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Hyresintékterna for perioden uppgick till 4,1
miljoner kronor (9,3 miljoner kronor féregdende
ar).

Driftnettot uppgick till 3,0 (6,7) miljoner kronor.

Forvaltningsresultatet var 0,6 (2,5) miljoner
kronor.

Periodens totalresultat var -10,7 (4,5) miljoner
kronor.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
fore féréandring av rorelsekapital var -0,1 (2,2)
miljoner kronor.

Omvérderingar av koncernens fastigheter har
paverkat resultatet med -7,7 (-2,8) miljoner
kronor.

Fastigheternas totala marknadsvarde uppgick

PERIODEN JANUARI — MARS 2018 | SAMMANDRAG

(177,7 miljoner kronor vid utgangen av
foregéende ar).

Under perioden har en fortida delaterbetalning
av bolagets kapitalandelslan genomforts.
Aterbetalningen uppgick till 40 procent av
nominellt belopp, totalt 54,8 miljoner kronor, och
erlades i samband med ordinarie
ranteutbetalning den 5 januari 2018.
Kapitalandelsldnet har vid periodens slut
varderats till 109,2 miljoner kronor (164,3
miljoner kronor vid utgangen av foéregéende ar).
Den i balansrakningen 6kade skulden, efter den
fortida  delaterbetalningen, har  paverkat
resultatet med -5,2 miljoner kronor fore skatt
men resultatposten har ingen paverkan pa
bolagets kassaflode.

NAV-vérdet uppgick vid periodens slut till 139,8

vid periodens slut till 170,0 miljoner kronor procent (126,9 procent vid utgangen av

foregaende ar).

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

2018 2017 2016 2015 2014
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 4,1 24,2 37,3 33,6 32,3
Driftnetto 3,0 19,1 26,6 25,0 23,6
Forvaltningsresultat 0,6 4,0 9,8 7,8 54
Totalresultat -10,7 -0,8 -14,6 32,6 7,4
Forvaltningsfastigheter 170,0 177,7 480,0 433,5 230,0
Kapitalandelslan 109,2 158,8 164,3 138,3 138,3
Skulder till kreditinstitut 62,0 62,3 270,2 233,3 130,7
Eget kapital 17,5 28,2 29,0 43,6 11,6
Balansomslutning 197,7 259,4 494.8 4473 300,1
Nyckeltal i % (for definition se sid 20-21)
Ekonomisk uthyrningsgrad 95 95 90 96 99
Overskottsgrad 74 79 71 75 73
Direktavkastning 71 7,0 6,0 6,5 7,4
Medelranta kreditinstitut 1,69 1,69 1,75 1,93 3,79
Bel&ningsgrad 36,5 35,0 56,3 53,8 56,8
Justerad soliditet 64,1 72,1 39,1 40,7 49,9
Ranta, kapitalandelslan 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25
NAV-véarde 139.8 126,9 130,3 124,1 106,2
Marknadskurs 133,0 116,0 120,0 101,0 101,0

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Efter periodens utgang har bolaget erhallit ett villkorat bud avseende kvarvarande fastigheter i Motala. Budet ar bland annat
villkorat av att langivare till bolaget accepterar forsaljningen. Langivarmétet kommer att hallas den 28 maj 2018.
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DETTA AR ESTEA
SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) etablerades ar 2011
och genomforde sitt forsta fastighetsforvarv i november
2012. Koncernens verksamhetsinriktning &r att &ga och
férvalta kontors- och centrumfastigheter.

Koncernen &gde vid periodens utgang sju stycken
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
cirka 17 000 kvm.

Koncernens fastighetsforvarv har finansierats med lan
fran kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
kapitalandelslan. Kapitalandelslanet, som I6per med en
arlig ranta om 6,25 procent, uppgick vid periodens utgang
till nominellt 82,1 MSEK. Kapitalandelslanet ar noterat vid
Nordic Derivatives Exchange (NDX).

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) &ar ett svenskt
aktiebolag och har tillstdnd av Finansinspektionen som
en AIF (Alternativ Investeringsfond) enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av Alternativa
Investeringsfonder ("LAIF”). Forvaltare av Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) ar Estea AB som har
tillstand av Finansinspektionen att bedriva forvaltning i
enlighet med LAIF (2013:546).

VD har ordet

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) etablerades under
hosten ar 2012. Bolaget har sedan start fokuserat pa att
aga och forvalta fastigheter i Sverige. Sedan starten har
vi upplevt en fastighetsmarknad som utvecklats i positiv
riktning och vi har sedan starten jobbat aktivt med att
utveckla koncernens fastigheter.

Avveckling av bolagets verksamhet

Marknadens utveckling, tillsammans med det jobb vi har
genomfort, gjorde att vi under hdsten 2016 fattade beslut
om att pabdrja avyttringen av koncernens samtliga
fastigheter.

Den forsta forsaljningen slutférdes i borjan av mars 2017,
genom fdrséljningen av fastigheten Kladeshandlaren 15 i
Nykoping till Klovern AB (publ). Fastigheten saldes till ett
underliggande fastighetsvarde om 190,0 MSEK fére
transaktionsomkostnader och avdrag fér uppskjuten
skatt.

Under september 2017 avyttrades fastigheten Vreten 12
i Stockholm. Fastigheten saldes till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 117,5 MSEK foére avdrag for
transaktionskostnader och latent skatt. Képare av
fastigheten &r Green Storage, ett bolag inom Green Park-
koncernen.

Under maj méanad 2018, efter periodens utgang, har
bolaget, som pressmeddelats, erhallit ett villkorat bud
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avseende samtliga kvarvarande fastigheter. Detta bud,
som bygger bl.a. pa att personer narstdende Estea AB
gar in som delagare, ar foremal for beslut av bolagets
langivare. Langivarmotet kommer att hallas den 28 maj.
Under forutsattning att langivare till bolaget accepterar
forsaljning ar avsikten att férsaljningen kan genomféras
under juni manad.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Efter att koncernens samtliga fastigheter ar avyttrade
kommer det av moderbolaget emitterade
kapitalandelslanet att aterbetalas till dess langivare.
Aterbetalningsbeloppet for kapitalandelslanet ar en
funktion av slutligt uppnatt forsaljningspris for samtliga
fastigheter och faststélls darfoér forst nar samtliga
eventuella 6verlatelser ar genomférda. Exakt tidplan for
slutlig aterbetalning kommer att kommuniceras sa snart
vi kan genomfora forséljning av kvarvarande fastigheter.

