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Estea Sverigefastigheter 2 AB ager
och utvecklar butiks- och
centrumfastigheter beldagna i
Motala, Nyképing och Stockholm.
Se Fastighetsbestdndet sidan 11

Estea Sverigefastigheter 2 ABs
fastighetsbestand &r varderat till
433,5 MSEK vid arets slut.

Se Virdering av fastigheter
sidan 15.

Estea Sverigefastigheter 2 ABs
kapitalandelsbevis, vilka handlas pa
NDX, ger arligen en ranta om 6,25 %
och utbetalas kvartalsvis. Den
ackumulerade utbetalda rantan
uppgick vid arets slut till 19,8 %
motsvarande 1 979 kronor per
kapitalandelsbevis.

Se Kapitalandelsbevis i korthet
sidan 8.
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ARET 2015 | KORTHET

Hyresintakterna 6kade till 33,6 miljoner kronor
(32,3 miljoner kronor féregaende ar).

Driftnettot férbattrades med 1,4 till 25,0 (23,6)
miljoner kronor.

Forvaltningsresultatet 6kade med 44 procent till
7,8 (5,4) miljoner kronor.

Vardeférandringar pa koncernens fastigheter
uppgick till 33,0 (3,5) miljoner kronor och pa
derivat till 0,6 (-0,5) miljoner kronor. Ingen
vardeférandring har under aret skett pa
kapitalandelslanet (foregaende ar -1,4 miljoner
kronor).

Avrets totalresultat uppgick till 32,6 (7,4) miljoner
kronor.

| april férvarvades en fastighet i Stockholm och
i juni forvarvades ytterligare tva fastigheter i

Motala. Koncernens totala uthyrningsbara area
Okade med 14 076 kvm till 34 580 kvm.

Koncernen har under verksamhetsaret
investerat 170,5 (86,7) miljoner kronor i
fastigheter. Av investeringarna uppgick férvarv
till 159,1 (81,0) miljoner kronor. Investeringar i
till- och ombyggnationer till 11,4 (5,7) miljoner
kronor.

Fastigheternas totala marknadsvarde uppgick
vid arets slut till 433,5 miljoner kronor (230,0
miljoner kronor vid utgangen av féregaende ar).

Kapitalandelslanet har varderats till
marknadsvérde. Vid rapportperiodens slut har
kapitalandelslanet varderats till 138,3 (138,3)
miljoner kronor.

Belopp i miljoner kronor 2015 2014
Sammandrag av resultatrdkningen
Hyresintakter 33,6 32,3
Driftnetto 25,0 23,6
Central administration -3,1 -2,9
Finansnetto -14,1 -15,3
Forvaltningsresultat 7,8 5,4
Véardeférandring fastighet 33,0 3,5
Vérdeférandring finansiella instrument 0,6 -1,9
Skatt -8,8 0.4
Arets totalresultat 32,6 7,4
Sammandrag av balansrakningen
Tillgangar
Foérvaltningsfastigheter 433,5 230,0
Uppskjuten skattefordran - 0,2
Omeséttningstillgangar utéver kassa och bank 4.3 6,6
Kassa och bank 9,5 63,3
Summa tillgangar 447,3 300,1
Skulder och eget kapital
Eget kapital 43,6 11,6
Langfristiga skulder till kreditinstitut 140,3 -
Uppskjuten skatteskuld 8,6 -
Kapitalandelslan 138,3 138,3
Derivat - 0,6
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 93,0 130,7
Ovriga kortfristiga skulder 23,5 18,9
Summa skulder och eget kapital 447,3 300,1
Nyckeltal (fér definitioner se sid 45) 2015 2014
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 99
Overskottsgrad, % 75 73
Direktavkastning, % 6,5 7.4
Medelrénta kreditinstitut, % 1,93 3,79
Réantetackningsgrad, % 1,6 1,4
Belaningsgrad, % 53,8 56,8
Justerad soliditet, % 40,7 49,9
Rénta kapitalandelslan, % 6,25 6,25
NAV-varde, % 1241 106,2
Marknadskurs, % 101,0 101,0
. Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015 2
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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 verksamhetsinriktning ar att &ga och
férvalta kontors- och centrumfastigheter.

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

Koncernens fastighetsférvarv har finansierats med
banklan och av moderbolaget emitterat kapitalandelslan.
Kapitalandelslanet, som |6per med en arlig ranta om 6,25
procent, uppgick vid periodens utgang till nominellt 136,9
MSEK. Kapitalandelslanet &r noterat pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX).

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) &r ett svenskt
aktiebolag, men ocksd en AIF  (Alternativ
Investeringsfond) enligt lagen (2013:561) om férvaltare
av Alternativa Investeringsfonder ("LAIF”). Férvaltare av
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) &r Estea AB som har
tillstdnd av Finansinspektionen att bedriva férvaltning i
enlighet med LAIF (2013:546).

VD har ordet

Fastighetsmarknaden har under 2015 fortsatt utvecklats i
en positiv riktning och vi kan konstatera att
transaktionsaktiviteten bland privata och institutionella
investerare har varit hég. Merparten av
transaktionsvolymen under aret kan harledas till svenska
investerare, men vi sag aven att intresset fran utlandska
aktérer 6kade. Vi tror att manga investerare fortsatt
kommer att sdka sig till fastighetsmarknaden, eller 6ka
sina exponeringar mot fastighetsmarknaden. En Iag eller
ingen avkastning pa sa kallade "riskfria” tillgangar samt
en volatil bérs ar sannolikt nagra bidragande orsaker till
att intresset fér fastigheter ar sa starkt som det ar.
Sammantaget har vi under ar 2015 sett lagre
direktavkastningskrav, med stigande fastighetspriser
som féljd, i ndstan samtliga segment.

Mot denna bakgrund bdér man stilla sig frdgan om
nuvarande prisutvecklingen gar fér fort och om
direktavkastningskraven har natt sin lIagsta niva? Fragan
ar viktig ur manga aspekter, inte minst ur ett “timing-
perspektiv’ — ar det lage att salja fastigheter snarare an
att kbpa? Var uppfattning &r att det finns goda maéjligheter
att dven under det kommande aret gobra
fastighetsinvesteringar till rimliga avkastningsnivaer.
Trots att riskpremierna har gatt ned sa har de flesta
bankerna en sund och rimligt férsiktig instélining till nya
affarer dar det kravs en relativt stor andel eget kapital och
ofta en upparbetad och solid affarsrelation. Detta skapar,
tror vi, en bra balans i marknaden utan éverh&ngande
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risker fér en osund prisbildning likt den vi sag under aren
2007-2008. En reflektion som vi som fastighetsaktér dock
g6r, med viss férundran, &r marknadens prissattning av
bdrsnoterade fastighetsaktier, dar flera aktier handlas till
substanspremier. Den under 2014/2015 "stora vagen” av
noteringar av sma och stora fastighetsbolag ar givetvis
ingen tillfallighet d& den basta kdparen av fastigheter har
varit bérsen. Fradgan vi d& stiller oss ar om denna
situation ar sund och langsiktigt hallbar? Framfér allt da
det finns utmérkta mojligheter att férvarva fastigheter i
direktmarknaden utan premier. Framtiden far utvisa
svaren men vi kommer liksom tidigare halla oss till att
direktinvestera i fastigheter enligt samma affarsmodell
som vi framgangsrikt jobbat med sedan ar 2002 da vi
startade Estea.

Resultatutveckling 2015

2015 var ett starkt ar for Estea Sverigefastigheter 2 AB.
Vardet pa koncernens fastighetsportfdlj 6kade fran 230,0
MSEK till 433,5 MSEK, dar 33,0 MSEK ar hanforligt till
omvérderingar av fastigheter och resterande 170,5
MSEK &r hanforligt till fastighetsférvarv  och
fastighetsinvesteringar. Saval resultat som kassaflode
har forstarkts under aret som en effekt av bl.a. lagre
rantor pa koncernens banklan och en forbattrad
driftsekonomi. Hyresintékterna fér perioden uppgick till
33,6 MSEK (32,3) och driftnettot till 25,0 MSEK (23,6).
Férvaltningsresultatet var 7,8 MSEK (5,4).

Periodens kassafléde uppgick till -53,8 MSEK. Det
negativa kassaflédet ar en effekt av férvarven av
fastigheterna i Stockholm och Motala som paverkade
kassaflodet med -52,1 MSEK och investeringar i
fastigheterna som paverkat kassaflodet med -11,4
MSEK.

Fastighetsportféljen

Under é&ret férvarvades tre fastigheter. Per 15 april
tilltraddes fastigheten Vreten 12 i Stockholm, per 5 juni
tilltraddes fastigheten Lingonet 2 i Motala och per 8 juni
tiltraddes fastigheten Tranbéret 3 i Motala. Fdrvarven
innebéar att koncernens fastighetsportfélj vid periodens
utgang innefattar atta fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om ca 34 600 kvm (29 800 kvm),
fordelat pa tre delmarknader, Stockholm, Nykdping och
Motala.

Fastighetsférvaltningen

Den lépande fastighetsférvaltningen har under perioden
varit inriktad pa att férbattra fastighetsportfoljens driftnetto
genom investeringar i energibesparande atgarder,
omférhandlade hyresavtal och genomférda
hyresgéstanpassningar mot hégre hyror.
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Fastighetsmarknaden

| likhet med 2014 blev 2015 ett valdigt starkt fastighetsar
med hdg transaktionsaktivitet. Totalt omsattes fastigheter
for cirka 150 miljarder kronor, vilket dock &r nagot lagre
an 2014. Antalet utlandska investerare 6kade under aret
och stod fér ca 25 % av det investerade kapitalet.
Svenska institutioner och bdérsnoterade fastighetsbolag
ar fortfarande nettokdpare.

Antalet portfoljaffarer 6kade och stod under 2015 f6r 44%
av investerat kapital i fastigheter och antalet afférer
utanfér de tre storsta stédderna Stockholm, Géteborg och
Malmd o©kade kraftigt. Handelsfastigheter var det
tillgangsslag som 6kade mest sedan féregaende ar.

Fortsatt bra utveckling pa hyresmarknaden och goda
finansieringsférhallanden vantas géra att den hdga
efterfragan haller i sig. Utbudet motsvarar inte den héga
efterfrdgan vilket haller transaktionsvolymen kring
nuvarande volym, vilket véantas bli fallet &ven fér 2016.

NAV-véirde

Moderbolagets emitterade kapitalandelslan &r sedan april
2013 noterat pa 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. | denna rapport
har vi infort ett nytt nyckeltal, ett NAV-varde, som syftar
il att visa det totala teoretiska vardet pa
kapitalandelsbevisen vid varje rapporttillfalle och déar
berdkningen ar baserad pa den, vid var redovisad
tidpunkt, faststallda balansrakningen. Vid berdkningen
av NAV har hénsyn ej tagits till att en avyttring kan ske till
ett pris som skiljer sig fran det fastighetsvarde som ar
upptaget i  balansrédkningen, €j heller  de
transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en avyttring
av fastighetstillgangarna.
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Férvéntningar 2016

Koncernen har byggt upp en intressant portfélj av
fastigheter som vi hoppas och tror kommer att fortsatta
utvecklas véal framdéver. Kompletteringsférvarven som
genomfdrdes under aret kommer att férstarka bolagets
framtida kassafléde och resultat. Samtliga fastigheter har
god driftsekonomi, men samtidigt finns det potential for
fortsatt utveckling och anpassning gentemot nya och
befintliga hyresgéaster. Detta férédlingsjobb kommer vi att
fortsatta med under 2016.

Sammanfattningsvis har vi ett starkt utgangslage for att
verksamhetsaret 2016 skall kunna utvecklas i en fortsatt
positiv riktning for saval vara hyresgaster som for vara
investerare. En fortsatt hdg aktivitet i
fastighetsmarknaden tillsammans med de laga
marknadsrantorna ger oss goda forutséttningar att
generera stabila kassafléden.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ), org.nr 556865-2894, far
hédrmed avge redovisning fér koncernen och
moderbolaget avseende verksamhetsaret 2015.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Bolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) bildades i
september 2011 och genomférde sitt forsta
fastighetsfoérvarv i november 2012. Under aren 2013,
2014 och 2015 férvarvades ytterligare atta fastigheter
varav en avyttrades i slutet av ar 2014. Bolagets
fastighetsportfélj & nu mer renodlad mot segmentet
centrum- och handelsfastigheter.

Affarside

Bolagets affarsidé ar att 4ga och forvalta kommersiella
fastigheter i Sverige, inom segmenten kontors- och
centrumfastigheter.

Bolagets overgripande mal

Bolagets mal ar att skapa en langsiktigt stabil avkastning
genom att &ga och forvalta fastigheter. For att uppna
detta prioriteras investeringar i fastigheter av tekniskt god
kvalitet med en bra sammansattning av hyresgaster inom
olika branscher.

