidssignaler?!. Sveriges tillvéixt har dven visat bittre siffror &n flera andra linder globalt. Under &rets forsta kvartal var
Sverige ett av fa lander som visade en positiv BNP-tillvaxt om 0,5 %. Motsvarande siffra for kvartal tva uppgick till negativa 8,2 % vilket
framst drivs av fallande export och avtagande hushéllskonsumtion??. Det finns en stor spridning i de prognoser avseende BNP-tillvixten
som publicerats. Sammantaget forvintas kombinerade fordndringar i sdvél utbud som efterfragan paverka Sveriges BNP-tillvixt negativt,
ddr tillviixten beddms sjunka med under helaret 2020, for att sedan bdrja aterhéimta sig under slutet av aret och fortsétta under 202123,

Tabellen nedan presenterar nyckelinformation rérande den svenska ekonomin samt prognoser for framtida utveckling.

® Swedbank Economic Outlook, maj 2020

19 Danske Bank Economic Outlook, juni 2020
! Federal Reserve, juli 2020

12 Europeiska Centralbanken, juni 2020

13 SCB via Macrobonds, augusti 2020

!4 Newsec Advice, augusti 2020

15 Folkhilsomyndigheten, juli 2020

16 Arbetsformedlingen, augusti 2020

17 Newsec Advice, augusti 2020

18 SCB, juni 2020

1 Sveriges riksbank, juli 2020

2 Arbetsformedlingen, juni 2020

21 Arbetsformedlingen, augusti 2020

22 SCB, BNP-indikator kalenderkorrigerad, volymforindring frin motsvarande kvartal forgdende ar, augusti 2020
2 Newsec Advice, maj 2020
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Makroekonomiska indikatorer, Sverige

Basscenario juni 2020

Makroekonomisk prognos 2016 2017 2018 2019 2020E 2021E 2022E
BNP-tillvixt, %

(Arlig forindring) 3,30 2,40 2,30 1,20 -4,50 3,60 4,10
Inflation, % 1,00 1,80 2,00 1,70 0,00 1,00 1,50
Sysselsittning, %

(Arlig forindring) 1,90 2,00 1,70 0,75 -4,00 -0,25 0,75
Styrrinta (Reporénta) -0,50 -0,50 -0,25 0,00 0,00 0,00 0,25

Not: Avser slutet av ret

Kallor: Swedbank, SEB, Riksbanken, SCB, Federal Reserve, ECB, Svenskt ndringsliv, Newsec, Konjunkturinstitutet

Demografiska utsikter

Befolkningsméngden i Sverige har 6kat kraftigt de senaste aren, och Sverige prognostiseras ha en fortsatt hog befolkningstillvixt kom-
mande r. Sedan ar 2000 har den svenska befolkningen 6kat med 1,4 miljoner invénare, motsvarande en befolkningstillvixt om cirka 15
%. Befolkningstillvixten har huvudsakligen skett via immigration, men ar dven ett resultat av ett positivt fodelsenetto dér fodelsetalen
overstiger dodsfrekvensen. 2019 nadde befolkningstillvaxten 0,95 %. Immigrationsoversskottet (immigration minus migration) uppgick
till cirka 68 000, medan fodelsedverskottet (fddda minus antal dddsfall) summerade till cirka 26 0002, 1 slutet av april 2020 uppgick den
svenska befolkningsméngden till 10 345 449 miljoner invanare, en 6kning motsvarande 0,8 % jamfort med samma period foregaende
ar%.

I borjan av 2017 dverskred den svenska befolkningen 10 miljoner invanare och befolkningen i Sverige prognosticeras dverstiga 11
miljoner invénare ar 2029. Den storsta befolkningsdkningen forvintas ske bland den éldre delen av befolkningen, dér antalet personer
som &r 80 &r eller dldre forvdntas vara narmare 255 000 fler personer idag. Detta motsvarar en 6kning av ndrmare 50 % av de personer
som &r 80 ar eller dldre?.

Den svenska befolkningen forvintas fortsitta bli #ldre dven i ett lingre perspektiv. Ar 2070 forviintas andelen #ldre personer ha dkat
kraftigt, medan andelen i arbetsfor 8lder prognostiseras ha minskat?’. De demografiska forédndringarna stiller hoga krav pd samhéllet. En
ekonomi med en betydande andel &ldre stéller andra krav &n en ekonomi med en hogre fodelseantal och stdrre befolkning i arbetsfor
alder. Bland annat tenderar snabbt dldrande befolkningar ha hogre krav pa hélsovardstjanster och dldreboenden. De demografiska tren-
derna i Sverige medfor en Okad efterfridgan pa bland annat senior- och dldreboenden i hela landet, vilket gynnar den marknad Estea
Omsorgsfastigheter dr verksamma inom.

Befolkningsutveckling Sverige, utfall 2000-2019 samt prognos 2020-2040

Antal invanare
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2# SCB, juli 2020
3 SCB, juni 2020
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7 SCB, juni 2020
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Befolkningsmangd fordelad efter alder, Sverige 2020-2040

Antal invanare
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Kalla: SCB, augusti 2020
Not: avser borjan av dret

Den svenska investerarmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden ar en av virldens mest likvida och forvéntas ha en fortsatt hdg transaktionsintensitet kommande &r.
Det internationella intresset for den svenska fastighetsmarknaden har vuxit vilket delvis &r ett resultat av Sveriges 1dga styrranta och en
stabil politisk milj6. Efter fjolarets historiskt hoga transaktionsvolym inledde transaktionsmarknaden rekordstarkt i bérjan av 2020. Den
hoga transaktionsintensiteten resulterade i en toppnoterad volym under érets forsta kvartal, med en ackumulerad transaktionsvolym som
uppgick till dver 43 Mdkr?8,

Trots ett ddmpat ekonomiskt klimat rdder fortsatt hog transaktionsvolym pa den svenska fastighetsmarknaden dér transaktionsmarknaden
fortsatt &r kvar pé historiskt hoga nivéer. Under forsta halvan av 2020 uppgick den totala transaktionsvolymen till cirka 78 Mdkr. Trans-
aktionsvolymen ar ldgre &n under motsvarande period forgdende, dé transaktionsvolymen uppgick till cirka 86 Mdkr, men i paritet med
motsvarande period under 2018 och 2017 da transaktionsvolymen i ett historiskt perspektiv uppmaétte hdga nivaer. Halvarssiffran indi-
kerar ett fortsatt gynnsamt liage pa den svenska fastighetsmarknaden, varpd Newsec prognostiserar att helaret kommer resultera i den
tredje hogsta transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden med en totalvolym om cirka 170 Mdkr?.

Under det forsta halvéaret 2020 stod de internationella investerare for cirka 35 % av den totala transaktionsvolymen, vilket dr den hogsta
andelen sedan éret innan finanskrisen. Med en fortsatt likvid fastighetsmarknad, och en fortsatt 1agrantemiljo dér fastigheter &r ett attrak-
tivt investeringsalternativ jimfort med andra placeringar sker en dkad allokering till fastigheter som investeringsslag.

I samband med spridningen av Covid-19 har marknaden fordndrats, 4&ven om det finns en fortsatt stark investeringsvilja. Under &ret har
det skett farre miljardaffarer och fler transaktioner pa nivéer under 500 Mkr vilket har resulterarat i en mindre snittstorlek pa de transakt-
ioner som genomforts under drets forsta halvéar. Allokeringen mot vissa fastighetssegment har &ven okat, dér bland annat dldreboenden,
omsorgsfastigheter och andra samhéllsfastigheter fortsatt anses vara sékra, 1dngsiktiga investeringar, i synnerhet i jimforelse med 6vriga
segment.

Sambhaillsfastigheter har pa kort tid blivit ett hogintressant investeringssegment pa den svenska fastighetsmarknaden, dér transaktionsvo-
lymen inom segmentet kraftigt 6kat under de senaste aren. Under 2019 uppgick transaktionsvolymen inom segmentet till cirka 38 Mdkr,
motsvarande 18 % av arets totala transaktionsvolym. Under forsta halvaret 2020 har det skett transaktioner inom samhaillsfastighetsseg-
mentet for cirka 10 Mdkr, vilket motsvarar 13 % av periodens transaktionsvolym. Detta kan jamforas med helaren 2017 och 2018 da
volymen for segmentet uppgick till 16 Mdkr respektive 13 Mdkr?!.

Sammanfattningsvis prognostiseras en fortsatt hog investeringstakt pa den svenska fastighetsmarknaden trots en dimpade ekonomisk
tillvéxt med penningpolitik som &r i en utmanande situation. Okade finanseringsrisker skulle kunna ha en negativ paverkan pa fastighets-
marknaden, men med en 6kad allokering mot sektorn och ett fortsatt lagranteklimat forvintas transaktionsvolymen kvarsta pa historiskt
héga nivaer.

2 Newsec Advice, augusti 2020
Not: Samtliga siffror i detta kapitel avser affarer med en kopeskilling om 40 Mkr eller stérre om ingenting annat anges
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Transaktionsvolym, Sverige 2015-2020 H1
(Transaktioner >= 40 mkr)
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Kalla: Newsec Advice, augusti 2020
Transaktionsvolym foérdelat pa segment, Sverige 2015-2020 H1
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Kalla: Newsec Advice, augusti 2020

Samhallsfastigheter

Sambhaillsfastigheter dr den gemensamma bendmningen pa fastigheter som till verviagande del anvénds till skattefinansierad verksamhet
och dr specifikt anpassad for samhillsservice. Fastighetstypen kdnnetecknas av offentliga hyresgéster och nyttjas till verksamhet sasom
vard, omsorgs- och dldreboende, utbildning, rittsvisende och andra myndigheter. Segmentet karakteriseras av stabil avkastning i relation
till risk och med stat, landsting eller kommun som huvudman &r hyresgésterna mycket kreditvérdiga. Det dr vanligt med langa hyresavtal
inom segmentet, dér det inte dr ovanligt med en 16ptid som &r langre &n femton ar. Det kan jidmforas med dvriga kommersiella fastig-
hetssegment dér hyresavtalen vanligtvis tecknas mellan tre till fem ar. Vidare ar uthyrningsgraden for samhallsfastigheter hdgre &n for
andra fastighetssegment, vilket delvis beror pa att de i regel dr mer specialanpassade 4n exempelvis kontorslokaler. En storre specialan-
passning f6ljs i regel ocksé av hogre hyresnivéer och ldngre avtalstider pa hyreskontrakt.

Sambhaillsfastigheter har pa kort tid haft en stark utveckling och blivit ett av fastighetsmarknadens mest intressanta segment dér dgandet
forr i princip uteslutande lag hos stat, landsting och kommun. Det 6kade intresset for segmentet kan delvis forklaras genom en fordndrad
dgarstruktur, men dven som ett resultat av den samhéllsutveckling som sker i Sverige med aldrande befolkning, 6kande barnkullar och
en stor immigration. Detta har satt stora krav pa samhillet och det har blivit ett gynnsamt lage for att investera i bland annat dldreomsorg
och vardboenden. Direktavkastningskraven for dldreomsorg har successivt sjunkit de senaste aren i princip i hela Sverige, och den hoga
efterfragan och de demografiska utsikterna indikerar pa fortsatt sjunkande direktavkastningskrav vilket ger en god tillvaxtpotential pa
Estea Omsorgsfastigheters portfol;.
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Maénga kommuner &r i behov av kapital for att underhalla det befintliga fastighetsbestandet, nyproducera bostéder, finansiera omsorg och
utbildning samt investera i viktig infrastruktur. Dessutom stéller sig manga kommuner positiva till att privata aktorer tar hand om en stor
del av nyproduktionen av samhallsfastigheter. De allra flesta kommuner é&r i stort behov av nya dldre- och vardboenden under de kom-
mande aren, delar av denna nyproduktion kommer att tillfalla den privata marknaden. Ménga kommuner stéller sig dven positiva att fa
in ytterligare foretag pa arbetsmarknaden i kommunen, vilket driver trenden mot ytterligare privata aktdrer inom samhéllsfastighetsseg-
mentet.

Investeringsintresset for samhéllsfastigheter geografiskt utspritt i Sverige &r hogt, dar segmentet under 2019 stod sambhéllsfastigheter for
cirka 18 % av den totala transaktionsvolymen vilket &r en kraftig utveckling frén tidigare ar. Andelen kan jaémforas med ar 2015, da
sambhillsfastigheter stod for cirka 5 % av érets totala transaktionsvolym och ar 2007 da segmentet endast stod for 2 % av arets totala
transaktionsvolymen. Den vidxande marknaden har resulterat i att flera specialiserade fastighetsbolag sdésom Hemfosa, Samhéllsbygg-
nadsbolaget i Norden, Offentliga Hus, Vacse och Hemso har vuxit fram. Aven pensionsfonder har investerat i samhillsfastigheter da det
ar ett tillgangsslag som lampar sig vl i och med den langa placeringshorisonten och stabila avkastningen vilket resulterar i ldga trans-
aktionsrisker vid en framtida forsédljning. Jimfort med flera andra fastighetssegment har segmentet haft en kraftig utveckling, dér trans-
aktionsvolymen Okat kraftigare dn for manga andra segment den senaste tiodrsperioden?.
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Kalla: Newsec Advice, augusti 2020

Utbud och efterfragan

De nirmsta aren kommer den svenska befolkningen ha ett kraftigt 6kat antal personer i aldrarna 80 ar och dldre. Detta skapar ett kat
behov av nya dldreboenden och andra typer av samhéllsfastigheter. Sveriges Kommuner och Regioner indikerar ett 6kat behov av dldre-
boenden i framtiden. Under perioden 2019-2022 bedomer Sveriges Kommuner och Regioner att det behdvs 150 nya dldreboenden i
Sverige3’.

Den svenska befolkningspyramiden kommer de ndrmsta dren skifta till ett 6kat antal ménniskor i dlderskategorin 80 &r och &ldre. Enligt
uppgifter frén Boverket uppger 109 av Sveriges 290 kommuner att det rader bostadsbrist for boenden specialanpassade for dldre3!.
Dessutom uppger 76 av landets kommuner att behovet av sérskilda boendeformer for dldre inte heller kommer vara uppfyllt om fem éar.
Ar 2030 prognostiseras antalet personer dver 80 ar oka fran dagens 530 000 till nirmare 800 000 personer. Detta innebér att det fram till
ar 2026 kommer behgvas byggas nérmare 560 nya dldreboenden enligt Finansdepartementet?2.

Med ett dkat behov av dldreboenden i, i princip, hela Sverige i samband med de demografiska fordndringar som rader pa marknaden
tyder mycket pa ett fortsatt stort intresse for samhéllsfastighetsmarknaden i Sverige dér ett flertal storre aktdrer har etablerat verksamhet
inom segmentet med fokus pa ett langsiktigt d4gande. I samband med ett 6kat investeringsintresse och ett gap mellan utbud och efterfragan
inom segmentet prognostiseras hyresutvecklingen vara fortsatt stark, direktavkastningskraven f6lja en fortsatt nedatgaende utveckling
och tillviixten inom segmentet dka3?.

Hyror, vakanser och direktavkastningskrav
Hyresniva

I samband med en 6kad efterfragan till foljd av demografiska forandringar och ett begrinsat utbud, har hyresnivaerna for flera anvénd-
ningsomraden av samhéllsfastighetssegmentet 6kat under de senaste aren i princip i hela Sverige.

¥ Newsec Advice, augusti 2020

Not: Samtliga siffror i detta kapitel avser affarer med en kdpeskilling om 40 Mkr eller stérre om ingenting annat anges
39 SKR, Ekonomirapporten maj 2019

31 Boverkets Bostadsmarknadsenkit, 2020

32 Finansdepartementet, Behoven i vilfirden, juni 2019

3 Newsec Advice, augusti 2020
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Tabellen nedan presenterar marknadsmaéssiga hyresnivaer for olika typer av samhéllsfastigheter i olika geografiska ldgen i Sverige.
Liksom de flesta kommersiella fastighetssegment dr hyresnivaerna hogst i huvudstdderna och storstdderna, dven om nivan &r relativt
hog i resten av Sverige. Den 6vre delen av intervallen avser hogre standard eller nyproduktion.