Hyresintéakter, forvaltningsresultat och

kassaflode

Hyresintékterna var for perioden 4,1 MSEK och
driftnettot uppgick till 3,0 MSEK. Kassaflodet fran den
I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital
uppgick till -0,1 MSEK.

Fastighetsportféljen

Marknadsvardet pa koncernens fastigheter uppgick till
170,0 MSEK, vilket i sin helhet avser sju fastigheter
belagna i Motala, med en total uthyrningsbar yta om cirka
17 000 kvm.

Koncernens finansiella stéllning

Vid periodens utgdng uppgick rantebarande skulder till
svenska kreditinstitut till cirka 62,0 MSEK, vilket i
forhallande till marknadsvardet av fastighetsportféljen
motsvarar en belaningsgrad om cirka 36,0 procent.

Kapitalandelslan

Vardet pa kapitalandelslanet uppgar vid periodens
utgang till 109,2 MSEK, vilket ar en minskning med 49,6
MSEK till folid av dels foérandrat marknadsvarde pa
kapitalandelslanet och dels till folid av den fortida
aterbetalning om 54,8 MSEK som genomférdes under
januari manad.

NAV-véarde

Moderbolagets emitterade kapitalandelslan ar sedan april
2013 noterat pd Nordic Derivatives Exchange (NDX).
Enligt villkoren for kapitalandelslanet har innehavare av
kapitalandelsbevis  ratt till vinstdelning av det
ackumulerade resultatet efter att avyttring av koncernens
samtliga tillgdngar har skett. Vinstdelningen uppgar till 75
procent av faststallt ackumulerat resultat. NAV-vardet
syftar till att visa det totala teoretiska vardet pa
kapitalandelsbevisen vid varje rapporttillfalle och dar
berdkningen &r baserad pa den, vid var redovisad
tidpunkt, faststéllda balansrékningen. Vid berakningen av
NAV har hansyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett
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pris som skilier sig fran det fastighetsvarde som &r
upptaget i balansrakningen, ej heller de
transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en avyttring
av fastighetstillgdngarna. Vid rapportperiodens utgang
uppgick NAV-vérdet till 139,8 procent.

David Ekberg

VD
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER
JANUARI-MARS 2018

Resultat-, balans- och kassaflodesposter nedan avser
perioden januari-mars 2018. Resultatposter inom
parentes avser motsvarande period féregdende Aar.
Balansposter inom parentes avser stallningen vid
foregdende arsskifte. Koncernen forvaltar enbart
kommersiella fastigheter. Avrundningsdifferenser kan
férekomma.

Resultat januari-mars 2018
Periodens totalresultat var -10,7 (4,5) MSEK.

Driftnettot  uppgick till 3,0 (6,79 MSEK och
férvaltningsresultatet var 0,6 (2,5) MSEK.

Utdver ett positivt forvaltningsresultat och skatt har
orealiserade vardeforandringar i fastigheter paverkat
resultatet med -7,7 (-2,8) MSEK och orealiserad
vardeforandring i kapitalandelslanet paverkat resultatet
med -5,2 (4,1) MSEK.

Hyresintakter

Hyresintékterna fér perioden uppgick till 4,1 (9,3) MSEK.
Intdktsminskningen var framforallt en foljid av
forsdljningarna av Kladeshandlaren 15 och Vreten 12
foregdende ar. Intakterna i befintliga fastigheter har 6kat
med 0,3 MSEK jamfort med samma period féregaende
ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid
periodens slut till 95 (88) procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt 1,2 (2,6)
MSEK. Fastighetskostnaderna minskade med 1,4 MSEK
jamfort med samma period féregaende ar, vilket var en
effekt av forséljningen av Kladeshandlaren 15 och Vreten
12.

Central administration
Kostnader for central administration var 0,8 (1,0) MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -1,6 (-3,2) MSEK och
avser ranta pa skulder till kreditinstitut med -0,3 (-1,1)
MSEK och ranta pa kapitalandelslanet med -1,3 (-2,1)
MSEK.

Vardeforandring av fastigheter

Orealiserade véardeforandringar uppgick under perioden
till -7,7 (-2,8) MSEK och har ej haft nAgon paverkan pa
koncernens kassaflode.

Vardeforandring av finansiella instrument

Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till -
5,2 (4,1) MSEK och avsag i sin helhet vardeforandring
pa kapitalandelslanet. Vardeforandringen har ej haft
nagon paverkan pa koncernens kassaflode.
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Skatt
Periodens skatt uppgick till 1,6 (1,5) MSEK och avsag
uppskjuten skatt i sin helhet.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter ar vid periodens slut
varderade till 170,0 (177,7) MSEK. Vardeférandringen
har paverkats av vardejustering med -7,7 (-2,8) MSEK.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
17,5 (28,2) MSEK.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder var vid periodens slut 171,2
(221,1) MSEK varav skuld for kapitalandelslanet uppgick
till 109,2 (158,8) MSEK och skulder till kreditinstitut
uppgick till 62,0 (62,3) MSEK. Av de rantebarande
skulderna avsag 109,2 (104,0) MSEK skulder med en
kapitalbindningstid langre &n 12 manader och 62,0
(117,1) MSEK skulder med en kapitalbindningstid kortare
an 12 manader.

Kassaflode

Periodens kassafléde uppgick till -54,7 (65,5) MSEK,
varav kassafléde fran den I6pande verksamheten var 0,7
(-7,3) MSEK. Kassaflodet frdn den I6pande
verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick
till -0,1 (4,3) MSEK.

Likvida medel vid periodens slut var 17,7 MSEK (72,4
MSEK vid utgangen av ar 2017).

