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PERIODEN JANUARI — MARS 2016 | SAMMANDRAG

Hyresintakterna okade till 9,6 miljoner kronor Fastigheternas totala marknadsvarde uppgick
(6,5 miljoner kronor foregéende ar). vid periodens slut till 432,0 miljoner kronor
(433,5 miljoner kronor vid utgdngen av

Driftnettot forbattrades med 2,3 miljoner kronor L N
foéregaende ar).

till 6,8 (4,5) miljoner kronor.
Kapitalandelslanet har varderats till
marknadsvarde. Vid rapportperiodens slut har
kapitalandelslanet varderats till 145,1 (138,3)
Periodens totalresultat var -5,2 (-1,4) miljoner miljoner kronor. Den i balansrakningen tkade
kronor. skulden (p& grund av hogre slutkurs pa
kapitalandelslanet an foéregdende period) har
paverkat resultatet med -6,8 miljoner kronor fore
skatt men resultatposten har ingen paverkan pa
bolagets kassaflode.

Forvaltningsresultatet okade till 2,5 (0,4)
miljoner kronor.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital uppgick till 2,6
(0,4) miljoner kronor.

Koncernen har under verksamhetsaret, i
ombyggnationer for hyresgéaster, investerat 0,9
(4,3) miljoner kronor i koncernens fastigheter.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

2016 2015 2015 2014
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec
Hyresintakter 9,6 6,5 33,6 32,3
Driftnetto 6,8 4,5 25,0 23,6
Forvaltningsresultat 25 0,4 7,8 54
Totalresultat -5,2 -1,4 32,6 7.4
Forvaltningsfastigheter 432,0 235,0 433,5 230,0
Kapitalandelslan 145,1 141,1 138,3 138,3
Skulder till kreditinstitut 235,2 135,7 233,3 130,7
Balansomslutning 442 .6 303,7 447,3 300,1
Nyckeltal i % (for definition se sid 20)
Overskottsgrad 71 70 75 73
Direktavkastning 6,4 7,7 6,5 7,4
Medelranta kreditinstitut 1,74 3,69 1,93 3,79
Belaningsgrad 54,4 57,7 53,8 56,8
Justerad soliditet 41,5 49,8 40,7 49,9
Ranta, kapitalandelslan 6,25 6,25 6,25 6,25
NAV-véarde 125,0 107,0 124,1 106,2
Marknadskurs 106,0 103,1 101,0 101,0

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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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 ar att &ga och
férvalta kontors- och centrumfastigheter.

Koncernen &ger vid periodens utgdng atta stycken
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
34 600 kvm.

Koncernens fastighetsforvarv har finansierats med lan
fran kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
kapitalandels-lan. Kapitalandelslanet, som léper med en
arlig ranta om 6,25 procent, uppgick vid periodens utgang
till nominellt 136,9 MSEK. Kapitalandelslanet ar noterat
vid Nordic

Derivatives Exchange (NDX).

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) &r 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
tillstdnd av Finansinspektionen att bedriva forvaltning i
enlighet med LAIF (2013:546).

VD har ordet

Resultatutveckling

Forvaltningsresultatet for det forsta kvartalet uppgick till
2,5 MSEK, vilket &r en 6kning med 2,1 MSEK i jamférelse
med samma period foregdende ar. Hyresintakterna for
perioden uppgick till 9,6 MSEK (6,5) och driftnettot till 6,8
MSEK (4,5).

Vardet pa koncernens fastighetsportfolj 6kade fran 235
MSEK till 432 MSEK jamfort med forsta kvartalet 2015,
dar 167,1 MSEK &r hénforliga till fastighetsforvarv och
fastighetsinvesteringar och resterande 29,9 MSEK ar
hanforliga till omvarderingar av fastigheter. Saval resultat
som kassaflode har férbattrats under perioden som en
effekt av lagre rantor pa koncernens skulder il
kreditinstitut och en forbattrad driftsekonomi.

Fastighetsférvaltningen

Den I6pande fastighetsférvaltningen har under perioden
varit inriktad pa att forbattra fastighetsportféliens intakter
och kostnader genom bland annat omférhandlade
hyresavtal och genomférda hyresgastanpassningar mot
hogre hyror.

| fastigheten Kladeshandlaren 15 i Nykoping gick en
mindre hyresgést i konkurs under inledningen av det nya
aret. Detta i kombination med att Nordea lamnade sin
lokal under hésten 2015 har resulterat i att vi undersokt
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mojligheterna och konstaterat att vi kan konvertera de
vakanta ytorna till attraktiva butiksytor och darigenom
sékerstélla ytterligare expansionsyta for saval nya som
befintliga hyresgaster i fastigheten. Vi har idag ett antal
pagaende diskussioner med potentiella hyresgaster och
var bedémning &r att vi under innevarande ar skall teckna
nya hyresavtal avseende de vakanta ytorna.

Vi har under innevarande period dven omférhandlat tva
storre hyresavtal i Motala som har resulterat i att vi
sakerstallt expansionen for en av vara befintliga
hyresgaster samtidigt som vi méjliggjort en minskning av
den forhyrda arean fér en annan. | samband med
omforhandlingarna tecknades nya hyresavtal pd 6 ar
respektive 8 ar.

Vi har under de senaste aren aktivt arbetat med att
omférhandla och hoja standarden i vara lokaler. Sedan
starten av bolaget har totalt 20 MSEK investerats i
befintliga fastigheter, vilket far genomslag i varderingarna
pa vara fastigheter.

