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Bokslutskommuniké

2015
Summering av 2015
Fjarde kvartalet 2015 Rakenskapsaret 2014 - 2015*
e Hyresintakter uppgick till MSEK 45 (40). e Hyresintdkter uppgick till MSEK 167.
o Driftoverskottet uppgick till MSEK 24 (28). e Driftoverskottet uppgick till MSEK 111.
e Resultat efter skatt uppgick till MSEK -8 (-4). e Resultat efter skatt uppgick till MSEK 19.
e Fastighetsvardet uppgick till MSEK 1 790 (1 783). e Totala kassaflodet uppgick till MSEK 10,2.

e Totala kassafloédet for kvartalet MSEK -5,6 (-2,8).

e Ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 97,7%*
(90,5%).

* Jamforelse siffror ar fran delarsrapport Q3 2015. * Moderbolagets rakenskapsar dr 1/9 2014 - 31/12 2015

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

e Ett hyreskontrakt om 2 420 kvm har tecknats med en ny hyresgast i Arsta 64:2, Uppsala. Lokalen

var vakant fore 6verenskommelsen.

e Estancia Logistik Holding AB har fatt ett beslut fran Skatteverket i december 2015. Bolaget ar skyl-
dig att betala arbetsgivaravgifter for en transaktion under 2013. Estancia Logistik Holding har fatt
dispens med betalning tills dess att beslutet har fattats i forvaltningsdomstolen. Kostnaden for
arbetsgivaravgiften samt skattetillagget har belastat resultatrakningen med 24 MSEK under det
fjarde kvartalet 2015.
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VD har ordet

Estancia Logistiks forsta rakenskapsar ar nu slut och arets summeras till nagot positivt. Det har
varit en intressant resa med manga forvarv och en obligationsemission. Vi har renoverat och
byggt ut en aula till Kunskapsskolan i Borlange vilket har resulterat i ett nytt hyreskontrakt pa en
ldngre tid. Vi har dven anstallt en fastighetschef som har i uppdrag att halla relationen mellan
hyresvarden och hyresgasten goda.

FASTIGHETSFORVALTNING

Tyngdpunkten i var fastighetsforvaltning har under kvartalet varit att matcha hyresgaster med
vara vakanta utrymmen. Ett resultat av detta arbete ar avtalet som tecknats med Airhop i Upp-
sala. Airhop &r ett foretag som erbjuder ett brett spektrum av fysiska aktiviteter. Det ar i grun-
den ett rum med trampoliner fran vagg till vagg. Tillsammans med busfabriken, har en lagerlokal
blivit ett aktivitetscenter. Vi ser en framtid dar vi fortsatter utveckla denna fastighet med fler

hyresgaster inom samma segment.

| Jarfalla har en byggnad till viss del gjorts om ftill ett kontorshotell. Vi sag att kunderna efterfra-
gade mindre kontorsrum tillsammans med en storre lagerdel. Det har varit en framgang och stor
del av utrymmena i det nya kontorshotellet &r nu uthyrt.

RESULTAT OCH VINSTER

Under sista kvartalet i 2015 har vi mottagit ett beslut fran Skatteverket, som innebar att vi har
varit tvungna att belasta resultatrdkningen med en arbetsgivaravgift med ett tillhérande skatte-
tillagg. | ovrigt har koncernen haft ett positivt resultat om MSEK 19 och ett driftnetto om MSEK
111. Det verkliga vardet pa fastigheterna 6kade nagot i det fjarde kvartalet och var vid arsskiftet
uppskattat till MSEK 1 790.

Martin Johansson, VD
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Koncernens resultatrdkning i sammandrag, MSEK

Okt - Dec Sep - Dec
Belopp i MSEK 2015 2014/2015
Hyresintdkter 45 167
Fastighetskostnader -20 -57
Driftoverskott 24 111
Central administration -3 -20
Personalskatter -21 -21
Finansnetto -12 -48
Forvaltningsresultat -11 22
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2 20
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 3 -9
Resultat fore skatt -7 33
Aktuell skatt -1 -5
Uppskjuten skatt 0 -9
Periodens/arets resultat -8 19

D3 koncernen inte har nagra transaktioner att redovisa i Gvrigt totalresultat har ndgon sadan rapport ej
tagits fram.