Overgripande investeringsfokus

Bolaget fokuserar pa att identifiera fastigheter som i
forhallande till raddande marknadsférutsattningar och
riskprofil beddms kunna erbjuda en god avkastning. De
fastigheter som férvarvats har genomgatt en selektiv
urvalsprocess déar de faktorer som analyseras bland
annat &r hyresgasternas  ekonomiska  styrka,
fastigheternas geografiska lage och tekniska standard,
forvantad relativ avkastning i férhallande till jamférbara
fastigheter.

Agare

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Estea AB vilka ager
samtliga utestdende aktier pa balansdagen. Primedi AB
med séte i Stockholm &ger indirekt 51 procent av aktierna
i Estea AB och &r moderbolag. Pa bokslutsdagen ager
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) totalt tolv bolag
varav sju av bolagen ar direkta dotterbolag och fem av
bolagen &gs indirekt via dotterbolag. Koncernen ager atta
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fastigheter vilka omfattar cirka 34 600 kvm uthyrningsbar
area.

Bolagsstyrning

Bolaget har valt att inférliva Bolagsstyrningsrapporten
som en del av arsredovisningen. Bolagsstyrnings-
rapporten aterfinns pa sidan 6.

Resultat 2015

Hyresintékterna ékade under aret med 4 procent till 33,6
(32,3) miljoner kronor bland annat som en effekt av de
fastighetsforvarv  som  gjordes under aret. |
jamforelsearets intékter ingar hyresintdkter fran den i
slutet av 2014 avyttrade fastigheten Rosersberg 11:94
vilket gor att 6kning av hyresintékterna endast uppgick ill
1,3 MSEK. Férvaltningsresultatet steg till 7,8 (5,4)
miljoner kronor, en 6kning med 44 procent i jamforelse
med féregaende ar. Resultatet efter skatt uppgick for ar
2015 till 32,6 (7,4) miljoner kronor.

Moderbolag

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ar ett
svenskt aktiebolag, men ocksa en AIF (Alternativ
Investeringsfond). Férvaltare enligt lagen om férvaltare
av Alternativa Investeringsfonder ("LAIF”) ar Estea AB.
Moderbolagets  verksamhet & att  gentemot
dotterféretagen bland annat tillhandahalla funktioner for
fastighetsférvaltning och ekonomisk férvaltning samt
styrelse och 6vriga ledningsfunktioner i verksamheterna.
Moderbolaget svarar for fragor gentemot
kapitalmarknaden sasom koncernrapportering, 0Ovrig
marknadsinformation och  kreditmarknaden  samt
upplaning och finansiell riskhantering.

Férvantad framtida utveckling

Under aret 2015 har bolaget férvarvat 3 fastigheter vilka
omfattar drygt 14 000 kvm med kontrakterade arshyror pa
cirka 12,5 MSEK. Bade omsattning och resultat férvantas
6ka under ar 2016 som en foljd av foérvarven.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga héndelser har intraffat efter
verksamhetsarets utgang.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport — Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (’Estea
Sverigefastigheter” eller “Bolaget”) ar ett svenskt
aktiebolag.

Estea Sverigefastigheter 2 omfattas av de regler om
bolagsstyrning som féljer av lag eller annan férfattning.
Estea Sverigefastigheter 2 har under 2013 godkants som
emittent av kapitalandelslan pa Nordic Derivates
Exchange (NDX). Totalt har 136,9 MSEK emitterats av
kapitalandelslan.

Detta ar Estea Sverigefastigheter 2 ABs bolagsstyrnings-
rapport upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
avseende verksamhetsaret 2015.

Aktiedgare:

Estea Sverigefastigheters aktiekapital uppgar till 1,0
MSEK férdelat pa 10 000 aktier med en rdst vardera.
Estea Sverigefastigheters samtliga aktier 4gs av Estea
AB.

Bolagsordning:

Utdver lagstiftning utgbér &ven bolagsordningen ett
centralt dokument avseende styrningen av Bolaget. Av
Estea Sverigefastigheter 2 bolagsordning framgar bland
annat att Bolagets firma ar Estea Sverigefastigheter 2 AB
(publ) samt att bolaget ar publikt och har sitt séate i
Stockholm. Féremalet for bolagets verksamhet ar att
direkt eller indirekt &ga och fdrvalta fast egendom samt
driva darmed férenlig verksamhet. Styrelsen skall besta
av minst 3 och hogst 8 ledamdter med hdgst 8
suppleanter.

Bolagsstamma:

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Estea
Sverigefastigheter 2  ABs  angelagenheter pa
bolagsstamma. Arsstamma halls i Stockholm under forsta
halvaret.

Den 23 april 2015 holl Estea Sverigefastigheter 2
arsstimma i Stockholm. Samtliga aktier var féretradda pa
stdmman. Jockum Beck-Friis, styrelsens ordférande,
valdes till ordférande vid stimman. Stdmman beslot att
till  styrelseledaméter omvélja Jockum Beck-Friis till
styrelsens ordférande samt Bertil Aberg, Johan Stern,
Viveka Ekberg, David Ekberg och Johan Eriksson till
ordinarie ledaméter.

Stdmman beslét att arvode ej skall utgd till styrelsens
ledamdter. Styrelsen och verkstallande direktéren
beviljades ansvarsfrihet.

Efter stammans val av ledamoter har Bertil Aberg avlidit
och styrelsen bestar vid arets utgang av fem ledaméter.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015

Styrelse:

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 bestar av 5
ledamoéter valda av arsstdmman for tiden intill nasta
arsstdmma. Styrelseledamdterna representerar saval
fastighetskunnande som finansiellt kunnande.
Verkstéllande direktéren ingar i bolagets styrelse.
Styrelsens  arbete regleras bland annat av
aktiebolagslagen, bolagsordningen och den
arbetsordning som styrelsen arligen faststéller for sitt
arbete.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig fér
Estea Sverigefastigheter 2 ABs organisation och
férvaltning. | styrelsens arbetsordning, som faststélls
arligen pa det konstituerande styrelsemétet, anges
formerna foér styrelsens arbete bland annat avseende
antal styrelseméten, protokoll, ordférandens och VDs
narmaste uppgifter. Ordféranden ansvarar enligt
arbetsordningen for utvardering av styrelsens arbete.
Styrelsens sekreterare ar ekonomichefen i Estea AB.

Styrelsen for Estea Sverigefastigheter 2 har under aret
haft 11 protokollférda méten.

Verkstéllande direktor:

Verkstéllande direktéren ansvarar foér den I6pande
férvaltningen med beaktande av de anvisningar och
instruktioner som faststéllts av styrelsen och som bland
annat framgar av VD-instruktionen och av styrelsens
arbetsordning. Verkstallande direktér i Bolaget &r David
Ekberg.

Revisor:

Vid arsstamman 2015 f6r tiden intill nasta arsstdmma
valdes till revisorer Ingemar Rindstig samt Ernst & Young
AB med huvudansvarig revisor Oskar Wall.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen:
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen. Denna rapport om intern kontroll avser den
finansiella rapporteringen. Den interna kontrollen baseras
bland annat pa dokumenterade policys, riktlinjer,
instruktioner, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar
sasom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion inklusive
attestordning och syftar till att sakerstalla en tydlig
ansvarsférdelning och hantering av verksamhetens
risker. | upprattande av affarsplaner och budget gérs en
beddmning av ekonomisk risk dar poster bedéms utifran
risk och materialitet.

Styrelsen féljer upp och utvarderar kontinuerligt bolagets
risker och finansiella rapportering for att sékerstalla
kvalitet och att lagar och regelkrav efterlevs.

Den interna kontrollen bedéms vara dndamalsenligt for
bolagets organisation.
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FINANSIERING

En grundférutséttning for att &ga fastigheter ar
tillgang till kapital. Sedan finanskrisen 2007/2008 har
marknaden i Sverige anpassat sig till en mer sund
fordelning mellan eget kapital och lanat kapital.
Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
(nedan Estea) &gde vid periodens slut fastigheter till
ett varde om 433,5 MSEK. Koncernen har valt att
finansiera sina fastighetsférvarv genom belaning hos
svenska kreditinstitut samt genom upptagande av
kapitalandelslan.

Finansiering och belaningsgrad

For Estea ar fastigheter en langfristig tillgang som
skall férvaltas och foéradlas pa ett sa effektivt och fér
investerarna vardeskapande satt som mojligt.

Kapitalandelslan

Esteas kapitalandelslan, vilket ar noterat pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX), ar emitterade till ett
nominellt varde om 10000 SEK per
kapitalandelsbevis och registrerade hos Euroclear.
Fullstédndiga villkor framgéar av "General Terms and
Conditions for Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
med ISIN SE0004867331” (allmanna villkor) vilka
finns att tillga pa bolagets hemsida www.estea.se.

Pa balansdagen har bolaget utfardat 13 690
kapitalandelsbevis uppgaende till nominellt 136,9
MSEK. Genom kapitalandelslanet har Estea en
langfristig finansiering som skall aterbetalas senast
2019-12-31. Kapitalandelslanet  I6per  utan
sakerheter.

Externa lan

Estea har ratt att utan Langivarnas godkannande
(langivare ar samtliga innehavare av
kapitalandelsbevis) uppta externa lan, férutsatt att
dessa maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 75
procent av marknadsvérdet p& koncernens
fastighetsinvesteringar. Estea har ingatt laneavtal
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med flera svenska banker. Pa bokslutsdagen
uppgick rantebdrande skulder il svenska
kreditinstitut till 233,3 MSEK motsvarande en
belaningsgrad om 53,8 procent. Som sakerhet
ldmnas i normalfallet fastighetsinteckningar. |
villkoren for l&neavtalen férekommer &ven allmanna
ataganden och nyckeltal som ej far dverskridas. Om
bolaget bryter mot dessa ataganden har langivaren
ratt att avsluta krediten/krediterna i fértid. Genom
upplaningen hos kreditinstituten har koncernen bade
kortfristiga och langfristiga krediter, vilket skapar
flexibilitet och méjlighet att anpassa belaningsgraden
om férédndringar i fOretagets omvarld kraver
kortsiktiga atgarder. Genom kontinuerlig bedémning
av marknadsrantans utveckling uppratthaller bolaget
beredskap att vidta atgarder om bolagets
rantebelastning nar, for verksamheten, kritiska
nivaer.

Rénta

Koncernens enskilt stérsta kostnadspost ar normalt
rantor pa rantebarande skulder. Hur snabbt en
ranteférandring far genomslag i rantenettot &r
beroende av den rantebindningstid bolaget har valt.
En hdjning av marknadsréantan med en procentenhet
skulle innebara en 6kad arlig rantekostnad med 2,1
MSEK vilket motsvarar en 0&kning om 58
rantepunkter.

Belaningsgrad
500
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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 MSEK.
Endast en serie av kapitalandelsbevis har emitterats
och ISIN kod fér dessa & SE0004867331.

Kapitalandelsbevis  ar ett skuldbevis vilket
representerar en andel i kapitalandelslanet. De ar
konstruerade som enskilda véardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststélld
arlig rénta till lAngivarna (kupong 6,25 procent), men
ocksa extra utdelning (vinstdelning) baserad pa
vardet av lantagarens tillgangar vid I6ptidens slut.
Det kan saledes bli bade hdgre och lagre an
nominellt belopp. Aterbetalningen ar alltsa beroende
av utvecklingen i lantagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid I6ptidens slut.

Bérshandel

Kapitalandelsbevisen ar sedan den 9 april 2013
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 vérde (10 000 kronor), exklusive upplupen
ranta (6,25 procent), ett sd kallat "clean price”.
Kapitalandelsbevisen kan innehas via alla typer av
fondkonton, aktiedepaer, kapitalférsdkringar och
investerarsparkonton (ISK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt vérde, vilket baseras
pa slutkursen per balansdagen den 31 december
2015. Slutkursen pa balansdagen var 101,0 procent
(foregaende ars slutkurs var 101,0 procent)
motsvarande 138,3 MSEK vilket innebar att ingen
vardedkning har skett i jamférelse med féregaende
ar och arets resultateffekt ar darmed noll
(féregaende ar 1,4 MSEK).

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet
ar klassificerat i niva 1 enligt IFRS varderingshierarki
vilket innebéar att kapitalandelslanet ar varderat till
slutkurs pa bokslutsdagen. Slutkursen pa
bokslutsdagen uppgick till 101,0 procent av
nominellt belopp.
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Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta
om 6,25 procent (kupongranta) med en kvartalsvis
utbetalning i efterskott (den effektiva rantan uppgar
till 6,40 procent). Varje ranteperiod l6per pa 3
manader med utbetalning 5 januari, 5 april, 5 juli och
5 oktober vart ar samt pa lanets forfallodag.

