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PERIODEN JANUARI - MARS 2015 | SAMMANDRAG

= Hyresintakterna uppgick till 6,5 miljoner kronor (7,7 miljoner kronor féregaende ar).
= Driftnettot var 4,5 (5,1) miljoner kronor.
= Forvaltningsresultatet minskade till 0,4 (0,6) miljoner kronor.

= Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 0,7 (0,9) miljoner kronor, pa kapitalandelslanet till -2,8
(3,4) miljoner kronor och pa derivat till -0,1 (-0,2) miljoner kronor.

=  Periodens resultat efter skatt uppgick till -1,4 (3,7) miljoner kronor.

= Koncernen har under perioden investerat 4,3 (82,1) miljoner kronor i fastigheter. Av investeringarna uppgick
férvarv till noll (80,9) miljoner kronor och investeringar i till- och ombyggnationer till 4,3 (1,2) miljoner kronor.

= Fastigheternas totala marknadsvarde uppgick vid periodens slut till 235,0 miljoner kronor (230,0 miljoner kronor
vid utgangen av féregaende ar).

=  Kapitalandelslanet har varderats till marknadsvarde. Vid rapportperiodens slut har kapitalandelslanet varderats till
141,1 miljoner kronor (138,3 miljoner kronor vid utgdngen av féregaende ar) vilket innebar en negativ
resultatpaverkan med 2,8 miljoner kronor for perioden.

SAMMANDRAG (MSEK)

2015 2014 2014 2013 2012
jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 6,5 7,7 32,3 21,6 2,9
Driftnetto 4,5 5,1 23,6 13,8 1,8
Férvaltningsresultat 0,4 0,6 5,4 - 0,1
Resultat efter skatt -1,4 3,7 7,4 2,3 0,3
Forvaltningsfastigheter 235,0 325,0 230,0 248,0 148,0
Kapitalandelslan 141,1 133,5 138,3 136,9 75,1
Banklan 135,7 181,7 130,7 137,0 79,0
Balansomslutning 303,7 345,2 300,1 292,3 163,1
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 66 73 64 61
Soliditet, justerad, % 49,8 40,9 49,9 48,2 471
Belaningsgrad, % 57,7 55,9 56,8 55,2 53,4
Ranta banklan, % 3,69 3,81 3,79 3,76 4,26
Rénta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25
Direktavkastning, % 7,7 6,7 7.4 6,7 7,3

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

=  Bolaget har efter periodens utgang forvarvat fastigheten Stockholm Vreten 12 i Vastberga industriomrade i sédra Stockholm.
Fastigheten omfattar 8 398 kvm uthyrningsbar area och har vid tilltradet en uthyrningsgrad pa cirka 70,0 procent. Berdknade
arliga hyresintakterna uppgar till 7,9 MSEK.
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DETTA AR ESTEA
SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) etablerades ar 2011
och genomférde sitt férsta fastighetsférvarv i november
2012. Koncernens verksamhets- och investerings-
inriktning &r framférallt att &ga och forvalta kontors- och
centrumfastigheter.

Koncernen &ger vid periodens utgang fem stycken
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
20 504 kvm.

Koncernens fastighetsférvarv har finansierats med
banklan tillsammans med av moderbolaget emitterade
kapitalandelslan. Kapitalandelslanet, som I6per med en
arlig ranta om 6,25 procent, uppgar till nominellt 136,9
MSEK. Kapitalandelslanet ar noterat vid NGM.

VD har ordet

Hyresintékter, férvaltningsresultat och
kassaflode

Hyresintakterna var fér perioden 6,5 MSEK (7,7) och
forvaltningsresultatet var 0,4 MSEK (0,6). Periodens
kassafléde uppgick till 0,2 (-26,8) MSEK.

Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har under perioden
varit hdg. Vi ser stort intresse for fastighetsinvesteringar
fran saval institutionella som privata investerare. En
anledning till detta &r sannolikt de fortsatt laga
marknadsrantorna och brist pa alternativ avkastning,
vilkken gér att kommersiella fastigheter i stora delar av
marknaden beddms som en intressant
investeringsmajlighet.

Fastighetsmarknadens totala transaktionsvolym under
kvartalet uppgick till ca 31,5 miljarder kronor (varde dver
50 mkr), vilket dverstiger samma period féregaende ar.

Farska undersdkningar fran svenska analyshus som
bevakar fastighetsmarknaden péavisar ett fortsatt stort
intresse fran institutionellt hall. | en studie genomférd av
Pangea Property Partners under maj 2015, omfattande
de 150 storsta institutionella investerarna i norden,
konstateras bl.a. att ca 69 % av institutionerna planerar
att vara nettoképare av europeiska fastigheter under de
kommande 12 ménaderna. 36 % av investerarna rankar
Sverige som den mest attraktiva marknaden. Vi har bl.a.
mot denna bakgrund anledning att tro att vi kommer se
en fortsatt stabil utveckling och god likviditet i marknaden,
vilket vi tror skapar gynnsamma férutséttningar fér oss
som fastighetsbolag.
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Fastighetsférvaltningen

Koncernens fastighetsportfélj innefattar under perioden
fem fastigheter, varav en ar beldgen i Nykdping och
resterande fyra fastigheter ar belagna i Motala. Efter
rapportperiodens utgang har portfélien utdkats med
ytterligare en fastighet belagen i Stockholm. Férvarvet
innebar att fastighetsportfljen diversifieras ytterligare,
bade geografiskt och intaktsmassigt. Vid
rapportperiodens utgadng uppgick fastighetsportfoljens
totala uthyrningsbara yta till 20 504 kvm, vilken efter
periodens utgang har utékats med 8 398 kvm till 28 902
kvm.