Aldreboende Gruppbostider (LSS) Vardboende
Hyresnivier Kr/kvm/ar Kr/kvm/ar Kr/kvm/ar
Stockholm 1 800 -2 600 1 600 -3 000 1550 -3 000
Goteborg 1700 -2 500 1500 -3 000 1350 -2 800
Malmé 1 600 —2 400 1 400 -2 900 1250-2 600
Regionstader 1200 -2 400 1300-2900 1150 —2 400
Ovriga Sverige 1000-2 200 1200-2 800 1 050 -2 000

Kélla: Newsec Advice, augusti 2020

Hyresnivan for dldreboenden har under de senaste aren okat kraftigt i hela Sverige och prognostiseras fortsétta 6ka kommande ar. Med
en hog efterfragan och en 1ag vakans- och hyresrisk och stabila hyresgéster dr segmentet motstandskraftigt mot konjunktursvingningar
varpa hyresnivderna bedoms fortsitta uppat kommande ar i alla delomrédet.

Hyresutveckling, dldreboenden Sverige
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Kalla: Newsec Advice, augusti 2020
Vakansgrad

Sambhaillsfastigheter omfattas av fastigheter som primért hyrs ut till skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhiélls-
service, som bland annat vard- och dldreboende. Med stat, landsting eller kommun som huvudmén ar hyresgisterna mycket kreditvéardiga
vilket resulterar i minskade hyresforluster och en lag vakansgrad.

Generellt dr vakansgraden for samhéllsfastigheter i Sverige ldgre &n i andra fastighetssegment, delvis till foljd av stdrre anpassningar i
lokalerna i jamforelse med andra segment. Med hogre hyresnivéer och langre hyrestider foljer storre hyresgéstanpassningar i lokalerna
vilket resulterar i en ldgre vakansrisk.

Samtidigt driver de demografiska trenderna efterfragan pé de typer av samhéllsfastigheter som aterfinns i Estea Omsorgsfastigheters
portfo]j ytterligare, som bland annat dldreboenden. Vakansgraden for dldreboenden &r néstintill obefintlig i hela Sverige och prognosti-
seras ligga kvar péa dessa nivéer dven framéver med hénsyn till den brist som rader inom segmentet.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven for samhillsfastigheter i Sverige varierar beroende pa specialiseringen av fastigheterna och typ av hyresgist.
Estea Omsorgsfastigheters portfolj bestar primért av dldreboenden med stabila hyresgéster och lag vakansrisk vilket resulterar i laga

direktavkastningskrav.
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Generellt dr dldreboenden och gruppboenden det undersegment inom samhillsfastigheter som investeras till de lagsta direktavkastnings-
kraven, givet en potentiell ombildning till bostider som inte dr 6ronmérkta. For dldreboenden i attraktivt 1dge i Stockholm uppgér direkt-
avkastningskravet till nivaer om cirka 3,50 — 4,00 %.

Trots att avkastningskraven for segmentet &r pa laga nivaer finns fortsatt potential till sjunkande avkastningskrav. Med historiskt 1dga
obligations- och referensréntor som fortsatt ligger pa laga nivaer okar efterfragan pa tillgdngar som genererar stabil avkastning till lag
risk. Eftersom dldreboenden uppfyller dessa krav ar det ett intressant tillgdngsslag for bland annat aktorer som forvaltar pensionskapital,
vilket dven ger utrymme for segmentet till ytterligare ldgre direktavkastningskrav.

Utveckling direktavkastningskrav, dldreboenden Sverige
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Kalla: Newsec Advice, augusti 2020
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VERKSAMHETEN

VERKSAMHETEN | MODERBOLAGET ESTEA AB

Estea AB ar ett oberoende forvaltningsbolag som har varit verksamt sedan &r 2002. Estea AB har sedan den 9 april 2015
tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder enligt LAIF. Utéver Emittenten forvaltar Estea AB ocksa Estea Delfinen
HoldCo AB, Estea Forskaren HoldCo AB, Mésterbo Fastighets AB och Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), en publik och
marknadsnoterad alternativ investeringsfond i enlighet med LAIF, etablerad 2015, med bade institutionella- och privata
investerare som delagare. Bland Estea AB:s externa investerare finns stiftelser, foretag, mindre institutioner och stérre
privata investerare.

Estea AB ar registrerat i Sverige och har LEI-nummer 549300WBDRWJXBFEPX22. Estea AB &r ett privat aktiebolag som
bildades den 1 mars 1988 och som har sitt sate i Stockholm, Sverige. Dess verksamhet bedrivs enligt svensk ratt och styrs i
huvudsak av aktiebolagslagen och LAIF.

Alla Investeringar som genomférs och forvaltas av Estea AB &r arrangerade i separata verksamhetsbolag. Varje verksam-
hetsbolag kan aga en eller flera fastigheter. Anledningen till detta ar att varje verksamhetsbolag &r fristdende vilket maojlig-
gor en effektiv hantering av investeringsrisker samtidigt som varje verksamhetsbolag kan anpassas efter investeringstyp
och specifika krav frén investerare.

Samtliga fastigheter och bolag som ingér i verksamheten forvaltas av Estea AB. Forvaltningsorganisationen innefattar kom-
petenser inom bland annat fastighetstransaktioner, fastighetsanalys, fastighetsforvaltning, ekonomi- och redovisning samt
marknadskommunikation och investerarrelationer.

Styrelsen for Estea AB har gett en investeringskommitté i uppdrag att I6pande informera styrelsen om potentiella affarer
och 6vervagda portfolibeslut, daribland fér Emittenten, i enlighet med en av styrelsen antagen delegation fér policy for
investeringskommittén. Affarsbeslut i portfoliforvaltningsfragor fattas av investeringskommittén diskretionart p& grundval av
beslutsunderlag. Styrelsen i Estea AB kontrollerar att affarsbesluten star i dverensstammelse med delegationen. Affarsbe-
slut och kontrollbeslut ska ligga till grund for verkstallighetsbeslut i berérda bolag, daribland fér Emittenten.

ESTEA AB:S TIDIGARE GENOMFORDA INVESTERINGAR

Sedan starten 2002 har Estea AB realiserat vinster och avyttrat totalt 19 verksamhetsbolag/investeringsfonder och hittills
har ingen investering resulterat i forlust. De senaste realiserade vinsterna (koncernens resultat sedan starten) kommer fran
de avvecklade och aterbetalda alternativa investeringsfonderna, Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea Logistic
Properties 5 AB (publ). Totalavkastning under I6ptiden uppgick till ca 52 procent avseende Estea Sverigefastigheter 2 AB
(publ) och till ca 38 procent avseende Estea Logistic Properties 5 AB (publ).

Nedan presenteras utfallet i Estea AB:s tidigare avyttrande investeringar sedan start:

Investering Startar Loptid (ar) IRR (%) Total avkastning (%)’
Investering 1 2002 2,67 9,8 26
Investering 2 2002 2,09 28,8 65
Investering 3 2003 2,42 29,6 74
Investering 4 2004 2,16 42,9 106
Investering 5 2004 1,58 59,7 76
Investering 6 2004 1,33 70,0 98
Investering 7 2004 1,25 82,1 106
Investering 8 2005 0,83 61,3 48
Investering 9 2005 0,50 114,9 46
Investering 10 2006 2,41 12,7 31
Investering 11 2007 3,00 18,3 57
Investering 12 2007 9,59 0,8 5
Investering 13 2007 6,17 1,2 75
Investering 14 2009 3,50 14,2 52
Investering 15 2009 533 10,9 47
Investering 16 2010 3,34 15,8 57
Investering 17 2011 2,17 15,6 36
Investering 18 2012 5,84 9,6 53
Investering 19 2013 4,75 8,9 37

" Notera att historisk avkastning inte &r en garanti for framtida avkastning.
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AGARE | ESTEA AB

Estea AB ags indirekt av foljande tre (3) personer; Johan Eriksson Rydermark (51 procent via bolag), David Ekberg (34 procent via
bolag) och Jockum Beck-Friis (15 procent via bolag).

ESTEA AB:S LEDNING

Johan Eriksson Rydermark, VD och styrelseledamot

Johan ar ansvarig fér samordning, ledning och utveckling av verksamheten inom Estea AB. Johan ar &ven en del av Estea
AB:s investeringskommitté. Genom sin karridr har Johan byggt upp ett omfattande och relevant nétverk inom fastighets-
branschen och bland svenska och utléndska banker. Johan har en ekonomutbildning fran bland annat London School of
Economics och hogskolan i Skévde.

Jockum Beck-Friis, arbetande styrelseordférande

Jockum ar engagerad i den strategiska utvecklingen av verksamheten samt I6pande dialog och kommunikation med in-
vesteringskunder. Jockum har ett betydande affarsnétverk inom finans- och fastighetsbranschen och har en fil.kand. fran
Stockholms universitet. Jockum &r far till Carl Beck-Friis, transaktionschef i Estea AB.

David Ekberg, vice VD och styrelseledamot

David &r anstalld och delagare i Estea AB sedan 2005 med ansvar fér den operationella styrningen av Estea AB. David ar
aven en del av Estea AB:s investeringskommitté. David har en jur.kand. samt studier i ekonomi fran Lunds universitet samt
Handelshdgskolan vid Géteborgs universitet.

Johan Stern, styrelseledamot

Johan ar styrelseledamot i Estea AB sedan 2008 och har bland annat varit verksam inom SEB och FMG Fundmanagers
Ltd. Johan ar idag aven styrelseledamot i Getinge AB, Elanders AB, Lifco AB, Carl Bennet AB, Rolling Optics AB, RP
Ventures AB, Fadriften Invest AB, Carl Bennet Investering AB, Healthinvest Partners AB, Skanor Falsterbo Kallbadhus
AB. Johan oberoende styrelseledamot i forhallande till agarna i Estea AB och &ger, direkt och indirekt (tillsammans med
honom narstéende personer) 591 Fondandelar.

Jan | Carlsson, styrelseledamot

Jan | har varit styrelseledamot i Estea AB sedan 2015 och har lang erfarenhet av olika operativa tjanster inom Unilever
och Tetra Pak. Tidigare verksam som ledamot i IKEA-koncernens styrelse, ledamot i HSBC Private Banking samt deras
investeringskommitté, ledamot i Tetra Paks pensionsstiftelse, Unilever Sverige samt advisory board hos Biltema. Jan | &r
oberoende styrelseledamot i forhallande till agarna i Estea AB och &ger, direkt och indirekt (tillsammans med honom nar-
stdende personer) 1 532 Fondandelar.

Bo Lerenius, styrelseledamot

Bo ér styrelseledamot i Estea AB sedan 2019 och har en lang erfarenhet av lednings- och strategifragor i VD-roller och
som ledamot i ett antal bdrsnoterade bolag i Sverige och England. Tidigare verksam som VD i Ernstrédmgruppen mellan
1985-1992, VD och vice ordférande i Stena Line 1992-1999 och CEO i Associated British Ports 1999-2007. Bo ar &ven
styrelseordférande i Berg & Berg AB och har tidigare varit styrelseledamot i Koole Terminals, Hector Rail/GB Railfreight
och Contanda. Han ar oberoende styrelseledamot i forhallande till Agarna i Estea AB och ager, direkt och indirekt (tillsam-
mans med honom nérstaende personer) 500 Fondandelar.

Suleyman Serhanoglu, Ekonomichef

Suleyman ar anstélld sedan 2015 med ansvar for utveckling och ledning av ekonomiavdelningen med ekonomistyrning,
redovisning och rapportering som priméra arbetsuppgifter. Suleyman har tidigare erfarenhet fran Apple, Jones Lang La-
Salle Finance och M2 Gruppen.

Anna Smith, Portféljférvaltare

Anna ar anstalld sedan 2020 med ansvar for kommersiell forvaltning av Esteakoncernens tillgangar. Annas tidigare
erfarenheter inkluderar anstéliningar p& Newsec, EY, Nordea Bank samt Novi Real Estate. Anna har en examen i foretags-
ekonomi frdn Stockholms universitet och en Pol. Mag fran Géteborgs universitet.

Marta Laurell, Bolagsjurist

Marta &r anstéalld sedan 2020 och ansvarar for Esteakoncernens legala fragor och tillhandahaller juridiskt stod at orga-
nisationen. Hon kommer senast fran rollen som advokat pa Morris Law, dar hon varit juridisk radgivare till svenska och
utlandska foretag med huvudsaklig inriktning pa fastighetstransaktioner och privat M&A. Dessforinnan var hon bland annat
verksam som radgivare i fastighets- och skattefragor pa advokatbyran Bird & Bird och som bolagsjurist pa Euroclear.
Marta har en jur.kand. fran Lunds universitet.
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Carl Beck-Friis, Transaktionschef

Carl ar anstélld sedan 2013 med ansvar for marknadsbevakning och transaktion innefattande bland annat analys, kop
och forséliningar. Carl har en Ekonomie Magister frén Lunds universitet samt vidareutbildning pa HHS i finansiell analys.
Carl ar son till Jockum Beck-Friis, arbetande styrelseordférande i Estea AB.

Per Torpare, Forséljningschef

Per ar anstalld sedan 2019 och ansvarar for Estea AB:s kundrelationer gentemot institutionella investerare, privata inves-
terare samt tredjepartsdistributérer. Per ar civilekonom och systemvetare med utbildning vid Stockholms universitet och
har tidigare varit verksam hos bland annat Erik Penser Bank, Skandiabanken och Nordnet Bank.

ORGANISATIONSSTRUKTUR | ESTEA AB

Styrelse
D
Johan Eriksson
wWD an Juridik
David Ekberg Marta Laurell
Transaktioner __ Portfljansvarig/Forvaltning | Finans och redovisning Férsélining
Carl Beck-Friis + 1 Anna Smith + 2 Suleyman Serhanoglu + 5 Per Torpare

BESKRIVNING AV ESTEA OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL)

Affarsidé
Emittentens affarsidé ar att &ga, forvalta och utveckla foretradesvis samhallsfastigheter, sdsom exempelvis vard- och om-
sorgsfastigheter i Sverige.

Emittentens 6vergripande mal och strategi

Emittentens malsattning &r att skapa en langsiktig stabil och hog riskjusterad avkastning for dess investerare genom
konservativa och primért kassaflddesdrivna investeringar, kombinerat med en proaktiv vardetillvaxt genom aktiv forvalt-
ning av portfolien. Detta sker genom att Emittenten och dess dotterbolag investerar foretradesvis i samhéallsfastigheter,
sasom vard- och omsorgsfastigheter, med hyresgéster bundna av innehar langa hyresavtal, vilket skapar langsiktigt starka
kassafldden med en lag risk. Emittenten ska &ven Iopande utvérdera fastighetsinnehavet och skapa kapitalvinster genom
effektiv forvaltning och férsélining av fastighetsportfolien.

Investeringar och avyttringar

Emittenten ska foretradesvis, direkt eller indirekt, investera i vard- och omsorgsfastigheter (inklusive projektfastigheter).
Huvudfokus ar investeringar i fastigheter for vard- och aldreboenden och per dagen for Prospektets godkannande utgors
100 procent av Emittentens portfdlj av vard- och &ldreboenden samt seniorbostader. Emittenten far anvanda sig av extern
belaning sédsom havstang for att dka avkastningen, dock under forutsattning av att belédningsgraden inte éverstiger vad
som framgar av Villkoren.

Emittenten har sedan den Initiala Emissionen genomfdrt sex (6) indirekta fastighetsforvary. De férvarvade fastigheterna &r Oster-
&ker Tuna 3:182, Vasteras Oland 2, Karlstad Féren 3, Taby Appelgérden 1, Sundsvall Skérden 3 samt en fastighet belégen vid
Slagsta strand i Botkyrka kommun. Férvarven avseende Taby Appeltradgérden 1 och fastigheten vid Slagsta strand omfattas
av Villkor och har dessa per dagen for Prospektet &nnu e tilltratts. Preliminr tilltrddesdag for dessa ar den 15 november 2020
respektive den 30 juni 2023. Fastigheten vid Slagsta strand &r per dagen for Prospektet foremal for fastighetsbildning (se vidare
avsnittet "Vasentliga avtal” nedan). Emittenten har ocks& avyttrat en mindre markandel som tillhérde fastigheten Osteréker Tuna
3:182 for en kdpeskiling om 1,1 MSEK. Darutdver har Emittenten inte avyttrat nagon fastighet eller markandel.