Den ackumulerade rantan vid arets utgang uppgick
till 19,8 procent (se tabell) motsvarande 27,1 MSEK.

Ackumulerad ranta, %
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Efterstallt lan

Kapitalandelslanet utgér en ej sékerstalld
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 Idnsamt, ske nar som helst dessférinnan.
Bolaget har en skyldighet att senast 2017-04-01
pabdrja 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 Oversédnda en av
bolaget uppréattad, och av bolagets revisor sarskilt
granskad, resultatrakning fér lantagarkoncernen
fram till och med avyttringsdagen, varpa berékningen
av den slutliga aterbetalningen ska grundas.
Resultatrakningen ska upprattas enligt de principer
som anges i de Allmé&nna villkoren fér Esteas
kapitalandelslan.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan
av det totala lanebeloppet per férfallodagen och 75
procent av lantagarkoncernens ackumulerade
resultat, fér det fall detta &r positivt, eller 100 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, fér
det fall detta &r negativt. Fullstandiga villkor framgar
av "Allméanna Villkor” vilka finns att tillga pa bolagets
hemsida www.estea.se.
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Utbetalningar av rénta och aterbetalning
Lantagarens betalningar av rénta och aterbetalning
ska ske till de personer som &r registrerade som
langivare pa avstdmningsdagen (se definition i de
allmanna villkkoren). Har langivare genom ett
kontoférande institut latit registrera att ranta samt
aterbetalning ska séttas in pa visst bankkonto, sker
inséttning genom Euroclears férsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall déverséander Euroclear
betalningen till langivaren pa den adress som pa
avstamningsdagen &r registrerad hos Euroclear.
Infaller en réntebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte &r en bankdag
satts respektive belopp in férst narmast féljande
bankdag.

Langivaragent och langivarmoéte

Intertrust CN (Sweden) AB startade sin verksamhet
i Sverige 2003 och ar idag en ledande aktor i Sverige
vad galler en fullstdndig administration av bolag och
stiftelser. Intertrust CN (Sweden) AB har engagerats
som langivaragent vilket innebar att de tillvaratar
vissa av langivarnas gemensamma intressen. Som
langivaragent ar Intertrust berattigad att foretrada
langivarna vid bland annat omférhandlingar av villkor
och eventuella villkorsbrott eller betalnings-
instéllelser. Till Intertrust utgar ett arligt arvode.

Avkastning kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga rantan pa
kapitalandelsbevisen ar 6,25 procent (effektiv ranta
6,40 procent). Darutéver ar avkastningen ett resultat
av koncernens egna kapital (vinstdelning pa 75
procent). Per 2015-12-31 har rantor om totalt 27,1
MSEK utbetalats till innehavare av

kapitalandelsbevisen. Utéver rantan har koncernen
ett eget kapital om 44,2 MSEK.

Kursen

Kursen pa kapitalandelsbevisen har sedan start som
hogst noterats till 107 procent och som I&gst till 90
procent. Kapitalandelsbevisen handlas i procent av
nominellt véarde (dar nominellt ar 100 procent
motsvarande 10 000 kronor) exklusive rantan, sa
kallat clean price. Det innebér att investerare kan ha
olika ingangsvarden pa sina kapitalandelsbevis men
den nominella skulden f6r lantagaren ar fortfarande
100 procent.

Net Asset Value (NAV)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (nedan Koncernen)
har utgivit totalt 13 690 kapitalandelsbevis. Agarna
av kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt il
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 berdknat till 1241
procent, visar det totala teoretiska vardet pa
kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet baserat pa
den, vid var redovisad tidpunkt, faststéllda
balansrékningen och berdknat utifran
férutsattningarna 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 ar upptaget i balansrékningen,
ej heller de transaktionsomkostnader som kan
uppsta vid en avyttring av fastighetstillgangarna.

Net Asset Value (NAV) och kurs, %

140,0%
120,0%
100,0%
80,0%
60,0%
40,0%
20,0%

0,0%

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015



esteaq

FASTIGHETER

FASTIGHETSARET | KORTHET

Bakgrund

Sveriges ekonomi ar fortsatt férhallandevis god med
stigande BNP och o©6kat antal sysselsatta.
Osédkerheten kring tillvaxten i Europa och i
tillvéxtlanderna fortsatter dock att oroa investerare,
Inflationen har bdrjat hitta en nagot uppatgaende
trend men &r dock en bra bit ifran inflationsmalet om
2 procent och den expansiva penningpolitiken vantas
darmed kvarsta ytterligare ett tag.

Interest Rates

Percent Source: Swedbank, Swedish Central Bank
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Finansieringsmdjligheterna pa den  svenska
fastighetsmarknaden var fortsatt goda &aven om
kreditgivarna under aret blev mer restriktiva an i
bérijan av 2015. Ré&ntemarginalerna har hallit sig
relativt laga och tillgangen pa finansiering var god.

Fastighetsmarknaden

2015 var ett fortsatt starkt ar pad den svenska
transaktionsmarknaden. Totalt genomférdes det 298
affarer till ett varde 6ver 100 miljoner kronor i Sverige,
vilket resulterade i en transaktionsvolym &éver 134
miljarder kronor. Detta ar historiskt sett en h6g volym,
aven om det ar nagot under rekordaret 2014.

Riksbanken har under aret sankt reporéntan till under
noll och fran juli 2015 har reporantan varit -0,35%. De
laga rantorna har varit en bidragande orsak till det
fortsatt stora intresset till fastighetsaffarer. Aven den
laga avkastningen pa obligationsmarknaden och den
stora volatiliteten pa varldens bdérsmarknader har
bidragit till det fortsatt hdga intresset.

Intresset for fastighetsaffarer utanfér storstdderna
fortsatte att vara hégt. Under 2015 stod regionstéder
och mindre orter for cirka 45% av
transaktionsvolymen. Stockholms fortsatte dock att
vara den absolut stdrsta marknaden, med drygt 40%
av den totala transaktionsvolymen. Géteborg och
Malmd minskade sina andelar av den totala
transaktionsvolymen nagot under 2015 jamfért med
2014.

Kontor utgjorde den stbrsta investeringskategorin
under 2015 och 32% av alla affarer som gjordes var
inom det segmentet. En stor kontorsaffér under 2015
var nar AMF Fastigheter képte den 46 000

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015

kvadratmeter stora fastigheten Fatburen 10 pa
Sédermalm i Stockholm fér éver 3 miljarder kronor.
Efter kontor gjordes det flest affarer inom
bostadssegmentet, totalt motsvarande 22% av
transaktionsvolymen. En stor affar inom den
kategorin var nar Akelius salde 47 bostadsfastigheter
i norra Sverige till Rikshem fér ndrmare 2 miljarder
kronor. Aven handelsfastigheter drog till sig mycket
intresse och andelen av total transaktionsvolym
uppgick till 18%. Den brittiska banken RBS salde
inom det segmentet Sk&rholmen centrum till det
brittiska bolaget Grosvenor foér ca 3,5 miljarder
kronor. Privata fastighetsbolag och fastighetsfonder
har varit mest aktiva pa fastighetsmarknaden under
2015, kombinerat kép- och séljsidan. Stérsta
nettoképare var dock svenska institutioner och
bdrsnoterade fastighetsbolag.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis ar utsikterna fér den svenska
ekonomin goda. Riksbankens forséker na
inflationsmalet pa 2 procent genom att halla nere
vardet pa den svenska kronan, vilket férhoppningsvis
leder till 6kad export. Aven prisfallet pa olja har
fortsatt fungerat som draglok forden svenska
exporten.

Rantorna fortsétter vara laga och justering uppat
vantas inte ske férrdn 2018 och beddémningen ar att
det kommer drdja ytterligare ett tag innan
rantenivaerna &r tillbaka pa vad som historiskt sett
varit normala nivaer.

Sverige ar dock beroende av att den globala
tillvaxten  aterhamtar  sig  ytterligare, och
forhoppningsvis darmed péaverkar den svenska
exporten, for att tillvéxten ska ta fart ordentligt.
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FASTIGHETSBESTANDET

Typ av fastigheter

Handel-, kontors- och centrumfastigheter

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

Pa fastighetsmarknaden gors ofta stor skillnad
mellan A, B och C Ilage, vilket klassificerar
fastighetens beldgenhet och attraktionskraft. Tillgang
till allmanna kommunikationer och kollektivtrafik &r en
viktig parameter for att avgdra attraktionskraften hos
fastigheter.

Lager, - och industrifastigheter

Denna typ av fastigheter &r normalt belagna i
industriomradden i utkanten av stérre stader. |
Stockholm kan ndmnas omraden som Vastberga,
Lunda och Marsta Industriomrade. Hyresgaster till
denna typ av fastigheter ar normalt mindre och
medelstora féretag inom distribution, transport och
lagerhallning 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
uthyrningsméjligheter jamfért med en byggnad som
haller aldre standard. Givet ratt geografiskt lage,
finns ofta en god efterfragan pa lagerlokaler av saval
aldre som av modernare standard. Detta innebér i sig
bra méjligheter till om- och tillbyggnationer i samband
med kontraktsomférhandlingar och nyuthyrning.
Hyrorna kan variera stort, men vanligen finns tydliga
marknadshyresnivaer i mer etablerade omraden.

Investeringar

| april férvarvades fastigheten Vreten 12 beléagen i
Vastberga industriomrade i Stockholm. Fastigheten
omfattar 8 400 kvm uthyrningsbar area. | juni
férvarvades fastigheterna Tranbéret 3 och Lingonet
2 bada belagna i Brastorps handelsomrade i Motala.
Fastigheterna  omfattar cirka 5700 kvm
uthyrningsbar area. Totalt har koncernen investerat
159,1 MSEK i nya fastigheter. Utver férvarven har
koncernen investerat 0,3 MSEK i Vreten 12
avseende mindre justeringar och 11,1 MSEK i
Kladeshandlaren 15 i syfte att modernisera och
férbattra gallerians attraktivitet genom férbattringar i
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ny teknik samt uppdateringar av bland annat
belysning och ytskikt.

Fastigheter

Den 31 december 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 dvriga areor
utgjorde 11 procent.

| Motala &r fastigheterna beldgna i Brastorp
handelsomrade och efter férvarven under aret av
fastigheterna Tranbaret 3 och Lingonet 2 &ger
bolaget totalt sex fastigheter i omradet. Samtliga
fastigheter &r uppférda 2007 eller senare och
uppfyller de krav som idag stélls pa moderna
handelsfastigheter.

I Nykoéping &r fastigheten en centrumfastighet
belagen pa gagatan mitt i Nykoéping. Merparten av
fastighetens uthyrningsbara area utgérs av butiksytor
som ar uthyrda till féretag sdsom Dressman, Clas
Ohlson och KappAhl. Totalt har koncernen investerat
cirka 19,0 MSEK i fastigheten sedan férvarvet ar
2012.

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

Bolagets delmarknader
Bolagets fastigheter &r belagna i Motala, Nyk&ping
samt Stockholm.
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Hyresgaster

Koncernen har 55 kommersiella hyreskontrakt vilka
ger en god riskspridning avseende kontrakisstorlek,
hyresgéster, och bransch. Koncernens 10 stdrsta
hyresgéster hyr areor motsvarande 54 procent av
total uthyrningsbar area med en arshyra uppgaende
till cirka 57 procent av hyresvardet exklusive
hyrestillagg. Efter férvarven under kvartal 2 férhyr
koncernens enskilt stérsta hyresgést cirka 17 procent
av uthyrningsbara areor och star for cirka 17 procent
av hyresintékterna.

Av koncernens totala uthyrningsbara area uppgick
vid periodens slut vakanta areor till cirka 2 900 kvm
motsvarande drygt 8 procent. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 96
(99) procent. Av koncernens totala vakanser avser
cirka 2 500 kvm vakans i fastigheten Vreten 12 vilken
férvarvades i april 2015. Fér den vakanta ytan har
koncernen erhallit en hyresgaranti som Idper till april
2017.

Fastigheter 2015-12-31

Den genomsnittliga aterstaende Idptiden pa
hyresavtalen uppgick till 3,2 (2,6) ar.

Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens slut till
37,5 (24,5) MSEK inklusive avtalade hyrestillagg.