Fastighetsforvaltningen under perioden har varit inriktad
pa lépande forvaltningsatgarder, med fortsatt stort fokus
pa fastigheten Kladeshandlaren 15 i Nykoping.

Kladeshandlaren 15

Under perioden pabdrjades den andra etappen av det
renoverings- och ombyggnationsarbeten som pabérjades
under hdsten 2014. Forsta etappen fardigstalldes under
senhdsten 2014 och den andra etappen berdknas vara
klar under maj manad. De arbeten som genomférts har
mottagits val av vara hyresgaster.

"Motalafastigheterna”

Under perioden har I6pande driftatgarder samt en fortsatt
dialog med hyresgasterna i fastigheterna prioriterats.
Byggnaderna &r moderna och haller en hdég teknisk
standard och i nulaget finns det inget behov av nagra
storre underhéllsatgérder.

Framtidsutsikter

Vi har byggt upp en intressant portfélj av fastigheter som
vi hoppas och tror kommer kunna utvecklas val framdver.
Under april férvarvades fasigheten Vreten 12 i
Stockholm, vilket kommer férstarka bolagets framtida
kassafléde och resultat. Bolaget har en god ekonomi och
ytterligare kompletteringsférvarv kan bli aktuella under
aret. En fortsatt hdg aktivitet i fastighetsmarknaden
tilsammans med de laga marknadsrantorna ger oss goda
férutséttningar att generera stabila kassafléden.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER JANUARI-
MARS 2015

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan avser
perioden januari-mars 2015. Resultatposter inom
parentes avser motsvarande period féregaende ar.
Balansposter inom parentes avser stéllningen vid
foregdende arsskifte. Koncernen forvaltar enbart
kommersiella fastigheter.

Resultat kvartal 1 2015
Periodens resultat efter skatt uppgick till -1,4 (3,7)

MSEK. Driftnettot uppgick till 4,5 (5,1) MSEK och
forvaltningsresultatet till 0,4 (0,6) MSEK. Orealiserade
vardeférandringar i fastigheter uppgick till 0,7 (3,4)
MSEK.

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter uppgick till 6,5 (7,7) MSEK,

vilket innebar en minskning med 1,2 MSEK vilket &r en
effekt av att bolaget 4ger en fastighet mindre &n jamférbar
period foregaende ar. | jamférbart bestand har
hyresintédkterna 6kat med 0,3 MSEK. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 99 (99)
procent.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt 1,9 (2,6)

MSEK varav minskning i jamférbart bestand uppgick till
0,3 MSEK.

Central administration
Kostnader fér central administration uppgick till 0,6 (0,7)
MSEK.

Finansnetto
Koncernens finansnetto uppgick till -3,5 (-3,8) MSEK och

avser ranta pa banklan med -1,4 (-1,7) MSEK och ranta
pa kapitalandelslanet med -2,1 (-2,1) MSEK.

Vardeférandring av fastigheter
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till

0,7 (0,9) MSEK och vardebékningen kommer framférallt av
ett forbattrat driftnetto, 5,0 MSEK, samtidigt som
investeringar paverkat vardeférandringen med -4,3
MSEK.

Vardeférandring av finansiella instrument
Vardefdrandringar pa finansiella instrument uppgick till

-29 (3,2) MSEK och avsadg vardeférandring av
kapitalandelslanet med -2,8 (3,4) MSEK och
vardeférandring av rantederivat med -0,1 (-0,2) MSEK.

Skatt
Periodens skatt 0,4 (-0,4) avser aktuell skatt med noll
(-0,1) MSEK och uppskjuten skatt med 0,4 (-0,3) MSEK.
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Fastigheter
Koncernens fastigheter &r varderade till 235,0 (230,0)

MSEK. Under perioden har investeringar i befintliga
fastigheter skett med 4,3 MSEK. Periodens
vardeférandringar utbver investeringar har paverkat
fastighetsvardet med 0,7 MSEK.

Finansiella instrument
Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger

upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas kassa och bank, hyresfordringar, évriga
fordringar, aktier och lanefordringar som finansiella
tillgdngar och derivatinstrument, leverantérsskulder,
Ovriga skulder och laneskulder som finansiella skulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde med
tilldgg for transaktionskostnader med undantag fér de
finansiella instrument vilka redovisas till verkligt varde via
resultatrdkningen. En finansiell tillgdng upphdr i
balansrékningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nér bolaget férlorar kontrollen éver den. En
finansiell skuld upphér i balansrakningen nar férpliktelsen
i avtalet fullgjorts eller pa annat séatt avtalats bort.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
10,2 (11,6) MSEK.

Réantebéarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens
slut till 276,8 (269,0) MSEK och bestar av banklan 135,7
(130,7) MSEK och kapitalandelslan 141,1 (138,3) MSEK.
Av de réntebarande skulderna avser 141,1 (138,3) MSEK
skulder med en kapitalbindningstid langre &n 12 manader
och 1357 (130,7) MSEK skulder med en
kapitalbindningstid kortare an 12 manader.

Kassaflode

Periodens kassafléde uppgick till 0,2 (23,7) MSEK.
Nettoinvesteringar i fastigheter har paverkat kassaflédet
med -4,3 (-82,5) MSEK och kassaflédet fran
finansieringsverksamheten har bidragit med 4,9 (43,7)
MSEK. Likvida medel vid periodens slut uppgick till 63,4
(63,3) MSEK.