Fastighetsmarknaden

Under perioden har vi upplevt en fortsatt hdg aktivitet i
fastighetsmarknaden. Antalet affarer under forsta
kvartalet har varit nagot farre &n under sista kvartalet
2015 men i stallet ar trenden att storleken pa varje enskild
transaktion 6kar. Detta sannolikt som en effekt av den
goda likviditet som finns p& marknaden, fran saval
investerare som frdn banker. Ett tydligt exempel p& en
storre affar var Castellums stora forvéarv av Norrporten i
april. Fastigheter for cirka 26 miljarder kronor ingick i
affaren som blir en av Sveriges storsta genom tiderna.
Aven det utlandska intresset ar starkare &n pa flera r och
det &r kontors-, handels-, och logistikfastigheter som éar
mest efterfragade.

Fastighetsmarknaden karaktariseras aven av allt
snabbare budprocesser dar &ven objekt i mindre
attraktiva lagen allt oftare "f6ljer med” nér storre portféljer
byter &agare. Denna marknadssituation kan skapa
intressanta  investeringsmojligheter i fastigheter i
storleksordningen 50-100 Mkr, dvs. i ett prissegment som
just nu inte upplevs vara det mest prioriterade foér de
storre fastighetsaktorerna.

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 tillgangar 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, faststallda balansrékningen. Vid berékningen av
NAV har hénsyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett
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pris som skiljer sig fran det fastighetsviarde som ar
upptaget i balansrakningen, ej heller de
transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en avyttring
av fastighetstillgdngarna. Vid rapportperiodens utgang
uppgick NAV-vardet till 125,0% att jamféra med
marknadskursen som vid samma tidpunkt var 106,0%.

Framtidsutsikter

Bolaget har ett bra utgangslage for att verksamhetsaret
2016 skall fortsatta utvecklas i en positiv riktning for saval
vara hyresgaster som for vara investerare. Vara
fastigheter har en god driftsekonomi vilket ger goda
férutsattningar for att generera stabila kassafléden.
Samtidigt finns det en god potential for ytterligare
vardeskapande i portfélien genom dels minskad
vakansgrad och dels genom omférhandling av befintliga
hyresavtal.

Ovanstaende i kombination med en fortsatt hog aktivitet i
fastighetsmarknaden tillsammans med de laga
marknadsréntorna ger oss goda forutsattningar for
verksamhetsaret 2016.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER JANUARI-
MARS 2016

Resultat-, balans- och kassaflodesposter nedan avser
perioden januari-mars 2016. 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 2016
Periodens totalresultat uppgick till -5,2 (-1,4) MSEK. Det
negativa resultatet ar framforallt en effekt av
omvarderingen av kapitalandelslanet vilket paverkat
resultat fore skatt med -6,8 MSEK (foregdende ar var
resultatpaverkan -2,9 MSEK).

Driftnettot 6kade med 51 procent till 6,8 (4,5) MSEK och
férvaltningsresultatet steg till 2,5 (0,4) MSEK.

Orealiserade vardeférandringar i fastigheter paverkade
resultatet med -2,4 (0,7) MSEK.

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter okade till 9,6 (6,5) MSEK
framst som en f6ljd av att koncernen vid periodens slut
agde fler fastigheter an motsvarande period féregaende
ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid
periodens slut till 93 (96) procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt 2,8 (2,0)
MSEK varav 0,6 MSEK var en effekt av det 6kade
fastighetsbestandet.

Central administration
Kostnader for central administration dkade till 1,1 (0,6)
MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -3,2 (-3,5) MSEK och
avser ranta pa skulder till kreditinstitut med -1,1 (-1,4)
MSEK och ranta pa kapitalandelslanet med -2,1 (-2,1)
MSEK.

Vardeforandring av fastigheter
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till
-2,4 (0,7) MSEK.

Vardefdérandring av finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
-6,8 (-2,9) MSEK och avsag i sin helhet vardeforandring
av kapitalandelslanet. Vardeforandringarna har ej haft
nagon paverkan pa koncernens kassaflode.
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Skatt
Periodens skatt 1,5 (0,4) avser i sin helhet uppskjuten
skatt.

Fastigheter

Koncernens fastigheter &ar vérderade till 432,0 (433,5)
MSEK. Vardeférandringen om -1,5 MSEK har paverkats
av investeringar under perioden med 0,9 MSEK och
vardejustering med -2,4 MSEK.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
38,4 (43,6) MSEK.

Réntebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder var vid periodens slut
380,3 (371,6) MSEK och bestadr av skulder till
kreditinstitut med 235,2 (233,3) MSEK och
kapitalandelslan 145,1 (138,3) MSEK. Kapitalandels-
lanets nominella varde ar 136,9 MSEK. Av de
rantebarande skulderna avser 284,8 (278,7) MSEK
skulder med en kapitalbindningstid langre &n 12 manader
och 95,5 (92,9) MSEK skulder med en kapitalbindningstid
kortare &n 12 manader.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till -4,2 (-53,8) MSEK,
varav kassaflode fran den lopande verksamheten var -1,8
(15,79 MSEK. Kassaflodet fran den lopande
verksamheten fore forandring av rérelsekapital uppgick
till 2,6 (7,8) MSEK. Likvida medel vid periodens slut
uppgick till 5,3 (9,5) MSEK.