Fastighetsarea per kategori

_

Total area
34 580

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

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun Lage Byggar Tomtarea, kvm area, kvm
Kladeshandlaren 15 Nyképing Nykdpings centrum 1962 5879 12 234
Blabaret 2 Motala Brastorps handelsomrade 2008/2012 3258 1288
Lingonet 3 Motala Brastorps handelsomrade 2007/2011 7 229 1 500
Slanbaret 1 Motala Brastorps handelsomrade 2012 6 976 2 000
Tranbéret 4 Motala Brastorps handelsomrade 2011 12 851 3482
Tranbéret 3 Motala Brastorps handelsomrade 2011 8 000 2 360
Lingonet 2 Motala Brastorps handelsomrade 2007 15 488 3318
Vreten 12 Stockholm Véstberga Ind.omrade 1955 3976 8 398
Summa 63 657 34 580
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015 12
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FASTIGHETSBESTAND PER 2015-12-31

NYKOPING

Kladeshandlaren 15

MOTALA

Blabaret 2

Tranbéret 4

Lage
Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)
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Centrala Nykdping

Képcentrum/kontor

1962
12234
17,4

Brastorps
handelsomrade
Handel

2008/2012
1288
1,2

Brastorps
handelsomrade
Handel

2007/2011
1500
2,0

Brastorps
handelsomrade
Handel

2012
2000
1,9

Brastorps
handelsomrade
Handel

2011
3482
3,1

Galleria Nyckeln ar en popular
galleria med flertalet kdnda
varumarken som hyresgéster. Utéver
butiker finns det &ven kontor pa de
Ovre planen samt en parkering pa
taket. Fastigheten férvarvades i
november 2012.

Blabaret 2 ligger i Motalas externa
handelsomrade Brastorp.
Fastigheten ar uthyrd till Stadium
Outlet. | omréadet finns
bl.a.Colorama, Sova, Rusta, Swedol,
Jysk, Willys, Ica Maxi, Elgiganten,
Biltema, OoB och Plantagen.
Fastigheten férvarvades i januari
2014.

Lingonet 3 ligger i Motalas externa
handelsomrade Brastorp.
Fastigheten ar uthyrd till Colorama
och Sova. Fastigheten férvarvades i
januari 2014.

Slanbéret 1 ligger i Motalas externa
handelsomrade Brastorp.
Fastigheten ar uthyrd till Rusta.
Fastigheten férvarvades i januari
2014.

Tranbéret 4 ligger i Motalas externa
handelsomrade Brastorp.
Fastigheten ar uthyrd till Swedol och
Jysk. Fastigheten forvarvades i
januari 2014.
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Tranbéret 3

Lingonet 2

STOCKHOLM

Vreten 12

1 LT

- il
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Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015

Brastorps
handelsomrade
Handel

2011
2360
1,7

Brastorps
handelsomrade
Handel

2007
3309
3,2

Vastberga
industriomrade
Handel/Lager

1955
8 400
8,9

Tranbéret 3 ligger i Motalas externa
handelsomrade Brastorp.
Fastigheten &r uthyrd till Lekgruppen
och Lekhuset. Fastigheten
férvarvades i juni 2015.

Lingonet 2 ligger i Motalas externa
handelsomréde Brastorp._
Fastigheten ar uthyrd till OoB Och
Jem & Fix. Fastigheten férvarvades i
juni 2015.

Vreten 12 ligger i Vastberga, séder
om Stockholm. Fastigheten &r uthyrd
till Bukowski. Fastigheten
férvarvades i april 2015.
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FASTIGHETER

VARDERING FASTIGHETER

Grunder

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan “Estea”)
redovisar sina fastigheter till verkligt vérde. Estea skall
minst en gang under en rullande tolvmanadersperiod
vardera fastigheterna externt och déremellan vérdera
fastigheterna i enlighet med bolagets interna
varderingsmodell. For att uppna enhetlighet skall
varderingsmodellerna  basera sig pa samma
varderingsmodell. Grunden fér marknadsvarderingen ar
alltid analys av forsalda objekt i kombination med
kunskap om Q@vrig data om marknaden och
marknadsaktérer. Vérdering sker individuellt for varje
fastighet, dels av framtida intjaningsférmaga, dels av
marknadens  avkastningskrav. men  &ven  ett
inflationsantagande som &r i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent.

Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt pris
vid en ténkt forsaljning pa en fri och éppen 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.

Fastighetsvardering

Fastighetsmarknaden har under ar 2015 paverkats av en
stark  efterfraigan  vilkket har  inneburit  lagre
avkastningskrav med hogre fastighetspriser som féljd.
Fastigheterna har pa bokslutsdagen varderats externt av
Nordier Property Advisors AB. | genomsnitt har
fastighetsbestandet varderats med ett avkastningskrav
pa 6,5 (7,0) procent baserat pa en vagd direktavkastning
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om 28,0 (16,2) MSEK &r ett och med en langsiktig
inflation som bedéms 6ka fran 1,0 till 2,0 procent under
kalkylperioden. Langsiktig vakans uppgar i varderingen
til 5,0 (2,6-5,0) procent. Samtliga fastigheter ar
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, Vardering till verkligt
varde. Ingen av fastigheterna har andrat klassificering.

Fastigheterna ar vid periodens utgang véarderade till
433,5 (230,0) MSEK.

Verkligt varde, MSEK Ar2015 Ar2014 Antal
Fastighetsvérde 1 januari 230,0 248,0 5(2)
+ Forvarv av fastigheter 159,1 81,0 3 (4)
+ Ny- till- och ombyggnation 11,4 57

- Férséljning - -103,0 - (1)
+/- Vérdeférandringar 33,0 -1,7

Fastighetsvérde 31 december 433,5 230,0 8 (5)

Oséakerhetsintervall

Alla fastighetsvarderingar beraknade enligt
varderingsmodell faststdlls med ett osékerhetsintervall
vars storlek paverkas av hur fungerande och likvid
fastighetsmarknaden ar.

Antaganden i varderingarna vid arets slut 2015 2014

Avkastningskrav, % 6,2-7,4 6,7-8,0

Kapitaliseringsfaktor vid restvardesberékning, %  6,3-7,0  7,0-7,5

Inflation, % 1,0-2,0 1,0-2,0

Antaget driftnetto ar 1, mkr 28,1 16,1

Langsiktig vakans, % 50 2,6-50
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FASTIGHETER

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| verksamheten fér koncernen Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ) (nedan "Estea”, "Bolaget” eller "Koncernen”)
forekommer risker. Nedan redovisas, utan inbdrdes
ordning och utan ansprak pa att vara utttmmande, nagra
av de huvudsakliga risker Estea ar exponerat mot.

Finansiella risker

Finansiella risker &r en naturlig del av koncernens
verksamhet. De finansiella riskerna bestar bland annat
av:

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa
likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden eller att
de endast kan fullgéras genom upplaning av likvida
medel till betydligt hdgre kostnad. Om koncernen inte kan
fullgdra sina ataganden finns det risk fér att de belopp
som koncernen har lanat inte kan aterbetalas som
berdknat. Definitionen av likviditetsrisk har en néara
koppling till definitionen av finansieringsrisken.

Kreditrisk mot hyresgéster

En fastighets kommersiella varde berdknas bland annat
genom nuvardesberékning av fastighetens framtida
kassafléde, som ytterst &r ett resultat av hyresintékterna.
| det fall hyresgaster inte ar i stand att betala den I6pande
hyran kommer detta att paverka koncernens kassafléde
och likviditet negativt.

Rénterisk

Rantekostnader ar normalt koncernens enskilt stérsta
utgiftspost. Med ranterisk avses risken att férandringar i
marknadsrantan paverkar koncernens kassafléde och
resultat. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag i
rantenettot ar beroende av den rantebindningstid som
krediterna I6per med.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gar att erhalla eller att villkoren vid en
refinansiering & mycket sémre an tidigare finansiering.
Det kan inte uteslutas att Estea i framtiden kan komma
att bli beroende av ytterligare finansiering. | det fall
koncernen finansieras genom upptagande av ytterligare
lan medfor detta att skulderna 6kar, vilket kan férsamra
koncernens ekonomiska stéllning och I6nsamhet. Det kan
inte uteslutas att Estea inte lyckas uppna ytterligare
finansiering i nédvandig grad om likviditetsbehov skulle
uppsta. Dartill kommer en risk for att villkoren for
ingdngna finansieringsavtal foérdndras over tiden, fill
exempel att langivaren i samband med forlangning av
finansieringen kréver justeringar av rantevillkor och
ovriga villkor med hansyn till radande marknadssituation.
Koncernens mojligheter att svara upp mot dessa
férandringar kan bade pa kort och pé lang sikt paverkas.
Koncernen kan da tvingas att avyttra sina tillgangar
tidigare an planerat, vilket kan férsdmra ldnsamheten.
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Realiseringsrisk

| Esteas strategi ingar att direkt eller indirekt via
dotterbolag avyttra férvarvade fastigheter efter en viss
innehavstid. Tidpunkten for avveckling av
fastighetsbestandet paverkar den avkastning
investerarna kan uppnd. Investeringsklimatet vid
tidpunkten fér avvecklingen kommer vara avgérande for
det pris som kan erhallas for fastigheterna. Det finns inga
garantier for att koncernen vid varje tidpunkt kan
genomféra Ibnsamma avyttringar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebéar risken att en motpart inte kan
fullgéra sina ataganden gentemot koncernen, vilket kan
leda till férluster. Motpart avser har till exempel
kreditinstitut, sdsom en finansierande bank. Om en sadan
motpart inte kan fullfélja ingdngna avtal och koncernen
tvingas ingd motsvarande avtal med en annan motpart,
kan detta innebdra okade kostnader fér koncernen
beroende pa radande marknadsférhallanden. Foér att
begransa motpartsrisken har Estea valt att endast
samarbeta med stdérre nordiska bankerna med hdég
kreditvardighet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att férvarva fastigheter genom
bolagsforvarv, vilket kan innebdra en risk da det kan
férekomma férpliktelser i det férvarvade féretaget som ar
okanda for Estea vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka
den finansiella stéllningen negativt.

Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens beddémning av
faktorer sdsom lage, ort, alder, standard, utvecklings-
potential och driftskostnader med mera éverensstdmmer
med Esteas bedémning. Detta skulle kunna leda till att
fastigheter avyttras till priser som understiger det
férvantade priset vilket i sin tur kan ha negativ inverkan
pa de avkastningskrav som styrelsen stéller pa sina
investeringar.

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgdrs av samtliga aktérer, saval
bolag som privatpersoner, som &r aktiva &gare och
forvaltare av  fastigheter pa den  svenska
fastighetsmarknaden. Bolagets méjligheter att uppfylla
sina strategiska och finansiella mal ar beroende av
konkurrenssituationen pa marknaden och
konkurrenternas agerande, frdmst vid férvarv och
avyttringar av fastigheter samt vid hyresséattningen, vilket
i sin tur kan paverka koncernens resultat negativt.
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FASTIGHETER

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskép och
fastighetsférvaltning. En teknisk risk kan beskrivas som
en risk som hanger samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna, risk for skada genom brand eller
naturkatastrofer, historiska férhallanden vad avser
féroreningar eller liknande. Det finns ingen mdjlighet att
helt eliminera sadana risker. Skulle nagon teknisk skada
uppsta i oférutsedd omfattning skulle detta kunna
paverka koncernens resultat och ekonomiska stallning
negativt.

Driftskostnadsrisk

Driftskostnaderna bestar framférallt av uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhallining, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall och
administration. En stor del av dessa kostnader varierar
6ver tiden och ar till viss del kostnader utanfor
koncernens kontroll. Kostnaderna utgér saledes en risk
eftersom dkade driftskostnader paverkar driftnettot och
sdaledes resultatet och avkastningen negativt.

Vakansrisk

Avkastningen av en kommersiell fastighet &r bland annat
beroende av att fastighetsdgaren lyckas upprétthalla en
lag vakansgrad och att hyresgasterna férmar att betala
den I6pande hyran. Fastighetens standard och lage samt
férvaltningen har en stor betydelse fér vakansgraden. Det
finns inga garantier for att Estea lyckas bibehalla en lag
vakansgrad. Okad vakansgrad skulle kunna medféra ett
lagre intakisflode.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till f6ljd av
icke andamalsenliga eller oftillrdckliga interna rutiner,
ménskliga fel, avsaknad av IT-system eller en annan yttre
handelse. Det kan réra sig om risker kopplade till fel och
brister i fastigheter och tjanster, bristféllig intern kontroll,
oklara ansvarsférhallanden, bristfalliga tekniska system,
olika former av brottsliga angrepp eller bristande
beredskap infér stérningar. Operativa risker existerar i
alla delar av verksamheten. Operativa brister kan i
forlangningen medféra skadestéandskrav fran till exempel
hyresgaster som drabbas. Dé&rutbver kan brister i
hanteringen av operativ risk negativt paverka Esteas
renommé och verksamhet.
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Personer i ledande befattning

Bolaget ar i sin dagliga verksamhet beroende av VD och
6vriga personer i ledande befattningar. Forlust av dessa
nyckelpersoner kan pa ett negativt satt paverka Esteas
dagliga forvaltning och kommersiella mojligheter pa
langre sikt.