Moderbolaget
Moderbolaget (Estea Sverigefastigheter 2 AB) &ger vid

periodens slut aktier i fastighetsdgande bolag.
Moderbolagets intakter bestar av tjanster tillhandahallina
dessa dotterbolag. Omsattningen uppgick under
perioden till 0,3 (0,5) MSEK. Resultat efter skatt uppgick
till -1,7 (3,7) MSEK. Vid periodens slut uppgick likvida
medel till 51,5 (55,8) MSEK.
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Transaktioner med néarstaende
Moderbolaget har en néarstaenderelation med sina

dotterféretag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i
moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras
i enlighet med avtal. Av moderbolagets omséttning
utgjorde 0,3 (0,5) MSEK forsaljning till dotterbolag, vilket
motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omsattning. Fo&r koncerninterna lan debiteras rénta.
Samtliga transaktioner inom koncernen Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomfdrts pa marknadsmassiga villkor. Estea AB
debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt arvode
for forvaltningstjanster. Under aret uppgick debiterat
arvode till 0,3 (0,5) MSEK.

Inga transaktioner har skett mellan Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och styrelsen och ingen
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erséttning till styrelsen eller ledande befattningshavare
har utgatt under perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Bolaget har efter periodens utgang férvarvat fastigheten

Stockholm Vreten 12 i Vastberga industriomrade i sédra
Stockholm. Fastigheten  omfattar 8398  kvm
uthyrningsbar area och har vid tilltradet en uthyrningsgrad
pa cirka 70,0 procent. Beraknade arliga hyresintékterna
uppgar till 7,9 MSEK.

Kénslighetsanalys kassafl6de

Féréndring, % Effekt, MSEK

Hyresintakter 1,0 0,2
Ekonomisk uthyrningsgrad 1,0 0,1
Fastighetskostnader 1,0 0,2
Ranteniva 1,0 0,5
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FINANSIERING

Réantebarande skulder

Genom upplaning via kapitalandelslanet har bolaget
en langfristig finansiering fram till utgdngen av ar
2019. Kapitalandelslanet I6per med en fast rénta om
6,25 procent baserat pa nominellt inbetalt belopp,
vilket vid periodens slut uppgick till 136,9 (136,9)
MSEK. Koncernens rantebarande skulder till
kreditinstitut uppgick vid periodens slut till 135,7
(130,7) MSEK och l6pte med en genomsnittlig rénta
om 3,69 (3,79) procent.

Koncernens totala rantebarande skulder I16per med
en genomsnittlig rantebindningstid om 2,6 (2,8) ar
inklusive effekter av derivatinstrument. Lanen ar i
genomsnitt kapitalbundna i 2,8 (3,0) ar. Medelréntan
pa koncernens totala rantebarande skulder uppgick
vid periodens slut till 5,01 (5,05 procent.
Kapitalandelslanet 16per med en fast arlig ranta om
6,25 procent som berdknas pa nominellt inbetalt
belopp om 136,9 MSEK, och utbetalas kvartalsvis i
efterskott. Medelrantan pa koncernens skulder till
kreditinstitut uppgick vid periodens slut till 3,69 (3,79)
procent. Samtliga skulder till kreditinstitut vid
periodens utgang har kortare 16ptid an 12 manader
och redovisas som kortfristiga skulder il
kreditinstitut. Normalt férlangs krediterna av
kreditgivande bank men villkoren kan férandras bade
avseende réntemarginaler och amorteringskrav. Vid
periodens slut omfattade koncernens derivat ett (1)
ranteswapavtal om totalt 50,0 MSEK med forfall i
december 2015. Rénteswappen |6per med en fast
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arlig ranta om 1,39 procent. En ékning/sankning av
de korta marknadsréntorna med en procentenhet
skulle hdja/minska koncernens genomsnittliga
upplaningsranta med 0,2 procentenheter
motsvarande 0,5 MSEK.

Kapitalandelslan

Koncernen har upptagit ett kapitalandelslan, vilket vid
periodens utgang ar varderat till 141,1 (138,3) MSEK.
Kapitalandelslanet I6per med en arlig ranta om 6,25
procent (réanta utbetalas pa nominellt inbetalt belopp,
136,9 MSEK), vilken utbetalas kvartalsvis i efterskott.
Rantekostnaden redovisas i resultatrakningen som
finansiella kostnader och uppgick under perioden till
2,1 (2,1) MSEK.

Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde vilket
innebar att kapitalandelslanet redovisas till
slutkursen sdsom den noteras pa NDX vid periodens
utgang. Vardeférandringar redovisas Over
resultatrdkningen och ingar i posten "Orealiserade
vardeférandringar pa finansiella instrument”.
Kapitalandelslanets vardeférandring under perioden
uppgick till -2,8 (-1,4) MSEK.

Kapitalandelslanets orealiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrdkningen och paverkar
balansrédkningens redovisade varde av lanet.
Beloppet for aterbetalning av kapitalandelslanet &r
kopplat till koncernens sammanlagda ackumulerade
resultat fére orealiserade véardeférandringar pa
kapitalandelslanet. Summa  aterbetalning pa
aterbetalningsdagen kan saledes komma att bade
Overstiga och understiga periodens redovisade
skuld.
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FASTIGHETSBESTANDET

Typ av fastigheter

Kontors- och centrumfastigheter

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

Ofta gors stor skillnad mellan A, B och C lage, vilket
klassificerar fastighetens belagenhet och
attraktionskraft. Tillgang till allmanna
kommunikationer och kollektivirafik &r en viktig
parameter for att avgora attraktionskraften hos denna
typ av fastigheter.