Moderbolaget

Moderbolaget (Estea Sverigefastigheter 2 AB) &ger vid
periodens slut direkt eller indirekt samtliga aktier i
fastighetsdgande dotterbolag. Moderbolagets intakter
bestadr av tjanster tillhandahalina dessa dotterbolag.
Omsattningen uppgick under perioden till 0,6 (0,3) MSEK.
Periodens totalresultat uppgick till -13,2 (-1,7) MSEK. Vid
periodens slut uppgick likvida medel till 0,0 (0,0) MSEK.
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Transaktioner med narstaende

Moderbolaget har en narstdenderelation med sina
dotterféretag samt Estea AB som ager samtliga aktier i
moderbolaget. Tjanster mellan koncernforetag debiteras
i enlighet med avtal. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 0,6 (0,3) MSEK forsaljning till dotterbolag, vilket
motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omsattning. For koncerninterna |an 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 forvaltningstjanster. Under &ret uppgick debiterat
arvode till 0,6 (0,3) MSEK.

Medlemmar i bolagets styrelse och 6vriga narstdende har
under perioden investerat i kapitalandelsbevis med
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mindre &n 0,1 MSEK. Vid periodens slut agde styrelse
och 6vriga narstdende kapitalandelsbevis om totalt 7,5
MSEK.

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

Véasentliga handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intréffat efter periodens
utgang.
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FINANSIERING

Réantebé&rande skulder

Genom upplaning av kapitalandelslan har bolaget en
langfristig finansiering fram till utgdngen av ar 2019.
Kapitalandelslanet Ioper med en fast ranta om 6,25
procent baserat pad nominellt inbetalt belopp, vilket
vid periodens slut uppgick till 136,9 (136,9) MSEK.
Koncernens rantebéarande skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 235,2 (233,3) MSEK.

Koncernens totala rantebarande skulder I16per med
en genomsnittlig rantebindningstid om 1,4 (1,5) ar.
Lanen ar i genomsnitt kapitalbundna i 2,2 (2,5) ar.
Medelrantan pa koncernens totala rantebarande
skulder uppgick vid periodens slut till 3,40 (3,53)
procent. Kapitalandelslanets ranta utbetalas
kvartalsvis i efterskott.

Medelrantan p& koncernens skulder till kreditinstitut
uppgick vid periodens slut till 1,74 (1,93) procent.
Skulder till kreditinstitut med langre I6ptid &n 12
manader, vilka uppgick till 139,7 (140,3) MSEK vid
periodens utgang, redovisas som ”"Skulder till
kreditinstitut” under langfristiga skulder. Resterande
skulder pa 95,5 (93,0) MSEK har en loptid under 12
manader och redovisas som "Kortfristiga skulder till
kreditinstitut”. Normalt kan krediterna férlangas av
kreditgivande bank men villkoren kan forandras bade
avseende rantemarginaler och amorteringskrav. En
Okning/sankning av de korta marknadsrantorna med

en procentenhet skulle hoja/minska koncernens
genomsnittliga upplaningsranta med 0,6
procentenheter vilket motsvarar 2,0 MSEK per ar.

Kapitalandelslan

Rantekostnaden redovisas i resultatrakningen som
en finansiell kostnad och uppgick under perioden till
2,1 (2,1) MSEK.

Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde vilket
innebar att lanet redovisas till slutkursen sdsom den
noteras pad NDX vid periodens utgang.
Vardeférandringar redovisas over resultatrakningen
och ingdr i posten "Orealiserade vardeférandringar
pa finansiella instrument’. Kapitalandelslanets
vardeférandring under perioden uppgick till -6,8 (-2,9)
MSEK och ar en effekt av att slutkursen okat till 106,0
procent fran 101,0 procent (av nominellt varde 136,9
MSEK) vid utgéngen av foregdende period.

Kapitalandelslanets orealiserade véardeforandring
paverkar @ven balansrakningens redovisade varde
av skulden for kapitalandelslanet. Beloppet for
aterbetalning av kapitalandelslanet ar dock kopplat
til summan av koncernens sammanlagda
ackumulerade resultat och lanets nominella varde.
Summa aterbetalning av kapitalandelslénet pa
aterbetalningsdagen kan sdledes komma att bade
Overstiga och understiga periodens redovisade
skuld.
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KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap.
11 § aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
kapitalandelsbevis, vars nominella belopp uppgar till
10 000 kronor. Bolaget (lantagaren) har utfardat

13 690 kapitalandelsbevis och det totala nominella
l&nebeloppet som upptagits uppgar till 136,9 MSEK.
Endast en serie av kapitalandelsbevis har emitterats
och ISIN kod for dessa ar 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
ocksd extra utdelning (vinstdelning) baserad pa
vardet av lantagarens tillgangar vid loptidens slut.
Det kan séledes bli badde hogre och lagre an
nominellt belopp. Aterbetalningen &r allts& beroende
av utvecklingen i lantagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
dverstiga det totala lanebeloppet vid [6ptidens slut.

Bérshandel

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 (10 000
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
investerarsparkonton (ISK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt varde, vilket baseras
pa slutkursen vid periodens slut. Slutkursen pa
balansdagen var 106,0 procent (féregaende ars
slutkurs var 101,0 procent) motsvarande 145,1
MSEK vilket inneburit en vardedkning i jamforelse
med utgdngen av foregdende ar och periodens
resultateffekt uppgick darmed till -6,8 MSEK
(féregaende ar -2,9 MSEK).