Milj6risk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljdpaverkan. Estea arbetar aktivt med att minska
verksamhetens miljépaverkan. Enligt lag galler att den
som bedrivit en verksamhet som medfért en férorening
aven &r ansvarig foér efterbehandling. Det kan inte
uteslutas att Estea kan komma att investera i fastigheter
med latenta eller dolda miljéproblem och att kostnaderna
for sanering eller aterstéllande kommer att belasta
resultatet.

Legala risker

D& koncernens verksamhet bestar av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hdéjda fastighetsskatter,
begransningar i avdragsratten fér rantor eller andra legala
beslut som paverkar intjaningsformagan, paverka
koncernens resultat, finansiella stallning eller verksamhet
i 6vrigt negativt. Andrad lagstiftning avseende framforallt
skatter och andrade avgifter kan géra att kostnader 6kar
pa ett oférutsett vis. Ett f{drsamrat ekonomiskt resultat kan
innebara att vardet av en investering férsamras och
paverkar kassaflédet negativt. Koncernen &r for
narvarande inte part i tvistemal eller féremal fér andra
rattsliga atgarder. Det ar emellertid inte oméjligt att det i
framtiden gors ansprék eller vidtas rattsliga atgarder
(inklusive regelférandringar) mot Estea och dess
dotterfdretag som kan fa betydande negativ effekt pa den
finansiella stallningen och resultatet.

Omvarldsrisker

Risken med en investering i fastigheter paverkas av den
generella utvecklingen av makroekonomiska faktorer.
Faktorer sasom konjunktur, inflation, ranteniva,
sysselsattning, befolkningstillvdaxt och  kundernas
framtidstro kan alla vara grund till férédndringar i
vakansgrader och hyresnivder. Foérandringar i
makroekonomin  kan ocksad leda il andrade
avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastigheternas
marknadsvérde. Vidare kan forandringar i nagra eller
flera av dessa faktorer férdndra savéal konkurrens- som
kundbeteenden, vilket kan paverka koncernens resultat
och finansiella stallning negativt.
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FASTIGHETER

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst
Arets vinst

10 108 322 kr
44 905 034 kr

Summa
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

| ny rakning balanseras

55 013 356 kr

55 013 356 kr

Summa
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55 013 356 kr
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FASTIGHETER

FINANSIELLA RAPPORTER
Resultatrakning fér koncernen
Balansrékning fér koncernen
Férandring av eget kapital koncernen
Resultatrékning fér moderbolaget
Balansrékning fér moderbolaget
Férandring av eget kapital moderbolaget
Kassaflédesanalys
Nyckeltal
Redovisningsprinciper och noter

1. Redovisningsprinciper
2. Segmentrapportering
3. Hyresintakter
4. Operationell leasing
5. Fastighetskostnader
6
7
8

. Arvode och ersattning till revisorer

. Anstéllda och personalkostnader

. Resultat fran avyttring av dotterféretag

9. Finansiella intakter

10. Finansiella kostnader

11. Vardeférandringar

12. Skatt

13. Férvaltningsfastigheter

14. Andelar i koncernféretag

15. Eget kapital

16. Skulder till kreditinstitut
och kapitalandelslan

17. Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

18. Derivat

19. Hyres- och kundfordringar

20. Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter

21. Stallda sékerheter och
ansvarsférbindelser

22. Fordringar hos koncernféretag

23. Upplysning om narstaendetransaktioner

24. Kortfristiga fordringar

25.Kassa och bank

26. Ovriga upplysningar till
kassaflédesanalysen

27. Checkrakningskredit

28. Handelser efter balansdagen

29. Finansiella instrument

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015

20
21
22
23
24
25
26
27

28
31
31
32
32
32
33
33
33
33
33
34
35
36
37

37
38
38
38

38

38
38
39
39
39

39
39
39
40
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FASTIGHETER

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Belopp i MSEK Not 2015 2014
Hyresintakter 2,3,4 33,6 32,3
Fastighetskostnader 5

Driftkostnader -6,5 -6,6
Underhallskostnader -0,3 -0,4
Fastighetsskatt -1,8 -1,7
Driftnetto 25,0 23,6
Central administration 6,7 -3,1 -2,9
Finansiella intakter 9 0,1 -
Finansiella kostnader 10 -14,2 -15,3
Summa -17,2 -18,2
Férvaltningsresultat 7,8 54
Véardeforandringar 11

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 33,0 -1,7
Realiserade vardefoérandringar pa fastigheter - 5,2
Orealiserade vardeférandringar pd finansiella instrument och derivat 0,6 -1,9
Resultat fore skatt 41,4 7,0
Aktuell skatt 12 - -0,4
Uppskjuten skatt 12 -8,8 0,8
Arets resultat 32,6 7.4
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat* 32,6 7,4

*Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till moderbolaget aktieagare.
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FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2015 2014
Belopp i MSEK Not 31 december 31 december
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 13 433,5 230,0
Summa materiell anldggningstiligangar 433,5 230,0
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran - 0,2
Summa anlaggningstillgangar 433,5 230,2
Omsattningstillgangar 29
Kortfristiga fordringar 24
Hyresfordringar 19 3,0 41
Fordringar hos moderbolag - 0,6
Ovriga fordringar 1,0 1,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0,3 0,6
Summa kortfristiga fordringar 4,3 6,6
Kassa och bank 25 9,5 63,3
Summa omsattningstillgangar 13,8 69,9
Summa tillgangar 447,3 300,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Aktiekapital 1,0 1,0
Ovrigt tillskjutet kapital 0,6 0,6
Balanserad vinst inklusive arets resultat 42,0 10,0
Summa eget kapital 43,6 11,6
Langfristiga skulder 29
Uppskjuten skatteskuld 17 8,6 -
Skulder till kreditinstitut 16 140,3 -
Kapitalandelslan 16 138,3 138,3
Summa langfristiga skulder 287,2 138,3
Kortfristiga skulder 29
Skulder till kreditinstitut 16,27 93,0 130,7
Derivat 18 - 0,6
Leverantorsskulder 7,7 2,9
Skatteskulder 1,5 2,7
(")vriga kortfristiga skulder 1,0 1,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 13,3 12,1
Summa kortfristiga skulder 116,5 150,2
Summa eget kapital och skulder 447,3 300,1
Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar 21 264,0 152,5

Eventualférpliktelser
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FASTIGHETER

FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

Hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare

Intjanade

Ovrigt vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK (not 15) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2013-12-31 1,0 0,6 2,6 4,2
Arets resultat 2014 - - 7.4 7.4
Ovrigt totalresultat 2014 - - - -
Utgaende balans per 31 december 2014 1,0 0,6 10,0 11,6
Avrets resultat 2015 - - 32,6 32,6
Ovrigt totalresultat 2015 - - - -
Arets totalresultat 2015 - - 32,6 32,6
Aterbetalning av villkorat aktieagartillskott - 0,6 - -0,6
Summa transaktioner med dgare - -0,6 - -0,6
Utgaende balans per 31 december 2015 1,0 - 42,6 43,6
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FASTIGHETER

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i MSEK Not 2015 2014
Roérelsens intakter

Nettoomsattning 2,1 1,9
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 6,7 -2,9 -2,8
Rorelseresultat -0,8 -0,9
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 - 10,0
Resultat fran derivat 0,6 -
Finansiella intékter 9 3,7 3,1
Finansiella kostnader 10 -9,3 -8,5
Resultat efter finansiella poster -5,8 3,7
Véardeforandringar 11

Orealiserade vardeférandringar pa andelar i dotterféretag 46,5 1,3
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument = -1.4
Resultat efter vardeforandringar 40,7 3,6
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 3,6 2,0
Lamnade koncernbidrag - -0,2
Resultat fore skatt 44,3 5,4
Skatt pa arets resultat 12 0,6 1,0
Arets resultat 44,9 6,4
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 44,9 6,4
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FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

31 december 31 december
Belopp i MSEK Not 2015 2014
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 14 118,9 65,5
Fordringar hos koncernféretag 22 70,4 25,8
Uppskjutna skattefordringar 17 2,4 1,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 191,7 93,1
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 24
Kundfordringar 19 = -
Fordringar hos moderféretag - 0,6
F_-'_ordringar hos koncernféretag 9,6 4.4
Ovriga fordringar - 1,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter - 0,3
Summa kortfristiga fordringar 9,6 6,3
Kassa och bank 25 - 55,8
Summa omsiéttningstillgangar 9,6 62,1
Summa tillgangar 201,3 155,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1,0 1,0
Summa bundet eget kapital 1,0 1,0
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 10,1 4,3
Arets resultat 44,9 6,4
Summa fritt eget kapital 55,0 10,7
Summa eget kapital 56,0 11,7
Langfristiga skulder
Kapitalandelslan 16 138,3 138,3
Summa langfristiga skulder 138,3 138,3
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 0,2 -
Checkrakningskredit 27 1,0 -
Derivat 18 - 0,6
Skulder till koncernféretag 3,6 0,8
Ovriga skulder - 0,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 2,2 3,6
Summa kortfristiga skulder 6,0 5,2
Summa eget kapital och skulder 201,3 155,2
POSTER INOM LINJEN
Stéllda panter och sakerheter 21 Inga Inga
Ansvarsfoérbindelser 21 232,3 130,7
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FASTIGHETER

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Fritt Totalt
Belopp i MSEK (not 15) Aktiekapital eget kapital eget kapital
Eget kapital 2013-12-31 1,0 4,3 53
Arets resultat 2014 B 6,4 6,4
Ovrigt totalresultat 2014 B - )
Utgéende balans per 31 december 2014 1,0 10,7 11,7
Avrets resultat 2015 - 449 44,9
Ovrigt totalresultat 2015 B - B
Arets totalresultat 2015 - 44,9 44,9
Aterbetalning av villkorat aktieagartillskott - -0,6 -0,6
Summa transaktioner med agare - -0,6 -0,6
Utgaende balans per 31 december 2015 1,0 55,0 56,0

Antalet aktier uppgar till 10 000. Aktiens kvotvarde uppgar till 100 kronor. Hela det egna kapitalet ar hanférligt till bolagets aktiedgare.
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FASTIGHETER

KASSAFLODESANALYS
Koncern Moderbolaget

Belopp i MSEK Not 2015 2014 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Driftnetto/nettoomsattning (moderbolaget) 25,0 23,6 2,1 1,9
Central administration -3,1 -2,9 -2,9 -2,8
Betalt finansnetto 26 -14,1 -15,0 -5,8 -5,3
Betald/erhallen skatt 12 - -0,4 - -
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 7,8 5,3 -6,6 -6,2
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar 2,2 - -7,6 -6,1
(")kning + /minskning - av rérelseskulder 57 -1,7 6,9 -0,4
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 15,7 3,6 -7,3 -12,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag - - -14,5 -7,6
Férséljning av fastighet - 58,9 = -
Forsaljning av dotterféretag - - - 39,2
Forandring langfristiga fordringar - - -37,0 3,8
Investeringar i fastigheter 13 -170,5 -82,5 - -
Ovriga finansiella investeringar - - - -0,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -170,5 -23,6 -51,5 34,8
Finansieringsverksamheten
Utdelning -0,6 - -0,6 1,3
Erhallna koncernbidrag = - 3,6 2,0
Upptagande av lan 107,0 44,9 - -
Amortering av lan -5,4 -1,2 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 101,0 43,7 3,0 3,3
Arets kassaflode -53,8 23,7 -55,8 25,4
Kassa och bank vid arets ingang 63,3 39,6 55,8 30,4
Kassa och bank vid arets utgang 25 9,5 63,3 - 55,8
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FASTIGHETER

NYCKELTAL

For nyckeltalsdefinitioner se sid 45.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2015 2014 2013 2012
Antal fastigheter 8 5 2 1
Uthyrningsbar area, kvm 34 580 20 492 22 354 12912
Hyresvarde, MSEK 39,4 25,2 26,3 17,7
Verkligt varde fastigheter, MSEK 433,5 230,0 248,0 148,0
Driftnetto, MSEK 25,0 23,6 13,8 1,8
Direktavkastning, % 6,5 7.4 6,7 73
Overskottsgrad, % 75 73 64 61
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,2 2,6 2,2 1,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 99 96 100
Uthyrningsgrad yta, % 92 100 98 100

Finansiella nyckeltal

Medelrénta kreditinstitut, % 1,93 3,79 3,76 4,26
Kapitalbindning, ar 25 3,0 3,6 0,8
Réntetackningsgrad, ganger 1,6 1,4 1,0 1,1
Justerad réntetackningsgrad, ganger 3,9 2,8 2,4 2,5
Belaningsgrad, % 53,8 56,8 55,2 53,4
Soliditet, % 9,7 3,9 1,4 1.1
Justerad soliditet, % 40,7 49,9 48,2 471
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 136,9 136,9 136,9 136,9
Rénta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad rénta kapitalandelslan, % 19,79 13,54 7,29 1,04
NAV-varde, % 124,1 106,2 101,4 101,0
Marknadskurs, %* 101,0 101,0 100,0 100,0

* Avser noterad slutkurs pa NDX den 31 december 2015.
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FASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

(Alla belopp i miljoner kronor, MSEK, om inget annat
anges)

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 556865-2894, &r ett svenskt aktiebolag med sate
i Stockholm, bes6ksadress Hamngatan 27,

103 87 Stockholm.