Overgripande investeringsfokus
Emittenten fokuserar pa att identifiera fastigheter som sett till ridande marknadsforutsattningar och riskprofil bedoms kun-
na erbjuda en sé& god avkastning som majligt. For att uppnéa detta prioriterar Emittenten investeringar i fastigheter belagna
i expansiva och attraktiva geografiska lagen av teknisk god kvalité och stabila hyresgaster med god ekonomi. De fastig-
heter som Emittenten forvarvar genomgar en urvalsprocess, dar faktorer som analyseras bland annat utgors av hyres-
géastens ekonomiska styrka, fastigheternas geografiska lage och tekniska standard, avkastning i forhallande till jamforbara
fastigheter samt séljarens position, styrkor och svagheter.
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Emittentens Fastighetsportfolj

Fondkoncernens tilltradda fastighetsbestand omfattar per dagen for Prospektet fyra fastigheter med en uthyrningsbar
area om ca 23 679 kvm. Emittentens dotterbolag, Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB, ingatt ett forvarvsavtal avseende
dels samtliga aktier i det fastighetsdgandebolaget till Taby Appeltradgérden 1, dels samtliga aktier i det blivande fastig-
hets&dgande bolaget for fastigheten vid Slagsta strand*.

Fastighetsbeteckning Kommun Lage Byggar Tomtarea (kvm) Uthyrningsbar area (kvm)
Osteréker Tuna 3:182 (Osteréker Akersberga centrum 1994 11772 7357
Vasterds Oland 2 Visterds Onsta-Gryta 2015 5005 4190
Karlstad Féren 3 Karlstad Karlstad centrum 2020 n/a 4106
Sundsvall Skorden 3 Sundsvall Nacksta 1970 10379 8026
Summa 27 156 23 679
Taby Appeltradgarden 1 Taby Nésbypark 2020 5376 3935
Total summa (inklusive Taby Appeltradgarden 1) 32532 27 614
OSTERAKER TUNA 3:182
Fastighetsdetaljer
Total uthyrningsbar yta, kvm 7 236
Antal lagenheter 92/24/68
(totalt/vardboende/seniorboende)
Hyresgast Osterakers kommun samt

privatpersoner
Uthyrningsgrad, % 100
Status Fardigstallt

Fastighetens del av portféljen

| Akersberga
centrum

— . o
Osteraker, Tuna 3:182 T e

Hyresgasten OSte ré ker

o Oster8kers kommun ligger i Stockholms I&n och Akersberga
ar centralorten

o Under 1&ng tid har befolkningstillvaxten i Oster&ker dverstigit
snittet i Sverige

% Forvérvet av det fastighetsagandebolaget till fastigheten Téby Appeltrédgérden 1 omfattas av vissa tilltrédesvillkor, vilka pé grund av sekretesstagande i tréffat avtal, inte nérmare
kan kommuniceras. Per dagen for Prospektet foreligger dock inga omsténdigheter, savitt Emittenten kanner till, som skulle kunna inverka menligt eller dventyra tilltradet av bolaget och
saledes indirekt fastigheten. Forvérvet av det fastighetsdgande bolaget till den blivande fastigheten vid Slagsta strand omfattas ocksa av tilltradesvillkor, vilka inte heller kan kommunice-

ras ndrmare pé grund av radande sekretess.
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VASTERAS OLAND 2

Fastighetsdetaljer

Total uthyrningsbar yta, kvm 4190
Antal lagenheter 54
(vardboende)

Hyresgéast Attendo
Uthyrningsgrad, % 100
Status Fardigstallt

Fastighetens del av portféljen

Visteras, Oland 2

Attendo

Hyresgasten

e Attendo &r ett borsnoterat svenskt foretag verksamt inom vard
och omsorg och levererar vard- och omsorgstjanster till &ldre
och funktionshindrade

KARLSTAD FOREN 3

Fastighetsdetaljer

Total uthyrningsbar yta, kvm 4106

Antal lagenheter 60

(vardboende)

Hyresgast Ambea )

Uthyrningsgrad, % 100 '\7' . .

Status Fardigstalt “ ,‘ ‘\‘\\\‘ *
A a

Fastighetens del av portféljen

Karlstad, Foren 3

Hyresgdisten ambea:

o Ett av Nordens ledande omsorgsféretag
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SUNDSVALL SKORDEN 3

Fastighetsdetaljer

Total uthyrningsbar yta, kvm 8 026

Antal lagenheter 91 e
(vardboende) H
Hyresgéast Sundsvalls kommun i]li
Uthyrningsgrad, % 100 | I}
Status Fardigstallt E‘{

Fastighetens del av portféljen

Sundsvall Skorden 3

Sundsvalls
.. kommun
Hyresgasten

e Sundsvalls kommun ar en av norra Sveriges stdrsta kommuner

TABY APPELTRADGARDEN 1

Fastighetsdetaljer
Total uthyrningsbar yta, kvm 3935
Antal lagenheter 54

(vardboende under uppférande)

Hyresgast Silver Life
Uthyrningsgrad, % 100
Status Forvantat tilltrade Q4 2020

Fastighetens del av portféljen

Taby, Appeltradgarden 1

% § N\
* | Hppeltridgarden 1
L - |
- .

b
. Silvel) Life
Hyresgasten

o Privatédgd svensk operatdr grundad 2012
o Utvecklar Sveriges mest eftertraktade seniorboende
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Hyresgéster

Fondkoncernens hyresgéster bestar av marknadsledande aktorer inom véard- och &ldreomsorg, kommuner samt till viss
del privatpersoner. Sammantaget hyr dessa aktdrer 100 procent av den uthyrningsbara ytan i av Fondkoncernen innehav-
da fastigheter. De nuvarande hyresgasterna bestér av Attendo AB (publ), Ambea AB (publ), Osterdkers kommun, Sunds-
valls kommun samt privatpersoner som hyr delar av fastigheten Oster&ker Tuna 3:182. Projektfastigheten Taby Appeltrad-
géarden 1 har ett hyresavtal med Silver Life AB som kommer att tilltréda fastigheten i samband med att byggnationen &r
fardigstalld. Samtliga hyresgéster beddms besitta mycket god ekonomi eller har finansiellt starka investerare bakom sig
som gor det mycket troligt att hyresgasterna kommer att fullfdlja sina &taganden under hela kontraktsperioden. Vard- och
omsorgsfastigheter karakteriseras av langa hyreskontrakt - med en typisk [6ptid om 15 till 20 &r. For Fondkoncernens
fastigheter uppgér den genomsnittliga I10ptiden av befintliga hyresavtal till cirka 13 &r. Fran den genomsnittliga tiden har
fastigheten Osteraker Tuna 3:182 exkluderats, detta hyresavtal géller tillsvidare. Av detta féljer att fastigheterna ger ett
forutsagbart kassaflode fran skattefinansierade hyresgaster med lag cyklisk kanslighet.

| Fondkoncernens fastigheter finns per dagen for Prospektets godk&nnande inga vakanser.

Fastighetsvérderingar

Emittenten redovisar sina fastigheter till verkligt varde. Emittenten ska minst en gang under en rullande tolvmanaderspe-
riod vardera fastigheterna externt och daremellan vardera fastigheterna i enlighet med bolagets interna varderingsmodell.
For att uppné enhetlighet ska varderingarna basera sig pa samma varderingsmodell. Varderingen sker individuellt for varje
fastighet och grundas pa en analys av dels forsélda objekt i kombination med kunskap om 6vriga data om marknaden
och marknadsaktorer och dels framtida intjaningsformaga, marknadens avkastningskrav och ett inflationsantagande som
ar i linje med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

Med begreppet marknadsvérde avses ett sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen marknad. Forsalj-
ningen antas ske vid varderingstidpunkten efter att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till forséljning pa marknaden
och under i 6vrigt normala forhallanden vid en fastighetsforsalining. Fondkoncernens samtliga fastigheter har varderats i
augusti 2020. Fastigheterna Vasteras Oland 2, Sundsvall Skérden 3, Karlstad Féren 3 samt Taby Appeltradgérden 1 har
véarderats av Nordier Property Advisors AB, organisationsnummer 556660-0036, med besbtksadress Regeringsgatan 25
i Stockholm, och fastigheten Osteréker Tuna 3:182 har varderats av BaRon Advice AB, organisationsnummer 559104-
9902, med besoksadress Drottning Kristinas véag 37 i Norrtélje. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har andrat klassificering. Nordier Property Advisors AB och BaRon
Advice AB &r valrenommerade varderingsforetag och har en bred kunskap om fastighetsmarknaden. De tillhandahéller
bland annat ett brett utbud av fastighetsvarderingar till fastighetsbolag samt annan specialistkompetens inom fastig-
hetsmarknaden. Deras varderingsrapporter har tagits fram pa begéran av Emittenten i form av betalda rapporter. Varken
Nordier Property Advisors AB eller BaRon Advice AB har nagot vasentligt intresse i Emittenten och de har godkant att
deras rapporter anvands for prospektandamal.

Beskrivning av affirsmodellen

Emittentens affarsmodell gar ut pé att &ga foretradesvis samhallsfastigheter (inklusive projektfastigheter) i Sverige samt
forvalta, utveckla och slutligen avyttra fastigheterna. | en normalt fungerande marknad och under en normal konjunkturcy-
kel &r det Emittentens ambition att férvarva fastigheter med ett driftéverskott om ca 3-5 procent av foérvarvspriset. Drifts-
Overskottet kommer att anvandas for att utveckla och féradla Emittentens fastigheter och harigenom skapas avkastning
till Emittentens och dess Investerare. Genom Estea AB har Emittenten en val forankrad position pa den svenska fastig-
hetsmarknaden. Normalt initierar Estea AB investeringar genom bland annat fastighetsméklare, fastighetsbolag, banker och
genom Ovriga kanaler i eget natverk.

Investeringsstrategi och avkastningsmal for framtida férvarv

Samtliga fastighetsforvary genomfors pa basis av en gedigen marknadsanalys och marknadskannedom. Emittenten
arbetar med en intern analys- och transaktionsavdelning men samarbetar &ven med topprankade radgivare inom fastig-
hetssektorn.

Ledningen, styrelsen och investeringskommittén i Estea AB har mangarig bakgrund inom fastighetsmarknaden och bade
fastighetsforvary och forsaliningar genomfors pa basis av forutbestamda kriterier och efter uppnadda malsattningar. Nedan
beskrivs Emittentens investeringsstrategi narmare.

Typ och geografi

Emittenten ska &ga och forvalta fastigheter primart i Sverige. | syfte att uppna en hog riskjusterad avkastning har Emittenten en
fastlagd strategi att foretradesvis dga samhallsfastigheter, sdsom véard- och omsorgsfastigheter. Emittenten fastighetsportfolj kommer
darfor att, sett till fastighetstyper innefatta en 6vervagande del vard- och omsorgsfastigheter. Diversifiering kommer istéllet ske genom
de innehavda fastigheternas geografiska spridning.

Hel- och delagda fastigheter

Emittenten kommer huvudsakligen att investera i helagda fastigheter, men kan aven komma att investera genom saméagande och
delagarskap.

40



Storlek fastigheter - yta

Storlek pé varje enskild fastighet kan komma att variera. | normalfallet kommer varje enskild byggnad innefatta ca 4 000 - 8 000 kvm
uthymingsbar yta. Emittentens totala fastighetsportfolj kan komma att variera Gver tiden, beroende pé bland annat kapitaloas och
marknadsforutsattningar.

Storlek fastigheter - ekonomi

D4 storleken pé de enskilda fastigheterna varierar kommer dven respektive fastighets marknadsvérdet att skilia sig &t. Under normala
marknadsforhallanden ar det rimligt att anta att varje enskild fastighet kommer att betinga ett marknadsvarde om ca 100 - 400 MSEK.
For att uppréatthalla effektivitet i fastighetsforvaltningen kommer Emittenten att prioritera forvary av fastigheter med ett Gverenskommet
fastighetsvéarde dverstigande 100 MSEK.

Teknik

Emittenten kommer alltid att efterstrava att innehavda fastigheter héller en hdg teknisk standard i forhallande till typ, &lder och andamél.
Eventuella tekniska brister ska pa ett marknadsméssigt sétt reflekteras i forvarvspriset i syfte att skapa utrymme for &terstéllande. For
att uppratthalla den hdga tekniska standarden och kvaliteten ska Emittenten genom en aktiv forvaltning Idpande val varda och under-
hélla agda fastigheter.

Prismassiga aspekter

Kdp- och forséliningspriser pé fastigheter kan variera Gver tid. Ett vanligt relativitetsmétt vid kdp och forsaljningar ar en fastighets
driftéverskott i forhallande till kop- eller forsaljningspris. Méttet ger en Ggonblicksbild dver kdparens och séljarens riskvilja. Beroende pa
bland annat marknadsforutsattningar och konjunkturella forandringar kan detta relativitetsmaéit forandras dver tid. | en normalt funge-
rande marknad och i en normal konjunkturcykel ar det rimligt att anta att Emittenten kommer att férvarva och &ga fastigheter med ett
driftéverskott om ca 3 - 5 procent av aktuellt forvarvspris vid tidpunkten for forvarvet.

Generella begransningar

Emittenten ska gdra Investeringar inom foretradesvis samhélisfastigheter, sésom vard- och omsorgsfastigheter och projektfastighe-
ter, beldgna inom Norden samt i fastighetségande bolag med sin huvudsakliga verksamhet i Sverige. Investeringarna ska vara de fér
Emittenten bast lampade vid vart aktueltt tillfélle utifran syftet att fullfdlja en ansvarsfull forvaltning med bra avkastning. En &ndring av
Emittentens investeringspolicy kraver godkannande fran Investerarna i enlighet med punkterna 19-21 i Villkoren.

Emittenten ar enligt Villkoren &lagd att omedelbart underrétta Agenten om omsténdighet som skulle kunna foranleda Gvertradelse mot
namnda bestammelse.

Belaning

Enligt Villkoren far Emittentens externa belaning inte dverstiga ett belopp motsvarande 80 procent av det htgsta av (i) marknadsvérdet
av Investeringarna vid tiden fér upptagandet av l&net (d.v.s. inklusive den Investering som I&net avser) och (i) sammanlagt Overens-
kommet Fastighetsvarde for samtliga Investeringar (d.v.s. inklusive den Investering som lanet avser). Sannolikt kommer Fondkon-
cernens beldningsgrad, utifran radande rante- och marknadslage, ligga omkring 60 - 75 procent av marknadsvardet av Emittentens
tilgéngar. Fondkoncernens belaningsgrad uppgick den 30 juni 2020 till 52,8 procent. Las mer om externa lan i punkt 5.3 i Villkoren.

Begransning av tillgangarnas anvandning

Emittenten &r skyldigt att anvanda emissionslikviden i enlighet med Villkoren, vilket bland annat innebar att emissionslikviden ska
anvandas for fastighetsforvary och andra vardehdjande atgarder avseende Fondkoncernens fastigheter. Emittenten har ingétt kredi-
tavtal med ett flertal kreditinstitut som innehéller sedvanliga villkor for anvandning av krediterna, vilket bland annat innebér att krediterna
ska anvandas for fastighetsforvary och andra vardehtjande atgérder. Emittenten &r séledes vasentligt begrénsad i sin anvandning av
kapitalresurserna.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Den finansiella informationen avseende perioden 11 november 2019 - 31 december 2019 har hamtats fran Emittentens
Finansiella rapport for samma period, vilken har reviderats av Emittentens revisor och uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standard (IFRS) samt tolkningar (IFRIC) av dessa standarder som antagits av Europeiska Unionen. Den
ovriga finansiella informationen avseende delarsperioderna 1 januari 2020 - 30 juni 2020, 1 januari 2020 - 31 mars 2020
och 1 april 2020 - 30 juni 2020 ar hamtad fran Emittentens delarsrapporter for forsta kvartalet 2020 samt delérsperioden 1
januari 2020 - 30 juni 2020, vilka &r upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Emitten-
tens nuvarande revisor har innehaft uppdraget under samtliga perioder som técks av den historiska finansiella informationen
nedan. Férutom den reviderade delérsrapporten for perioden 11 november 2019 - 31 december 2019 har ingen information
i Prospektet granskats eller reviderats av Emittentens revisor.

BEGRANSAD FINANSIELL HISTORIK

Emittenten bildades i november 2019 och har endast uppréttat delarsrapporter for perioderna 11 november 2019 - 31
december 2019, forsta kvartalet 2020 samt for tidsperioden 1 januari 2020 - 30 juni 2020, som ocksé innehaller en sarre-
dovisning for det andra kvartalet 2020. Emittenten har forlangt sitt forsta rakenskapsér, vilket kommer att omfatta perio-
den 11 november 2019 - 31 december 2020. Pa grund av Emittentens begransade finansiella historik uppfyller Emittenten
inte sedvanliga krav om minst tre (3) ars finansiell historik vid upptagande till handel pa Obligationslistan hos Nasdaq
Stockholm. Emittenten har ansdkt om undantag hos Nasdaq fran regeln om minst tre (3) &rs finansiell historik. Nasdaq
har beviliat Emittentens begdran om undantag fran regeln med hansyn till mojligheten att félja den finansiella historiken
via Emittentens dotterbolag. Ett slutligt beslut om Emittentens anstkan om upptagande till handel av Fondandelarna pé
Obligationslistan kommer dock att ske efter att Prospektet godkants av Finansinspektionen (se vidare avsnitt om ” Villkor
for Erbjudandets fullféliande”).

FONDKONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i MSEK 2019 2020 2020 2020
11 nov-31 dec 1 jan-30 jun 1 jan-31 mar 1 apr-30 jun

Hyresintékter 09 15,1 6,6 8,4

Fastighetskostnader

Driftkostnader -0,3 -3,6 -1,8 -1,8
Underhéllskostnader - -1,0 -0,6 -0,3
Fastighetsskatt

Driftnetto 0,6 10,5 4,2 6,3
Central administration - -2,5 -1,7 -0,8
Finansiella intakter/kostnader -0,5 -7,6 83 -4,3
Summa -0,5 -10,1 -5,0 -5,1
Foérvaltningsresultat 0,1 0,4 -0,8 1,2
Vardeférandringar

Orealiserade vérdeforandringar pa fastigheter 12,7 9,0 2,9 6,1
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter

Orealiserad vardeférandring pa kapitalandelslan -9/1 -9,9 -41 -5,7
Resultat fore skatt 3,7 -0,5 -2,0 1,6
Skatt -2,3 -2,9 -0,7 -2,2
Periodens resultat 1,4 -3,4 -2,7 -0,6
QOvrigt totalresultat

Periodens totalresultat 1,4 -3,4 -2,7 -0,6
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FONDKONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i MSEK 2019 2020 2020
31-dec 31-mar 30-jun

Tillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 459,0 465,7 660,1

Uppskjuten skattefordran -

Summa materiella anlaggningstillgangar 459,0 465,7 660,1

Finansiella anlaggningstillgangar

Langfristiga fordringar 109,0 109,0 65,0

Summa finansiella anlaggningstillgangar 109,0 109,0 65,0

Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 3,8 3,4 3,8

Kortfristiga fordringar 18,0 19,0 13,8

Kassa och bank 22,8 22,1 1,7

Summa omsattningstillgangar 44,6 44,5 29,3

Summa tillgangar 612,6 619,2 754,4

Eget kapital och skulder

Eget kapital inkl. periodens resultat 1,4 1,2 1,0

Summa eget kapital 1,4 1,2 1,0

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2238 223,3 348,6

Kapitalandelsldn 366,7 370,8 376,6

Uppskjuten skatteskuld 2,4 3,0 4,2

Summa langfristiga skulder 592,9 5971 729,4

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2,2 2,2 15

Ovriga kortfristiga skulder 16,1 18,7 20,7

Summa kortfristiga skulder 18,3 20,9 24,0

Summa eget kapital och skulder 612,6 619,2 754,4
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FONDKONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Belopp i MSEK 2019 2020 2020 2020
11 nov-31 dec 1 jan-30 jun 1 jan-31 mar 1 apr-30 jun
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 0,6 10,5 42 6,3
Central administration -2,5 -1,7 -0,8
Betalt/erhallet finansnetto -6,7 0,4 -7
Betald/erhallen skatt 0,2 -1,0 -0,1 -0,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital 0,8 0,3 2,8 -2,5
Foérandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar -21,8 6,7 1,4 5,2
Okning + /minskning - av rorelseskulder -16 -1,6 -4,4 2,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -22,6 5,4 -0,2 515
Investeringsverksamheten
Forséljning av fastigheter 11 = 11
Investeringar i fastigheter -446,3 -188,1 -188,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -446,3 -187,0 - -186,9
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagshildning 0,1 - - -
Nyemission 04 - 0,4
Upptagande av I&n 382,6 127,5 127,5
Amorteringar av I&n -1,4 -0,5 -0,9
Forandring av 6vriga langfristiga fordringar 109,0 44,0 44,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 491,7 170,5 -0,5 171,0
Periodens kassafléde 22,8 -11,1 -0,7 -10,4
Kassa och bank periodens ingang - 22,8 22,8 22,1
Kassa och bank vid periodens utgang 22,8 11,7 22,1 11,7
RORELSEKAPITALUTLATANDE NYCKELTAL

Emittenten beddmer att det aktuella rorelsekapitalet ar
tillrackligt for dennes aktuella behov och for att fortsatt
bedriva verksamheten pa samma sétt. D& Emittentens stra-
tegi, utbver att aga och férvalta, &ven innefattar att forvarva
och utveckla fastigheter kan det uppkomma behov av
ytterligare rorelsekapital, dock inte i syfte att finansiera be-
fintlig verksamhet. Emittenten kommer i s& fall att anskaffa
detta genom antingen upptagande av externa lan, genom
nyemission eller via villkorade aktiedgartillskott.

NETTOTILLGANGSVARDE (NAV)

Per den 30 juni 2020 uppgar Fondandelarnas totala
nettotillgdngsvéarde (NAV) till 367 081 362 kronor, fordelat
pé 35 757 Fondandelar. NAV-véardet per Kapitalandelbevis
uppgick per denna dag till 103,6 procent. Det erinras om
att namnda NAV-vérde inte har varit foremal for revision av
Emittentens revisor.

European Securites and Markets Authority (ESMA) har
kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Syftet
med de nya riktlinjerna ar att framja anvandbarheten och
insynen i alternativa nyckeltal. For fastighetsbranschen finns
en praxis for nyckeltal som offentliggdrs i finansiell informa-
tion. Emittenten presenterar nedan nyckeltal i Emittentens
delarsrapporter som inte definieras enligt IFRS d& Emit-
tenten anser att dessa méatt ger vardefull information till
investerare och dvriga intressenter.

Siffrorna nedan, &ven vad galler siffrorna under "Hérledning
av vissa nyckeltal”, ar hamtade fran Emittentens delarsrap-
porter avseende tidsperioderna 11 november 2019 - 31
december 2019, forsta kvartalet 2020 samt 1 januari 2020
- 30 juni 2020, som aven innehaller en sarredovisning for
det andra kvartalet 2020. Endast delérsrapporten avseende
11 november 2019 - 31 december 2019 har granskats av
Emittentens revisor.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal 2019 2020 2020 2020
11 nov-31 dec 1 jan-30 jun 1 jan-31 mar 1 apr-30 jun
Antal fastigheter 8 4 3 4
Uthyrningsbar area, kvm 17 949 22239 17 949 22 239
Hyresvarde, MSEK 26,5 35,6 26,5 35,6
Forvaltningsfastigheter, MSEK 459,0 660,1 465,7 660,1
Driftnetto, MSEK 0,6 10,5 42 6,3
Direktavkastning, % S8 319 4,0 319
Overskottsgrad, % 72 70 63 75
Hyresduration, ar 8,1 13,0 8,1 13,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 99 100 99
Uthyrningsgrad area, % 100 100 100 100
Finansiella nyckeltal
Medelrénta kreditinstitut, % 19 2,07 2,13 2,07
Kapitalbindning, &r 0,7 0,8 0,4 0,8
Réantetdckningsgrad, ganger 1,0 1,0 0,8 1,2
Justerad rantetackningsgrad, ganger* 1,2 1,5 11 1,8
Belaningsgrad, % 49,2 63,3 48,4 53K
Soliditet, % 0.2 0,1 0,2 0,1
Justerad soliditet, %** 60,1 50,0 60,1 50,0
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 357,6 357,6 357,6 357,6
Rénta kapitalandelslan, % 4,00 4,00 4,00 4,00
NAV-varde*, % 102,2 103,6 102,5 103,6

* berdknat sasom (eget kapital + kapitalandelslan) / balansomslutning

** berdknat sasom (forvaltningsresultat + aterlaggning finansiella kostnader) / (finansiella kostnader - rénta pa kapitalandelslan)

HARLEDNING AV VISSA NYCKELTAL

Definitioner nyckeltal

Emittenten presenterar nyckeltal som inte definieras enligt
IFRS, sa kallade Alternativa nyckeltal. Emittenten anser att
dessa ger vardefull kompletterande information till Emitten-
tens investerare och ledning d& de mojliggér utvardering av
Emittentens prestation.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande tolv
manader i forhallande till fastigheternas redovisade varden
vid periodens utgang. For fastigheter dgda kortare tid an
tolv ménader anvands faktiskt utfall tillsammans med be-
doémt driftnetto fran Emittentens forvarvskalkyl. Mattet visar
fastighetens avkastningsférmaga, matt i procent, beraknat
pa fastighetens véarde vid periodens utgang. Nyckeltalet
underlattar en beddmning av fastigheternas formaga att
generera ett driftdverskott i férhallande till fastighetsvarde.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drift-
och underhéllskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och fastighetsadministration). Méttet visar fastigheternas
avkastning, méatt i kronor och underlattar en beddémning av
fastigheternas lbnsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade &rshyresintékter vid periodens utgang i
forhallande till hyresvardet. Méttet anvands for att underlat-
ta beddmningen av hyresintakterna i relation till det totala
vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Hyresduration

Summan av antal manader som kvarstar, i befintliga hyres-
avtal, till hyresavtalens upphdrande eller férlangning i for-
hallande till antal hyresavtal. Kontrakterade hyresavtal dar
lokalen tas i bruk forst efter periodens utgang exkluderas

i berakningen. Hyresduration anvénds som ett matt for att
belysa risken for nar hyresavtal i genomsnitt kan upphdra,
vilket underlattar beddémningen av risk som kan uppstéa vid
omforhandling.

Hyresvérde

Kontrakterade arshyror som I6per vid periodens utgang
med tillagg for rabatter samt beddémd marknadshyra fér
vakanta lokaler. Hyresvarde anvands for att belysa Fond-
koncernens intaktspotential.

Uthyrningsbar area

Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens
utgéng. Mattet anvands for att belysa totalyta tillganglig for
uthyrning.

Overskottsgrad

Driftnettot i procent av redovisade hyresintakter. Over-
skottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som Emittenten far behalla
och underlattar beddmningen av Emittentens I6nsamhet.

FINANSIELLA BEGREPP

Ackumulerad ranta kapitalandelslan

Ackumulerad réanta fran Startdagen till och med rapportda-
gen, angivet i procent av nominellt emitterat kapitalandelslan.
Mattet syftar till att ge investerarna information om total
ranta som &r utbetald och upplupen vid periodenéutgéng.



Beléningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovi-
sade varde. Belaningsgraden &r ett riskméatt som visar hur
stor del av fastighetsportfoliens véarde som ar belédnad med
rantebarande skulder till kreditinstitut. Kapitalandelslanet ar
efterstéllt Emittentens samtliga évriga skulder ar exkluderat
i berakningen aven om instrumentet I6per med ranta och
redovisas som skuld i balansrakningen. Mattet underlattar
en beddmning av Emittentens formaga att moéta finansiella
ataganden.

Emitterat kapitalandelslan

Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens
utgang. Méattet utvisar det belopp vilket investerare tillfort
Fondkoncernen.

Justerad rantetdckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kost-
nader i relation till finansiella kostnader, exklusive rantekost-
nader for Kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad
ar ett finansiellt méatt som visar hur manga ganger Emit-
tenten klarar av att betala sina réntor, exklusive rénta pa
Kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet (resultat fran
verksamheten fére vardeférandringar).

Justerad soliditet

Avser redovisat eget kapital och redovisat varde av Kapitalan-
delslanet vid periodens slut i forhallande till balansomslutning-
en. Méattet anvands for att visa Fondkoncernens finansiella
stabilitet nar Kapitalandelslanet inraknas som eget kapital.

Kapitalbindning

Aterstaende genomsnittlig 16ptid i rantebarande krediter
innan skulderna forfaller till aterbetalning/refinansiering.
Mattet anvands for att belysa Fondkoncernens finansiella
risk som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som
procent i forhallande till Nominellt Belopp (10 000 kronor).
Mattet indikerar till vilket kurs en Investerare slutforde kop/
forséljiningar av Fondandelar vid periodens utgang.

Medelrénta kreditinstitut

Genomesnittlig ranta p& Fondkoncernens totala rantebérande
skulder, exklusive Kapitalandelslanet, vid periodens utgang.
Maéttet anvands for att belysa Fondkoncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berakning av Fondandelarnas andel av Fond-
koncernens totala tillgédngar minus skulder under forutsatt-
ning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade
vardena. NAV redovisas som procent i forhallande fill
Nominellt Belopp (10 000 kronor). Mattet, som ar ett krav
fran svenska myndigheter, anvands for att ge investerar-
na en vagledning, om an teoretisk, vid vilket varde varje
Fondandel uppgick till vid periodens slut baserat pa aktuell
balansrakning.

Rénta kapitalandelslan
Arsranta pa Kapitalandelslanet. Mattet upplyser investerar-
na vilken &rsranta Fondandelarna I6per med.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kost-
nader i relation till finansiella kostnader. Rantetackningsgrad
ar ett finansiellt méatt som visar hur manga ganger Emitten-
ten klarar av att betala sina rantor med forvaltningsresul-
tatet (resultat fran verksamheten fore vardeforandringar).
Rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur
manga ganger Emittenten klarar av att betala sina rantor
med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore
vardeférandringar).

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvands for att visa Emitten-
tens finansiella stabilitet da det péavisar Lanatagarkoncer-
nens kapitalstruktur genom hur stor andel av Emittentens
balansomslutning som utgdrs av eget kapital.

Emittenten har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckel-
tal da Emittentens aktier gj &r noterade och samtliga aktier
ags av Estea AB.

BETYDANDE FGFEANDRINGAR AV FONDKONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

Emittenten har sedan Startdagen (18 december 2019)
emitterat 42 029 Tidigare Fondandelar samt beslutat och
offentliggjort Erbjudandet. De Tidigare Fondandelarna
omfattas av samma villkor som de Nya Fondandelarna.
Bolagsstamman i Emittenten har ocksa, utéver beslutet om
Erbjudandet, bemyndigat styrelsen att fér tiden intill nasta
ordinarie bolagsstamma fatta beslut om ytterligare emis-
sion(er) om totalt 40 000 nya Fondandelar med nominellt
belopp om 10 000 kronor per ny Fondandel samt, i fore-
kommande fall, med tillagg for ett belopp motsvarande
upplupen Lanebeloppsrénta fran den senaste Rantebetal-
ningsdagen till och med aktuell likviddag.

Emittentens styrelse har den 11 september 2020, i enlighet
med bemyndigandet fran bolagsstamman, beslutat om en
riktad nyemission om hégst 5 000 nya Fondandelar med
majlighet till dvertilldelning om 1 272 nya Fondandelar till en
begransad krets kvalificerade investerare. Den riktade emis-
sionen har fulltecknats och tilldelning av Fondandelarna
under denna emission har agt rum. Totalt tilldelades 6 272
nya Fondandelar. Slutlig likvid under den riktade emissionen
kommer att erlaggas omkring Likviddagen.

Bortsett frin vad som angetts ovan har inga ovriga bety-
dande férandringar skett av Fondkoncernens finansiella
resultat eller stéllining sedan utgangen av den senast
publicerade rapporten, vilken avsag delarsperioden 1
januari 2020 - 30 juni 2020, offentliggjordes. Vidare har
inga vasentliga negativa férandringar &gt rum i Emittentens
framtidsutsikter sedan Emittentens senaste offentliggjorda
delarsrapport. Emittenten har inte identifierat nagra andra
trender, osakerheter, krav, ataganden eller handelser som
med rimlig sannolikhet kommer att fa en vésentlig inverkan
pa Emittenten for det innevarande rakenskapsaret.
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KOMMENTAR TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

DELARSPERIOD 11 NOVEMBER 2019 - 31 DECEMBER
2019

Resultatrakning
Hyresintékter
Hyresintakterna for perioden uppgick till 0,9 MSEK.

Driftnetto (nettoomséittning)

Driftskostnaden var den enda fastighetsrelaterade kostnaden
som Emittenten hade under perioden. Driftkostnaden uppgick
till -0,3 MSEK, vilket ledde till ett driftnetto om 0,6 MSEK.

Roérelsens kostnader

Under perioden betalades rantor om 0,5 MSEK. Inga admi-
nistrationskostnader uppstod under perioden utan de totala
rorelsekostnaderna uppgick till 0,5 MSEK.

Forvaltningsresultat (rérelseresultat)
Forvaltningsresultatet for kvartalet uppgick till 0,1 MSEK.