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet
ar klassificerat i niva 1 enligt IFRS varderingshierarki
vilket innebar att kapitalandelslanet ar varderat till
slutkurs pa bokslutsdagen. Slutkursen pa
bokslutsdagen uppgick till 106,0 procent av
nominellt belopp.
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Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en &rsvis nominell ranta
om 6,25 procent (kupongranta) med en kvartalsvis
utbetalning i efterskott (den effektiva rantan uppgar
till 6,40 procent). Varje ranteperiod loper pa 3
méanader med utbetalning 5 januari, 5 april, 5 juli och
5 oktober vart &r samt pa lanets forfallodag.

Den ackumulerade rantan vid periodens utgang
uppgick till 19,8 procent (se diagram nedan)
motsvarande 27,1 MSEK.

Ackumulerad ranta,%
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Efterstallt 1an
Kapitalandelslanet utgér en e sakerstalld
forpliktelse for lantagaren. Kapitalandelslanet ar
efterstallt samtliga lantagarens icke efterstallda
forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet ska ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning for dessa har erhallits,
vilket ska ha skett senast 2019-06-30.
Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det
ekonomiskt Ibnsamt, ske nar som helst dessforinnan.
Bolaget har en skyldighet att senast 2017-04-01
paborja arbetet med att avyttra samtliga
investeringar, reglera alla externa skulder och
forpliktelser samt placera resterande medel pa
rantebdrande konto. Bolaget ska senast 45
bankdagar efter avyttringsdagen Oversénda en av
bolaget upprattad, och av bolagets revisor sarskilt
granskad, resultatrakning for lantagarkoncernen
fram till och med avyttringsdagen, varpa berakningen
av den slutliga aterbetalningen ska grundas.
Resultatréakningen ska uppréttas 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 &r positivt, eller 100 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for
det fall detta ar negativt. Fullstandiga villkor framgar
av "Allmanna Villkor” vilka finns att tillga pa bolagets
hemsida www.estea.se.


http://www.estea.se/
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Utbetalningar av ranta och aterbetalning
Lantagarens betalningar av ranta och aterbetalning
ska ske till de personer som ar registrerade som
langivare pa avstamningsdagen (se definition i de
allmanna villkoren). Har langivare genom ett
kontoférande institut latit registrera att ranta samt
aterbetalning ska séttas in pa visst bankkonto, sker
insattning genom Euroclears férsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall dversander Euroclear
betalningen till l&ngivaren p& den adress som pa
avstamningsdagen &r registrerad hos Euroclear.
Infaller en rantebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte &r 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 ar 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.

Avkastning kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga rantan pa
kapitalandelsbevisen &ar 6,25 procent (effektiv ranta
6,40 procent). Daruttver ar avkastningen ett resultat
av koncernens egna kapital (vinstdelning pa 75
procent). Per 2016-03-31 har réantor om totalt 29,2
MSEK utbetalats till innehavare av
kapitalandelsbevisen. Utéver rantan har koncernen
ett eget kapital om 38,4 MSEK.

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 utgang beréknat till 125,0
procent, visar det totala teoretiska vardet pa
kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet baserat pa
den, vid var redovisad tidpunkt, faststallda
balansrékningen och beraknat utifran
forutsattningarna i de Allmanna villkoren.  Vid
berékningen av NAV har hansyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvarde som &r upptaget i balansrakningen,
ej heller de transaktionsomkostnader som kan
uppsta vid en avyttring av fastighetstillgangarna.

Net Asset Value (NAV) och kurs, %
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FASTIGHETER

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 utgdrs av moderna och
uppdaterade fastigheter som normalt erbjuder
flexibla och effektiva ytor som enkelt kan anpassas
till olika hyresgasters specifika behov. Den andra
utgors 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 uppn& en modern
standard.

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

Lager, - och industrifastigheter

Denna typ av fastigheter ar normalt beléagna i
industriomraden i utkanten av storre stader. |
Stockholm kan namnas omraden som Vastberga,
Lunda och Marsta Industriomrade. Hyresgéaster till
denna typ av fastigheter ar normalt mindre och
medelstora foretag inom distribution, transport och
lagerhalining 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 efterfrdgan pa lagerlokaler av saval
aldre som av modernare standard. Detta innebér 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.

Investeringar

Under perioden har inga nya fastigheter forvarvats. |
Kladeshandlaren 15 har investeringar i
hyresgéastanpassningar genomfoérts med 0,9 MSEK.

Fastigheter

Den 31 mars omfattade fastighetsbestandet 8 (5)
fastigheter med en uthyrningsbar area om cirka
34 600 kvm (20 500 kvm). Av uthyrningsbar area
utgjorde butikslokaler  cirka 76 procent,
kontorslokaler 13 procent och lager och &vriga areor
utgjorde 11 procent.

| Motala &r fastigheterna belagna i Brastorp
handelsomrdde dar koncernen &ger totalt sex
fastigheter i omradet. Samtliga fastigheter &r
uppforda 2007 eller senare och uppfyller de krav som
idag stalls pa moderna handelsfastigheter.

I Nykoping &r fastigheten en centrumfastighet
belagen pa gagatan mitt i Nykoping. Merparten av
fastighetens uthyrningsbara area utgérs av butiksytor
som &r uthyrda till foretag sdsom Dressman, Clas
Ohlson och KappAhl. Totalt har koncernen investerat
cirka 20 MSEK i fastigheten sedan forvarvet ar 2012.

| Vastberga industriomrade &r fastigheten Vreten 12
belagen. Fastigheten ligger i ett omrade som med
sin néarhet till E4:an och centrala Stockholm &r
attraktiv for flera olika kategorier av hyresgéster.