Estea skall langsiktigt aga, férvalta och utveckla
fastigheter i Sverige.

Bolagets rapport omfattar perioden januari-december
2015.

Bolagets kapitalandelsbevis ar noterade pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX) under kortnamnet: ESTEA
KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar till 136,9 miljoner
kronor. Arsredovisningen och koncernredovisningen for
ar 2015 har godkants av styrelsen och verkstéllande
direktéren for offentliggérande och kommer att férelaggas
arsstdmman 2016 for faststallande.

Grunder for redovisningen

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

Koncernens rédkenskaper har uppréttats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC).
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler  fér  koncerner). Koncernens
férvaltningsfastigheter, kapitalandelslan och
derivatinstrument har varderats och redovisats till verkligt
varde. Koncernens o&vriga tillgangar och skulder har
redovisats till historiska anskaffningsvérden eller
upplupna anskaffningsvarden vad gaéller finansiella
skulder och finansiella tillgangar som inte ar derivat samt
uppskjuten skatt vilken redovisats till nominellt varde.
Férutom nya standarder och tolkningar som tréatt i kraft
under 2015 har koncernen tillampat samma
redovisningsprinciper och berakningsmetoder som
anvandes i arsredovisningen for ar 2014.

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning fér
juridisk person. RFR 2 vilket innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkédnda IFRS och uttalanden sa langt
detta ar méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen.
Nya eller reviderade IFRS standarder eller tolkningar av
IFRIC som tratt i kraft sedan 1 januari 2015 har inte haft
nagon namnvard effekt p& koncernens resultat- och
balansrékningar.
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Kritiska bedémningar 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 vardena
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt évrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som beddbms vara rimliga vid
tidpunkten fér rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika fran dessa bedémningar och antaganden.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt varde. Bedémningar och
antaganden i samband med véarderingen kan ge en
betydande paverkan pa& koncernens resultat och
finansiella stéllning. Véarderingen kraver bedémningar
och antaganden om framtida kassafléden samt
faststallande av avkastningskrav. Fér den osakerhet som
finns i gjorda antaganden och beddmningar anges
vanligtvis vid fastighetsvarderingar ett osékerhets-
intervall vilket vid periodens slut uppgick till +/- 5,3
procent. Gjorda antaganden, osakerhetsfaktorer och
beddmningar framgér av not 13.

Foérvarv

Bolagsfoérvarv  kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvarv eller tillgangsférvarv. Bolagsforvarv vars
syfte ar att férvarva bolagets fastighet och déar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for férvarvet, klassificeras som
tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som
rorelseforvarv. Vid tillgangsférvarv redovisas uppskjuten
skatt till det varde den &satts vid férvarvet. Bolagets hittills
genomférda bolagsférvarv klassificeras som
tillgdngsforvarv.

Klassificering

Anl&ggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av
belopp som fdrvantas atervinnas eller férfaller mer an tolv
manader fran balansdagen. Omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.
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FASTIGHETER

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och de féretag i vilka
moderféretaget direkt eller indirekt har ett bestimmande
inflytande (dotterféretag). Alla bolag i koncernen &r
heldgda och varken intresseféretag eller joint ventures
forekommer. Koncernen omfattar utéver moderbolaget
de i not 14 angivna dotterféretagen med tillhérande
underkoncerner. Koncernredovisningen har upprattats
enligt férvarvsmetoden vilket innebar att dotter-
féretagens egna kapital vid férvarvstidpunkten, faststallt
som skillnaden mellan det férvarvade bolagets tillgangar
och skulder, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingar endast den del av dotterféretagens egna
kapital som tillkommit efter férvarvet. | koncernens
resultatrakning ingar intdkter 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.

RESULTATRAKNINGEN

Intékter

Intdkterna  utgérs  huvudsakligen av  hyror  for
tillhandahallande av lokaler. Intdkterna, som ur ett
redovisningsperspektiv.  anses vara operationella,
redovisas linjart 6ver den period da lokalen ar upplaten.
Omséttningsbaserad hyra har, i férekommande fall, i
bokslutet uppskattats med féregaende ars inrapporterade
omséttningsuppgift som grund. Avstdmning och slutlig
debitering av omsattningsbaserad hyra sker normalt
under kvartal 2 efter att hyresgésts revisor bekraftat det
omséttningsbaserade underlaget. Rabatter och andra
hyresreduktioner periodiseras &ver hyreskontraktets
I6ptid.  Forskottshyror redovisas som  férutbetalda
hyresintékter. Ersattningar i samband med uppsagningar
av hyresavtal i fortid intaktsférs direkt. Hyresintékter fran
forvarvade fastigheter redovisas fran och med
tilltrédesdagen.

Intakt fran fastighetsforsaljning

Intdkt fran fastighetsférséljning redovisas normalt pa
tilltradesdagen om inte kontroll, férmaner och risker
Overgatt till kdparen vid en tidigare avtalat tidpunkt. Den
realiserade vardeférandringen fér sald fastigheter bygger
pa skillnaden mellan fastighetens verkliga véarde vid
senaste kvartalsrapport och det pris som fastigheten salts
fér med avdrag for férséljningsomkostnader.

Finansiella intéakter
Finansiella intdkter bestar av ranteintakter pa bankmedel
och fordringar och redovisas i den period de avser.

Fastighetskostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilkken de
hanfér sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar av
driftkostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. En betydande andel av
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driftkostnader och kostnader for fastighetsskatt
vidaredebiteras till hyresgasterna som hyrestillagg.

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader
fér bland annat koncerngemensamma funktioner och
agande av dotterféretag samt kostnader hanférliga till det
i moderbolaget upptagna kapitalandelslanet. Koncern-
gemensamma funktioner avser kostnader fér bland annat
ekonomisk férvaltning, koncernledning, IT och revision.
Koncernen har ingen anstalld personal och saknar
darmed lénekostnader, bade fasta och rorliga.
Koncernen  saknar avtal om resultatbaserade
ersdttningar till  bolagets funktioner sasom VD,
koncernledning och administrativ personal.

Finansiella kostnader
Med finansiella kostnader avses réanta, avgifter och andra
kostnader férknippade med rantebarande skulder.
Utgifter for uttagande av pantbrev kostnadsfors i
bolagsredovisningen medan posten aktiveras i
koncernredovisningen.

Vardeforandringar

Vardeforandringar i resultatrakningen bestar av saval
orealiserade som realiserade véardeférandringar och
avser vardeférandringar pa fastigheter samt vérde-
férandringar i finansiella instrument. Vardeférandringar
berdknas som skillnaden mellan vardet vid periodens
bdrjan och vardet vid periodens slut. | de fall fastigheter,
finansiella instrument eller dvriga derivat férvérvats under
aret jamférs vardet vid periodens slut med férvarvsvardet.

Skatter

Skatt avser aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar samt med justeringar av tidigare ars aktuella
skatter. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrékningen d& det har
justerats fOr ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla
kostnader héanforliga till perioden. Uppskjuten skatt
redovisas pa tempordra skillnader med nominell
skattesats utan diskontering och berdknas som
skillnaden mellan det redovisade och skattemassiga
vardet pa en tillgang eller skuld.

Koncernen har redovisat samtliga under aret genomférda
bolagsférvarv som tillgangsforvarv.

Leasingavtal

Leasingavtal dar risker och férmaner, férknippade med
agandet, i all vasentlighet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyreskontrakt hanférliga till koncernens férvaltnings-
fastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

| Estea finns &ven ett mindre antal leasingavtal,
férknippade med férvaltningen av fastigheter, av ringa
omfattning. Samtliga av dessa leasingavtal betraktas som
operationella och kostnadsfors linjart Over
leasingperioden.
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FASTIGHETER

BALANSRAKNINGEN

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas férvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvérde vilket inkluderar direkt
hanférbara utgifter till foérvarvet. Darefter redovisas
férvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt
varde. Véardering av koncernens foérvaltningsfastigheter
har skett enligt nivd 3 i IFRS véarderingshierarki och
baseras pa bedémda marknadsvarden, vilka motsvarar
det pris till vilket en fastighet skulle kunna &verlatas
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har intresse av att transaktionen genomfors.

Tillkommande investeringar

Tilkommande investeringar som medfér en ekonomisk
fordel for bolaget, det vill sdga som &r vardehdjande,
aktiveras. Exempel pa tillkommande investeringar &r som
energibesparande atgarder som férbattrar driftnettot eller
nér investeringar féranleder kontraktuella hyreshéjningar
och/eller avtalsférlangningar i fortid. Inte alltfér séllan
uppstar dessa investeringar fére det att genomslag pa
fastighetsvarderingarna sker.

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, vissa
Ovriga fordringar, aktier, lanefordringar och upplupna
intékter som finansiella tillgangar och derivatinstrument,
leverantdrsskulder, vissa dvriga skulder, laneskulder och
upplupna kostnader som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande  verkligt varde med tilldgg fér
transaktionskostnader med undantag fér de finansiella
instrument vilka redovisas till verkligt vérde 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 nér férpliktelsen
i avtalet fullgjorts eller p4 annat séatt avtalats bort.

Kortfristiga fordringar

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

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

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, checkrakningskredit, vriga kortfristiga
skulder och leverantérsskulder. Skulder till kreditinstitut
redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna e€j
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betalda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader. Kapitalandelslanet redovisas som finansiell
skuld varderad till verkligt varde via resultatrdkningen.
Omvardering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvardering av kapitalandelslanet samt rantederivat.
Checkrékningskrediten redovisas under kortfristiga
skulder till kreditinstitut. Foér finansiella instrument
varderade till verkligt vérde i balansrékningen ska
upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhér. Kapitalandelslanet har varderats
enligt niva 1 vilket innebar noterade priser (ojusterade) pa
aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
Checkrakningskredit, &vriga kortfristiga skulder och
leverantorsskulder redovisas till nominellt
anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en férvantad
I6ptid Overstigande ett ar medan kortfristiga skulder har
en forvantad I6ptid kortare an ett ar.

Derivat

Réantederivat utgdr en finansiell tillgang 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 tillhér. Koncernen agde vid arets borjan ett
derivat vilket var varderat enligt nivd 2, andra
observerbara indata for tillgangen eller skulden an
noterade priser enligt nivd 1, antingen direkt som
prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar.
Under aret har derivatet avslutats i samband med att
[6ptiden gatt ut och vid arets utgang innehar Estea inga
derivatavtal.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skatteméassiga varden pa koncernens
tillgadngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hanforliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det &r sannolikt att framtida
skattemassiga 6éverskott kommer att finnas tillgéngliga
vilkka kan utnyttias mot underskottsavdrag. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder berdknas med de
skattesatser som forvantas 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
harrér fran intraffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera i framtiden osékra
handelser. En eventualférpliktelse kan &ven utgdras av
en befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krdvas alternativt att férpliktelsens
storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Kassafl6desanalys

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

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Allméant

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning fér
juridisk person. RFR 2 innebéar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen
samt med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstéllningsform
Resultat- och balansrékning fér moderbolaget &r
uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier i dotterforetag
Aktier i dotterféretag redovisas till verkligt varde via
resultatrdkningen.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning fran
dotterforetag

Mottagna och lamnade koncernbidrag redovisas &ver
resultatrdkningen som bokslutsdisposition. Utdelning fran
dotterféretag redovisas som finansiell intakt.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya standarder och tolkningar vilka trétt i kraft 2015
Nya och omarbetade standarder, vilka antagits av EU,
samt tolkningsuttalanden som tillampas fran den 1 januari
2015 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa Esteas
finansiella rapporter men har paverkat informationen i
lamnade upplysningar.

IFRIC 21 Levies. EU godkande i juni 2014 IFRIC 21 som
behandlar redovisning av avgifter och skatter som staten
eller liknande organ pafor foretag i enlighet med lagar och
férordningar med undantag fér inkomstskatter, straff och
boter. Standarden skall tillampas for rakenskapsar som
pabdrjas den 17 juni 2014 eller senare. Standarden
innebar att bolaget skall skuldféra hela forpliktelsen da
den uppstar.