Koncernens rapport 6ver finansiell stillning i sammandrag, MSEK

Belopp i MSEK 31 December, 2015 30 September, 2015
Forvaltningsfastigheter 1790 1783
Kortfristiga fordringar 36 39
Likvida medel 10 16
Summa tillgangar 1836 1838
Eget kapital 423 441
Langfristiga skulder 1255 1266
Derivatinstrument 9 11
Uppskjuten skatteskuld 51 35
Ovriga skulder 98 85
Summa eget kapital och skulder 1836 1838

Da koncernen inte har nagra transaktioner att redovisa i 6vrigt totalresultat har ndgon sadan rapport ej
tagits fram.
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag, MSEK

Okt - Dec Sep - Dec
Belopp i MSEK 2015 2014/2015
Lopande verksamhet
Rorelseresultat 3 90
Justeringar som inte ingar i kassaflodet -3 -20
Erlagd samt erhdllen rinta, netto -12 -48
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -11 22
Kassafloden fran forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av kortfristiga fordringar 8 3
Okning/minskning av kortfristiga skulder 13 98
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 21 101
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 0 -1723
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -5 -47
Kassafléden fran investeringsverksamheten -5 -1770
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 1288
Amortering av lan -11 -33
Aktiedgartillskott 0 404
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 1659
Periodens kassaflode -6 10
Likvida medel vid periodens borjan 16 0
Likvida medel vid periodens slut 10 10

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Balanserade Summa eget kapital
Aktieagartill- vinster inklusive hanforligt till moderfé-

TSEK Aktiekapital skott  arets resultat retagets aktiedgare
Ingdende balans per 1 september,

2014 500 500
Aktiedgartillskott 404 097

Arets resultat 18 563

Utgaende balans per 31 december,
2015 500 404 097 18 563 423 160

Estancia Logistik (publ) AB Bokslutskommuniké 2015



Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

Jan - Dec
2015
Soliditet, % 25,4
Belaningsgrad, netto, % 69,5
Belaningsgrad, % 70,1
Skuldsattningsgrad, multipel 2,9
Réntetackningsgrad, multipel 1,7
Fastighetsrelaterade nyckeltal
December 2015 September 2015
Antal fastigheter 22 22
Hyresvarde, MSEK 171 179
Uthyrningsbar yta, 000s kvm 242 242
Fastighetsvarde, MSEK 1790 1783
Fastighetsvarde, SEK / kvm 7 381 7 354
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,7 90,5
Fastighetsportfolj
Per 31 december 2015 bestod koncernen av 22 fastigheter. Det
geografiska fokusen i bestandet ar i huvudsak férmanliga lo-
gistiknav runt om i landet. Storstadsregionerna Stockholm och
sodra delarna av landet star for cirka 80 procent av portfoljens
totala varde. Fastigheterna har ett totalt marknadsvarde pa 1,79
miljarder kronor. Den totala uthyrningsbara ytan var 242 500
kvadratmeter med ett hyresvarde om 171 miljoner kronor.
- -
N
Under fjarde kvartalet har inga nyforvarv gjorts. Istdllet har fokus =
varit pa vakanserna och halla befintliga hyresgaster nojda. :
HYRESINTAKTER PER REGION HYRESINTAKTER PER SEGMENT
31 december, 2015 31 december, 2015
6% 1%
12%
36% 12%
MSEK 171 MSEK 171
T7%
46%
MNorr MV3ist BESoder M Centrala Logistik ® Kontor m Owrigt
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Varderingsmetoder

Bolagets fastighetsportfolj har varderats av externa varderingsfirmor med relevanta certifi-
erade kvalifikationer och med erfarenhet inom omradet. Varderingarna utgor en grund i
det verkliga virde som presenteras i balansrdkningen.

Viardet pa fastigheterna har baserats pa marknadspriset och framtida intakter. Vardeskap-
ande investeringar dven beaktas.

Avkastningskraven som anvands i uppskattningen harrér fran forséljning av jamférbara fas-
tigheter. Viktiga faktorer vid val av avkastningskrav ar en beddmning av objektets framtida
hyresutveckling, vardeférandringar och eventuell utvecklingspotential, samt fastighetens
skick. For vakanta utrymmen gors en individuell uppskattning for varje fastighet. Inflation-
santagandet dr 0% for 2015 och darefter 2%. Fastighetskostnaderna uppskattas baserat pa
arliga historiska trender. Varderingen baseras pa nuvardesberakning av kassaflodet, samt
restvardet vid slutet av kalkylperioden.