Moderbolaget

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB &gde vid
periodens slut direkt eller indirekt samtliga aktier i
fastighetsdgande dotterbolag. Moderbolagets intékter
bestod av tjanster tillhandahallna dotterbolagen.
Omsaéttningen uppgick under perioden till 0,2 (0,5) MSEK.
Periodens totalresultat var -12,2 (0,2) MSEK. Vid
periodens slut uppgick likvida medel till 6,2 (63,2) MSEK.

Transaktioner med narstaende

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) har en
narstaenderelation med sina dotterforetag samt Estea AB
som ager samtliga aktier i moderbolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal. Av
moderbolagets omséttning utgjorde 0,2 (0,5) MSEK
forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100)
procent av moderbolagets omsattning. For
koncerninterna  l&n  debiteras ranta. = Samtliga
transaktioner inom koncernen Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ) och dess dotterbolag har genomférts pa
marknadsmassiga villkor.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt
arvode for forvaltningstjanster. Under perioden uppgick
debiterat arvode till 0,2 (0,5) MSEK.

I samband med utgivandet av kapitalandelslan i
december 2013 har narstdende personer, personer i



ledande befattningar och bolagets styrelse (direkt eller
indirekt) investerat i lanen p& samma villkor som 6vriga
investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och @vriga narstdende
personer agde vid periodens slut, efter den fortida
delaterbetalningen, kapitalandelsbevis om totalt 4,8
MSEK (8,0 MSEK vid utgangen av féregdende ar).

Inga oOvriga vasentliga affarstransaktioner med
narstdende parter har genomforts under perioden och
ingen erséattning  till  styrelsen eller ledande
befattningshavare har utgatt under perioden.
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Vasentliga handelser efter periodens utgang

Efter periodens utgang har bolaget erhallit ett villkorat bud
avseende kvarvarande fastigheter i Motala. Budet ar
bland annat villkorat av att langivare till bolaget
accepterar forsaljningen. Langivarmotet kommer att
hallas den 28 maj 2018.



FINANSIERING

Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
(nedan Estea) &gde vid periodens slut sju
fastigheter till ett varde om 170,0 MSEK. Koncernen
har valt att finansiera sina fastighetsforvarv genom
beladning hos svenska kreditinstitut samt genom
upptagande av kapitalandelslan.

Finansiering och belaningsgrad

For Estea ar fastigheter en langfristig tillgang som
skall forvaltas och foradlas pa ett sa effektivt och for
investerarna vardeskapande satt som mojligt.

Kapitalandelslan

Esteas kapitalandelslan, vilket &r noterat pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX), ar, efter den fortida
delaterbetalningen 5 januari 2018 om 4 000 SEK per
kapitalandelsbevis, emitterat till ett nominellt varde
om 6000 SEK per Kkapitalandelsbevis. Pa
balansdagen har bolaget utfardat 13 690
kapitalandelsbevis uppgaende till nominellt 82,1
MSEK. Genom kapitalandelslanet har Estea en
langfristig finansiering som forfaller till terbetalning
2019-06-30.  Kapitalandelslanet  I6per  utan
sakerheter. Marknadskursen pa kapitalandelslanet
uppgick pa balansdagen till 133,0 procent av
nominellt varde motsvarande 109,2 MSEK.

Kapitalandelslan
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Skulder till kreditinstitut

Estea har réatt att uppta externa lan uppgaende till
maximalt 75 procent av marknadsvardet pa
koncernens fastigheter. Estea har ingatt laneavtal
med svenska kreditinstitut. Som sakerhet lamnas i
normalfallet fastighetsinteckningar. | villkoren fér
laneavtalen férekommer aven allmanna ataganden
och nyckeltal som ej far overskridas. Om bolaget
bryter mot dessa ataganden har langivaren ratt att
avsluta krediten/krediterna i fortid. Genom
upplaningen hos kreditinstituten har koncernen
kortfristiga krediter vilket skapar flexibilitet och
mojlighet att anpassa beléningsgraden om
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forandringar i foretagets omvarld kraver kortsiktiga
atgarder. | tabellen nedan redovisas forhallandet
mellan rantebdrande skulder till kreditinstitut och
bolagets belaningsgrad. Genom  kontinuerlig
bedémning av  marknadsrantans  utveckling
uppratthaller bolaget beredskap att vidta atgarder
om bolagets rantebelastning nar, for verksamheten,
kritiska nivaer.

Rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid
periodens slut till 62,0 (62,3) MSEK. Under perioden
har koncernen amorterat totalt 0,3 MSEK.
Medelrantan pa koncernens skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 1,69 procent (1,69
procent jamforande period foregéende ar).

Koncernens belaningsgrad uppgick vid periodens
slut till 36,5 procent (35,0 procent vid utgangen av
foregaende ar).
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Ranta

Forvaltningsresultatets enskilt stérsta kostnadspost
ar normalt rantor pa rantebarande skulder. Hur
snabbt en ranteforandring far genomslag i
réantenettot &r beroende av den réntebindningstid
bolaget har valt. En hgjning av marknadsrantan med
en procentenhet skulle inneb&ara en okad arlig
rantekostnad om 0,4 MSEK vilket motsvarar en
6kning med 68 réntepunkter.



KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap.
11 § aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
kapitalandelsbevis, vars nominella belopp uppgar till
6 000 kronor. Bolaget (l&ntagaren) har utfardat

13 690 kapitalandelsbevis och det totala nominella
lanebeloppet som upptagits uppgar till 82,1 MSEK.
Endast en serie av kapitalandelsbevis har emitterats
och ISIN kod for dessa &r SE0004867331.

Kapitalandelsbevis &ar ett skuldbevis vilket
representerar en andel i kapitalandelslanet. De &r
konstruerade som enskilda vardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststalld
arlig ranta till langivarna (kupong 6,25 procent), men
ocksa extra utdelning (vinstdelning) baserad pa
vardet av lantagarens tillgngar vid I6ptidens slut.
Det kan saledes bli bade hogre och lagre an
nominellt belopp. Aterbetalningen &r alltsd beroende
av utvecklingen i lantagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
dverstiga det totala lanebeloppet vid [6ptidens slut.