Vérdeforéndringar

Vardet av Emittentens fastighetsinnehav dkade med 12,7
MSEK. Den orealiserade vardeforandringen har estimerats
i enlighet med Emittentens antagna varderingsmodell for
fastigheterna.

Resultat efter skatt
Emittentens resultat efter skatt uppgick till 1,4 MSEK.

Balansrakning

Omséittningstillgangar

Emittentens omséattningstillgangar uppgick per den 31 de-
cember 2019 till 44,6 MSEK av vilket 22,8 MSEK avség likvida
bankmedel och 18,0 MSEK hyres- och kortfristiga fodringar.

Materiella anldggningstillgdngar

Marknadsvardet for Fondkoncernens fastigheter uppgick
per den 31 december 2019 till 459,0 MSEK. Under perioden
forvarvades fastigheten Sundsvall Skérden 3.

Eget kapital

Fondkoncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till 1,4
MSEK. Det egna kapitalet bestod av 50 000 kronor aktielikvid
samt balanserade vinstmedel till ett varde om 1,35 MSEK.

Skulder till kreditinstitut

Fondkoncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid perio-
dens utgang till 226,0 MSEK. Upptagna lan anvandes till att
finansiera Investeringar.

Kassaflddesanalys

Kassafléde fran den Ipande verksamheten

Emittentens kassafldde fran den I6pande verksamheten var
negativt och uppgick till -22,6 MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran investeringsverksamheten
uppgick till -446,3 MSEK, vilket &r hanforligt till att Emitten-
tens verksamhet startade. Under perioden forvarvades en (1)
fastighet (Sundsvall Skérden 3).

Kassaflbde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 491,7
MSEK.

DELARSPERIOD 1 JANUARI 2020 - 30 JUNI 2020

Resultatrakning

Det &r forsta gangen som Emittenten redovisar ett en period
om sex manader. Mot denna bakgrund finns inga jamforelse-
siffror till andra perioder, varmed dessa €] inkluderats i resulta-
trékningen.

Hyresintakter

Fondkoncernens hyresintakter under perioden uppgick till
15,1 MSEK. Hyresintakterna ar hanférliga till de tre (3) fastig-
heter som forvarvades indirekt under 2019 samt fastigheten
Karlstad Féren 3, vilken tilltrdddes under det andra kvartalet
2020. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid perio-
dens slut till 99 procent.

Driftnetto (nettoomséittning)
Emittentens driftnetto for perioden uppgick till 10,5 MSEK.
Driftnettot férbattrades sarskilt under slutet av perioden.

Rérelsens kostnader

Fondkoncernens administrationskostnader uppgick till 2,5
MSEK, vilket bland annat inkluderar kostnader av engangskarak-
tar for juridisk radgivning. Dessa kostnader uppgick till 0,9 MSEK.

Forvaltningsresultat (rérelseresuitat)
Forvaltningsresultatet for det forsta halvaret 2020 uppgick till
0,4 MSEK.

Vérdeforéandringar

Fondkoncernens orealiserade vardeférandringar av fastigheter
uppgick till 9,0 MSEK. Den orealiserade vardeférandringen har
estimerats i enlighet med Emittentens antagna varderingsmo-
dell fér fastigheter.

Resultat efter skatt
Resultatet efter skatt uppgick till -3,4 MSEK for det forsta
halvaret 2020.

Balansrakning

Omséttningstillgéngar

Vid utgéngen av det forsta halvaret uppgick Fondkoncernens
omséttningstillgangar till 29,3 MSEK, vilket ar en minskning
med 15,3 MSEK jamfort med innehavda omséattningstillgangar
per den 31 december 2019. Minskningen kan harledas till
betalning av aktielikvid samt aktiveringen av férvarvskostnader
avseende fastigheten Karlstad Féren 3.

Materiella anléggningstillgdngar

Marknadsvardet for Fondkoncernens fastigheter uppgick per
den 30 juni 2020 till 660,1 MSEK, vilket &r en 6kning med
201,1 MSEK jamfért med den 31 december 2019. Okningen
beror framst pa att fastigheten Karlstad Foren 3 tilltratts indi-
rekt genom bolagsforvary samt att de orealiserade vardefor-
andringar som redovisades under det forsta halvéret.

Eget kapital

Fondkoncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
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1,0 MSEK, vilket ar en minskning med 0,4 MSEK jamfért med
den 31 december 2019.

Skulder till kreditinstitut

Fondkoncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens
utgang till 352,1 MSEK, vilket kan jamforas med 226 MSEK vid
utgangen av 2019. Differensen om 126,1 MSEK kan héarle-
das till att Emittenten upptagit ett nytt [an om 127,5 MSEK i
samband med tilltradet av fastigheten Karlstad Foéren 3 samt
amortering av befintliga skulder till ett varde om -1,4 MSEK.

Kassaflédesanalys

Kassafléde fran den Ipande verksamheten

Under det forsta halvaret var Emittentens kassaflode fran den
|6pande verksamheten positivt och uppgick till 5,4 MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Under det forsta halvaret 2020 uppgick Emittentens kassaflo-
de frén investeringsverksamheten till -187,0 MSEK. Detta ar
direkt hanforligt till Fondkoncernens gjorda Investeringar under
perioden. Under perioden férvarvades fastigheten Karlstad
Foren 3 samtidigt som Estea Tuna 3:182 Holding AB avyttran-
de en mindre del av fastigheten Osteraker Tuna 3:182 for en
képeskiling om 1,1 MSEK.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 170,5
MSEK, varav 127,5 MSEK ar hanforligt till upplaning, 44
MSEK avsag reglering av en handpenning i samband med
tiltradet av fastigheten Karlstad Féren 3 och 0,4 MSEK avsag
genomford nyemission av aktier. Dartill erlades avtalade amor-
teringar under befintliga 1&n till kreditinstitut med 1,4 MSEK.

DELARSPERIOD 1 JANUARI 2020 - 31 MARS 2020

Hyresintékter

Fondkoncernens hyresintékter under perioden uppgick till 6,6
MSEK. Hyresintakterna ar hanférliga till de tre (3) fastigheter
som férvarvades indirekt under 2019.

Driftnetto (nettoomséttning)
Emittentens driftnetto for perioden uppgick till 4,2 MSEK.

Rérelsens kostnader

Fondkoncernens administrationskostnader uppgick till 1,7
MSEK, vilket bland annat inkluderar kostnader av engangs-
karaktar for juridisk radgivning. Dessa kostnader uppgick till
0,9 MSEK.

Forvaltningsresultat (rérelseresultat)
Forvaltningsresultatet for det forsta kvartalet 2020 uppgick till
-0,8 MSEK.

Vérdeforéandringar

Fondkoncernens orealiserade vardeforandringar av fastigheter
uppgick till 2,9 MSEK. Den orealiserade vardeférandringen har
estimerats i enlighet med Emittentens antagna varderingsmo-

dell for fastigheter.

Resultat efter skatt
Resultatet efter skatt uppgick till -2,7 MSEK for det forsta
kvartalet 2020.

Balansrakning

Omsiéttningstillgangar

Vid utgangen av det forsta kvartalet uppgick Fondkoncernens
omsattningstillgangar till 44,5 MSEK, vilket ar en minskning
med 0,1 MSEK jamfort med innehavda omsattningstillgangar
per den 31 december 2019.

Materiella anldggningstillgangar

Marknadsvardet fér Fondkoncernens fastigheter uppgick per
den 31 mars 2020 till 465,7 MSEK, vilket ar en 6kning med
6,7 MSEK jamfért med den 31 december 2019.

Eget kapital

Fondkoncernens egna kapital uppgick vid periodens slut il
1,2 MSEK, vilket &r en minskning med 0,2 MSEK jamfért med
den 31 december 2019.

Skulder till kreditinstitut

Fondkoncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid perio-
dens utgang till 225,5 MSEK, vilket kan jamféras med 226,0
MSEK vid utgangen av 31 december 2019. Differensen kan
hérledas till att Emittenten amorterat ett belopp om -0,5
MSEK under befintliga skulder till kreditinstitut.

Kassaflodesanalys

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Under det forsta kvartalet var Emittentens kassaflode fran den
I6pande verksamheten var negativt och uppgick till -0,2 MSEK.

Kassafiéde fran investeringsverksamheten
Under det férsta kvartalet 2020 uppgick Emittentens kassaflo-
de frén investeringsverksamheten till 0 MSEK.

Kassafiéde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under det
forsta kvartalet till -0,5 MSEK vilket kan héarledas till avtalade
amorteringar under befintliga lan till kreditinstitut.

DELARSPERIOD 1 APRIL 2020 - 30 JUNI 2020

Resultatrakning

Hyresintékter

Emittentens hyresintakter under det andra kvartalet 2020
uppgick till 8,4 MSEK, att jamféra med 6,6 MSEK for forsta
kvartalet 2020. Det motsvarar en 6kning om 1,8 MSEK.
Emittentens 6kade hyresintékter ar hanforliga till de Investe-
ringar som genomforts av Fondkoncernen. Den 15 april 2020
tiltraddes fastigheten Karlstad Foéren 3. Hyresintakterna for
denna fastighet uppgick till 1,8 MSEK under perioden.

Driftnetto (nettoomséttning)

Emittentens driftnetto under andra kvartalet uppgick till 6,3
MSEK, att jamfoéra med 4,2 MSEK fér forsta kvartalet 2020.
Under perioden 6kade driftnetto med 2,1 MSEK, vilket ar en
effekt av tilltradet av fastigheten Karlstad Féren 3 som agde
rum under perioden. Dartill minskade Fondkoncernens under-
hallskostnader i jamforelse med forsta kvartalet 2020, vilket
bidrog till att 6ka driftnettot.

Rérelsens kostnader
Under det andra kvartalet uppgick administrationskostnader-
na till 0,8 MSEK, att jamféra med 1,7 MSEK for forsta kvarta-
let 2020. Minskningen beror pé att ingen engangskostnad for
juridisk radgivning erlades under perioden.
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Forvaltningsresultat (rérelseresultat)

Forvaltningsresultatet uppgick for det andra kvartalet till 1,2
MSEK, vilket &r en 6kning med 2,0 MSEK i jamforelse med
det férsta kvartalet 2020. Okningen beror framst pa tilltradet
av fastigheten Karlstad Foren 3 samt lagre administrations-
kostnader.

Vérdeforéandringar

Vardeforandringarna pa Fondkoncernens fastigheter under
det andra kvartalet uppgick till 6,1 MSEK, att jamféra med 2,9
MSEK for forsta kvartalet 2020. Den orealiserade vardefor-
andringen har estimerats i enlighet med Emittentens antagna
varderingsmodell for fastigheter.

Resultat efter skatt

Fondkoncernens resultat fér det andra kvartalet uppgick il
-0,6 MSEK, vilket ar en 6kning med 2,1 MSEK jamfért med
det forsta kvartalet 2020. Detta beror framfér allt av att en ny
fastighet tilltraddes, férbattrade marginaler samt hogre oreali-
serade véardeférandringar.

Balansrakning

Omséttningstillgangar

Vid utgéngen av det andra kvartalet uppgick Fondkoncernens
omséttningstillgangar till 29,3 MSEK, vilket ar en minskning
med 15,2 MSEK jamfort med de ingdende omséttnings-
tilgédngarna. Minskningen kan harledas till aktiveringen av
forvarvskostnader avseende fastigheten Karlstad Foéren 3.

Materiella anldggningstillgangar

Marknadsvardet for Fondkoncernens fastigheter uppgick per
den 30 juni 2020 till 660,1 MSEK, vilket &r en dkning med
194,4 MSEK jamfort med den 31 mars 2020. Okningen
forklaras framst av den, under kvartalet, tilltradda fastigheten
Karlstad Féren 3 samt de orealiserade vardeférandringar som
redovisades under kvartalet.

Eget kapital

Fondkoncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
1,0 MSEK, vilket ar en minskning med 0,2 MSEK i jamférelse
med det forsta kvartalet 2020.

Skulder till kreditinstitut

Fondkoncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid perio-
dens utgang till 352,1 MSEK, att jamféra med 225,5 MSEK
vid utgangen av forsta kvartalet 2020. Skillnaden om 126,6
MSEK kan harledas till att Emittenten upptagit ett nytt 1an om
127,5 MSEK i samband med tilltradet av Karlstad Foéren 3
samt kvartalets amorteringar som uppgick till -0,9 MSEK.

Kassaflédesanalys

Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Under det andra kvartalet var Emittentens kassaflode fran den
|6pande verksamheten positivt och uppgick till 5,5 MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Under det andra kvartalet 2020 uppgick Emittentens kassa-
flode fran investeringsverksamheten till -186,9 MSEK. Detta &r
direkt hanforligt till Fondkoncernens gjorda Investeringar under
perioden. Under perioden férvarvades fastigheten Karlstad
Foren 3 samtidigt som Estea Tuna 3:182 Holding AB avyttran-
de en mindre del av fastigheten Osteraker Tuna 3:182 for en
képeskiling om 1,1 MSEK.

Kassafiéde fran finansieringsverksamheten

Uppgick till 171,0 MSEK, att jamféra med -0,5 MSEK under
arets forsta kvartal. Uppléningen tkade med 127,5 MSEK i
och handpenningen om 44,0 MSEK reglerades i samband
med tilltradet av Féren 3. En nyemission genomférdes om 0,4
MSEK.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Fondkoncernens kapitalstruktur och skuldséttning per den 30 juni 2020. Tabellerna bédr
|&sas tillsammans med avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen”.

KAPITALSTRUKTUR
Belopp i kronor 30-jun-20 Belopp i kronor 30-jun-20
Kortfristiga skulder Langfristiga skulder
Mot borgen 3450 896 Mot borgen 0
Mot annan sékerhet 0 Mot annan sdkerhet™ 348 682 812
Blancokrediter 0 Blancokrediter 0
Summa kortfristiga skulder 3450 896 Summa langfristiga skulder** 348 682 812
Belopp i kronor 30-jun-20
Eget kapital
Aktiekapital 500 000
Ovrigt tillskjutet kapital 2 500 000
(Ovriga reserver 0

Balanserade vinstmedel,
inklusive periodens resultat 12 701 666
Total kapitalisering 15701 666

*Sakerheterna bestar av pantséttning av fastigheter.
**Emittentens Kapitalandelslan ar exkluderat fran detta belopp.

NETTOSKULDSATTNING

Fondkoncernens nettoskuldséattning per den 30 juni 2020
presenteras i tabellen nedan. Tabellen omfattar endast
rantebarande skulder. Fondkoncernen har inga eventualfor-
pliktelser eller Gvriga &taganden.

Belopp i kronor 30 juni 2020
(A) Kassa 0
(B) Likvida medel™* 11693 333
(C) Lattrealiserbara vardepapper 0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 11 693 333
(E) Kortfristiga fordringar 17 654 764
(F) Kortfristiga banklan 0
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 3450 896
(H) Andra kortfristiga skulder 0
() Kortfristiga skulder (F)-+(G)-+(H) 3450 896
(J) Netto kortfristiga skulder (1)-(E)-(D) - 25897 201
(K) Langfristiga banklan 348 682 812
(L) Emitterat kapitalandelslan 357 570 000
(M) Andra langfristiga lan 0
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 706 252 812
(O) Nettoskuldsatning (J) + (N) 680 355 611

***ikvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkonton.
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STYRELSE OCH LEDNING

Styrelsen bestar av tre (3) ledaméter vilka samtliga &r valda for perioden fram till &rsstamman 2021. Nedan finns en nér-
mare beskrivning av ledamdterna och deras 6vriga pagéende och avslutade uppdrag. Emittenten tillampar inte Svensk
kod for bolagsstyrning da denna inte ar tillamplig pa Emittenten. Emittenten kommer dock att omfattas av skyldigheten
enligt 6 kap. 6 § &rsredovisningslagen att uppréatta bolagsstyrningsrapport.

STYRELSE

Jockum Beck-Friis, fédd 1950

Styrelseordférande i Emittenten sedan 2019 samt styrelse-
ordférande i Estea AB. Jockum Beck-Friis & medgrundare
av Estea AB och har tidigare varit verksam inom bland
annat SEB, Lundbergféretagen och Securum.

Pagédende styrelseuppdrag (utéver bolag inom Estea AB:s
koncern):

WSG-Intressenter Aktiebolag, Excellensens Antikviteter
AB, Eriksson & Ekberg AB, Motala Intressenter AB med
dotterbolag och Varmlands Séby Gérd JBF. Agarintresse i
WSG-Intressenter Aktiebolag.