Bolagets fokus ar pa moderna och andamalsenliga
kontors- och centrumfastigheter med hdg grad av
flexibilitet i omraden dar uthyrningsméjligheterna
beddms som goda och varaktiga.

Lager,- logistik- och industrifastigheter

Bolaget valde att i slutet av ar 2014 avyttra sin enda
logistikfastighet och &gde vid periodens slut inga
fastigheter inom detta segment.

Bolagets delmarknader

Bolagets fastigheter ar belagna i Nyképings centrum
och strax utanfér Motala i Brastorp handelsomrade.
Bada orterna har haft en positiv utveckling under
aret, inte minst befolkningsméssigt. | Brastorp,
Motala har affarsinnehavarna pabdrjat ett samarbete
for att ytterligare stirka omradets attraktivitet, vilket
bland annat lett till ett gemensamt varumarke for
omradet och en plattform fér marknadsféring.

| centrala Nykdping sker upprustning pa flera platser
och inte minst i var egen fastighet, Kladeshandlaren
15, som &r en viktig del i utvecklandet av
centrumhandeln. | Nykdping har ett antal fastigheter
bytt dgare via portféljaffarer dar bland annat Hotel

Uthyrningsbar area

B Butik m Kontor m Ovrigt

Elestea
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Clarion Collection i centrala Nyképing numera ags av
LO och Ostersjdstiftelsen

Fastigheter

Den 31 mars omfattade fastighetsbestandet 5 (2)
fastigheter med en uthyrningsbar area om cirka

20 500 kvm (22 400 kvm). Av uthyrningsbar area
utgjorde butikslokaler cirka 73 procent,
kontorslokaler 21 procent och dvriga areor utgjorde
6 procent.

Hyresgaster

Av koncernens totala uthyrningsbara area uppgick
vid periodens slut vakanta areor till mindre &n 100
kvm motsvarande 0,4 procent. Stérre hyresgaster
(hyresgaster med en hyrd area 6verstigande 1 000
kvm) hyr areor motsvarande 46 procent av total
uthyrningsbar area med en arshyra uppgaende till
cirka 36 procent av hyresvardet exklusive
hyrestillagg.

Varken nyuthyrning eller vakanser har uppstatt under
perioden och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 99,4 procent (féregaende ar 99,4
procent). Under perioden har avtal omfattande 490
kvm sagts upp varav en lokal om 395 kvm avser
uppsagning foér avflytt, vilket kontraktuellt sker per 31
december 2015. Den genomsnittliga aterstaende
I6ptiden pa hyresavtalen uppgick till 2,6 (2,6) ar.

Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens slut till
25,4 MSEK inklusive avtalade hyrestillagg.

KSEK Férfalloar arshyra
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Investeringar en stor del av kostnaderna via hyrestillagg tacks av
Under perioden har  ombyggnationerna i hyresgéasterna i bada fallen.

Kladeshandlaren 15 fortsatt med syfte att 6ka

centrumfastighetens attraktionskraft, minska Verkligt varde, MSEK Ar2015 Ar2014 Antal
miljébelastningen och férnya centrumets utbud av Fastigheter 1 januari 2300 2480 5(2)
butiker och servicelokaler. Investeringarna under + Forvarv av fastigheter i 810 -@
perioden har uppgatt till 4,3 MSEK. + Ny-till- och ombyggnation 43 5.7 )
Fastighetskostnader - Forséljning - <1030 -(1)
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till +/- Vardeforandringar 0,7 -1,7 -
1.9 (2,6) MSEK, dar de storsta ar el, varme och Fastighetsvérde 31 mar/31 dec 2350 2300 5(5)

fastighetsskatt. Dessa star for cirka halften av
koncernens utgifter. Generellt kan man séga att det
ar en hogre kostnad per kvadratmeter att driva
kdépcentrum an évriga handelsfastigheter, &ven om

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun Lage Byggar Tomtarea area, kvm
Kladeshandlaren 15 Nykoping Centrum 1962 5879 12234
Blabaret 2 Motala Brastorp handelsomrade  2008/2012 3258 1288
Lingonet 3 Motala Brastorp handelsomrade  2007/2011 7229 1500
Slanbéret 1 Motala Brastorp handelsomrade 2012 6 976 2000
Tranbéret 4 Motala Brastorp handelsomrade 2011 12 851 3482
Summa 36 193 20 504
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VARDERING AV FASTIGHETER OCH
KAPITALANDELSBEVIS

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter ar varderade internt per 31 mars
2015. Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt
pris vid en tankt férsaljning pa en fri och dppen marknad.
Forsaljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt sétt varit ute till férsaljning
pa marknaden och under i 6vrigt normala férhallanden vid
en fastighetsférsaljning.

Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
redovisar sina fastigheter till verkligt vérde. Koncernens
fastigheter varderas externt minst en gang under en
rullande tolvmanadersperiod och daremellan véarderas
fastigheterna internt. Fastigheterna &r klassificerade i
nivda 3 enligt IFRS varderinghierarki. Ingen av
fastigheterna har andrat klassificering.

Per 31 mars 2015 &gde koncernen fem fastigheter vilka
ar varderade till 235,0 MSEK (vid utgdngen av
foregdende ar till 230,0 MSEK). | genomsnitt har
fastighetsbestandet vérderats med ett avkastningskrav i
intervallet 6,7-8,0 procent. Vardet pa fastigheterna har
framst paverkats av sénkta avkastningskrav. Inflationen
beddms under kalkylperioden &éka till 2,0 procent.

| Kladeshandlaren 15 har bolaget under aret investerat
4,3 MSEK. Framforallt har 6kade hyresintakter och lagre
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driftskostnader, som en effekt av gjorda investeringar,
paverkat fastighetsvardet positivt och véardedkningen
utdver periodens investering uppgick till 0,7 MSEK.