Okt - Dec Jul - Sep Apr - Jun Jan - Mar

Belopp i MSEK 2015 2015 2015 2015
Kvartalets ingdende balans 1783 1778 1726 0
Forvarv av fastigheter 0 0 0 1723
Investeringar i befintliga fastigheter 5 5 34 3
Justering verkligt varde 2 0 18 0
1790 1783 1778 1726
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Finansiering

EGET KAPITAL

| januari 2015 tillforde aktiedgarna i Estancia Logistik AB ett kapitaltillskott till bolaget om 404
MSEK. Detta var en del i finansieringen av kommande transaktioner och for att uppfylla de vill-
kor som finns stipulerade i obligationsvillkoren. Det egna kapitalet i koncernen per 31 december
uppgick till 461 MSEK. Koncernens egna kapital far inte understiga 400 MSEK enligt avtal med
banken och far inte understiga 350 MSEK enligt obligationsavtalet.

RANTEBARANDE SKULDER

Per den 31 december, 2015 uppgick rantebarande skulder till 1 255, varav 1 055 avsag lan fran
kreditinstitut. Under fjarde kvartalet 2015 har lan till kreditinstitut amorterats, vilket fatt bela-
ningsgraden att sjunka till 58,9% *. Alla lan fran kreditinstitut ar fran samma bank, vilket gjorde
det majligt att férhandla om réantan till en formanlig niva. Som ett satt att sanka réanteriskerna,
har 100% av lanen till banken ranteswappats till fasta rantor fran 2 februari 2015. Swappen for-
faller samtidigt som lanen fran kreditinstitut, under 2019.

Estancia Logistik utfardade sin seniora sdkerstallda obligation pa 200 miljoner kronor i januari.
Nettobehallningen fran obligationen anvandes delvis for att finansiera alla fastighetstransaktion-
er under forsta kvartalet. Obligationen har en fast kupong pa 7,5% och forfaller i maj 2019.

Trenden fér marknadsrantor paverkade marknadsvardet av befintliga ranteswappar, vilket ger
en positiv effekt pa resultatet for Q4.

*obligationsskulden ingar inte i utrakningen.

Eget kapital och skulder Forfall av rantebdrande skulder
31 december, 2015 31 december, 2015
X
8
9% 239 =1
11%
57% ® ® ® x
o o o o
Eget kapital MBanklin ® Obligation ® Ovriga skulder 2015 2016 2017 2018 2019

Det ar planerat att obligationen och skulderna till kreditinstituten férfaller samma ar. Néar obli-
gationen har forfallit, kommer belaningsgraden vara pa en lamplig niva for banken ska kunna
refinansiera hela obligationsskulden.
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Ovriga upplysningar

MODERBOLAGET

Moderbolaget redovisar en forlust om TSEK 12 204. Per 31 December 2015, hade moder-
bolaget eget kapital om totalt MSEK 392 varav TSEK 500 ar bundet eget kapital. Per 31
December 2015, hade moderbolaget en réntebédrande obligationslan pa totalt 200 miljo-
ner kronor.

Moderbolagets rakenskapsar ar september 2014 - december 2015. Den 1 januari forvar-
vade Estancia logistik (publ) AB aktierna i Estancia Logistik Holding AB. Fran detta datumet
publicerar Estancia Logistik AB finansiell och annan information pa koncernniva.

PERSONAL
Det finns inga anstéllda i Estancia Logistik. Huvudkontoret ligger pa Gardet, Stockholm.
REDOVISNINGSPRINCIPER

Estancia uppréttar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER FOR KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Estancia Logistik ar l6pande utsatt for olika risker, vilket kan ha betydelse for foretagets
framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Finansiering, organisationsstruktur
och arbetsprocesser ar viktiga riskomraden for Estancia Logistik.

Rénterisken har reducerats genom att rantesdkra 100% av bankrdntorna. Denna rdn-
teswap forfaller 2019.
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Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande

oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncer-

nen star infor.