Nya och &ndrade standarder samt tolkningar som
annu inte tratt i kraft
IFRS 9 Finansiella instrument. Andringarna féreslas trada
i kraft pa rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2018 och
senare. IFRS 9 innehaller tre varderingskategorier i vilka
finansiella tillgangar och skulder skall klassificeras:
e Upplupet anskaffningsvarde
e Verkligt varde med  vardeférandringar
redovisade dver Ovrigt totalresultat
e Verkligt varde med vardeférandringar
redovisade dver resultatet
Bolaget har &nnu inte genomfort en analys av effekterna
vid tillampning av IFRS 9 och kan &nnu inte kvantifiera
eventuella redovisningsméssiga effekter pa bolagets
finansiella tillgangar och skulder.
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IFRS 15 Redovisning av intakter skall ersatta samtliga
tidigare standarder om intaktsredovisning och bérjar gélla
fran 1 januari 2018. Standarden beddéms inte ha nagra
vasentliga effekter pa koncernens redovisning.

| december 2015 godkdnde EU tillagg till IAS 1
Utformning av finansiella rapporter, vilket tréader i kraft 1
januari 2016. Tillagget bedéms inte fa nagon vasentlig
paverkan pa koncernens rapporter.

NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet som genererar intkter och kostnader och fér
vilket det finns fristdende finansiell information som
presenteras och analyseras av bolagets styrelse. Normalt
satt avser rbrelsesegment en  region eller
verksamhetsgren. Koncernen redovisar verksamheten
som ett rérelsesegment da fastigheterna ar fa och endast
omfattar férvalining av egendgda kommersiella
fastigheter.

NOT 3 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter ar 2015 uppgick till 33,6 (32,3)
MSEK. | redovisade hyresintakter ingar hyrestillagg, vilka
avser rorliga procentuella tillagg i férhallande till
fastighetens driftkostnader, fér perioden med 4,5 (4,5)
MSEK. Lamnade rabatter uppgick under ar 2015 till 0,4
(0,4) MSEK.

Hyresintékter, MSEK 2015 2014
Hyresintakter 29,5 28,2
Hyrestillagg 4,5 4,5
Hyresrabatter -0,4 -0,4
Summa hyresintéakter 33,6 32,3

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgick pa
bokslutsdagen till 37,5 (24,5) MSEK. | arshyran ingar

hyrestilldgg i enlighet med avtal. | merparten av
koncernens hyreskontrakt ar avtalade hyresnivaer
inflationsskyddade genom indexklausul.

Kontraktsforfallostruktur framgar av tabellen nedan med
arssummor av kontrakterade hyresintakter.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut
til 96 (99) procent. Inga hyresersattningar av
engangskaraktar har erhallits.
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Antal Kontrakterad Arshyra
Kontraktsforfall, ar avtal arshyra, msek andel, %
2015, 1) 3 1,1 3,0
2016 13 4,5 12,0
2017 8 5,0 13,4
2018 9 4.5 11,9
2019 11 14,2 37,8
2020> 10 7.8 20,8
Summa
kommersiella
lokaler 54 37,1 98,9
P-platser och garage 1 0,4 1,1
Summa 55 37,5 100,0

1) Avser kontrakt som forfoll 2015-12-31.

Riskspridning i antal hyresgéaster och uthyrbar area
Av koncernens totala uthyrbara area om cirka 34 600 kvm
svarar de fem stdrsta hyresgastavtalen fér 40,2 procent
av total uthyrningsbar area och 37,3 procent av de totala
hyresintékterna. Endast en hyresgast svarar foér mer an
10 procent av de totala hyresintékterna. Den
genomsnittliga kontraktstiden for stora hyresgéstavtal
uppgar vid arets slut till 3,2 ar. Koncernens
uthyrningsbara areor framgar av tabellen nedan. | de fall
ett hyresavtal avser mer &n en (1) lokal under samma
kontrakt réknas den i tabellen nedan endast som en (1)
lokal. Garage réaknas i tabellen som en (1) lokal oavsett
antalet parkeringsplatser.

Férdelning Antal Andel av
uthyrningsbar Antal kvadratmeter, uthyrningsbar
area lokaler kvm area, %
Butikslokaler 33 26 400 76
Kontorslokaler 23 4500 13
Ovriga lokaler 8 3700 11
Summa 64 34 600 100
Antal Andel av Andel av

kvadratmeter, uthyrningsbar totalhyra,

Hyresgést kvm area, % %
Bukowskis Market 5902 17,1 17,6
Overskottsbolaget 2200 6,4 52
Swedol AB 2200 6,4 53
Rusta AB 2000 5,8 4,8
Clas Ohlson AB 1555 4,5 4.4
Summa 13 857 40,2 37,3

Moderbolaget

Moderbolaget &ger inga fastigheter. Moderbolagets
intékter bestar av forvaltningsintakter debiterade till
dotterféretag och omfattar tillhandahéllande av tjanster
for fastighetsférvaltning och ekonomisk férvaltning.
Moderbolagets  férvaltningsintdkter  elimineras i
koncernens intéktsredovisning.

NOT 4 OPERATIONELL LEASING

Leasegivare
Samtliga leasingavtal klassas som operationella
leasingavtal och redovisas som intdkt linjart &ver
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leasingperioden. Tabellen nedan visar framtida
hyresintdkter baserade pa befintliga hyresavtal vid
periodens slut.

Avtalade hyresintédkter, MSEK 2015 2014

Hyresintakter som forfaller inom ett ar 32,7 23,0

Hyresintakter som forfaller mellan tva till fem ar 71,8 43,0

Hyresintakter som forfaller senare an fem ar 9,7 13,7

Summa hyresintéakter 114,2 79,7
Leasetagare

Omfattningen av koncernens leasade tillgangar bedéms
ej vara vasentliga. Samtliga leasingavtal redovisas som
operationella leasingavtal.

NOT 5 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret
til 8,6 (8,70 MSEK. | beloppet ingar direkta
fastighetskostnader sdsom kostnader for drift, underhall
och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader fér
uthyrning och fastighetsadministration. | flertalet
hyreskontrakt avtalas att hyresgasten star fér vissa av
fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna ingéar kostnader fér bland annat
fastighetsskotsel, elektricitet, uppvarmning, vatten och
forsakring. Underhallskostnaderna bestar av I6pande
atgarder for att bibehalla fastighetens standard och
funktion av tekniska installationer. | de fall avtal finns om
vidaredebitering av drift- och underhdliskostnader utgar
dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick
under verksamhetsaret till 6,5 (6,6) MSEK och
underhallskostnaderna uppgick till 0,3 (0,4) MSEK.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststallda
taxeringsvarden. | normalfallet debiteras bolaget en
prelimindr F-skatt som bland annat skall motsvara den
fastighetsskatt som  faststéllts for fastigheten.
Fastighetsskatt debiteras i enlighet med merparten av
hyresavtalen som ett tillagg till hyran. Av den totala
fastighetsskatten om 1,8 (1,7) MSEK for ar 2015
vidaredebiterades 79 (93) procent till hyresgéasterna.

NOT 6 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Koncernens totala ersattningar till revisorer uppgick till

0,4 (0,3) MSEK och avsag i sin helhet ersattning till Ernst
& Young AB.

Koncernen Moderbolaget
Erséattning och arvode 2015 2014 2015 2014
Ersattning for revision 0,4 0,3 0,2 0,2
Ersattning utbver revision
Summa 0,4 0,3 0,2 0,2
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NOT 7 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under ar 2015 har moderbolaget Estea
Sverigefastigheter 2 ABs (publ) styrelse bestatt av 5 (6)
styrelseledaméter varav 1 (1) kvinna. Bolagets VD tillika
styrelseledamot & man. Moderbolaget och dess
dotterféretag har med Estea AB ingatt avtal om
tilhandahallande av ledande befattningshavare och
Ovriga anstallda. Kostnader i form 16n, pensioner eller
annan erséttning har ej férekommit utan ar en del i det
férvaltningsarvode moderbolaget betalar till Estea AB.
Forvaltningsarvodet har under verksamhetsaret uppgatt
till 2,0 (1,9) MSEK. Ingen erséttning har utgatt till bolagets
styrelse.

NOT 8 RESULTAT FRAN AVYTTRING AV
DOTTERBOLAG

Moderbolaget 2015 2014
Erhallen forséaljningslikvid netto - 39,2
Avgar bokfort varde - -29,2
Summa resultat - 10,0

NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter 2015 2014 2015 2014
Rénteintakter dotterforetag - - 3,6 3,1
Ranteintakter 0,1 - 0,1
Summa 0,1 - 3,7 3,1

NOT 10 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
Finansiella kostnader 2015 2014 2015 2014
Réntekostnader avseende lan
hos kreditinstitut -5,7 -6,8 -0,8
Réntekostnader avseende
kapitalandelslan -8,5 -8,5 -8,5 -8,5
Summa -14,2 -15,3 -9,3 -8,5

NOT 11 VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Pa bokslutsdagen &ger koncernen fastigheterna
Kladeshandlaren 15 i Nyképings kommun, Blabaret 2,
Lingonet 3, Slanbéret 1 och Tranbaret 4 i Motala kommun
samt, de under aret forvarvade fastigheterna, Vreten 12
Stockholm och Lingonet 2 och Tranbéret 3 i Motala.

Moderbolag
Véardeforandringar, MSEK 2015 2014
Orealiserade vardeférandringar pa aktier 46,5 1,3
Orealiserade vardeférandringar i kapitalandelslan - -1,4
Summa véardeférandringar 46,5 -0,1

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015

Fastigheterna varderades vid arets utgang till 433,5
MSEK (féregaende ar var fastighetsvardet 230,0 MSEK).
Investeringarna i fastigheterna avseende ombyggnation
och hyresgastanpassningar har under aret uppgatt till
11,4 (5,7) MSEK. De orealiserade vardeférandringarna i
koncernens fastighetsbestand uppgick under aret till
33,0 (-1,7) MSEK.

Koncern
Vardeférandringar, MSEK 2015 2014
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 33,0 -1,7
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter - 5.2
Orealiserade vardeférandringar i kapitalandelslan - -1,4
Orealiserade vardeférandringar i derivat 0,6 -0,5
Summa vardeforandringar 33,6 1,6

Finansiella instrument

Med finansiella instrument avses varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande verkligt vérde med
tilldgg for transaktionskostnader med undantag fér de
finansiella instrument som varderas till verkligt varde via
resultatrdkningen.

Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner av
kapitalandelsbevis, vilka &r noterade pa NDX.
Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde vilket
innebér att kapitalandelslanet redovisas till slutkursen
sasom den noteras pa NDX vid arets utgang.
Vardeférandringar redovisas Over resultatrakningen och
har ej haft nagon resultatpaverkan under aret (-1,4 MSEK
foregdende ar) da slutkursen pa balansdagen ar
densamma som vid utgadngen av ar 2014.

Koncernens innehav av rantederivat har under aret
avslutats och inga betalningsataganden kvarstar.
Vardeférandringar redovisas dver resultatrakningen och
paverkade koncernens resultat med 0,6 (-0,5) MSEK.

Inga dvriga vardeférandringar pa finansiella instrument
har paverkat koncernen eller moderbolagets resultat.

Moderbolaget

Moderbolaget redovisar andelar i koncernféretag och
kapitalandelslan till verkligt varde. Vardeférandringar,
vilka i sin helhet &r hanférliga till andelar i koncern-
féretag, redovisas 6ver resultatrdkningen och har
paverkat moderbolagets resultat med 46,5 (-0,1) MSEK.
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NOT 12 SKATT

Inkomstskatten for Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
och dess dotterféretag ar 22,0 procent. |
resultatrdkningen redovisas skatten som aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r beraknat utifran arets
skattepliktiga resultat vilket i normalfallet ar lagre an det
redovisade resultatet framst beroende av mdjligheten att
utnyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter och
skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter.