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt varde, vilket baseras pa
slutkursen per balansdagen den 31 mars 2015.
Kapitalandelsbevisen ar vid periodens slut varderade till
141,1 MSEK vilket innebar en vardetkning med 2,8
MSEK under perioden och totalt 4,2 MSEK jamfért med
nominellt inbetalt belopp.

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13,
Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet ar
klassificerat i niva 1 enligt IFRS varderingshierarki, vilket
innebar att kapitalandelslanets ar varderat till slutkursen
vid periodens utgang. Slutkursen vid periodens utgang
uppgick till 103,1 procent av nominellt belopp.

Kapitalandelslan, MSEK 2015 2014
Kapitalandelslan 1 januari 138,3 136,9
+/- Orealiserad vardeférandring 2,8 1,4

Skuld i balansrakningen 31 mars/ 31 december  141,1 138,3
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2015 2014 2014 Rullande
Belopp i MSEK 1jan-31 mar  1jan-31mar 1 jan-31 dec tolv manader
Hyresintékter 6,5 7,7 32,3 31,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -1,6 -2,0 -6,6 -6,2
Underhallskostnader = -0,2 0,4 -0,1
Fastighetsskatt -0,4 -0,4 1,7 1,7
Fastighetsadministration - - -
Driftnetto 4,5 5,1 23,6 23,1
Central administration -0,6 -0,7 -2,9 -2,8
Finansiella intakter - - - -
Finansiella kostnader -3,5 -3,8 -15,3 -15,1
Summa -4,1 -4,5 -18,2 -17,9
Férvaltningsresultat 0,4 0,6 5,4 5,2
Véardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 0,7 0,9 -1,7 -1,9
Realiserade vardefoérandringar pa fastigheter - -0,6 5,2 5,8
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument -2,9 3,2 -1,9 -7,9
Resultat fore skatt -1,8 41 7,0 1,2
Skatt 0,4 -0,4 0,4 1,2
Periodens / arets resultat -1,4 3,7 7,4 24
Ovrigt totalresultat - - B B
Periodens / arets totalresultat* -1,4 3,7 7,4 2,4

*Hela resultatet tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
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2015 2014 2014

Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 235,0 325,0 230,0
Uppskjuten skattefordran 0,6 - 0,2
Summa anléggningstillgangar 235,6 325,0 230,2
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 4,6 7.4 6,6
Kassa och bank 63,5 12,8 63,3
Summa omsattningstillgangar 68,1 20,2 69,9
Summa tillgangar 303,7 345,2 300,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 10,2 7,8 11,6
Summa eget kapital 10,2 7,8 11,6
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld - 0,8 -
Derivat - 0,4 -
Skulder till kreditinstitut - 43,7 -
Kapitalandelslan 141,1 133,5 138,3
Summa langfristiga skulder 141,1 178,4 138,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 135,7 138,0 130,7
Derivat 0,6 - 0,6
(")vriga kortfristiga skulder 16,1 21,0 18,9
Summa kortfristiga skulder 1524 159,0 150,2
Summa eget kapital och skulder 303,7 345,2 300,1
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar 152,5 215,8 152,5
Eventualférpliktelser - - -
FORANDRING | EGET KAPITAL

) Intjanade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2014-01-01 1,0 0,6 25 4,2
Totalresultat januari-mars 2014 - - 3,7 3,7
Eget kapital 2014-03-31 1,0 0,6 6,2 7,9
Totalresultat april-december 2014 - - 3,7 3,7
Eget kapital 2014-12-31 1,0 0,6 9,9 11,6
Totalresultat januari-mars 2015 - - -1,4 -1,4
Eget kapital 2015-03-31* 1,0 0,6 8,5 10,2

*Eget kapital tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedagare.
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2015 2014 2014 2013

3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i MSEK 1 jan-31 mar 1 jan-31 mar 1 jan-31 dec 1 jan-31 dec
Driftnetto 4,5 5,1 23,6 13,8
Central administration -0,6 -0,8 -2,9 2,2
Betald ranta -3,5 -3,8 -15,0 -9,9
Betald/erhallen skatt - -0,4 -0,4 -
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 0,4 0,1 53 1,7
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 2,0 -0,7 - -
Okning + /minskning - av rorelseskulder -2,8 1,6 -1,7 5,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -0,4 1,0 3,6 6,7
Forvarv av likvida medel - 42 - -
Férséljning av fastighet - 5,4 58,9 -
Investeringar i fastigheter -4,3 -82,1 -82,5 -97,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4,3 -72,5 -23,6 -97,9
Upptagande av lan 6,0 44,9 44,9 120,5
Amorteringar av 1an -1,1 -0,2 -1,2 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4,9 44,7 43,7 120,5
Periodens kassaflode 0,2 -26,8 23,7 29,3
Varav férvérvad kassa och bank - 4,2 42 -
Likvida medel vid periodens ingang 63,3 39,6 39,6 10,3
Likvida medel vid periodens utgang 63,5 12,8 63,3 39,6
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2015 2014 2014 2013
Belopp i MSEK 1 jan-31 mar 1jan-31 mar 1 jan-31 dec 1 jan-31 dec
Nettoomsattning 0,3 0,5 1,9 2,0
(")vriga externa kostnader -0,5 -0,7 -2,8 -1,8
Rorelseresultat -0,2 -0,2 -0,9 0,2
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernfdretag - - 10,0 -
Finansiella intikter 0,4 0,8 3,1 2,9
Finansiella kostnader -2,3 -2,1 -8,5 -6,7
Resultat efter finansiella poster -2,1 -1,5 3,7 -3,6
Véardeforandringar
Véardeférandring aktier 2,8 2,2 1,3 3,9
Vardeféréndring finansiella instrument -2,9 3,4 -1,4 0,7
Resultat efter vardeférandringar -2,2 41 3,6 1,0
Bokslutsdispositioner
Erhallna/lamnade koncernbidrag - - 1,8 2,0
Resultat fore skatt -2,2 41 5,4 3,0
Skatt 0,5 -0,4 1,0 04
Periodens resultat -1,7 3,7 6,4 34
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -1,7 3,7 6,4 3,4
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2015 2014 2014

Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 68,3 95,5 65,5
Fordringar hos koncernféretag 25,9 58,8 25,9
Uppskjutna skattefordringar 1,8 0,4 1,8
Summa anléggningstillgangar 96,0 154,7 93,1
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 1,0 1,1 1,9
Fordringar hos koncernféretag 5,9 1,5 4.4
Kassa och bank 51,5 2,5 55,8
Summa omsattningstillgangar 58,4 5,1 62,1
Summa tillgangar 154,4 159,8 155,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 9,5 9,0 11,7
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 141,1 133,5 138,3
Summa langfristiga skulder 141,1 133,5 138,3
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernforetag 0,6 14,8 0,8
Derivat 0,6 - 0,6
Kortfristiga skulder 2,6 2,5 3,8
Summa kortfristiga skulder 3,8 17,3 5,2
Summa eget kapital och skulder 154.4 159,8 155,2
Stéllda panter och sékerheter
Ansvarsférbindelser (borgen dotterféretag) 180,7 131,7 180,7
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NYCKELTAL

2015 2014 2014 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal 31 mars 31 mars 31 december 31 december
Antal fastigheter 5 6 5 2
Uthyrningsbar area, kvm 20 504 29 834 20 492 22 354
Hyresvarde, MSEK 25,5 33,6 25,2 26,3
Verkligt varde fastigheter, MSEK 235,0 325,0 230,0 248,0
Direktavkastning, % 7,7 6,7 7,4 6,7
Overskottsgrad, % 70 66 73 64
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,5 1,9 2,6 2,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 97 99 96
Uthyrningsgrad yta, % 100 98 100 98
Finansiella nyckeltal
Avkastning kapitalandelslan, % 55 8,3 10,3 7,5
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25
Medelrénta, banklan, % 3,69 3,81 3,76 3,76
Kapitalbindning, ar 2,8 1,3 3,0 3,6
Belaningsgrad, % 57,7 55,9 56,8 55,2
Réantetackningsgrad, ganger 1,1 1,2 1,4 1,0
Justerad réntetackningsgrad, ganger 2,8 2,7 2,8 2,4
Soliditet, % 3,3 2,3 3,9 1,4
Justerad soliditet, % 49,8 40,9 49,9 48,2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allméan information

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

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

Bolagets delarsrapport omfattar perioden januari-mars
2015.

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

Grunder f6r redovisningen

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

Koncernens réakenskaper har upprattats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC).
Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Moderbolaget har upprattat sin redovisning enligt
Arsredovisningslagen och  Radet 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 godkédnda IFRS och uttalanden sé& langt
detta ar méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Férutom nya standarder och tolkningar som tratt i kraft
under 2015 har koncernen tillAmpat samma
redovisningsprinciper och berdkningsmetoder som
anvandes i arsredovisningen for ar 2014.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller tolkningar av
IFRIC som trétt i kraft sedan 1 januari 2015 har inte haft
nagon namnvard effekt pa koncernens resultat- och
balansrakningar.

Kritiska bedomningar och antaganden

Att uppréatta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebdr att styrelse och féretagsledning gér bedémningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillAmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena
av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader samt dvrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som beddbms vara rimliga vid
tidpunkten fér rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika fran dessa beddmningar och antaganden. Gjorda
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antaganden, oséakerhetsfaktorer och bedémningar
framgar av not 13 i Arsredovisningen for ar 2014.

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, évriga
fordringar, aktier och lanefordringar som finansiella
tillgdngar och derivatinstrument, leverantérsskulder,
ovriga skulder och laneskulder som finansiella skulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvérde motsvarande verkligt varde med
tilldgg for transaktionskostnader med undantag fér de
finansiella instrument vilka redovisas till verkligt véarde via
resultatrdkningen. En finansiell tillgdng upphor i
balansrékningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver den. En
finansiell skuld upphér i balansrékningen nar férpliktelsen
i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort. For
finansiella instrument vérderade till verkligt vérde i
balansrédkningen ska upplysning ld&mnas om vilken
klassificering/niva av verkligt varde instrumentet tillhér.
De olika nivaerna definieras enligt foljande:

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

-Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden an
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 och derivat i niva
2.

Kortfristiga fordringar

| koncernen aterfinns framférallt kundfordringar,
fordringar hos moder- och koncernbolag samt 6vriga
fordringar. Kortfristiga fordringar bedéms individuellt och
varderas till det belopp varmed de beréknas inflyta vilket
innebar att de redovisas till anskaffningsvarde utan
diskontering med reservering fér osékra fordringar.