Borshandel

Kapitalandelsbevisen ar noterade pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX) under kortnamnet:
ESTEA KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar till
136,9 MSEK. Kapitalandelsbevisen ar fritt
Overlatbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen
handlas i procent (%) av nominellt varde (6 000
kronor), exklusive upplupen réanta (6,25 procent), ett
sa kallat "clean price”. Vid kop eller forsaljning av
kapitalandelsbevis tillkommer saledes upplupen
ranta, upplupen frdn senaste rantebetalningsdag,
utdver forvarvspris for sjalva kapitalandelsbeviset.
Kapitalandelsbevisen kan innehas via alla typer av
fondkonton, aktiedepaer, kapitalforsakringar och
investeringssparkonton (1SK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt varde.
Kapitalandelsbevisen &r vid periodens slut
varderade till 109,2 MSEK (nominellt belopp uppgick
till 82,1 MSEK).

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet
ar klassificerat i niva 1 enligt IFRS varderingshierarki
vilket innebér att kapitalandelslanet ar varderat till
slutkursen vid periodens slut. Slutkursen 31 mars
2018 uppgick till 133,0 procent (116,0 procent vid
utgangen av foregaende ar) av nominellt belopp 6
000 kr. Den hogre kursen jamfort med foregaende
ar har inneburit en negativ resultateffekt i
koncernens resultatrakning.
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Réanta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta
om 6,25 procent (kupongrénta) med en kvartalsvis
utbetalning i efterskott (den effektiva rantan uppgar
till 6,40 procent). Varje ranteperiod léper pa 3
manader med utbetalning 5 januari, 5 april, 5 juli och
5 oktober vart ar samt pa lanets forfallodag. Den
ackumulerade rantan vid periodens utgang uppgick
till 33,2 procent motsvarande 45,5 MSEK.

| diagrammet nedan redovisas den ackumulerade
rantan sedan emissionstillfallet, uttryckt i procent av
nominellt varde.
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Kapitalandelslan

Efterstallt 1an
Kapitalandelslanet utgér en ej sakerstalld
forpliktelse for lantagaren. Kapitalandelslanet &r
efterstallt samtliga lantagarens icke efterstallda
forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet skall ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning for dessa har erhallits,
vilket ska ha skett senast 2019-06-30.
Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det
ekonomiskt Ibnsamt, ske nar som helst dessforinnan.
Bolaget ska senast 45 bankdagar efter
avyttringsdagen oversanda en av bolaget uppréattad,
och av bolagets revisor sérskilt granskad,
resultatrakning for lantagarkoncernen fram till och
med avyttringsdagen, varpa berdkningen av den
slutliga aterbetalningen ska grundas.
Resultatrakningen ska upprattas enligt de principer
som anges i de Allménna villkoren for Esteas
kapitalandelslan.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan
av det totala lanebeloppet per forfallodagen, och 75
procent av lantagarkoncernens ackumulerade
resultat, for det fall detta ar positivt, eller 100 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for
det fall detta &r negativt.



Fullstandiga villkor framgar av "Allménna Villkor”
vilka finns att tilgh pa bolagets hemsida
www.estea.se.

Utbetalningar av ranta och aterbetalning
Lantagarens betalningar av ranta och aterbetalning
ska ske till de personer som &r registrerade som
l&ngivare pa& avstamningsdagen (se definition i de
allmanna villkoren). Har langivare genom ett
kontoforande institut latit registrera att ranta samt
aterbetalning ska séttas in pa visst bankkonto, sker
insattning genom Euroclears férsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall 6versander Euroclear
betalningen till langivaren pa den adress som pa
avstamningsdagen ar registrerad hos Euroclear.
Infaller en rantebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte ar en bankdag
satts respektive belopp in narmast féljande
bankdag.

Langivaragent och langivarmote

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan ’Intertrust’)
startade sin verksamhet i Sverige 2003 och &r idag
en ledande aktor i Sverige vad galler att erbjuda
fullstdndig administration av bolag och stiftelser.
Intertrust har engagerats som langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar lAngivarnas gemensamma
intressen. Som langivaragent &r Intertrust berattigad
att foretrada langivarna vid bland annat
omférhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott
eller betalningsinstallelser. Till Intertrust utgar ett arligt
arvode.
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Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis
Den faststallda arliga rantan pa
kapitalandelsbevisen &ar 6,25 procent (effektiv réanta
6,40 procent). Darutéver ar avkastningen ett resultat
av koncernens egna kapital (vinstdelning pa 75
procent). Vid periodens slut har réntor om totalt 45,5
MSEK utbetalats till innehavare av
kapitalandelsbevisen. Koncernens egna Kkapital
uppgick till 17,5 MSEK efter omvérdering av
kapitalandelslanet.

Net Asset Value (NAV)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (nedan Koncernen)
har utgivit totalt 13 690 kapitalandelsbevis. Agarna
av kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt till
vinstdelning av Koncernens ackumulerade resultat
efter att avyttring av koncernens samtliga tillgangar
har skett. Vinstdelningen uppgar till 75 procent av
faststallt ackumulerat resultat. Redovisningen av
NAV, vid periodens utgadng berdknat till 126,9
procent, visar det totala teoretiska vardet pa
kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet baserat pa
den, vid var redovisad tidpunkt, faststallda
balansrékningen och beréknat utifran
forutsattningarna i de Allménna villkoren. Vid
berdkningen av NAV har hansyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvarde som ar upptaget i balansrakningen,
ej heller de transaktionsomkostnader som kan
uppsta vid en avyttring av fastighetstillgdngarna. |
diagrammet nedan redovisas utvecklingen av NAV
och  marknadskurs fran  kapitalandelslanets
startdag.

Net Asset Value (NAV) och kurs, %
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FASTIGHETSBESTANDET

Typ av fastigheter

Handel-, kontors- och centrumfastigheter

Inom kategorin handel-, kontors- och
centrumfastigheter ryms fastigheter med manga olika
karaktarsdrag. Generellt kan man tala om tva
ytterligheter, varav den ena utgérs av moderna och
uppdaterade fastigheter som normalt erbjuder
flexibla och effektiva ytor som enkelt kan anpassas
till olika hyresgésters specifika behov. Den andra
utgdrs av aldre fastigheter som inte uppdaterats och
inte uppfyller dagens krav pa standard och saledes i
vissa fall kan vara svara att hyra ut och darfor kraver
omfattande investeringar for att uppna en modern
standard.