Stockholm, 24 februari, 2016
Estancia Logistik AB (publ)

(Organisation nummer 556789-7110)

Martin Johansson

VD, Styrelseledamot

Jan-Ake Glommen

Styrelseledamot

UIf Clacton

Styrelseordférande

Lennart Nyberg

Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

RAPPORTERINGSTILLFALLEN
Datum for arsstimma

Delarsrapport januari - mars 2016

KONTAKTINFORMATION
ESTANCIA LOGISTIK AB (publ)
Tegeluddsvagen 100, 115 28 Stockholm

Tel: 08-545 858 47 - www.estancialogistik.se

30 Mars 2016

25 Maj, 2016

Martin Johansson, VD
Tel: 0708 84 85 84, Mail: Martin@estancialogistik.se
Philip Lofgren, ekonomichef

Tel: 0705 91 15 45, Mail: Philip@estancialogistik.se
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SAMMANFATTNING AV FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Belopp i TSEK 31 december 2015
Ovriga anliaggningstillgdngar 40 000
Uppskjuten skattefordran 3442
Kortfristiga fordringar 548 902
Likvida medel 50
Balansomslutning 592 394
Eget kapital 392394
Rantebdrande skulder 200 000
Ovriga skulder 0
Summa eget kapital och skulder 592 394

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Okt - Dec Sep 2014 - Dec 2015
Belopp i TSEK 2015 2014/2015
Hyresintakter 0 0
Fastighetskostnader 0 0
Rorelseresultat 0 0
Central administration -517 -646
Finansnetto -3750 -15 000
Forvaltningsresultat -4 267 -15 646
Vardeforandringar, fastigheter 0 0
Vardeforandringar, derivat 0 0
Resultat fore skatt -4 267 -15 646
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 3442 3442
Periodens/arets resultat -825 -12 204

Estancia Logistik (publ) AB
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Ordlista

Réntabilitet

Rantebarande skulder i procent av eget kapital.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i procent av hyresvardet vid
utgangen av perioden.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.
Tomtrattsavgald

Arlig ersattning till dgaren av fastigheten som
hélls under en tomtratt.

IAS

International Accounting Standards. De inter-
nationella redovisningsstandarder som utfar-
dats av oberoende organ, International
Accounting Standards Board (IASB) samt bear-
betad och antagits av EU. Reglerna maste fol-
jas av noterade bolag inom EU.

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationella redovisningsstandarder som
skall tilldmpas foér koncernredovisningen foér
borsnoterade foretag i EU fran 2005.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet, exklusive finansnetto i
procent av finansiella intakter och kostnader.

Ranteswap

Ett avtal mellan tva parter att byta rantevillkor
pa lan i samma valuta. Swappen innebar att en
part utbyter sin rorlig ranta for en fast ranta,
medan den andra parten far en fast ranta i
utbyte mot en rorlig ranta. Syftet med en ran-
teswap dr att minska ranterisken.

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder vid periodens slut i pro-
cent av det redovisade vardet pa fastigheterna
i rapporten over finansiell stallning.

Belaningsgrad netto

Rantebdrande skulder vid periodens slut med
avdrag for likvida tillgangar, i procent av det
redovisade vardet pa fastigheterna i rapporten
over finansiell stallning.

Marknadsvirdet pa fastigheterna

Marknadsvardet pa fastigheter matt med en
extern vardering.

Fastigheter

Fastigheter som innehas enligt titel eller
tomtratt.

Fastighetsvarde
Redovisat varde av fastigheterna.
Hyresintdkter

Hyrorna inklusive tilldgg for el, varme och
andra overenskomna fastighetskostnader som
betalas av hyresgasten.

Tomtratt

Ratten att anvanda och Overfora utan begrans-
ning, en egenskap utan att dga fastigheten.
Forsdljningen av en tomtratt omfattas av
samma regler som forsadljning av resterande
egendom.

Avkastning

Driftoverskottet for en rullande 12-manaders
period i procent av det redovisade vardet av
fastigheterna. Driftsdverskottet har justerats
for innehavstiden av fastigheterna under peri-
oden
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Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sadana de
antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Véarderingsgrunder tillimpade vid upprattandet av de
finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, forutom vissa finansiella tillgangar och skulder
och forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgangar och skulder som véarderas till verkligt
varde bestar av rantederivatinstrument.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan. Det innebar att de finansiella rappor-
terna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om
inte annat anges, avrundade till ndgrmaste miljontal

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rappor-
terna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedomningar och upp-
skattningar samt gér antaganden som paverkar tillampning-
en av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfal-
let kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &nd-
ringen gors om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen gors och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida peri-
oder.

Viasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pd samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinci-
per har vidare konsekvent tillampats av koncernens fére-
tag, vad avser joint ventures vid behov genom anpassning
till koncernens principer.

Andrade redovisningsprinciper

Nedan beskrivs vilka dndrade redovisningsprinciper som
koncernen tillampar fran och med 1 januari 2015. De nya
redovisningsstandarden IFRS 11 har inte lett till nagon pa-
verkan pa belopp eller skillnad i klassificering.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillampas

IFRS 9 Finansiella instrument, ersatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering, fran och med 2018.
IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och finansiella skulder samt sakringsredovisning.
IFRS 9 har dnnu inte godkéants for tillampning av EU och far
darmed inte heller fortidstillampas. Bolaget har valt att
avvakta med konsekvensanalys.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers med till-
lampning fran och med 1 januari 2017 f6rutsatt att standar-
den blir antagen av EU. Preliminart beddéms inte IFRS 15
paverka koncernens redovisning i ndgon vasentlig omfatt-
ning. Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden
bedoms inte fa nagon effekt pa koncernens redovisning.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader réknat fran balansdagen. Om-
sattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt va-
sentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper och rérelseforvarv

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestimmande
inflytande fran Estancia Logistik. Bestammande inflytande
foreligger om Estancia Logistik har inflytande 6ver investe-
ringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig av-
kastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt infly-
tande Over investeringen till att paverka avkastningen. Vid
beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om de
facto kontroll foreligger.

Ett bolagsforvarv kan antingen betraktas som ett tillgangs-
forvarv eller ett rorelseférvarv. Nar det ar en tillgang som
forvarvas (s.k. asset purchase) omfattas forvarvet inte av
IFRS 3.

| koncernen sker framst tillgangsforvarv, men en bedom-
ning sker vid varje férvarv om det ar ett rorelse- eller ett
tillgangsforvarv.

Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar att forvarva det
kopta bolagets fastigheter och dar ingen férvaltningsorga-
nisation finns redovisas som ett tillgangsforvarv. Bolagsfor-
varv dar det finns forvaltningsorganisation redovisas som
ett rorelsefoérvarv.

Ingen uppskjuten skatt redovisas vid ett tillgangsforvarv
utan fastighetens varde minskas med det belopp som, vid
forvarvstillfallet, avser avdrag hanforligt till uppskjuten
skatt pa tillgangen. Den initialt frandragna uppskjutna
skatten kommer déarefter att paverka vid omvarderingar

Bokslutskommuniké 2015
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pa sa satt att avdrag sker fran det nya verkliga vardet (vid
omvarderingstillfdllet) med den initialt frandragna upp-
skjutna skatten.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotter-
foretagets tillgangar och 6vertar dess skulder. | férvarvsa-
nalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder
samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande.
Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter
som ar hanforliga till emission av eget kapital-instrument
eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i
arets resultat

Vid rorelseforvarv dar overford ersdttning, eventuellt inne-
hav utan bestimmande inflytande och verkligt varde pa
tidigare dgd andel (vid stegvisa forvarv) dverstiger det verk-
liga vardet av férvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill.
Nar skillnaden ar negativ, s.k. forvarv till |agt pris redovisas
denna direkt i arets resultat.

Villkorade kdpeskillingar redovisas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten. | de fall den villkorade képeskillingen ar
klassificerad som eget kapital-instrument, gors ingen om-
vardering och reglering gors inom eget kapital. For 6vriga
villkorade képeskillingar omvarderas dessa vid varje rap-
porttidpunkt och férandringen redovisas i arets resultat.