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

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, 0Ovriga kortfristiga  skulder och
leverantérsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda réantor
redovisas under posten upplupna  kostnader.
Kapitalandelslanet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt vérde via resultatrdkningen.
Omvardering av finansiella instrument avser i sin helhet



omvardering av kapitalandelslanet samt réantederivat. For
finansiella instrument véarderade till verkligt vérde i
balansrakningen ska upplysning 1amnas om vilken niva
av verkligt varde instrumentet tillhér. Kapitalandelslanet
har vérderats enligt niva 1 vilket innebar noterade priser
(ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder. Ovriga kortfristiga skulder och leverantérs-
skulder redovisas till nominellt anskaffningsvéarde.
Langfristiga skulder har en fdrvantad I6ptid éverstigande
ett ar medan kortfristiga skulder har en fdrvantad |6ptid
kortare &n ett ar.

Derivat

Réntederivat utgdr en finansiell tillgdng eller skuld som
varderas till verkligt varde via resultatrdkningen. For
derivat varderade till verkligt varde i balansrakningen ska
upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhdér. Koncernens derivat har varderats
enligt niva 2 vilket innebéar andra observerbara indata for
tillgangen eller skulden an noterade priser enligt niva 1,
antingen direkt som prisnoteringar eller indirekt harledda
fran prisnoteringar. Estea anvéander sig av rantederivat for
att minska exponeringen mot féréandringar av
marknadsrantan. Ré&ntederivat redovisas initialt il
anskaffningsvarde pa affarsdagen. Pa rantederivat kan
det uppstd vardeférandringar framst beroende pa
marknadsrantan men &ven beroende av kvarstdende
I6ptid. Vardeférandringarna ar normalt sett orealiserade
och pa forfallodag uppgéar véardet till noll, men kan
realiseras om Estea véljer att avsluta rantederivatet i
fortid.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa koncernens
tillgangar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga tempordra skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hanférliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det &r sannolikt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att finnas tillgéngliga
vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder berdknas med de
skattesatser som fdrvantas gélla fér den period da
tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
den skattelagstiftning som féreligger pa balansdagen.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse ar en mojlig férpliktelse som
harrdr fran intraffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera i framtiden osékra
héndelser. En eventualfdrpliktelse kan aven utgéras av
en befintlig férpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avséttning eftersom det inte ar troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krdvas alternativt att forpliktelsens
storlek inte kan berédknas med tillrécklig tillférlitlighet.
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Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalys uppréttas enligt indirekt metod vilket
innebar att nettoresultatet justeras fér transaktioner som
inte medfért in- eller utbetalningar under perioden.

NOT 3 RISKBEDOMNING

Koncernen &r som alla fastighetsbolag utsatt fér olika
risker i sin dagliga verksamhet. Styrelsen och
verkstéllande direktéren har gjort en genomgang av den
beddmning av koncernens och moderbolagets risker och
oséakerhetsfaktorer som presenterades i
arsredovisningen féor 2014. Den realekonomiska
utvecklingen i Sverige och Europa har haft en fortsatt
aterhallsam effekt pa konsumtion och ekonomi.
Styrelsens beddmning &r att de osakerhetsfaktorer som
behandlades i arsredovisningen 2014  kvarstar.
Koncernens véasentliga risker och osékerhetsfaktorer
samt hantering av desamma finns beskrivna pa sidorna
14 och 1512014 ars arsredovisning.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-
TRANSAKTIONER

Moderbolaget har en néarstdenderelation med sina
dotterféretag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i
moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras
i enlighet med avtal. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 0,3 (0,5) MSEK fdrsaljning till dotterbolag, vilket
motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omsattning. Foér koncerninterna lan debiteras ranta.
Samtliga transaktioner inom koncernen Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomférts pad marknadsmassiga villkor. Estea AB
debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt arvode
for forvaltningstjanster. Under aret uppgick debiterat
arvode till 0,3 (0,5) MSEK.

Styrelse och 6vriga narstaende

Medlemmar i bolagets styrelse har i samband med att
bolaget upptog kapitalandelslan tecknat sig i
kapitalandelslanet. Teckning av kapitalandelslan har
skett pa samma villkor som fér 6vriga investerare. Réntan
pa kapitalandelslanet, vilken uppgér till 6,25 procent, har
utbetalats kvartalsvis till innehavarna av
kapitalandelsbevisen. Inga 6vriga transaktioner har skett
mellan Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och styrelsen
och ingen &vrig ersattning till styrelsen eller ledande
befattningshavare har skett under verksamhetséret.

NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Bolaget har efter periodens utgang foérvarvat fastigheten
Stockholm Vreten 12 i Vastberga industriomrade i s6dra
Stockholm.  Fastigheten  omfattar 8398  kvm
uthyrningsbar area och har vid tilltradet en uthyrningsgrad
pa cirka 70,0 procent. Beraknade arliga hyresintékterna
uppgar till 7,9 MSEK.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som

férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 19 maj 2015
Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Jockum Beck-Friis
Styrelseordférande

Viveka Ekberg
Styrelseledamot

Johan Stern
Styrelseledamot

David Ekberg
VD

Johan Eriksson
Styrelseledamot

Bertil Aberg
Styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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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
lanebeloppet som upptagits uppgar till 136,9 miljoner
kronor. Endast en serie av kapitalandelsbevis har
emitterats och ISIN kod fér dessa & SE0004867331.
Bolaget kan utfarda totalt 15 000 kapitalandelsbevis till ett
nominellt lAnebelopp om 150,0 miljoner kronor.