Pa fastighetsmarknaden gors ofta stor skillnad
mellan A, B och C Ilage, vilket Kklassificerar
fastighetens belagenhet och attraktionskraft. Tillgang
till allméanna kommunikationer och kollektivtrafik &r en
viktig parameter for att avgora attraktionskraften hos
fastigheter.

Lager, - och industrifastigheter

Denna typ av fastigheter &r normalt belégna i
industriomraden i utkanten av storre stader. |
Stockholm kan namnas omrdden som Vastberga,
Lunda och Marsta Industriomrade. Hyresgéaster till
denna typ av fastigheter ar normalt mindre och
medelstora féretag inom distribution, transport och
lagerhélining eller lattare industriell tillverkning.
Byggnaderna &r vanligen uppférda pa 1960-, 70-
eller 80-talen. Den tekniska standarden pa en
lagerfastighet kan variera men normalt erbjuder en
moderniserad och uppdaterad lagerbyggnad battre
uthyrningsmajligheter jamfért med en byggnad som
haller aldre standard. Givet ratt geografiskt lage,
finns ofta en god efterfragan pa lagerlokaler av saval
aldre som av modernare standard. Detta innebar i sig
bra mojligheter till om- och tillbyggnationer i samband
med kontraktsomférhandlingar och nyuthyrning.
Hyrorna kan variera stort, men vanligen finns tydliga
marknadshyresnivaer i mer etablerade omraden.
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Verkligt varde, MSEK Ar 2018 Ar2017 Antal
Fastighetsvérde 1 januari 177,7 480,0 7(9)
+ Forvarv av fastigheter - - -()
+ Ny- till- och ombyggnation - 5,6

- Forsaljning av fastigheter - -306,3 --2
+/- Vardeforandringar -7,7 -1,6

Fastighetsvéarde 31 december 170,0 177,7 7(7)

Fastigheterna

Den 31 mars omfattade fastighetsbestandet 7 (9)
fastigheter med en uthyrningsbar area om cirka
17 000 kvm (37 500 kvm). Av uthyrningsbar area
utgjorde butikslokaler  cirka 94 procent,
kontorslokaler 1 procent och lager och 6vriga areor
utgjorde 4 procent.

Fastighetsarea per kategori

Total area
16 984 kvm

= Lager/Logistik 4% Butik 94% Kontor 1%

| Motala ar fastigheterna belagna i Brastorp
handelsomrade dar koncernen &ger totalt sju
fastigheter i omradet. Samtliga fastigheter ar
uppférda 2007 eller senare och uppfyller de krav som
idag stalls pd moderna handelsfastigheter.
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Bolagets delmarknader
Bolagets fastigheter ar belédgna i Motala.

T

|
of

Hyresgaster

Koncernens sju fastigheter inrymmer vid periodens
slut totalt 11 hyresgaster. Koncernens 5 storsta
hyresgéster hyr areor motsvarande 58 procent av
total uthyrningsbar area med en arshyra uppgaende
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till cirka 58 procent av hyresvardet exklusive
hyrestillagg. Koncernens enskilt storsta hyresgast
hyr cirka 18 procent av uthyrningsbara areor och star
for cirka 18 procent av hyresintékterna.

Av koncernens totala uthyrningsbara area uppgick
vid periodens slut vakanta areor till 730 kvm
motsvarande cirka 4 (13) procent. Den ekonomiska
vakansgraden uppgick vid periodens slut till 5 (12)
procent.

Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden pa
hyresavtalen uppgick till 4,0 (4,5) ar. Kontrakterade
arshyror uppgick vid periodens slut till 15,2 MSEK
inklusive avtalade hyrestillagg (15,0 MSEK vid
utgangen av foregaende ar).

Vardering, grunder

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan "Estea”)
redovisar sina fastigheter till verkligt vérde. Estea
skall minst en gang wunder en rullande
tolvmanadersperiod vardera fastigheterna externt
och daremellan vérdera fastigheterna i enlighet med
bolagets interna véarderingsmodell. For att uppna
enhetlighet skall varderingsmodellerna basera sig pa
samma varderingsmodell. Grunden for
marknadsvarderingen ar alltid analys av forsalda
objekt i kombination med kunskap om 6vrig data om
marknaden och marknadsaktorer. Vardering sker
individuellt for varje fastighet, dels av framtida
intjaningsformaga, dels av marknadens
avkastningskrav men &ven ett inflationsantagande
som ar i linjp med Riksbankens langsiktiga
inflationsmal.

Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt
pris vid en tankt forsalining pd en fri och 6ppen
marknad.  Foérséljningen  forutses ske  vid
varderingstidpunkten efter att fastigheten pa
sedvanligt satt varit ute till forsaljning pa marknaden
och under i Ovrigt normala forhallanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvardering

Per 31 mars 2018 har samtliga av koncernens
fastigheter vérderats internt. | genomsnitt har det
befintliga fastighetsbestdndet véarderats med ett
avkastningskrav pa 7,3 (6,8) procent baserat pa en
vagd direktavkastning om 12,5 (12,2) MSEK ar 1 och
med en langsiktig inflation som &r i linje med
Riksbankens langsiktiga inflationsmadl om 2,0
procent. Samtliga fastigheter &ar klassificerade i niva
3 enligt IFRS 13, Vardering till verkligt varde. Ingen
av fastigheterna har &ndrat klassificering.