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterforetaget
uppkommer innehav utan bestammande inflytande. Det
finns tva alternativ att redovisa innehav utan bestdammande
inflytande. Dessa tva alternativ &r att redovisa innehav utan
bestammande inflytandes andel av proportionella nettotill-
gangar alternativt att innehav utan bestammande infly-
tande redovisas till verkligt varde, vilket innebar att innehav
utan bestdmmande inflytande har andel i goodwill. Valet
mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan be-
stdmmande inflytande gors forvarv for forvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kost-
nader och orealiserade vinster eller forluster som uppkom-
mer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernfére-
tag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernre-
dovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer fran
transaktioner med joint ventures och joint ventures elimi-
neras i den utstrackning som motsvarar koncernens agar-
andel i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa
samma satt som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns nagot nedskrivningsbehov

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktion-
ella valutan till den valutakurs som foreligger pa trans-
aktionsdagen.

Intdkter

Intdkter ar det bruttoinfléde av ekonomiska férdelar som
uppstar i ett foretags ordinarie verksamhet under en period
och som Okar foretagets egna kapital, med undantag for
6kningar som beror pa tillskott fran dgarna. Intakter ska
varderas till det verkliga varde av vad som erhallits eller
kommer att erhallas.

Hyresintdkter

Nettoomsattning omfattar samtliga typer av hyresintakter
inklusive tillagg sasom fastighetsskatt, varme etc. Hyresin-
takter redovisas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i
avtalet. Den sammanlagda kostnaden for lamnade for-
maner redovisas som en minskning av hyresintakterna
linjart 6ver leasingperioden. Hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyresintakterna fordelas éver
tiden enligt avtalets innebord. | de fall hyresrabatten i ett
nytecknat avtal 6verstiger 1 mkr ska hyresrabatten periodi-
seras dver hyresavtalets 16ptid. Férskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintdkter. Hyresintdkter fran forvar-
vade fastigheter redovisas fran och med tilltrddesdagen.

Resultat fran fastighetsférsdljning

Resultat fran forsaljning av fastigheter och aktier och ande-
lar i fastighetsdgande bolag redovisas under rubriken
"Vardeforandringar pa fastigheter, realiserade”. Intdkter
fran fastighetsforsaljning redovisas pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner overgar till kdparen vid ett tidigare
tillfélle.
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Om sa har skett redovisas fastighetsforsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intaktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna be-
traffande risker och féormaner samt engagemang i den 16-
pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér salja-
rens och/eller kbparens kontroll.

Vid forsaljningstillfdllet gors eventuella reserveringar for
bland annat ej fakturerade forsaljningsomkostnader eller
andra kvarstaende kostnader hanforbara till den gjorda
affaren. Resultat fran fastighetsforsaljning redovisas pa en
separat rad efter forvaltningsresultatet

Ovriga rérelseintdkter

Ovriga rorelseintakter avser intdkter fran sekundéra aktivi-
teter inom ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisations-
vinster pa materiella anldggningstillgangar, kursvinster pa
fordringar och skulder av rorelsekaraktar.

Leasing

Tillgangar som hyrs enligt operationell leasing redovisas
som regel inte som tillgdng i rapport 6ver finansiell stall-
ning. Operationella leasingavtal ger inte heller upphov till
en skuld. Kostnader avseende operationella leasingavtal
redovisas i arets resultat linjart 6ver leasingperioden. For-
maner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas i arets resultat som en minskning av leasingav-
gifterna linjart 6ver leasingavtalets 16ptid. Variabla avgifter
kostnadsfors i de perioder de uppkommer. Samtliga hyres-
avtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade som oper-
ationella leasingavtal. Se Hyresintakter ovan. Dessa ar per
definition finansiella leasingavtal, men da dessa bedémts ej
vara vasentliga har de redovisats som operationella leasing-
avtal. | koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar
koncernen ar leasegivare.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pa investerade
medel. Ranteintdkter redovisas i takt med att de intjanas.
Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kost-
nader som uppkommer da Estancia Logistik upptar rante-
barande skulder. De finansiella kostnaderna belastar resul-
tatet for den period till vilken de hanfér sig. Valutakursvins-
ter och valutakursforluster redovisas netto. Derivat an-
vands i syfte att ekonomiskt sakra de risker for ranteexpo-
nering som koncernen utsatts for.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underlig-
gande transaktion redovisats i ovrigt totalresultat eller i
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i 6v-
rigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avse-
ende aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till
aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovi-
sade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Tempordra skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill
och inte heller for skillnad som uppkommit vid forsta redo-
visningen av tillgangar och skulder som inte &r rorelsefor-
varv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beak-
tas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i
dotterforetag och joint ventures som inte férvantas bli
aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av upp-
skjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Upp-
skjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna ut-
nyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vid tillgangsfoérvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde
efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterfol-
jande bokslut berdknas uppskjuten skatt baserat pa den
temporara skillnaden mellan férvaltningsfastighetens verk-
liga varde och dess skattemdssiga varde. Dock berdknas
inte uppskjuten skatt pa skillnaden mellan fastighetens
redovisade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten och
fastighetens skattemassiga varde vid forvarvstidpunkten.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver fi-
nansiell stallning inkluderar pa tillgadngssidan likvida medel,
hyres- och kundfordringar samt derivat. Pa skuldsidan ater-
finns leverantdrsskulder, lane- och reversskulder samt deri-
vat.