Kapitalandelsbevis ar inte fonder, aktier eller obligationer
utan enskilda vardepapper. De ar konstruerade fér att ge
bade en arlig faststélld réanta och mojlighet il
vardetillvaxt. Precis som dvriga placeringar i vardepapper
beror aterbetalningsbeloppet pa hur utfallet hos
lantagaren blir efter 16ptidens slut. Aterbetalningen ar
alltsd beroende av utvecklingen i lantagarkoncernen
varfor aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid I16ptidens slut.

Boérshandel

Kapitalandelsbevisen ar sedan den 9 april 2013 noterade
pa Nordic Derivatives Exchange (NDX) under
kortnamnet: ESTEA KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar
till 136,9 miljoner kronor. Kapitalandelsbevisen ar fritt
Overlatbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen
handlas i procent (%) av nominellt varde (10 000 kronor),
exklusive upplupen ranta (6,25 procent), ett s& kallat
“clean price”. Kapitalandelsbevisen kan innehas via alla
typer av fondkonton, aktiedepaer, kapitalférsakringar och
investerarsparkonton (ISK).

Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta om
6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott (den
effektiva rantan uppgar till 6,40 procent). Varje rante-
period l6per pa 3 manader med utbetalning 5 januari, 5
april, 5 juli och 5 oktober vart ar samt pa lanets
férfallodag. Forfallodagen avser den dag som infaller 60
bankdagar efter avyttringsdagen. Avyttringsdagen avser
den dag da samtliga investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast
2019-06-30. Om avyttringsdagen infaller senare an 2018-
12-31 ska lanebeloppsrantan héjas till 7,25 procent fran
och med 2019-01-01.

Efterstallt 1an

Kapitalandelslanet utgér en ej sakerstalld forpliktelse for
lantagaren. Kapitalandelslanet ar efterstéllt samtliga
lantagarens icke efterstallda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet
Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet ska ske efter att
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samtliga av bolagets investeringar har avyttrats och full
betalning fér dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast
2019-06-30. Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner
det ekonomiskt I6nsamt, ske nér som helst dessférinnan.
Bolaget har en skyldighet att senast 2017-04-01 pabdrja
arbetet med att avyttra samtliga investeringar, reglera alla
externa skulder och férpliktelser samt placera resterande
medel pa rantebdrande konto. Bolaget ska senast 45
bankdagar efter avyttringsdagen éversanda en av bolaget
upprattad, och av bolagets revisor sarskilt granskad,
resultatrakning for lantagarkoncernen fram till och med
avyttringsdagen, varpa berdkningen av den slutliga
aterbetalningen ska grundas. Resultatrédkningen ska
upprattas enligt de principer som anges i de Allmanna
villkoren for Esteas kapitalandelslan.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av det
totala lanebeloppet per forfallodagen, och 75 procent av
lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det fall
detta ar positivt, eller 100 procent av lantagarkoncernens
ackumulerade resultat, fér det fall detta &r negativt.
Fullstandiga villkor framgér av "Allménna Villkor” vilka
finns att tillga pa bolagets hemsida www.estea.se.

Utbetalningar av rénta och aterbetalning

Lantagarens utbetalningar av ranta och slutlig
aterbetalning ska ske till de personer som &r registrerade
som langivare pa avstadmningsdagen (se definition i de
allmanna villkoren). Har langivare genom ett
kontoférande institut latit registrera att rénta samt
aterbetalning ska sattas in pa visst bankkonto, sker
inséttning genom Euroclears foérsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall dversénder Euroclear
betalningen till langivaren pa den adress som pa
avstamningsdagen ar registrerad hos Euroclear. Infaller
en rantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en
dag som inte &r en bankdag séatts respektive belopp in
narmast féljande bankdag.

Langivaragent och langivarméte

CorpNordic startade sin verksamhet i Sverige 2003 och
ar idag en ledande aktér i Sverige vad gaéller att erbjuda
fullstdndig administration av bolag och stiftelser.

CorpNordic har engagerats som langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar vissa av langivarnas
gemensamma intressen. Som langivaragent ar
CorpNordic berattigad att foretrdda langivarna vid bland
annat omférhandlingar av villkor och eventuella
villkorsbrott eller betalningsinstéllelser. Till CorpNordic
utgar ett arligt arvode vilket betalas av bolaget.

Avkastning kapitalandelsbevis

Den faststéllda arliga rantan pa kapitalandelsbevisen ar
6,25 procent (effektiv ranta 6,40 procent). Darutéver ar
avkastningen ett resultat av koncernens egna kapital
(resultatdelning pa 75 procent).
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Definitioner Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

Driftnetto, mkr
Hyresintakter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i forhallande till hyresvardet.

Genomshnittlig kontraktstid, ar
Aterstdende genomsnittlig 16ptid i befintliga hyresavtal.

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

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i férhallande till redovisade hyresintakter.

Definitioner Finansiella nyckeltal

Avkastning kapitalandelslan, %
Arsranta pa kapitalandelslan med tilldgg fér periodens andel av resultatet i férhallande till nominellt inbetalt
kapitalandelslan.

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

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

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

Kapitalbindning, ar
Aterstaende genomsnittlig 16ptid i rantebarande skulder innan 1anen forfaller till aterbetalning/refinansiering.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av réntekostnader, i relation till rdntekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

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

Kalendarium

Arsmoéte 21 maj 2015
Réanteutbetalning fran Euroclear 6 juli 2015
Delarsrapport april-juni 2015 28 augusti 2015
Réanteutbetalning fran Euroclear 5 okt 2015
Delarsrapport juli-september 2015 20 november 2015
Bokslutskommuniké 2015 23 februari 2016

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

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