Avslutade uppdrag inom de senaste fem (5) aren (utéver
bolag inom Estea AB:s koncern):

Ramsjo Fastigheter AB, Stékson Fastighets Utveckling

AB, Hargs Bruk Holding AB, Hargs Bruk AB, Morgongéva
Intressenter AB, Fastighets AB Malm&porten samt Morgon-
gava Foretagspark AB.

Innehav av Fondandelar:
Nominellt belopp om 5,38 MSEK, férdelat p& 538 Fondan-
delar. Agandet sker via bolag.

Indirekt innehav i Emittenten:
15 procent av aktierna och résterna i Estea AB via bolag
och séledes indirekt motsvarande andel i Emittenten.

Nérstaende personers innehav av Fondandelar: 0.

Johan Eriksson Rydermark, fédd 1975

Styrelseledamot och verkstéllande direktor i Emittenten sedan
2019 samt styrelseledamot och verkstéllande direktor i Estea
AB. Johan Eriksson Rydermark &r medgrundare av Estea AB
och har tidigare varit verksam inom bland annat Gelba Fastig-
heter, Hedera Group Treasury AB och Landesbank Kiel.

Pagédende styrelseuppdrag (utéver bolag inom Estea AB:s
koncern):

Primedi AB med dotterbolag, Karpflundran AB, Eriksson &
Ekberg AB, Svensk Fastighetsfond AB, Masterbo Fastig-
hets AB, Masterbo Fastighets MidCo AB, Masterbo Lund
AB, Tykd Fastigheter AB samt Polar Structure AB. Agarin-
tressen i Primedi AB.

Avslutade uppdrag inom de senaste fem (5) aren (utéver
bolag inom Estea AB:s koncern):

Randviken Fastigheter AB, Mainstay Fastigheter AB, Ma-
instay Intressenter AB, Mainstay Intressenter Il AB, Mor-
gongava Foretagspark AB, Morgongéva Intressenter AB,
KENCAP AB, Ramsjo Fastigheter AB, Fastighets AB Mal-
modporten samt Motala Intressenter AB med dotterbolag.

Innehav av Fondandelar:
Nominellt belopp om 2,47 MSEK, fordelat pa 247 Fondan-
delar. Agandet sker via bolag.

Indirekt innehav i Emittenten:
51 procent av aktierna och résterna i Estea AB via bolag
och séledes indirekt motsvarande andel i Emittenten.

Nérstaende personers innehav av Fondandelar: O.

David Ekberg, f6dd 1978

Styrelseledamot i Emittenten sedan 2019 samt styrelsele-
damot och vice verkstéallande direktor i Estea AB. David har
en jur.kand. samt studier i ekonomi frdn Lunds universitet
samt Handelshdgskolan vid Goteborgs universitet.

Pagéaende styrelseuppdrag (utéver bolag inom Estea AB:s
koncern):

Domarbo Skog AB, Eriksson & Ekberg AB, Stackhouse AB
med dotterbolag, Karpflundran AB, Tyko Fastigheter AB,
samt Primedi AB med dotterbolag. Agarintresse i Stack-
house AB.

Avslutade uppdrag inom de senaste fem (5) aren (utéver
bolag inom Estea AB:s koncern):

Sérmlands Sparbank, Mainstay Fastigheter AB med dotter-
och intressebolag, Eskilstunaporten AB med dotterbolag,
Pappersrummet F&H AB, Morgongéva Intressenter AB
med dotterbolag, Fastighets AB Malmdporten, Mainstay
Intressenter Il AB samt Motala Intressenter AB med dotter-
bolag.

Innehav av Fondandelar:

Nominellt belopp om 2,3 MSEK, fordelat pa 230 Fondan-
delar. Agandet sker via bolag.

Indirekt innehav i Emittenten:

34 procent av aktierna och rdsterna i Estea AB via bolag
och séledes indirekt motsvarande andel i Emittenten.
Nérstaende personers innehav av Fondandelar: O.
LEDNING

Johan Eriksson Rydermark, fodd 1975

Verkstéllande direktor i Emittenten sedan 2019. | dvrigt, se
avsnittet "Styrelse” ovan.
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ADRESSER

Kontaktadress till samtliga personer i Emittentens styrelse
och ledning ar: Estea Omsorgsfastigheter AB (publ), Box
71835, 103 87 Stockholm.

ARVODEN OCH ANDRA ERSATTNINGAR

Det har historiskt inte utgatt nagon ersattning till med-
lemmar i styrelse eller till verkstallande direktor for deras
uppdrag i Emittenten. Styrelseledamdterna far ersattning
for sina uppdrag i Estea AB. Johan Eriksson Rydermark
far ingen ersattning for sin anstallning som VD i Emittenten
utan far ersattning for detta genom sin anstallining i Estea
AB. Styrelseledaméter och ledande befattningshavare,
inklusive Estea AB:s ekonomichef, som uppbéar ersattning
fran Estea AB kommer inte heller framéver att erhélla nagon
erséattning fran Emittenten. Ingen styrelseledamot har avtal
med Emittenten annat bolag inom Fondkoncernen om
formaner efter det att styrelseuppdraget avslutats.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ingen av styrelseledamdterna eller ledande befattnings-
havare, inklusive Estea AB:s ekonomichef, har under de
senaste fem (5) aren varit inblandad i ndgon konkurs,
likvidation eller konkursforvaltning. Det finns inte nagon
anklagelse och/eller sanktion mot ndgon av dessa personer
och ingen av dessa personer har under de senaste fem (5)
aren forbjudits av domstol att ingd som medlem i ett bolags
férvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan, eller att ha en
ledande eller dvergripande funktion hos ett bolag. Ingen av
styrelseledamdterna eller ledande befattningshavare, inklu-
sive Estea AB:s ekonomichef, har under de senaste fem
aren domts i bedrégerirelaterat mal. Ingen regleringseller
tilsynsmyndighet har under de senaste fem (5) aren bundit
nagon styrelseledamot vid/eller utfardat pafoljd mot nagon
av dessa for brott.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattnings-
havarna, inklusive Estea AB:s ekonomichef, har nagon
familierelation med annan styrelseledamot eller ledande
befattningshavare. Ingen styrelseledamot eller ledande be-
fattningshavare, inklusive Estea AB:s ekonomichef, har heller
slutit avtal med Emittenten om formaner efter styrelseupp-
drag eller en eventuell anstéllning upphdrt. Det finns ingen
annan fysisk eller juridisk person utdver Estea AB, Estea
AB:s moderbolag, Eriksson & Ekberg AB, organisationsnum-
mer 556974-0193, och styrelseledamoterna i Emittenten
och deras heldgda &garbolag som, direkt eller indirekt, har
innehav i Emittentens kapital eller rostratt for Emittentens
aktier och som maste anmélas enligt svensk rétt.

POTENTIELLA INTRESSEKONFLIKTER

Emittentens forvaltning utférs av Estea AB i enlighet med
Forvaltningsavtalet. Estea AB innehar tillstand som AlF-for-
valtare enligt LAIF och forvaltar férutom Emittenten, andra
alternativa investeringsfonder och investeringsportfoljer. Det
kan uppsté situationer dér Estea AB:s forvaltning av andra
fonder och investeringsportfolier ger upphov till intresse-
konflikter. Intressekonflikter kan &ven uppkomma mellan
Estea AB, i egenskap av agare av Emittenten, och Emitten-
ten samt mellan Emittenten och dess Narstdende Personer.

Estea AB har antagit en instruktion for hantering av intres-
sekonflikter som anger vilka férfaranden som ska tilldampas
och atgarder som ska vidtas for att forhindra, hantera och
dvervaka eventuella intressekonflikter.

Utbver detta foreligger det ingen potentiell intressekonflikt
mellan nagon av styrelseledamaoternas eller de andra le-
dande befattningshavarnas, inklusive Estea AB:s ekonomi-
chefs, plikter gentemot Emittenten, deras privata intressen
eller andra plikter.

REVISOR

Emittentens revisor ar Ernst & Young AB, organisations-
nummer 556053-5873, med Oskar Wall som huvudansva-
rig revisor. Oskar Wall &r fédd 1975 och ar auktoriserad
revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for
revisorer i Sverige. Revisorn kan nés pé postadress: Ernst
& Young AB, Box 1448, 751 44 Uppsala.
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BOLAGSORDNING

BOLAGSORDNING FOR ESTEA OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL)
ORGANISATIONSNUMMER 559226-2892

§1
Bolagets féretagsnamn ar Estea Omsorgsfastigheter AB (publ).

§2
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

§3

Bolaget ska dga och férvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag samt bedriva darmed férenlig verksamhet.

§4
Aktiekapitalet utgor 1agst 500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst 500 000 stycken och
hogst 2 000 000 stycken.

§5

Styrelsen ska bestad av lagst 3 och hogst 10 styrelseledamé&ter med hogst 5 suppleanter.

§6

Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hdgst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig
pé bolagets hemsida. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att
kallelse har skett.

§8
Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser dppnar bolagsstdmman och leder férhandlingar till dess ordférande
vid stdmman valts.

§9

Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
Pa arsstamman ska foljande arenden férekomma.

Val av ordférande vid stdmman,

Uppréattande och godkédnnande av réstlangd,

Godkannande av dagordning,

| forekommande fall, val av en eller tv& justeringspersoner,

Prévning om stdmman blivit behérigen sammankallad,

Foredragning av framlagd &rsredovisningen och revisionsberéttelse samt, i forekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisions beréttelse,

7. Beslut om

OO0k~ wd A

a) faststallande av resultatrakningen och balansrakningen, samt i férekommande fall av koncernresultat- och
koncernbalansrakning,

b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststéallda balansrakningen,

C) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstéllande direktor nar séddan forekommer,

8. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden,
9. Val av styrelse och reV|S|onsboIag eller revisorer,
10. Annat arende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§10
Bolagets rakenskapsér ska omfatta tiden den 1 januari — den 31 december.
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE
VIKTIG INFORMATION

Nedan redovisas kortfattat skattekonsekvenser for inne-
havare av Fondandelarna. Sammanfattningen &r baserad
pé nu gallande svenska regler och ar endast avsedd som
generell information. Informationen behandlar inte varde-
papper som innehas som lagertillgang i naringsverksamhet
eller som innehas av dédsbon eller handelsbolag.

Varje Investerare och potentiell investerare i Fondandelarna
rekommenderas att konsultera en skatteradgivare for att fa
information om vilka skattekonsekvenser som kan upp-
komma i det enskilda fallet. Personer som inte ar bosatta i
Sverige bor sarskilt utreda de skattekonsekvenser som kan
uppkomma i respektive hemland vid en eventuell avyttring
av Fondandelarna.

SKATTERATTSLIG KARAKTARISERING

Kapitalandelslanet representeras av kapitalandelsbevis.
Instrumentet finns i vissa fall sérskilt reglerat i inkomstskatte-
lagen. Kapitalandelsbevisen, det vill sdga Fondandelarna, av-
ser séledes inte en vardepappersfond enligt lagen (2004:46)
om vérdepappersfonder eller en specialfond enligt 12 kap.
lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfon-
der, utan reglerna for kapitalandelsbevis kommer att gélla i
detta fall. Konsekvenserna for utstéllaren och innehavarna av
Fondandelarna utvecklas i korthet nedan.

KAPITALVINST/KAPITALFORLUST VID AVYTTRING AV
FONDANDELAR

Vid en framtida avyttring eller aterbetalning av Fondande-
larna bor en séddan behandlas enligt reglerna for avyttring
av marknadsnoterade delagarratter. Vid en avyttring ska en
kapitalvinst/kapitalforlust beréknas som forséljiningspriset
reducerat med anskaffningsvardet och eventuella forsalj-
ningskostnader. For marknadsnoterade Fondandelar far
omkostnadsbeloppet dven bestdmmas till 20 procent av
ersattningen vid avyttringen sedan utgifter i samband med
denna dragits av (schablonmetoden).

Fysiska personer

For fysiska personer med hemvist i Sverige och for svenska
dodsbon beskattas kapitalvinster pa marknadsnoterade
deldgarratter med en skattesats om 30 procent i inkomstsla-
get kapital. En kapitalférlust pa marknadsnoterade delégar-
rétter &r avdragsgill till 100 procent mot kapitalvinster pa
marknadsnoterade delagarratter. Gentemot kapitalvinster pa
andra typer av finansiella instrument bdr kapitalférluster vara
avdragsgilla till 70 procent. Om inga kapitalinkomster finns
uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital med det
avdragsgilla beloppet (70 procent av kapitalfrlusten).

Om underskott uppkommer medges en skattereduktion
samma &r mot kommunal och statlig inkomstskatt samt
mot fastighetsskatt och fastighetsavgift. For underskott
understigande 100 000 kronor medges skattereduktion
med 30 procent av skatten och for resterande del medges
skattereduktion med 21 procent. Underskott kan inte spa-
ras till senare beskattningsar.

Juridiska personer

For juridiska personer beskattas kapitalvinster i inkomstsla-
get naringsverksamhet med en skattesats om 21,4 procent
under aren 2019 och 2020 och fran och med ar 2021 med
20,6 procent. Avdrag fér kapitalforluster vid avyttring av
delagarratter som innehas som kapitaltillgang far endast
goras mot kapitalvinster pa delagarrétter (den sa kallade
aktiefallan).

Fondandelarna bor inte kunna kvalificera som sa kallat
naringsbetingade andelar varfér en eventuell kapitalvinst
bdr behandlas som skattepliktig. Dérav féljer att en kapital-
forlust normalt bor ses som avdragsgill, dock endast (som
namnts ovan) mot kapitalvinster pa delagarratter. Forluster
som inte kan utnyttjas ett &r kan utnyttjas mot framtida
kapitalvinster pa delagarréatter. Notera att sérskilda skatte-
regler kan galla for vissa juridiska personer sdsom invest-
mentbolag, livférsakringsbolag, investeringsfonder och
pensionsstiftelser.

Utlandska innehavare

For innehavare av Fondandelar som inte ar skattemassigt
hemmahorande i Sverige kommer avyttringen av Fondan-
delarna att beskattas enligt lagstiftningen i det land dar
agaren har sitt skatterattsliga hemvist. Fysisk person som
inte &r skattemassigt bosatt i Sverige kan anda kapitalvinst-
beskattas i Sverige vid avyttring av Fondandelar om denne
vid nagot tillfélle under de tio &r som narmast foregatt det
ar da avyttringen skedde varit bosatt i Sverige eller sta-
digvarande har vistats i Sverige. Skattskyldigheten kan
dock begransas av tillldmpligt dubbelbeskattningsavtal.
Utlandska juridiska personer ar normalt inte skattskyldiga
for kapitalvinst pa Fondandelar sévida personen inte har ett
fast driftstélle i Sverige.

RANTEINTAKTER

Den lopande Lanebeloppsrantan pa Fondandelarna bor
beskattas som ranta.

Fysiska personer och dédsbon

For fysiska personer och dédsbon beskattas ranta som in-
komst av kapital med en skattesats om 30 procent. Beskatt-
ningen sker nér intakten kan disponeras. Emittenten ska
gbra avdrag for preliminarskatt med 30 procent vid betalning
av ranta till fysiska personer som &r obegransat skattskyl-
diga i Sverige (inkl. svenska dddsbon). Kontrolluppgift pa
utbetald rénta och innehéllen preliminérskatt ska lamnas av
Emittenten for fysiska personer och dédsbon. Om en bank
har &tagit sig administrationen kring utbetalning av ranta ska
under vissa forutsattningar kontrolluppgift om ranta lamnas
av banken. Om banken endast agerar som betalningsfor-
medlare, anses utbetalningen gjord av Emittenten (galdena-
ren), som darfér ska lamna kontrolluppagift.

Juridiska personer

For juridiska personer beskattas ranta som inkomst av
naringsverksamhet efter en skattesats om 21,4 procent
under aren 2019 och 2020 och fran och med &r 2021 med
20,6 procent. Avdrag fér prelimindrskatt ska inte géras och
kontrolluppgift ska inte lamnas.
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Utlandska innehavare

For innehavare av Fondandelarna som inte ar skattemé&s-
sigt hemmahorande i Sverige kommer rantan att beskattas
enligt lagstiftningen i det land dér agaren har sin hemvist.
Detta géller saval fysiska som juridiska personer. Sverige tar
inte ut nagon kallskatt pa réntebetalningar.