Redovisning i och borttagande fran Rapporten éver finansi-
ell stdllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i Rapport
over finansiell stdllning nar bolaget blir part enligt instru-
mentets avtalsmadssiga villkor. En fordran tas upp nar kon-
cernen presterat och en avtalsenlig skyldighet att betala
foreligger for motparten dven om inte faktura har skickats.
Kundfordringar tas upp i Rapport over finansiell stallning
nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
dven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder
tas upp nar faktura mottagits

En finansiell tillgang tas bort fran Rapport 6ver finansiell
stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
Rapport over finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet
fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del
av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i Rapport 6ver finansiell stallning
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och re-
glera skulden

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangen.

Klassificering och virdering

Finansiella instrument, som inte &r derivat, redovisas initialt
till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde med tillagg for transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen utifran i
vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassificeringen avgor
hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redo-
visningstillfdllet sdésom beskrivs nedan

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart till-
gangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte
ar derivat och som har faststallda eller faststallbara betal-
ningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Ford-
ringarna klassificeras i kategorin lane- och kundfordringar.
Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektiva
réanta som berdaknades vid anskaffningstidpunkten. Da hyres
- och kundfordringarnas I6ptid &r kort, redovisas de till
nominellt belopp. Hyres- och kundfordringarna redovisas
till det belopp som berdknas inflyta, d.v.s. efter avdrag for
osakra fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder
och skulder till koncernforetag, ingar i denna kategori. Skul-
derna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat

Sakringsredovisning tillampas inte for rantederivat. Rante-
derivat anvands for att ekonomiskt sakra de ranterisker
som koncernen ar utsatt for. Derivat klassificers i kategorin
finansiella tillgangar/skulder varderade till vekligt varde via
arets resultat. Derivaten redovisas till verkligt varde enligt
Niva 2- vardering, med vardeférandringar i arets resultat.

Materiella anldggningstillgangar

En materiell anlaggningstillgang redovisas i Rapport dver
finansiell stallning om det ar sannolikt att de framtida eko-
nomiska fordelarna som kan hanforas till tillgangen kom-
mer att tillfalla foretaget och att tillgangens anskaffnings-
varde kan berdknas p3 ett tillforlitligt satt. | Estancia Logistik
utgors posten framst av inventarier.
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Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar in-
kopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur Rapport éver finansiell stéllning vid utrangering
eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar
vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av till-
gangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust
redovisas som Ovrig rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar férknippade med tillgangen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovi-
sas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjan-
deperiod. De beraknade nyttjandeperioderna ar:

Inventarier 5-20ar

Avskrivning sker fran och med anskaffningstidpunkten for
tillgdngen. Nyttjandeperiod &r den period under vilken
tillgangen forvantas vara tillganglig att anvandas i koncer-
nen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintékter eller virdestegring eller en kombi-
nation av dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till for-
varvet direkt hanforbara utgifter sasom t.ex. utgifter for
lagfart och uttagande av pantbrev. Férvaltningsfastigheter
redovisas i Rapport dver finansiell stallning till verkligt
varde. Verkliga vardet baseras pa vadrderingar av utomsta-
ende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikation-
er och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter
av den typ och med de lagen som &r aktuella. Denna varde-
ring sker varje kvartal av samtliga fastigheter. Det genom-
fors dven besiktningar pa fastigheter som inte varit besokta
av varderarna de senaste tva aren.