Fastigheterna &r vid periodens utgang varderade till
170,0 (177,7) MSEK.
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Fastighetsportfolj 2018-03-31

Slanbéret 1 Blabaret 2 Lingonet 3

Slanbaret 2 Tranbaret 4 Tranbaret 3

Lingonet 2

Fastighetsbeteckning Kommun Lage Byggdr  Tomtarea, kvm Uthyrningsbar

area, kvm
Blabaret 2 Motala Brastorps handelsomrade 2008/2012 3258 1288
Lingonet 3 Motala Brastorps handelsomrade 2007/2011 7229 1500
Slanbaret 1 Motala Brastorps handelsomrade 2012 6976 2 000
Slanbéret 2 Motala Brastorps handelsomrade 2016 13 726 3000
Tranbaret 4 Motala Brastorps handelsomrade 2011 12 851 3536
Tranbaret 3 Motala Brastorps handelsomrade 2011 8 000 2 360
Lingonet 2 Motala Bréstorps handelsomrade 2007 15 488 3 300
Summa 67 528 16 984
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2018 2017 2017 2016
Belopp i MSEK ljan-31mar 1ljan-31mar 1ljan-3ldec  1jan-31dec
Hyresintékter 4,1 9,3 24,2 37,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -0,8 -1,8 -3,4 -7,6
Underhaéllskostnader - -0,3 -0,5 -1,1
Fastighetsskatt -0,3 -0,5 -1,2 -2,0
Driftnetto 3,0 6,7 19,1 26,6
Central administration -0,8 -1,0 -3,6 -3,7
Finansiella intakter - - 0,1 -
Finansiella kostnader -1,6 -3,2 -11,6 -13,1
Summa -2,4 -4,2 -15,1 -16,8
Forvaltningsresultat 0,6 2,5 4,0 9,8
Vardeforandringar
Orealiserade vardefoérandringar pa fastigheter -7,7 -2,8 -1,6 -2,7
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter - -0,8 -2,5 -
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument och derivat -5,2 4,1 515 -26,0
Resultat fére skatt -12,3 3,0 54 -18,9
Skatt 1,6 1,5 -6,2 4,3
Periodens / &rets resultat -10,7 4,5 -0,8 -14,6
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens / rets totalresultat* -10,7 4,5 -0,8 -14,6

*Hela resultatet tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2018 2017 2017 2016
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december 31 december
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 170,0 294,0 177,7 480,0
Uppskjuten skattefordran 0,8 2,4 - -
Summa anlaggningstillgangar 170,8 296,4 177,7 480,0
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9,2 4,2 9,3 7,9
Kassa och bank 17,7 33,6 72,4 6,9
Summa omsaéttningstillgdngar 26,9 37,8 81,7 14,8
Summa tillgdngar 197,7 334,2 259,4 494,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 17,5 33,5 28,2 29,0
Summa eget kapital 17,5 33,5 28,2 29,0
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld - - 0,9 4,3
Skulder till kreditinstitut - 84,3 - 115,5
Kapitalandelslan 109,2 160,2 104,0 164,3
Summa langfristiga skulder 109,2 2445 104,9 284,1
Kortfristiga skulder
Kortfristigt kapitalandelslan o - 54,8 R
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 62,0 43,1 62,3 154,7
Ovriga kortfristiga skulder 9,0 13,1 9,2 27,0
Summa kortfristiga skulder 71,0 56,2 126,3 181,7
Summa eget kapital och skulder 197,7 334,2 259,4 494,8
FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
Ovrigt Intjanade
tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2017-01-01 1,0 - 28,0 29,0
Totalresultat januari-mars 2017 - - 45 4,5
Eget kapital 2017-03-31 1,0 - 32,5 33,5
Totalresultat april-december 2017 - - -5,3 -5,3
Eget kapital 2017-12-31 1,0 - 27,2 28,2
Totalresultat januari-mars 2018 - - -10,7 -10,7
Eget kapital 2018-03-31* 1,0 - 16,5 17,5

*Eget kapital tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedgare
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KASSAFLODESANALYS
2018 2017 2017 2016
3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i MSEK 1jan-31 mar 1 jan-31 mar 1jan-31 dec 1jan-31 dec
Driftnetto 3,0 6,7 19,1 26,6
Central administration -0,8 -1,0 -3,6 -3,7
Betald rénta -2,3 -3,5 -11,2 -13,1
Betald skatt - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -0,1 2,2 4,3 9,8
Okning — /minskning + av rorelsefordringar 0,5 3,6 4,5 -3,6
Okning + /minskning — av rérelseskulder 0,2 -16,1 -16,1 -3,5
Kassaflode fr&n den I6pande verksamheten 0,7 -10,3 -7,3 9,7
Forsaljning av fastigheter - 76,8 118,1 -
Investeringar i fastigheter - -2,8 -5,6 -49,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 74,0 112,5 -49,2
Utdelning - - - -
Upptagande av 1&n - - 5,0 39,2
Amorteringar av l1an -55,2 -32,2 -39,8 -6,2
Okning + /minskning — av checkrakningskredit - -4,9 -4,9 3,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -55,2 -37,1 -39,7 36,9
Periodens kassafléde -54,7 26,6 65,5 -2,6
Likvida medel vid periodens ingdng 72,4 6,9 6,9 9,5
Likvida medel vid periodens utgéng 17,7 33,5 72,4 6,9
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FASTIGHETER
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
2018 2017 2017 2016