INVESTERINGSSPARKONTO

Sedan den 1 januari 2012 finns mojlighet att direktédga
finansiella instrument via investeringssparkonto (ISK).
Juridiska personer kan inte vara innehavare av ett investe-
ringssparkonto. Pa finansiella instrument som ags via ett
investeringssparkonto sker ingen beskattning baserat pa
eventuell kapitalvinst vid forsalining av tillgangarna. Istéllet
sker schablonbeskattning av de tillgadngar som finns pa
investeringssparkontot, oavsett om tillgdngarnas varde har
Okat eller minskat under aret. Skatten pa ett investerings-
sparkonto beréknas utifran ett sé kallat kapitalunderlag.
Kapitalunderlaget beraknas varje ar och ar en fiardedel av
summan av:
e Vardet pa tillgangarna vid ingangen av varje kvartal;
¢ Belopp som betalats till investeringssparkontot under éret;
e Overféringar av finansiella instrument som har gjorts fill
investeringssparkontot under aret med undantag for
overforingar fran annat eget investeringssparkonto.

Kapitalunderlaget multipliceras med en rantesats, som ut-
gors av statslanerantan den 30 november éret fore beskatt-
ningséret + 1 procentenhet. Rantesatsen maste dock minst
vara 1,25 procent. Resultatet blir den berdknade schablon-
intakten. Denna kommer att fortryckas i deklarationen och
tas upp som inkomst av kapital. Skatten pa den utréknade
schablonintakten ar 30 procent. Det &r dock majligt att
kvitta en schablonintéakt mot till exempel en ranteutgift som
redovisas i samma deklaration eller mot 70 procent av en
kapitalférlust p& andra aktier eller vardepapper.

NYA SKATTEREGLER FOR FORETAGSSEKTORN

Nya skatteregler for foretagssektorn tradde ikraft den 1 januari
2019 och omfattar bland annat nya ranteavdragsbegrans-
ningsregler som kommer paverka manga bolag, daribland
Emittenten. Férenklat innebér de nya reglerna att en generell
begrénsning av réanteavdrag i bolagssektorn inférs och att ett
bolag endast har ratt att géra avdrag fér ett negativt rantenet-
to (skillnaden mellan bolagets avdragsgilla ranteutgifter och
dess ranteinkomster) motsvarande maximalt 30 procent av
bolagets skattemassiga EBITDA. Samtidigt sanktes bolags-
skattesatsen till 21,4 procent for &r 2019 och 2020 och ytterdi-
gare en sankning till 20,6 procent kommer att ske ar 2021.

Hur reglerna kommer att paverka ett specifikt fastighetsbo-
lag beror pa en rad olika faktorer, bland annat vilka typer av
fastigheter som bolaget ager, vilka skattemassiga restvarden
som fastigheterna betingar och hur bolaget finansieras. Det
ar darfor svart att ge en exakt uppgift om vad den 6kade
skattekostnaden av de nya reglerna kommer att bli, inte
minst dver tid da ett fastighetsbolags portfolj av fastigheter
normalt &ndras I6pande. Enligt villkoren for Estea AB:s pu-
blika fastighetsfonder ska Estea AB meddela om réntan pa
kapitalandelslanen maéste justeras, oavsett anledning hartill.
Varken Estea AB eller Emittenten har i dagslaget nagra pla-
ner pa att justera ranteutbetalningarna for Kapitalandelslanet.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION
LEGAL STRUKTUR

Emittenten ar ett svenskt publikt aktiebolag med féretagsnamn Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) med sate i Stock-
holms kommun. Emittentens organisationsnummer ar 559226-2892. Emittenten bildades den 4 november 2019 av
Bolagsratt Sundsvall AB och registrerades i Sverige den 11 november 2019. Emittentens verksamhet regleras av aktiebo-
lagslagen (2005:551) och Emittenten bedriver sin verksamhet enligt svensk lagstiftning. Erbjudandet av de Nya Fondan-
delarna har uppréttats i enlighet harmed. Féremal for Emittentens verksamhet &r enlig bolagsordningens § 3, att 4ga och
forvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag samt bedriva darmed férenlig verksamhet. Aktiebolagslagen och LAIF
ar de mest vasentliga regelverken for Emittentens investeringsverksamhet.

Nedan framgér den koncern i vilken Emittenten ingér.

Estea AB
556321-1415
| 100%
Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) o ) .
550226-2897 Som framgar av strukturen innehar Estea AB 100 procent av aktierna och
[ 100% rosterna i Emittenten. Emittenten ager i sin tur, direkt och indirekt, per da-
Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB gen for Prospektet sju (7) dotterbolag och sammanlagt &ger dessa dotter-
559133-3827 bolag fyra fastigheter. Samtliga dotterbolag &r bildade enligt svensk ratt och
| 100% ar registrerade och etablerade i Sverige.
Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB
559133-3619 Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB har den 22 februari 2019 ingatt ett
| 100% forvarvsavtal avseende samtliga aktier i det fastighetsdgandebolaget till
ES‘:;TF:;;’;;AB Taby Appeltradgérden 1. Tilltrade till fastigheten har per dag fér Prospektet
TFonlabseha K alad Forn s annu ej agt rum och preliminér tilltradesdag &r den 15 november 2020.
Dartill har Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB den 28 augusti 2020
100% Estea Oland 2 Holding AB ingétt ett villkorat forsvarsavtal avseende indirekt forvary av en blivande
Lo SRR fastighet inom Botkyrka kommun, med preliminér tilltradesdag den 30 juni
Fastighetsinnehav: Vasteras Oland 2 . . - s
2023. Se vidare under avsnittet "Forvarvsavtal” nedan.
100% Estea Tuna 3:182 Holding AB
559148-6724
Fastighetsinnehav: Osteraker Tuna 3:182

100% 1 Miam VI Nasbypark Kommersiell 3 AB
i 559137-8517
Fastighetsinnehav: Taby Appeltradgarden 1 !

100% Estea Skdrden 3 Holding AB
£59230-5683

100%

Estea Skorden 3 AB
559132-9684
Fastighetsinnehav: Sundsvall Skorden 3

LAGVAL OCH FORUM

Kapitalandelslanet regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Eventuella tvister eller ansprak i anledning av Kapita-
landelslanet ska avgoras i svensk domstol med Stockholms tingsratt som forsta instans.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIER

| Emittenten finns 500 000 aktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om 500 000 kronor. Samtliga aktier &gs av Estea
AB, som till fullo erlagt betalning for aktierna. Samtliga aktier ar utgivna i ett slag och har ett kvotvarde om 1 krona per ak-
tie. Olika rostratter for aktierna finns inte. Aktiekapitalet har den 26 maj 2020 6kats fran 50 000 kronor till 500 000 kronor
och under samma period har antalet aktier ¢kat fran 50 000 till 500 000 aktier. Forandringarna av Emittentens aktiekapital
omfattas av den historiska finansiella information som finns redovisad i Prospektet men har gj varit foremal for granskning
av Emittentens revisor.
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ANSLUTNING TILL EUROCLEAR

Fondandelarna ar anslutna till Euroclears kontobaserade system och inga fysiska vardepapper representerande Fondan-
delarna har givits ut. Detta innebér att innehavet av Fondandelar registreras péa respektive Investerares VP-konto eller
Vardepappersdepa. Utbetalning av Ranta samt Aterbetalningen gors via Euroclear.

OVERLATELSE AV FONDANDELAR

Fondandelarna ar fritt Overlatbara och handel med de Nya Fondandelarna mellan investerare beraknas kunna ske efter att
tilldelning skett. Fondandelarna handlas i procent (%) av nominellt véarde och &r féremal for ansdékan om upptagande till
handel pa Obligationslistan.

VALUTA
Fondandelarna ar denominerade i svenska kronor (SEK).
FORSAKRINGAR

Emittenten har sedvanlig foretagsforsakring innefattande bland annat egendom, ansvar, rattsskydd, VD- och styrelse-
ansvar. Forsakringsskyddet ar foremal for I6pande Oversyn. Emittenten anser att forsakringarna ar anpassade till verksam-
hetens nuvarande omfattning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE PERSON

Emittenten och Estea AB har ingatt Forvaltningsavtalet. Emittenten har ocksa i december 2019 (i) forvarvat samtliga aktier
i Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB fran bland annat Estea AB, Primedi AB (helagt bolag till Johan Eriksson Ryder-
mark), Stackhouse AB (helagt bolag till David Ekberg) och WSG-Intressenter AB (helagt bolag till Jockum Beck-Friis),
samt (i) via Koncernbolag, ingatt ett forvarvsavtal med Estea Delfinen PropCo AB avseende forvarv av samtliga aktier i
Estea Foren 3 AB. Estea AB lamnat ett villkorade aktiedgartillskott om 2,5 MSEK till Emittenten. Dartill har diverse villkor-
ade aktietillskott Idamnats mellan bolag inom Fondkoncernen. Forvaltningsavtalet och férvarvsavtalen behandlas narmare
under avsnittet "Vasentliga avtal” nedan. Darutdver foreligger inga for styrelsen idag k&nda transaktioner mellan Emittenten
och dess styrelseledamoter, ledande befattningshavare eller andra Narstdende Personer.

TVISTER

Emittenten &r inte och har inte under de senaste tolv (12) manaderna varit part i ndgra myndighetsforfarande, rattsliga
forfaranden eller skilieforfaranden som haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Emittentens eller Fondkoncernens
finansiella stalining eller IGnsamhet. Emittenten har inte heller kdnnedom om nagra forhallanden som skulle kunna foranle-
da att Emittenten blir part i myndighetsférfarande, skiljeforfarande eller annat réattsligt forfarande i framtiden.

VASENTLIGA AVTAL

Foérvaltningsavtal

Enligt Forvaltningsavtalet ska Estea AB utféra fond- och portfélfférvaltning och riskhantering och i évrigt utféra de skyldig-
heter som avilar AlF-forvaltaren enligt LAIF (Portfoliforvaltningstjansten). Det innebér att Estea AB bland annat ska tillhan-
dahéalla kvalificerade resurser for utvardering, genomférande och beslutsfattande for forvarv och avyttringar av Investe-
ringar samt den finansiering som kan félja harav, upprattande av 6vergripande affarsplaner och strategier, riskhantering
for att identifiera, méata och hantera de risker som ar férenade med portfolifdrvaltningen samt funktion fér regelefterlevnad.
Portfoliforvaltningstjansten far inte delegeras till tredje man. Utdver Portforvaltningstjénsten ska Estea AB &ven utfora
diverse forvaltningstjanster, inbegripet bland annat bokféring, budgetering, finansiell planering, utbetalningar, fakturering,
bolagsadministration, kommersiell och teknisk férvaltning, upphandlingar av fastighetsférsékringar och driftteknisk tillsyn
och underhall, ansvar for forvarvs- och forsaljiningsprocesser samt administration av Kapitalandelslanet (Férvaltningstjans-
terna). Estea AB har réatt att Forvaltningstjansterna sjalvt eller genom narstéende till Estea AB till sjalvkostnadspris (inklusi-
ve skalig andel av overheadkostnader) eller genom att upphandla tjansterna frén tredje man pa marknadsméassiga villkor.
Néarmare villkor och omfattning av Portfoljforvaltnings- och Forvaltningstjansterna framgéar av Forvaltningsavtalet.

Estea AB innehar aven tillstand fran Finansinspektionen enligt LAIF for sin forvaltning av Emittenten, vilket innebar att
sarskilda krav stélls pa verksamhetens bedrivande. Forvaltningsavtalet innebar bland annat att Estea AB for Emittentens
rakning atar sig vissa forvaltningsataganden och star vissa kostnader som annars skulle behdva béaras av Emittenten i
dess normala verksamhet. Exempel pa sadana kostnader &r bland annat personal- och lokalkostnader, resekostnader,
kostnader for redovisningssystem och [T-infrastruktur, vissa emissions- och kapitalanskaffningskostnader, kostnader fér
analys och viss dokumentation i samband med Investering, vissa marknadsféringskostnader med mera.
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Forvaltningsavtalet reglerar de enda erséttningar Estea AB ager rétt att debitera Emittenten, vilka utgér enligt foljande:

Arlig ersittning om maximalt 0,35 procent av varje Investerings Overenskomna Fastighetsvarde, plus mervardesskatt.
Ersattningen ska anpassas till férdndringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basér) med utgangspunkt i
indextalet for november 2019.

Portfoljférvaltningstjansten:

AlF-forvaltaren har rétt att till sjélvkostnad (inklusive skalig andel av overheadkostnader) erhalla erséttning for Forvaltnings-
tidnsterna som utférs av denne eller narstaende till Forvaltaren alternativt vidaredebitera kostnaderna for utlégg for sédana
Férvaltningstjanster som utfors av tredje man.

Férvaltningstjansterna:

Prestationsbaserade ersattningar av engangskaraktér: | Fast erséttningen per Investering om maximalt 2,5 procent av varje Investerings Overenskomna Fastighetsvérde, plus mer-
vardesskatt. Om Fondkoncernen under AlF-forvaltarens ledning utokar den uthyrbara ytan pa en Investering eller genomfor
en nybyggnation som har forvdrvats eller 4gs av Koncernbolag, exempelvis genom en tillbyggnation, och dérigenom okar
marknadsvérdet p& Investeringen, tillkommer en fast erséttning om maximalt tre (3) procent, plus mervérdesskatt, av det
(Okade marknadsvardet (faststélls genom oberoende extern vérdering).

Exempel pa ersattningar i samband med Investering

Overenskommet Fastighetsvérde (MSEK) 200 400 600 800 1000
Maximal prestationsbaserad erséttning till Estea AB (MSEK) 5 10 15 20 25
Maximal arlig ersattning till Estea AB for Portfoljforvaltningstjénsten (MSEK)1 0,7 1,4 2,1 2,8 3,5

1) Erséattningen ska anpassas till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) med utgangspunkt i indextalet for november 2019.

AGENTAVTAL

Emittenten har ingatt ett agentavtal med Intertrust avseende dess uppdrag som agent under Kapitalandelslanet. Avtalet
har bilagts Prospektet sdsom Bilaga 2.

Forvarvsavtal

Vésterés Oland 2

Emittenten har 9 april 2018 genom bolag tilltrétt fastigheten Oland 2 i Vasterds. Det & en modern fastighet med myck-

et hdg standard i ett starkt mikrolage och som har nérservice sdsom matbutiker och busshallplatser i direkt anslutning.
Byggnaden uppférdes under 2015 och omfattar 4 190 kvm uthyrningsbar area. Fastigheten nyttjas som aldreboende och
ar uthyrd till Attendo Sverige AB.

Osteréker Tuna 3:182

Emittenten har den 1 oktober 2018 genom bolag tilltratt fastigheten Tuna 3:182 i Osterakers kommun. Fastigheten ligger
centralt placerat i Akersberga, ca 30 minuters resvag fran centrala Stockholm. Fastigheten bestar av senior- och aldrebo-
ende om totalt 92 lagenheter, varav 24 lagenheter &r hanforligt till ldreboendet som &r uthyrt till Attendo Sverige AB och 68
lagenheter till seniorboendet. Byggnaden uppférdes under 1994 och omfattar en total uthyrningsbar area om 7 357 kvm.

Sundsvall Skérden 3

Emittenten har den 19 december 2019 genom bolag tilltratt fastigheten Skérden 3 i Sundsvall, som ar beldgen i Nacks-
ta. P4 fastigheten finns huvudsakligen ett &ldreboende med 91 lagenheter med en total uthyrningar area om 8 026 kvm.
Storsta hyresgést &r Sundsvalls kommun. Fastigheten &r uppford under 1970-talet och har genomgétt utveckling och
renoveringar under 2019-2020.

Karlstad Féren 3

Emittenten har den 17 december 2019 genom bolag férvarvat Estea Delfinen PropCo AB:s samtliga rattigheter och skyl-
digheter enligt ett aktiedverlatelseavtal. Estea Delfinen PropCo AB &r en Néarstdende Person till Emittenten. Avtalet avség
férvarv av det Estea Foren 3 AB, som &r det tomtrattshavande bolaget till fastigheten Karlstad Foren 3. Tomtratten ar en
tredimensionell fastighet som &r belagen pa Orrholmen i centrala Karlstad. Fastigheten tilltraddes den 16 april 2020 och
omfattar 4 279 kvm uthyrningar yta. Fastigheten innehaller huvudsakligen ett aldreboende som uthyrs till Ambea AB (publ)
under ett 15-arigt hyresavtal.