Bolagets delmarknader
Bolagets fastigheter &r beldgna i Motala, Nyk&ping
samt Stockholm.
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FASTIGHETER

Hyresgaster

Koncernen har 53 kommersiella hyreskontrakt vilka
ger en god riskspridning avseende kontraktsstorlek,
hyresgéster, och bransch. Koncernens 10 storsta
hyresgéster hyr areor motsvarande 57 procent av
total uthyrningsbar area med en arshyra uppgaende
till cirka 58 procent av hyresvérdet exklusive
hyrestillagg. Koncernens enskilt storsta hyresgéast
hyr cirka 17 procent av uthyrningsbara areor och star
for cirka 18 procent av hyresintékterna.

Av koncernens totala uthyrningsbara area uppgick
vid periodens slut vakanta areor till cirka 3 640 kvm
motsvarande cirka 10,5 procent. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 93
(99) procent. Av koncernens totala vakanser avser
cirka 2 500 kvm vakans i fastigheten Vreten 12 vilken
forvarvades i april 2015. For den vakanta ytan har
koncernen erhallit en hyresgaranti som I6per till april
2017.

Den genomsnittiga aterstdende loptiden pa
hyresavtalen uppgick till 2,9 (2,5) ar.

Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens slut till
37,0 (37,5 vid utgangen av foregdende period) MSEK
inklusive avtalade hyrestillagg.

Vardering, grunder

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan "Estea”)
redovisar sina fastigheter till verkligt véarde. Estea
skall minst en gang wunder en rullande
tolvmanadersperiod vardera fastigheterna externt
och daremellan véardera 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 marknadsaktérer. Vardering sker
individuellt for varje fastighet, dels av framtida

Fastighetsarea per kategori

Total area
34 580

u Lager/Logistik 8% = Butik 76% = Kontor 13% = Ovrigt 3%

intjaningsformaga, dels av marknadens
avkastningskrav men aven ett inflationsantagande
som &r i linjp med Riksbankens langsiktiga
inflationsmal om 2,0 procent.

Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt
pris vid en tankt forsalining pa en fri och 6ppen
marknad.  Forséljningen  férutses  ske  vid
varderingstidpunkten efter att fastigheten pa
sedvanligt satt varit ute till forséljning p& marknaden
och under i 6vrigt normala forhallanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvardering

Fastighetsmarknaden har under ar 2016 har praglats
av fortsatt hog aktivitet. Fastigheterna har vid
periodens slut varderats internt. | genomsnitt har
fastighetsbestandet vérderats med ett
avkastningskrav pa 6,5 (6,5) procent baserat pa en
vagd direktavkastning om 28,1 (28,0) MSEK ar ett
och med en langsiktig inflation som ar i linje med
Riksbankens langsiktiga inflationsmal 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 ar vid periodens utgang varderade till
432,0 (433,5) MSEK.

Verkligt varde, MSEK Ar2016 Ar2015 Antal
Fastigheter 1 januari 433,5 230,0 8 (5)
+ Forvarv av fastigheter - 159,1 -3
+ Ny- till- och ombyggnation 0,9 11,4
+/- Vardeforandringar -2,4 33,0
Fastighetsvarde 31 mar/31 dec 432,0 433,5 8(8)
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Fastighetsportfolj 2016-03-31

Kladeshandlaren 15 Blabaret 2 Lingonet 3

Slanbaret 1 Tranbaret 4 Tranbaret 3

Lingonet 2

TP el S BT T
=

Lol )}
- il

Fastighetsbeteckning Kommun Lage Byggdr  Tomtarea, kvm Uthyrningsbar

area, kvm
Kladeshandlaren 15 Nyképing Centrum 1962 5879 12 234
Blabaret 2 Motala Brastorps handelsomréde 2008/2012 3258 1288
Lingonet 3 Motala Brastorps handelsomrade 2007/2011 7229 1500
Slanbaret 1 Motala Brastorps handelsomréde 2012 6 976 2 000
Tranbéret 4 Motala Brastorps handelsomréde 2011 12 851 3482
Tranbaret 3 Motala Brastorps handelsomrade 2011 8 000 2 360
Lingonet 2 Motala Brastorps handelsomrade 2007 15 488 3318
Vreten 12 Stockholm Vastberga 1955 3976 8 398
Summa 63 657 34 580
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FASTIGHETER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2016 2015 2015 2014 Rullande
Belopp i MSEK ljan-31mar 1ljan-31mar 1ljan-31dec  1ljan-31dec tolv manader
Hyresintékter 9,6 6,5 33,6 32,3 36,7
Fastighetskostnader
Driftkostnader -2,3 -1,6 -6,5 -6,6 -7,2
Underhéllskostnader - - -0,3 -0,4 -0,3
Fastighetsskatt -0,5 -0,4 -1,8 -1,7 -1,9
Driftnetto 6,8 45 25,0 23,6 27,3
Central administration -1,1 -0,6 -3,1 -2,9 -3,6
Finansiella intakter - - 0,1 - 0,1
Finansiella kostnader -3,2 -3,5 -14,2 -15,3 -13,8
Summa -4,3 -4,1 -17,2 -18,2 -17,3
Forvaltningsresultat 2,5 0,4 7,8 54 10,0
Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter -2,4 0,7 33,0 -1,7 29,9
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter - - - 5,2 -
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument och derivat -6,8 -2,9 0,6 -1,9 -3,3
Resultat fore skatt -6,7 -1,8 41,4 7,0 36,6
Skatt 15 0,4 -8,8 0,4 -7,8
Periodens / rets resultat -5,2 -1,4 32,6 7.4 28,8
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens / &rets totalresultat* -5,2 -1,4 32,6 7,4 28,8
*Hela resultatet tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-mars 2016 12