Belopp i MSEK 1jan-31 mar ljan-31 mar _ 1jan-31dec 1jan-31 dec
Nettoomséttning 0,2 0,5 1,6 2,3
Ovriga externa kostnader -0,3 -0,9 -2,8 -3,4
Rorelseresultat -0,1 -0,4 -1,2 -1,1
Finansiella poster
Resultat fran derivat - - - -
Finansiella intakter 0,7 1,2 4,9 4,6
Finansiella kostnader -1,3 -2,9 -8,7 -8,7
Resultat efter finansiella poster -0,7 -2,1 -5,0 -5,2
Vardeférandringar
Vardeforandring aktier -6,5 -1,8 -12,2 0,3
Vardeforéndring finansiella instrument -5,2 4,1 B5 -26,0
Resultat efter vardeforandringar -12,4 0,2 -11,7 -30,9
Bokslutsdispositioner
Erhalina/lamnade koncernbidrag - - 4,3 7,1
Resultat fore skatt -12,4 0,2 -7,4 -23,8
Skatt 0,2 - 0,2 -0,4
Periodens resultat -12,2 0,2 -7,2 -24,2
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -12,2 0,2 -7,2 -24,2
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2017 2016
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december 31 december
Tillgdngar
Finansiella anlaggningstillgadngar
Andelar i koncernforetag 102,5 119,3 109,0 121,1
Fordringar hos koncernféretag 48,3 80,8 48,3 80,8
Uppskjutna skattefordringar 2,3 2,0 2,2 2,0
Summa anlaggningstillgdngar 153,1 202,1 159,5 203,9
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 0,1 32,0 0,3 0,3
Fordringar hos koncernféretag 42,0 17,4 41,5 13,8
Kassa och bank 6,2 27,5 63,2 -
Summa omsattningstillgngar 48,3 76,9 105,0 14,1
Summa tillgangar 201,4 279,0 264,5 218,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 13,3 32,9 25,5 32,8
Langfristiga skulder
La&ngfristigt kapitalandelslan 109,2 160,2 104,0 164,3
Summa langfristiga skulder 109,2 160,2 104,0 164,3
Kortfristiga skulder
Kortfristigt kapitalandelslan - - 54,8
Skulder hos koncernféretag 77,5 83,0 77,6 13,7
Kortfristiga skulder 1,4 2,9 2,6 7,2
Summa kortfristiga skulder 78,9 85,9 135,0 20,9
Summa eget kapital och skulder 201,4 279,0 264,5 218,0
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FASTIGHETER
NYCKELTAL
2018 2017 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal 1jan-31 dec 1jan-31 mar 1jan-31 dec 1 okt-31 dec
Antal fastigheter 7 8 7 9
Uthyrningsbar area, kvm 16 984 25382 16 984 37518
Hyresvarde, MSEK 16,0 24,1 15,9 41,8
Forvaltningsfastigheter, MSEK 170,0 294,0 177,7 480,0
Driftnetto, MSEK 3,0 6,7 19,1 6,3
Direktavkastning, % 7,1 6,4 7,0 5,6
Overskottsgrad, % 74 72 79 67
Hyresduration, ar 4,0 45 4,6 3,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 88 95 90
Uthyrningsgrad yta, % 96 87 96 88
Finansiella nyckeltal
Medelranta kreditinstitut, % 1,69 1,74 1,69 1,75
Kapitalbindning, &ar 1,1 1,8 0,2 1,7
Rantetackningsgrad, ganger 14 1,8 1,3 15
Justerad rantetackningsgrad, ganger 8,3 51 51 3,8
Belaningsgrad, % 36,5 43,3 35,0 56,3
Soliditet, % 8,8 10,0 10,9 5,9
Justerad soliditet, % 64,1 57,9 72,1 39,1
Emitterat kapitalandelsl&n, MSEK 82,1 136,9 136,9 136,9
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad réanta kapitalandelslén, % 33,2 27,6 32,3 26,1
NAV-varde, % 139,8 130,5 126,9 130,3
Marknadskurs, %* 133,0 117,0 116,0 120,0
*Avser noterad slutkurs pd NDX den 31 mars 2018.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 556865-2894, ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm, bestksadress Stureplan 2, 114 35
Stockholm.

Bolagets kapitalandelsbevis ar noterade pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX) under kortnamnet: ESTEA
KAPBEVIS1. Noterad volym uppgér till 82,1 miljoner
kronor.

Estea skall langsiktigt dga, forvalta och utveckla framst
kontors- och centrumfastigheter i Sverige.

Bolagets rapport omfattar perioden januari-mars 2018.

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

Grunder for redovisningen

Koncernens rédkenskaper har uppréattats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC).
Rapporten har uppréattats i enlighet med IAS 34
Del&rsrapportering och Arsredovisningslagen.

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

Moderbolaget har upprattat sin redovisning enligt
Arsredovisningslagen och  Ré&det fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
redovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden s& langt
detta & méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen.

Redovisningsprinciperna  har varit oférandrade i
jamforelse med arsredovisningen féregaende ar och finns
utdver sammandrag i denna rapport utforligt beskrivet i
2017 ars arsredovisning.

IFRS 15 Intakter frAn avtal med kunder skall ersatta
samtliga tidigare standarder om intéktsredovisning och
bérjar galla fran 1 januari 2018. Bolagets intakter bestar
till 6vervagande del av hyresintékter, vilka inte omfattas
av denna standard. Standarden beddms inte ha nagra
vasentliga effekter p& koncernens redovisning.

IFRS 9 Finansiella instrument skall ersatta IAS 39 och
borjar gélla 1 januari 2018. Standarden beddms inte ha
nagra vasentliga effekter pa koncernens redovisning.

IFRS 16 Leasingavtal skall ersatta IAS 17 och borjar galla
fran 1 januari 2019. Standarden, som framst beror
leasetagare, innebdr att leasingavtal skall redovisas 6ver
balansrakningen som tillgéngar. Standarden bedéms inte
ha nagra vasentliga effekter pa koncernens redovisning.
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Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Kritiska beddmningar och antaganden

Att uppréatta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och foretagsledning gér beddmningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt Gvrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
awika fran dessa beddmningar och antaganden.
Styrelsen och verkstéllande direktdren har gjort en
genomgang av den bedomning av koncernens och
moderbolagets risker och osékerhetsfaktorer som
presenterades i Aarsredovisningen for 2016. Den
realekonomiska utvecklingen i Sverige och Europa har
haft en fortsatt aterhallsam effekt p& konsumtion och
ekonomi. Koncernens  véasentliga  risker  och
osakerhetsfaktorer samt hantering av desamma finns
beskrivna pa sidorna 16 och 17 i 2017 ars arsredovisning.
Styrelsens beddémning ar att de osékerhetsfaktorer som
behandlades i &rsredovisningen 2017 kvarstar.

NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

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

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

-Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &n
noterade priser enligt niva 1, antingen direkt som
prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar
(niva 2)

-Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (niva 3).

Kapitalandelslanet klassificeras i niva 1.

NOT 3 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-
TRANSAKTIONER

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) har en
narstdenderelation med sina dotterféretag samt Estea AB
som ager samtliga aktier i moderbolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal. Av
moderbolagets omséttning utgjorde 0,2 (0,5) MSEK
forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100)
procent av moderbolagets omsattning. For
koncerninterna  l&n  debiteras  ranta.  Samtliga
transaktioner inom koncernen Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ) och dess dotterbolag har genomforts pa
marknadsmassiga villkor. Estea AB debiterar i enlighet
med avtal marknadsmassigt arvode for
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forvaltningstjanster. Under perioden uppgick debiterat
arvode till 0,2 (0,5) MSEK.