Taby Appeltréddgérden 1

Emittentens indirekta dotterbolag, Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB, har den 22 februari 2019 ingatt ett aktiedverla-
telseavtal avseende férvarv av fastigheten Taby Appeltradgérden 1. P& fastigheten kommer ett vard- och omsorgsboen-
de uppforas med totalt 54 vardplatser med en lokalarea om ca 3 935 kvm. Fastigheten &r uthyrd till Silver Life AB, som
kommer att tilltrada lokalen omkring det datum som Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB ftilltrader aktierna i det fastig-
hetsédgandebolaget till fastigheten. Tilltradesdagen for Estea Omsorgsfastigheter PropCo AB:s tilltrade av aktierna kom-
mer preliminart att intraffa den 15 november 2020, dock att tilltradesdagen senast ska infalla den 30 april 2021. Forvarvet
omfattas av vissa tilltradesvillkor, vilka p& grund av sekretessatagande i traffat avtal, inte narmare kan kommuniceras. Per
dagen for Prospektet foreligger dock inga omstandigheter, savitt Emittenten kanner till, som skulle kunna inverka menligt

eller &ventyra tilltradet av bolaget och séledes indirekt fastigheten. -



Fdérvérv av fastighet i Stockholm

Emittenten har den 28 augusti 2020 genom bolag ingatt ett aktiedverlatelseavtal avseende ett indirekt forvary av en fast-
ighet belagen vid Slagsta strand i Botkyrka kommun. Fastigheten &r foremal for fastighetsbildning och preliminér tilltrades-
dag ar den 30 juni 2023. Fastigheten kommer i samband med tilltréadet att vara uthyrd till en valrenommerad hyresgast,
som kommer att bedriva ett vardboende pé fastigheten. Dartill kommer fastigheten att inrymma ca 114 bostadslagenheter
som kommer att upplatas med hyresréatt. Forvarvet innehaller sarskilda villkor for forvarvet som maste vara uppfyllda se-
nast den 30 oktober 2020. Darutéver ska saljaren, for att tilltrade ska kunna ske, ha uppfyllt sedvanliga tilltradesvillkor.

Férvérv av Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB

Emittenten forvéarvade och tilltradde i december 2019 samtliga aktier i Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB fran privat-
personer, juridiska personer samt de till Emittenten Narstdende Personerna; Estea AB, Primedi AB, Stackhouse AB och
WSG-Intressenter AB. Kdpeskillingen erlades genom kvittning mot Fondandelar under Kapitalandelsléanet motsvarande

vardet for respektive séljares aktieinnehav.

FORVARINGSINSTITUT

Estea AB ska utse ett forvaringsinstitut 4t Emittenten och har tillsvidare uppdragit at Intertrust att utgora forvaringsinstitut.
Information om Intertrust kan nas via deras hemsida; www.intertrustgroup.com/our-locations/europe/sweden. Uppdraget,
inklusive en beskrivning respektive parts rattigheter och skyldigheter darunder, har inforlivats i Prospektet genom hanvis-
ning (se vidare avsnittet "Inférlivande genom hanvisning” nedan).

INFORLIVANDE GENOM HANVISNING

Prospektet innehéller, utdver detta dokument, foljande dokument, vilka inforlivas i Prospektet genom hanvisning och som
ar tillgangliga i elektroniskt format pa Emittentens hemsida, www.estea.se, under Prospektets giltighetstid. De delar av
nedanstaende dokument som inte inforlivas ar antingen inte relevanta for en investerare eller aterges pa annan plats |
Prospektet. Foljande dokument inforlivas saledes genom hanvisning:

e Emittentens delarsrapport for perioden 11 november 2019 - 31 december 2019 (Q4 2019), savitt avser foljande av-
snitt och sidor; Rapport avseende revisionen av de finansiella rapporterna (s. 1-2), R Resultatrakning for koncernen (s.
4), Balansrakning for koncernen (s. 5), Forandring av eget kapital koncernen (s. 6), Kassaflddesanalys (s. 10), Nyck-
eltal (s. 11), Redovisningsprinciper och noter (s. 12-24), Ordlista och definitioner (s. 26-27) samt Finansiella matt som
inte definieras av IFRS (s. 28).

e Emittentens delarsrapport for perioden 1 januari 2020 - 30 juni 2020 (H1 2020), savitt avser foliande avsnitt och sidor;
Resultatrakning for koncernen (s. 8), Balansrakning i sammandrag for koncernen (s. 9), Férandring i eget kapital (s. 9),
Kassaflodesanalys (s. 10), Nyckeltal (s. 12), Redovisningsprinciper och noter (s. 13) samt Ordlista och definitioner (s.
15-16).

e Emittentens kvartalsrapport for perioden 1 januari 2020 - 31 mars 2020 (Q1 2020), savitt avser foljande avsnitt och
sidor; Resultatrakning for koncernen (s. 8), Balansrakning i sammandrag for koncernen (s. 9), Férandring i eget kapital
(s. 9), Kassaflodesanalys (s. 10), Nyckeltal (s. 12), Redovisningsprinciper och noter (s. 13) samt Ordlista och definitio-
ner (s. 15-16).

e Varderingsrapporter fran Nordier Property Advisors AB avseende fastigheterna Sundsvall Skérden 3 (Varderingsrap-
port Sundsvall), Vasteras Oland 2 (VArderingsrapport Vasterds), Karlstad Féren 3 (Varderingsrapport Karlstad) och
Taby Appeltradgarden 1 (VArderingsrapport Taby).

e Vérderingsrapport fr&n BaRon Advice AB avseende fastigheten Osterdker Tuna 3:182 (VArderingsrapport Osterdker).

DOKUMENT TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Nedan angivna dokument &r tillgangliga pa Emittentens hemsida (www.estea.se) och kopior av dokumenten halls tillgang-
liga pa Emittentens kontor, med besotksadress Birger Jarlsgatan 25 i Stockholm, pa vardagar mellan kl. 09.00 - 16.00, i
béda fall under Prospektets giltighetstid. Dokumenten som finns tillgangliga ar:

e Prospektet;

Dokumenten som fértecknats under avsnittet "Inférlivande genom hanvisning” ovan;

Emittentens stiftelseurkund och bolagsordning;

Registreringsbevis; och

Marknadsanalys fran Newsec.
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https://www.estea.se/media/1477/estea-omsorgsfastigheter-ab-finansiell-rapport-inkl-revisors-rapport-2019.pdf
https://www.estea.se/media/1472/estea-omsorgsfastigheter-ab-delaarsrapport-januari-juni-2020-002.pdf
https://www.estea.se/media/1475/estea-omsorgsfasigheter-ab-delaarsrapport-januari-mars-2020.pdf
https://www.estea.se/media/1452/utl-sundsvall-skoerden-3_sign.pdf
https://www.estea.se/media/1450/utl-vaesteraas-oeland-2_sign.pdf
https://www.estea.se/media/1451/utl-karlstad-foeren-3_sign.pdf
https://www.estea.se/media/1449/utl-taeby-aeppeltraedgaarden-1_sign.pdf
https://www.estea.se/media/1453/oesteraaker-tuna-3-182-aug-2020-rev-signerad.pdf

DEFINITIONER

AIF-forvaltare

avser forvaltare av en alternativ investeringsfond i enlighet med LAIF. Vid Prospektets upprattande ar Estea
AB utsedd av Emittenten till AIF-férvaltare enligt Villkoren.

Amortering avser en fortida aterbetalning av hela eller del av Kapitalandelslanet innan Férfallodagen i enlighet med punkt
11 i Villkoren.

Agenten avser den av AlF-forvaltaren eller Investerarna, vid var tid, utsedda agenten, vilket per dagen for Prospektet
ar Intertrust.

Avanza avser Avanza Bank AB (publ), org.nr 556573-5668.

Avstamningsdag

avser den femte Bankdagen fére den dag dé betalning av Ranta eller Aterbetalning ska ske eller den Bank-
dag narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tilldmpas pa den svenska obligationsmark-
naden.

Avyttringsdagen avser den dag dé samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha
§kett senast den 31 december 2024, eller, om Forlangningsréatten har pakallats, sextio (60) Bankdagar fore
Aterbetalningsdagen.

Bankdag avser dag i Sverige som inte &r sdndag, annan allman helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev ar

likstalld med allméan helgdag (sédana likstallda dagar &r f.n. 16rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsaf-
ton).

Emissionsinstitut

avser Avanza i egenskap av emissionsinstitut.

Emittenten avser Estea Omsorgsfastigheter AB (publ), org.nr 559226-2892.

Erbjudandet avser erbjudandet att férvarva de Nya Fondandelarna i enlighet med villkoren i Prospektet.
Estea AB avser Estea AB, org.nr 556321-1415.

Euroclear avser Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074.

Fondandelar

avser ett fordringsbevis som emitterats i enlighet med Villkoren och som representerar en andel av Kapitalan-
delslanet, vilka per dagen for Prospektet inkluderar de Tidigare Fondandelarna och de Nya Fondandelarna.

Fondkoncernen

avser Emittenten och dess, direkt eller indirekt, hel- eller deldgda dotterbolag eller annat intressebolag.

Foérlangningsratten

avser Emittentens rétt att forldnga Kapitalandelslanets 16ptid med hogst tre (3) &r per forlangningsperiod,
réknat efter den 31 december 2024 eller, i forekommande fall, efter utgéngen av forlangningsperioden dess-
foérinnan.

Forvaltningsavtalet

avser forvaltningsavtalet mellan Emittenten och AlF-forvaltaren, enligt vilket AlF-forvaltaren ska tillhandahalla
Emittenten tjanster i samband med Emittentens férvarv och foérsaljningar av Investeringar samt dess [6pande
forvaltning och drift m.m. i enlighet med Villkoren.

Initiala Emissionen

avser Emittentens forsta emission av Fondandelar under Kapitalandelsléanet, genom vilken de Tidigare Fon-
dandelarna utfardades.

Intertrust

avser det privata aktiebolaget Intertrust (Sweden) AB, org.nr 556625-5476 som (i) anlitats som agent for att
tilvarata Investerarnas intressen gentemot Emittenten enligt Villkoren (i) & av Emittenten utsett forvaringsin-
stitut, (i) bildades den 1 mars 2002 i Sverige och &r registrerat i Sverige och (iv) har LEI-nummer 254900I1Q-
PUWTNLXK1594 och telefonnummer 010-200-80 61.

Investerare / Investerarna

avser person som ar antecknad pa ett VP-konto, en Vardepappersdepa eller annan sarskild typ av konto
som accepteras av Vardepapperscentralen eller finansiellt institut som innehavare av en Fondandel eller som
berattigad att i andra fall ta emot Ranta och/eller Resultatet for en Fondandel.

Investerarmote

avser ett mote mellan Investerarna i enlighet med punkt 20 i Villkoren.

Investeringar

avser Koncernbolags, direkta eller indirekta, forvarv av foretradesvis samhéllsfastigheter (inklusive projektfast-
igheter), eller del darav, vilket dven innefattar forvarv av aktier eller aktierelaterade vardepapper eller andra in-
tresseandelar i sddana fastighetségande bolag eller andra typer av foretag eller investeringar med exponering
mot samhallsfastigheter.

Kapitalandelslanet

avser kapitalandelslan med ISIN SE0013513801, utfardat av Emittenten i enlighet med 11 kap. 11 § aktiebo-
lagslagen (2005:551), och som regleras av Villkoren.

Koncernbolag

avser ett bolag som ingar i Fondkoncernen.

Kontoférande Institut

avser bank eller annan som har tillstand att vara kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om véardepap-
perscentraler och kontoforing av finansiella instrument och hos vilken Investerare har éppnat VP-konto eller
Vardepappersdepéa avseende Fondandelar.

kronor avser svenska kronor.

LAIF avser Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Likviddag avser den 23 oktober 2020.

Lanebeloppet avser, vid var tid, summan av samtliga utestdende Fondandelars Nominella Belopp, minskat med sadant

belopp som aterbetalats till Investerare genom Amortering och/eller aterkop av Fondandelar enligt Villkoren.

Lanebeloppsranta

avser den Ranta som utgar pa Lanebeloppet i enlighet med Villkoren.

Lanetiden tiden fran och med Startdagen till och med Aterbetalningsdagen.
MSEK avser miljoner svenska kronor.
Newsec avser Newsec Advice AB, organisationsnummer 556305-7008, med bestksadress Stureplan 3 i Stockholm.

Nominellt Belopp

avser varje Fondandels nominella belopp om 10 000 kronor reducerat med, vid var tid, genomférda Amorte-
ringar.

Nya Fondandelarna

avser de nya Fondandelarna som omfattas av Erbjudandet.
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Narstaende Person

avser sddana personer som Koncernbolag enligt 21 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) ar forhindrade att
l&mna penninglan till.

Obligationslistan

avser Nasdag Stockholms obligationslista.

Placeringsavtalet

har den betydelse som anges under avsnittet "Villkor och anvisningar" under rubriken "Placeringsavtal".

Prospektet

avser detta prospekt, tilsammans med hértill hdrande och inférlivade bilagor och dokument.

Resultatet

avser Fondkoncernens resultat for Resultatperioden, beréknat i enlighet med punkt 10.4 i Villkoren.

Resultatperioden

avser tiden frn och med Startdagen till och med Avyttringsdagen.

Réanta

avser Lanebeloppsranta och Aterbetalningsrénta.

Rantebetalningsdag

avser 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober varje ar samt Forfallodagen.

Rénteperiod avser en ranteperiod for Lanebeloppsrantan. Den forsta Ranteperioden I6per fran Startdagen till och med
den 10 april 2020. Darefter bestar varje Ranteperiod av tre (3) manader, dér sdledes den sista dagen i varje
Rénteperiod sammanfaller med en Béntebetalningsdag. Den sista ranteperioden I6per fran utgangen av den
senaste ranteperioden till och med Aterbetalningsdagen.

Startdagen avser emissonsdagen for den Initiala Emissionen, vilken &gde rum den 18 december 2019.

Tidigare Fondandelarna

avser de 42 029 Fondandelar som Emittenten emitterade i december 2019 och som tillsammans med de
Nya Fondandelarna, ar foremal for ansdkan om upptagande till handel pa Obligationslistan.

Utékningsoptionen

avser Emittentens forbehall att utdka Erbjudandet med upp till 25 000 Fondandelar.

Villkoren avser fondvillkoren for Kapitalandelslanet, inklusive samtliga dartill hérande bilagor, som bilagts Prospektet
sésom Bilaga 1.

VP-konto avser vardepapperskonto dar Investerares innehav av Fondandelar ar registrerat.

Vardepappersdepa avser vardepappersdepa dér Investerares innehav av forvaltarregistrerade Fondandelar, enligt lag

(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument, &r registrerat.

Aterbetalningen

avser den slutliga aterbetalningen av Lanebeloppet till Investerarna, och darigenom Kapitalandelslanet i
enlighet med p. 9.3 i Villkoren.

Aterbetalningsdagen

avser den dag som Emittentens styrelse beslutat och som infaller sextio (60) Bankdagar efter Avyttringsda-
gen, varvid Emittenten aterbetalar den utestdende delen av Lanebeloppet (inklusive Resultatet) till Investerar-
na i enlighet med punkterna 9.3 eller 11 i Villkoren.

Aterbetalningsrénta

avser den ranta som utgér p& den obetalda delen av Aterbetalningen i enlighet med punkt 10.6 i Villkoren.

Overenskommet Fastighetsvarde

avser marknadsvéardet som Koncernbolag och tredjeman i ett férvarvsavtal Gverenskommit for fastighet
(inklusive projektkostnad vid uppférande av byggnad pa projektfastighet) eller marknadsvarde som faststallits
péa annat vederborligt satt for en Investering.
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ADRESSER

Estea Omsorgsfastigheter AB (publ) och Estea AB
Box 7135

103 87 Stockholm

BesOksadress: Birger Jarlsgatan 25, Stockholm

Ernst & Young AB
Box 7850
103 99 Stockholm

Wistrand Advokatbyra Stockholm KB

Box 7543

103 93 Stockholm

BesOksadress: Regeringsgatan 65, Stockholm

Avanza Bank AB (publ)

Box 1399

111 93 Stockholm

BesOksadress: Regeringsgatan 103, Stockholm

Intertrust (Sweden) AB
Sveavagen 9
111 57 Stockholm

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm

Finansinspektionen

Box 7821

103 97 Stockholm

BesOksadress: Brunnsgatan 3, Stockholm
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Estea AB. Box 7135, 103 87 Stockholm. Besoksadress: Birger Jarlsgatan 25, 5tr, 111 45 Stockholm.
Telefon: 08679 05 00. E-post: info@estea.se. Webb: www.estea.se
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