Verkliga virden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det
beddomda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid
varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar obero-
ende av varandra och som har ett intresse av att trans-
aktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar
bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvang. Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar
troligt att framtida ekonomiska fordelar férknippade med
tillgangen kommer att erhdllas av koncernen och utgiften
kan faststillas med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsfors i den period de uppstar

Laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkdp, konstruktion
eller produktion av tillgdngar som tar betydande tid i an-
sprak att fardigstalla for att avsedd anvandning eller forsalj-
ning ingar i anskaffningsvérdet. | koncernen ar det framst
aktuellt vid uppférande eller storre ombyggnadsprojekt av
forvaltningsfastigheter. Berdkning av laneutgiften gérs uti-
fran projektets finansieringsbehov och koncernens uppla-
ningskostnad. Laneutgifter &r rénta och andra kostnader
som uppkommer nar ett féretag lanar kapital.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i drets resultat efter férvaltningsresultatet. Hyresin-
takter och intdkter fran fastighetsférsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intdktsredovisning.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbeten
ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

De redovisade tillgdngarna bedéms vid varje balansdag for
att avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av andra till-
gangar an finansiella tillgangar vilka redovisas enligt IAS 39,
uppskjutna skattefordringar och forvaltningsfastigheter
som redovisas till verkligt varde (IAS 40). For undantagna
tillgangar enligt ovan bedéms det redovisade vardet enligt
respektive standard.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillamp-
ningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har
skett en férandring i de antaganden som lag till grund for
berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gors
endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde
efter aterforing inte Gverstiger det redovisade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utvarderas om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i
behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observer-
bara forhallanden som intraffat och som har en negativ
inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvardet.

En prévning av vardet av forfallna oreglerade fordringar ska
|I6pande goras. Sa lange forlusten ej ar konstaterad ska
fordran och reserveringen bruttoredovisas i rakenskaperna.
Fordringarnas nedskrivningsbehov faststalls utifran histo-
riska erfarenheter av forluster pa liknande fordringar. Hyres
- och kundfordringar med nedskrivningsbehov redovisas till
nuvardet av férvantade framtida kassafloden. Fordringar
med kort 16ptid diskonteras dock inte.

Nar forlusten ar konstaterad ska fordran skrivas bort. Be-
vakning av bortskrivna fordringar kan bli aktuella t.ex. in-
nan en konkurs ar avslutad. Kostnaden for hyres- och kund-
forluster ska i resultatrakningen paverka driftnettot.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna
uttalanden géllande for noterade foretag tillampas. RFR 2
innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juri-
diska personen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS
och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS
som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrdakning och en rap-
port 6ver resultat och 6vrigt totalresultat, dar for koncer-
nen dessa tva rapporter tillsammans utgér en rapport dver
resultat och 6vrigt totalresultat. Vidare anvands for moder-
bolaget bendmningarna balansrakning respektive kassaflo-
desanalys for de rapporter som i koncernen har titlarna
rapport 6ver finansiell stéllning respektive kassaflodesana-
lys koncernen.

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget
uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten éver resultat och ovrigt totalresultat, rapporten
over forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter re-
spektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning
av anlaggningstillgangar och eget kapital.

Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar inte finansiella instrument i enlig-
het med IAS 39 och den standardens kategorier. Langfris-
tiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde,
liksom langfristiga rantebarande skulder. Fordringar och
finansiella skulder som ar kortfristiga redovisas till nomi-
nellt belopp, eftersom I6ptiden ar kort och effekt av diskon-
tering ovasentlig. De finansiella tillgangarna bedéms 16-
pande avseende eventuellt behov av nedskrivning.

Materiella anldggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade av-
skrivningar och eventuella nedskrivningar pa samma satt
som for koncernen men med tillagg for eventuella upp-
skrivningar.

Leasade tillgdngar

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reg-
lerna for operationell leasing.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterféretag. Finansi-
ella garantier innebar att bolaget har ett atagande att er-
sdtta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som
denne adrar sig pa grund av att en angiven galdendr inte
fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redo-
visning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget
en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel
jamfort med reglerna i IAS 39. Lattnadsregeln avser finansi-
ella garantiavtal utstallda till forman for dotterforetag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsatt-
ning i balansrdkningen nar bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagan-
det.
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