esteq

FASTIGHETER

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2015 2014
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december 31 december
Tillg&ngar
Anlaggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter 432,0 235,0 433,5 230,0
Uppskjuten skattefordran - 0,6 - 0,2
Summa anlaggningstillgangar 432,0 235,6 433,5 230,2
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 53 4,6 4,3 6,6
Kassa och bank 53 63,5 9,5 63,3
Summa omsattningstillgangar 10,6 68,1 13,8 69,9
Summa tillgdngar 4426 303,7 447,3 300,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 38,4 10,2 43,6 11,6
Summa eget kapital 38,4 10,2 43,6 11,6
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 7,1 - 8,6 -
Skulder till kreditinstitut 139,7 - 140,3 -
Kapitalandelslan 145,1 141,1 138,3 138,3
Summa langfristiga skulder 291,9 1411 287,2 138,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 95,5 135,7 93,0 130,7
Derivat - 0,6 - 0,6
Ovriga Kkortfristiga skulder 16,8 16,1 23,5 18,9
Summa kortfristiga skulder 112,3 152,4 116,5 150,2
Summa eget kapital och skulder 442.6 303,7 447,3 300,1
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar 264,0 152,5 264,0 152,5
Eventualforpliktelser - - - -
FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

Intjanade
Ovrigt  vinstmedel inkl. Totalt

Belopp i MSEK Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2015-01-01 1,0 0,6 10,0 11,6
Totalresultat januari-mars 2015 - - -1,4 -1,4
Eget kapital delarsrapport mars 1,0 0,6 8,6 10,2
Aterbetalning av villkorat aktieagartillskott - -0,6 - -0,6
Totalresultat april-december 2015 - - 34,0 34,0
Eget kapital 2015-12-31 1,0 - 42,6 43,6
Totalresultat januari-mars 2016 - - -5,2 -5,2
Eget kapital 2016-03-31 1,0 - 37,4 38,4

*Eget kapital tillhor i sin helhet moderbolagets

aktieagare.
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FASTIGHETER
KASSAFLODESANALYS
2016 2015 2015 2014
3 méan 3 méan 12 man 12 man
Belopp i MSEK 1jan-31 mar 1jan-31 mar 1jan-31 dec 1jan-31 dec
Driftnetto 6,8 4,5 25,0 23,6
Central administration -1,1 -0,6 -3,1 -2,9
Erhallen ranta - - 0,1 -
Betald ranta -3,1 -3,5 -14,2 -15,0
Betald skatt - - - -0,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 2,6 0,4 7,8 53
Okning -/minskning + av rorelsefordringar -1,0 2,0 2,2 -
Okning + /minskning — av rérelseskulder -3,4 -2,8 5,7 -1,7
Kassaflode fr&n den l6pande verksamheten -1,8 -0,4 15,7 3,6
Forsaljning av fastighet - - - 58,9
Investeringar i fastigheter -0,9 -4,3 -170,5 -82,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -0,9 -4,3 -170,5 -23,6
Utdelning - - -0,6 -
Upptagande av 1&n - 6,0 107,0 44,9
Amorteringar av 1an -1,5 -1,1 -5,4 -1,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1,5 4,9 101,0 43,7
Periodens kassafléde -4,2 0,2 -53,8 23,7
Likvida medel vid periodens ingdng 9,5 63,3 63,3 39,6
Likvida medel vid periodens utgéng 5,3 63,5 9,5 63,3
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FASTIGHETER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2016 2015 2015 2014

Belopp i MSEK 1jan-31 mar ljan-31 mar 1jan-31 dec 1jan-31 dec
Nettoomséttning 0,6 0,3 2,1 1,9
Ovriga externa kostnader -0,8 -0,5 -2,9 -2,8
Rorelseresultat -0,2 -0,2 -0,8 -0,9
Finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag - - - 10,0
Resultat fran derivat - - 0,6 -
Finansiella intakter 1,1 0,4 3,7 3,1
Finansiella kostnader -2,1 -2,3 -9,3 -8,5
Resultat efter finansiella poster -1,2 -2,1 -5,8 3,7
Vardeforandringar
Vardeforandring aktier -5,5 2,8 46,5 1,3
Vardefoérandring finansiella instrument -6,8 -2,9 - -1,4
Resultat efter vardeféréndringar -13,5 -2,2 40,7 3,6
Bokslutsdispositioner
Erhalina/lamnade koncernbidrag - - 3,6 1,8
Resultat fore skatt -13,5 -2,2 44,3 54
Skatt 0,3 0,5 0,6 1,0
Periodens resultat -13,2 -1,7 44,9 6,4
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -13,2 -1,7 44,9 6,4
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2015 2014
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december 31 december
Tillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 113,4 68,3 118,9 65,5
Fordringar hos koncernféretag 70,4 25,9 70,4 25,8
Uppskjutna skattefordringar 2,7 1,8 2,4 1,8
Summa anlaggningstillgdngar 186,5 96,0 191,7 93,1
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 12 1,0 - 19
Fordringar hos koncernféretag 10,6 5,9 9,6 4,4
Kassa och bank - 51,5 - 55,8
Summa omsattningstillgangar 11,8 58,4 9,6 62,1
Summa tillgngar 198,3 154,4 201,3 155,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 42,8 9,5 56,0 11,7
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 145,1 1411 138,3 138,3
Summa langfristiga skulder 145,1 141,1 138,3 138,3
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernforetag 3,9 0,6 3,6 0,8
Derivat - 0,6 - 0,6
Kortfristiga skulder 6,5 2,6 34 3,8
Summa kortfristiga skulder 10,4 3,8 6,0 5,2
Summa eget kapital och skulder 198,3 154,4 201,3 155,2
Stallda panter och sékerheter
Ansvarsférbindelser (borgen dotterféretag) 230,7 180,7 232,3 180,7
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FASTIGHETER