Styrelse och 6vriga narstdende

| samband med utgivandet av kapitalandelslanet har
narstaende personer, personer i ledande befattningar och
bolagets styrelse (direkt eller indirekt) investerat i lanet pa
samma villkor som 6vriga investerare. Vid periodens slut,
efter den fortida delaterbetalningen, &gde styrelse och
6vriga narstaende kapitalandelsbevis om nominellt 4,8
MSEK (8,0 MSEK vid utgéngen av féregaende ar).

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

NOT 4 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Efter periodens utgang har bolaget erhallit ett villkorat bud
avseende kvarvarande fastigheter i Motala. Budet ar
bland annat villkorat av att langivare till bolaget
accepterar forsaljningen. Langivarmotet kommer att
hallas den 28 maj 2018.

18



esteq

FASTIGHETER

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 22 maj 2018

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
Jockum Beck-Friis David Ekberg Johan Eriksson

Styrelseordférande VD och styrelseledamot Styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Ordlista och definitioner

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

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offentliggérs i finansiell information. Estea presenterar vissa
nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS da bolaget anser att dessa métt ger vardefull information till
investerare och dvriga intressenter.

Till félid av de nya riktlinjerna har Estea gjort en éversyn av definitionerna. Eftersom berakningen av alternativa nyckeltal
kan skilja sig mot matt som anvands av andra foretag kan jamforbarhet mot andra foéretag i dessa matt saknas. Estea har
valt att redovisa vissa nyckeltal i tabellform for att fortydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande tolv manader i férhallande till fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang. For fastigheter dgda kortare tid &n 12 manader anvands faktiskt utfall tillsammans med bedémt driftnetto
fran bolagets forvarvskalkyl.

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgang i forhallande till hyresvardet. Mattet anvands for att underlatta
bedémningen av hyresintakter for vakanta areor och dvriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration
Summan av antal manader som kvarstar, i befintliga hyresavtal, till hyresavtalens upphérande eller forlangning i forhallande
till antal hyresavtal. Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst efter periodens utgang exkluderas i berékningen.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror som Ioper vid periodens utgdng med tilligg for rabatter samt bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang.

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

Finansiella begrepp

Ackumulerad réanta kapitalandelslan

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

Beldningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade varde. Belaningsgraden &r ett riskmatt som visar hur stor del
av fastighetsportfoljens varde som ar beldnad med rantebarande skulder till kreditinstitut. Kapitalandelslanet, vilket &ar
noterat, som &r efterstéllt bolagets samtliga dvriga skulder ar exkluderat i berdkningen &ven om instrumentet |6per med
ranta och redovisas som skuld i balansrékningen.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang.

Justerad rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive rantekostnader
for kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att
betala sina rantor exkluderat ranta pa kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fére
vardeférandringar).
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Justerad soliditet
Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen.
Mattet anvands for att visa koncernens finansiella stabilitet nar kapitalandelslanet inrdknas som eget kapital.

Kapitalbindning
Aterstdende genomsnittlig 16ptid i réantebarande krediter innan skulderna férfaller till &terbetalning/refinansiering. Mattet
anvands for att belysa koncernens 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 vilken kurs en investerare slutforde kép/forsaljningar av koncernens kapitalandelsbevis vid periodens utgang.

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

NAV

En teoretisk berakning av kapitalandelsbevisens andel av koncernens totala tillgdngar minus skulder under férutséttning att
tilgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och skulderna exklusive kapitalandelslanet aterbetalas samt vad
som i Ovrigt foljer av de Allméanna villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV redovisas som procent i forhallande till nominellt
belopp (10 000 kronor). Mattet anvands for att ge investerarna en végledning, om &n teoretisk, till vilket varde varje
kapitalandelsbevis uppgick till vid periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Ranta kapitalandelslan
Arsréanta pa kapitalandelsl&net. Mattet upplyser investerarna om vilken &rsranta kapitalandelsbeviset [6per med.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Rantetackningsgrad ar
ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med forvaltningsresultatet (resultat
fran verksamheten fore vardeforandringar).

Soliditet
Redovisat eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutningen. Méttet anvands for att visa koncernens
finansiella stabilitet.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal da bolagets aktier ej ar noterade och
samtliga aktier &gs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS
2018 2017 2017 2016
Belopp i MSEK jan-mar jan-mar jan-dec okt-dec
Soliditet Eget kapital 17,5 33,5 28,2 29,0
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 197,7 334,2 259,4 494,8
Soliditet 8,8% 10,0% 10,9% 5,9%
Justerad soliditet Eget kapital 17,5 33,5 28,2 29,0
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelsl&n 109,2 160,2 158,8 164,3
Balansomslutning Balansomslutning 197,7 334,2 259,4 494,8
Justerad soliditet 64,1% 57,9% 72,1% 39,1%
Justerad rantetackningsgrad Férvaltningsresultat 0,6 25 ! 1,8
Justerat forvaltningsresultat / Aterlaggning av finansiella kostnader 16 3.2 115 3,6
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 2,2 57 15,5 55
Finansiella kostnader minskat
med ranta p& kapitalandelslan 0,3 1,1 3,0 1,5
(justerad finansiell kostnad)
Justerad rantetackningsgrad 8,3 5,2 51 3,8
NAV-varde Eget kapital 17,5 33,5 28,2 29,0
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -1,0 -1,0 -1,0 -1,0
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp 27,1 233 21,9 27.4
Summa eget kapital att fordelas
till investerarna (s1) 43,6 55,8 49,1 55,4
Investerarandel 75% av s1 32,7 41,8 36,8 41,5
NAV-varde 139,8% 130,5% 126,9% 130,3%
Kalendarium
Extrainsatt langivarmoéte 28 maj 2018
Ranteutbetalning fran Euroclear 5 juli 2018

Delarsrapport april-juni 2018

22 augusti 2018

www.estea.se

Information och finansiella rapporter finns tillgangliga pd www.estea.se

Ytterligare information kan erhéallas av VD David Ekberg telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef Suleyman Serhanoglu

telefon 08-679 05 00.
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