NYCKELTAL

2016 2015 2015 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal 1jan-31 mar 1 jan-31 mar 1jan-31 dec 1jan-31 dec
Antal fastigheter 8 5 8 5
Uthyrningsbar area, kvm 34 580 20 504 34 580 20 492
Hyresvarde, MSEK 39,8 25,5 39,4 25,2
Verkligt véarde fastigheter, MSEK 432,0 235,0 433,5 230,0
Driftnetto, MSEK 6,8 4,5 25,0 23,6
Direktavkastning, % 6,4 7,7 6,5 7,4
Overskottsgrad, % 71 70 75 73
Genomshittlig kontraktstid, ar 2,9 25 3,2 2,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 99 96 99
Uthyrningsgrad yta, % 89 100 92 100
Finansiella nyckeltal
Medelrénta kreditinstitut, % 1,74 3,69 1,93 3,79
Kapitalbindning, &r 2,2 2,8 2,5 3,0
Rantetackningsgrad, ganger 1,8 11 1,6 14
Justerad rantetackningsgrad, ganger 55 2,8 3,9 2,8
Belaningsgrad, % 54,4 57,7 53,8 56,8
Soliditet, % 8,7 33 9,7 3,9
Justerad soliditet, % 41,5 49,8 40,7 49,9
Emitterat kapitalandelsl&n, MSEK 136,9 136,9 136,9 136,9
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad réanta kapitalandelslan, % 21,35 15,09 19,79 13,54
NAV-vérde, % 125,0 107,0 124,1 106,2
Marknadskurs, %* 106,0 103,1 101,0 101,0
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FASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 556865-2894, &r ett svenskt aktiebolag med séte i
Stockholm, bestksadress Hamngatan 27, 103 87
Stockholm. Bolagets kapitalandelsbevis ar noterade péa
Nordic Derivatives Exchange (NDX) under kortnamnet:
ESTEA KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar till 136,9
miljoner kronor.

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

Bolagets delarsrapport omfattar perioden januari-mars
2016.

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

Grunder for redovisningen

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

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

Moderbolaget har upprattat sin redovisning enligt
Arsredovisningslagen och Ré&det for 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 sa langt
detta &r méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Redovisningsprinciperna  har varit oférandrade i
jamférelse med &rsredovisningen féregdende ar och finns
utéver sammandrag i denna delarsrapport utforligt
beskrivet i 2015 ars arsredovisning.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller forfaller mer an tolv
manader frAn balansdagen. Omsattningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.

Kritiska beddmningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och féretagsledning gér bedémningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vérdena
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga vid

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-mars 2016

tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
awika fran dessa beddmningar och antaganden.
Styrelsen och verkstéllande direktdren har gjort en
genomgang av den beddmning av koncernens och
moderbolagets risker och osakerhetsfaktorer som
presenterades i arsredovisningen for 2015. Den
realekonomiska utvecklingen i Sverige och Europa har
haft en fortsatt aterhallsam effekt pd konsumtion och
ekonomi.  Styrelsens beddmning ar att de
osakerhetsfaktorer som behandlades i arsredovisningen
2015 kvarstar.  Koncernens véasentliga risker och
osakerhetsfaktorer samt hantering av desamma finns
beskrivna pa sidorna 16 och 17 i 2015 ars arsredovisning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och de foretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt har ett bestdmmande
inflytande (dotterféretag). Alla bolag i koncernen &r
helagda och varken intresseforetag eller joint ventures
forekommer. Koncernredovisningen har uppréttats enligt
forvarvsmetoden vilket innebér att dotterféretagens egna
kapital vid forvarvstidpunkten, faststallt som skillnaden
mellan det forvarvade bolagets tillgangar och skulder,
eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar
endast den del av dotterféretagens egna kapital som
tillkommit efter forvarvet. | koncernens resultatrakning
ingér intakter och kostnader endast for den period da
dotterféretaget  ingatt i  koncernen.  Samtliga
internférsaljningar eller vinster och forluster som uppstatt
vid interna transaktioner samt koncerninterna
mellanhavanden har eliminerats i koncernredovisningen.

NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, aktier och lanefordringar som finansiella
tillgAngar och leverantorsskulder, 6vriga skulder och
laneskulder som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde
motsvarande  verkligt varde med tillagg  for
transaktionskostnader med undantag for de finansiella
instrument vilka redovisas till verkligt vérde via
resultatrakningen. En finansiell tillgdng upphor i
balansrékningen nér réttigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen dver den. En
finansiell skuld upphdr i balansréakningen nér forpliktelsen
i avtalet fullgjorts eller pa annat séatt avtalats bort. For
finansiella instrument varderade till verkligt varde i
balansrékningen ska upplysning ldmnas om vilken
klassificering/niva av verkligt varde instrumentet tillhor.
De olika nivaerna definieras enligt foljande:

17



estedq

FASTIGHETER

-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.

Kortfristiga fordringar

I koncernen aterfinns framforallt kundfordringar,
fordringar hos moder- och koncernbolag samt Ovriga
fordringar. Kortfristiga fordringar bedéms individuellt och
varderas till det belopp varmed de berdknas inflyta vilket
innebar att de redovisas till anskaffningsvarde utan
diskontering med reservering for osékra fordringar.

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

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, 6vriga kortfristiga skulder och
leverantorsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor
redovisas under posten upplupna  kostnader.
Kapitalandelslanet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt vérde via resultatrakningen.
Omvérdering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvardering av kapitalandelslanet samt rantederivat. For
finansiella instrument varderade till verkligt varde i
balansrakningen ska upplysning lamnas om vilken niva
av verkligt varde instrumentet tillh6r. Kapitalandelslanet
har varderats enligt niva 1 vilket innebar noterade priser
(ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder. Ovriga kortfristiga skulder och leverantors-
skulder redovisas till nominellt anskaffningsvarde.
Langfristiga skulder har en forvantad I6ptid 6verstigande
ett ar medan kortfristiga skulder har en forvantad 16ptid
kortare an ett ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skatteméassiga varden pa koncernens
tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hanférliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det ar sannolikt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga
vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder berédknas med de
skattesatser som forvantas galla for den period da
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tilgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
den skattelagstiftning som foreligger p& balansdagen.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar en mojlig forpliktelse som
harrér frAn intraffade handelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera i framtiden osékra
héndelser. En eventualforpliktelse kan &ven utgbras av
en befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avséttning eftersom det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas alternativt att forpliktelsens
storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Kassaflédesanalys

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

NOT 3 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-

TRANSAKTIONER

Moderbolaget har en narstdenderelation med sina
dotterforetag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i
moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras
i enlighet med avtal. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 0,6 (0,3) MSEK forséljning till dotterbolag, vilket
motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omséttning. For koncerninterna lan debiteras ranta.
Samtliga transaktioner inom koncernen Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomforts pad marknadsmassiga villkor. Estea AB
debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt arvode
for forvaltningstjanster. Under &ret uppgick debiterat
arvode till 0,6 (0,3) MSEK.

Styrelse och évriga narstdende

| samband med utgivandet av kapitalandelslanet har
narstdende personer, personer i ledande befattningar och
bolagets styrelse (direkt eller indirekt) investerat i lanet pa
samma villkor som 6vriga investerare. Medlemmar i
bolagets styrelse och Ovriga narstdende har under
perioden investerat i kapitalandelsbevis med mindre &n
0,1 MSEK. Vid periodens slut dgde styrelse och 6vriga
narstdende kapitalandelsbevis om totalt 7,5 MSEK.

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

NOT 4 VASENTLIGA HANDELSER EFTER

PERIODENS UTGANG
Inga véasentliga héndelser har intréffat efter periodens
utgang.
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en réattvisande dversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
forekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 19 maj 2016

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Jockum Beck-Friis David Ekberg
Styrelseordférande VD

Viveka Ekberg Johan Eriksson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Stern
Styrelseledamot
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Definitioner Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, %
Periodens driftnetto justerat for fastigheternas innehavstid under aret i fornallande till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

Driftnetto, mkr
Hyresintakter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i forhallande till hyresvéardet.

Genomsnittlig kontraktstid, ar
Aterstédende genomsnittlig 16ptid i befintliga hyresavtal.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad arshyra som I6per vid periodens utgdng med tillagg for rabatter samt bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Uthyrningsbar area, kvm
Fastighetens totala uthyrningsbara area vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i forhallande till redovisade hyresintakter.

Definitioner Finansiella nyckeltal

Ackumulerad ranta kapitalandelslan, %
Ackumulerad réanta fran kapitalandelslanets startdatum till och med rapportdagen i forhallande till nominellt emitterat
kapitalandelslan.

Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade vérde.

Emitterat kapitalandelslan, MSEK
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang.

Justerad rantetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av rantekostnader, i relation till rantekostnader exklusive rantekostnader
for kapitalandelslanet.

Justerad soliditet, %
Eget kapital med tillagg for redovisat varde av kapitalandelslan i forhallande till balansomslutningen.

Kapitalbindning, ar
Aterstdende genomsnittlig 16ptid i ranteb&rande skulder innan 1&nen forfaller till &terbetalning/refinansiering.

Marknadskurs, %
Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i forhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).

Medelréanta kreditinstitut, %
Genomsnittlig ranta pa bolagets totala rantebarande skulder exkl. kapitalandelslan vid periodens utgang.

NAV, %

En teoretisk beréakning av kapitalandelsbevisens andel av koncernens totala tillgdngar minus skulder under forutséattning
att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och vad som i dvrigt foljer av de Allmanna villkoren. NAV
redovisas som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).

Ranta kapitalandelslan, %
Arsréanta pa kapitalandelsl&n.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av rantekostnader for kapitalandelslanet, i relation till rantekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.
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Kalendarium

Langivarmote 23 maj 2016
Ranteutbetalning fran Euroclear 6 juli 2016
Delarsrapport april-juni 2016 30 augusti 2016
Ranteutbetalning fran Euroclear 5 oktober 2016
Delarsrapport juli-september 2016 22 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 23 februari 2017

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

Ytterligare information kan erhallas av VD David Ekberg telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef Gerry Sommens;jo telefon
08-679 05 00.
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