Uppskjuten skatt ar en avsattning fér berdknade framtida
skattefordringar eller skatteskulder hanforligt till samtliga
temporara  skillnader mellan  redovisade  och
skattemassiga vérden.

| tabellen nedan redovisas vilka intékter och kostnader
som netto paverkat berdkningen av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Skatteberakning, MSEK 2015 2014 2015 2014
Forvaltningsresultat 7,8 54 - -
Skattemassigt avdragsgilla poster
-avskrivningar -9,9 -5,1 9,9 5.1
-Ovriga justeringar - - -0,6 -0,1
Skattepliktigt férvaltningsresultat -2,1 0,3 9,3 5,0
Foérsaljning fastigheter - 3,5 - 1,7
Vardeférandring i fastigheter - 33,0 -1,7
Véardeférandringar i kapitalandelslan - - -1,4
Vérdeférandringar i derivat - - 0,6 -0,5
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag -2,1 3,8 42,9 3,2
Underskottsavdrag 1B 8,9 1,6 8,2 1,6
Underskottsavdrag UB 11,0 8,9 11,0 8,2
Skattepliktigt resultat -4,2 -3,5 40,1 -3,4
Skattepliktiga resultat hanférliga till férvarv/férsaljningar under aret - 1,7 - -
Skatt enligt gallande skattesats, 22% - -0,4 -8,8 -0,8
Arets skatt enligt resultatrakningen - -0,4 -8,8 -0,8
Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt, MSEK 2015 2014 2015 2014
Resultat fore skatt 41,4 7,0 44,3 54
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -9,1 -1,5 -9,7 -1,2
Forséljning av fastigheter via bolag - 2,2 - 2,2
Ej skattepliktiga intakter 0,3 - 10,3 0,3
Ej avdragsgilla kostnader - -0,3 - -0,3
Redovisad skattekostnad / skatteintakt -8,8 0,4 0,6 1,0
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NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt varde, MSEK Ar2015 Ar2014 Antal

Fastigheter 1 januari 230,0 248,0 5(2)
+ Forvarv av fastigheter 159,1 81,0 3 (4)
+ Ny- till- och ombyggnation 11,4 57

- Forsaljning - -103,0 - (-1)
+/- Vardeférandringar 33,0 -1,7

Fastighetsvarde 31 december 433,5 230,0 8 (5)
Sammanstéllning taxeringsvarden 2015 2014
Byggnader 153,0 125,6
Mark 41,2 23,8
Summa taxeringsvéarden 194,2 1494

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresintdkter minus
fastighetskostnader) och darigenom uppna en attraktiv
avkastning for koncernens aktiedgare och innehavare av
kapitalandelsbevis. Koncernens fastigheter ar
klassificerade som férvaltningsfastigheter ar varderade
till verkligt varde. Koncernens fastigheter ar varderade
enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Samtliga
fastigheter ar varderade externt per 31 december 2015.

Arets investeringar

Koncernen har under ar 2015 investerat totalt 170,5
(86,7) MSEK varav 159,1 (81,0) MSEK avsag forvarv.
Under aret har aven 11,4 (5,7) MSEK investerats i
ombyggnation av fastigheter dar merparten 11,1 (5,7)
MSEK avser investeringar gjorda i Kladeshandlaren 15.

Véarderingsmodell

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid
en tankt forsdljning pa en fri och &ppen marknad.
Forsaljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till férsaljning
pa marknaden och under i 6vrigt normala férhallanden vid
en fastighetsférsaljning.

Fastighetsvarderingarna  grundar sig pa bade
observerbara som icke observerbara indata.
Observerbara data som har stor paverkan pa véardet ar
aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och
aktuell inflation. Icke observerbara data &r
avkastningskrav och framtida férvéntade hyresnivaer och
vakanser. En vedertagen modell fér att berdkna
fastighetens vérde ar att diskontera nuvardet av framtida
kassafldden samt ett nuvarde av bedémt restvarde vid
kalkylperiodens slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet
stracka sig 6ver fem eller tio &r. Viktiga parametrar i
modellen &r bedémt avkastningskrav. Avkastningskrav
kan jamféras mot faktiska fastighetstransaktioner som
genomfdrts men fastigheter som salts kan ibland vara fa,
vilkket kan gbéra beddbmningen om férandringar i
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avkastningskrav svarbeddmt. De flesta
fastighetstransaktioner i Sverige sker dessutom genom
bolagsforvarv vilket ytterligare férsvarar bedémningen.

Direktavkastningskrav i varderingarna var i intervallet
6,2-7,4 procent (féregaende ar 6,7-8,0 procent). Bedémd
inflation &r, i likhet med féregdende ar, vid
kalkylperiodens bérjan 1,0 procent fér att i slutet av
kalkylperioden uppga till 2,0 procent. Samtliga fastigheter
ar pa bokslutsdagen varderade extern av auktoriserat
varderingsinstitut.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand
vid arets slut uppgick till 433,5 (230,0) MSEK.

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Antaganden

Vid beddmningen av  fastigheternas  framtida
intjaningsformaga  har  féljande  antaganden i
varderingarna anvants. | de fall antaganden férandras
under kalkylens 16ptid eller &r olika mellan fastigheterna
anges de som ett intervall.

Antaganden i varderingarna vid arets slut 2015 2014
Avkastningskrav, % 6,2-7,4 6,7-8,0
Kapitaliseringsfaktor vid restvardesberakning, % 6,3-7,0 7,0-7,5
Inflation, % 1,0-2,0 1,0-2,0
Antaget driftnetto ar 1, mkr 28,1 16,1
Langsiktig vakans, % 50 2,6-5,0

Osaéakerhetsintervall och kanslighetsanalys
Fastighetsvarderingar baseras pa information,
vedertagna  berdkningsprinciper och  antaganden
tillgangliga pa bokslutsdagen. Kanslighetsanalysen i
tabellen nedan visar hur férandringar i anvanda
antaganden om kassafléde och avkastningskrav
paverkar varderingaren dven om ett antagande sallan
sker isolerat fran andra antaganden.

Véardepaverkan i MSEK

Kénslighetsanalys +/- 2015 2014
Hyresvarde, +/- 1% +/- 4,3 +-2,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, +/- 1% +/-4,3 +/-2,3
Avkastningskrav, +/- 1% -58,1/+79,3 -28,7/+38,2
Inflation, 1,0%-enhet +-1,1 +/- 0,9

| tabellen nedan redovisas hur belaningsgraden paverkas
av féréndringar i fastighetsvardena.

Kénslighetsanalys vardeforandring

Fastigheter -20%  -10% 0% +10% +20%

Vérdeférandring, MSEK -87,0 -43,0 - 43,0 87,0

Belaningsgrad 67% 59%  54% 49% 45%
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NOT 14 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget redovisar andelar i koncernféretag till bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.
verkligt varde. Direktédgda dotterbolag redovisas i tabellen Vid utgangen av rakenskapsaret ager moderbolaget
nedan. Uppgift om &6vriga i koncernen ingdende bolag direkt och indirekt 12 (8) bolag till ett verkligt vdrde om
aterfinns i tabell nedan. Utférlig information om dessa 118,9 (65,5) MSEK.
Andelar i koncernforetag, MSEK 2015 2014
Ingaende balans 65,5 84,9
Forvarv 6,9 7,5
Avyttring - -28,2
+/- Orealiserade vardeférandringar 46,5 1,3
Utgaende balans 118,9 65,5
Antal andelar Kapitalandel Bokf6rt varde, MSEK
Direktagda dotterbolag Org.nr Séte 2015-12-31 2015-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Estea Blabaret 2 AB 556957-3362 Stockholm 500 100% 0,5 -
Estea Lingonet 2 AB 559013-7617 Stockholm 500 100% 3,2 -
Estea Motala AB 556506-9837 Stockholm 150 100% 22,3 10,8
Estea Nykdping AB 556876-2362 Stockholm 1000 100% 86,9 54,7
Estea Tranbaret 3 AB 559015-2343 Stockholm 500 100% 7.8 -
Estea Vreten AB 556863-6533 Stockholm 1000 100% - -
Estea Vastberga AB 559008-2359 Stockholm 500 100% -1,8 -
Summa andelar i koncernféretag 118,9 65,5
Indirekt d&gda dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel
Estea Klddeshandlaren 15 AB 556876-2305 Stockholm 1000 100%
Estea Lingonet 3 AB 556927-3856 Stockholm 500 100%
Estea Slanbaret 1 AB 556858-1614 Stockholm 1000 100%
Estea Tranbéaret 4 AB 556840-3926 Stockholm 1000 100%
KB Vreten 12 Stockholm 916614-4395 Stockholm 1 100%
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NOT 15 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2015 férdelat pa

10 000 aktier. Samtliga aktier 4gs av Estea AB, org.nr
556321-1415. Aktierna har ett kvotvarde om 100 kronor.
Aktiekapitalet uppgar pa balansdagen till 1,0 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital (moderbolaget)
Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet
(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital.

Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att det efter
utdelning finns full tackning fér bundet eget kapital i
moderbolaget. Vidare far utdelning endast ske om det ar
férsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna
kapitalet och  koncernens  konsolideringsbehov,
likviditetsbehov och stélining i dvrigt. Fritt eget kapital
inklusive arets resultat uppgick i moderbolaget till 55,0
MSEK vid arets slut. Utdelning féreslas av styrelsen och
beslutas av arsstamman.

Balanserade vinstmedel i koncernen

Balanserade vinstmedel avser intjdnade vinstmedel i
koncernen. Koncernens balanserade vinstmedel,
inklusive arets resultat om 32,6 MSEK, uppgick vid arets
slut till 42,0 MSEK.

Eget kapital
Foérandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 23.

NOT 16 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
OCH KAPITALANDELSLAN

Koncern Moderbolag
Totala laneskulder 2015 2014 2015 2014
Skulder till kreditinstitut 233,3 130,7 - -
Kapitalandelslan 138,3 138,3 138,3 138,3

Summa skulder till kredit-
institut och kapitalandelslan  371,6 269,0 138,3 138,3

Varav kortfristigt
Skulder till kreditinstitut 93,0 130,7
Kapitalandelslan

Summa skulder till kredit-
institut och kapitalandelslan 93,0 130,7 - -

Koncernen Moderbolag

Réntebarande skulder 2015 2014 2015 2014
Foérfallotidpunkt inom 1 ar fran

balansdagen 93,7 135,77

Forfallotidpunkt mellan 1 ar och

5 ar fran balansdagen 316,5 1711 - 1711

Forfallotidpunkt senare an 5 ar
fran balansdagen

Summa 410,2 306,8 - 1711
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Skulder till kreditinstitut och kapitalandelslan

Genom upplaning av kapitalandelslanet har bolaget en
langfristig finansiering fram till utgangen av ar 2019.
Kapitalandelslanet I6per med en fast ranta om 6,25
procent baserat pa nominellt inbetalt belopp, vilket vid
arets slut uppgick till 136,9 (136,9) MSEK. Beloppet for
aterbetalning av kapitalandelslanet &r kopplat till bolagets
sammanlagda ackumulerade resultat fram il
aterbetalningsdagen och kan saledes bade éverstiga och
understiga ursprungligen inbetalt belopp. | enlighet med
IFRS redovisas kapitalandelslanet till verkligt varde vilket
innebar att kapitalandelslanet redovisas till slutkursen
sasom den noteras p& NDX vid &rets utgang.
Kapitalandelslanet véarderades till 138,3 MSEK pa
bokslutsdagen. Kapitalandelslanet &r varderat enligt niva
1 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut
till 233,3 (130,7) MSEK. 140,3 (-) MSEK klassificeras som
langfristiga da forfallotiden infaller efter 12 manader och
93,0 (130,7) MSEK klassificeras som kortfristiga da de
forfaller inom 12 manader. Normalt férlangs krediterna av
kreditgivande bank men villkoren kan férandras bade
avseende rantemarginaler och amorteringskrav. Lanens
medelranta uppgick pa bokslutsdagen till 1,93 (3,79)
procent.

Kapitalandelslan
Kapitalandelslan har varderats till verkligt varde enligt
niva 1 inom véarderingshierarkin i IFRS 13.

Kapitalandelslan, MSEK 2015 2014

Kapitalandelslan 1 januari 138,3 136,9

+ Emissioner

+/- Orealiserad vardeférandring - 1,4

Skuld i balansrakningen 31 december 138,3 138,3
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NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN

Koncernen Moderbolag
Uppskjuten skatteskuld(-) /

skattefordran (+) 2015 2014 2015 2014
Skatt hanférlig till temporér

skillnader

Héanforligt till underskottsavdrag 1,7 2,0 2,1 2,0
Héanforligt till byggnad -10,6 2,1 - -
Hanforligt till aktier - - - -0,5
Héanforligt till kapitalandelslan 0,3 0,3 0,3 0,3
Vid arets utgang -8,6 0,2 2,4 1,8

Underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag, vilka inte ar
tidsbegransade, beréknat per 31 december 2015 uppgick
till 11,0 (8,7) MSEK. Moderbolagets underskottsavdrag
berédknat per 31 december 2015 uppgick till 10,9 (8,1)
MSEK.

NOT 18 DERIVAT

Réantederivat utgér 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 tillhér. Koncernen agde vid arets bodrjan ett
derivat vilket var varderat enligt niva 2, andra
observerbara indata for tillgdngen eller skulden &an
noterade priser enligt nivd 1, antingen direkt som
prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar.
Under aret har derivatet avslutats i samband med att
I6ptiden gatt ut och vid arets utgang hade Estea inga
derivatavtal.

2015-12-31 2014-12-31

Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Rantederivat - - - 0,2 -0,8 -0,6
Bruttovarde
derivat - - - 0,2 -0,8 -0,6
Omfattas  av
nettning - - - -0,2 0,2 -
Nettovarde
derivat - - - - -0,6 -0,6

NOT 19 HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolag
Kundfordringar 2015 2014 2015 2014
Hyresfordringar 3,1 4,3 - -
Osékra hyresfordringar -0,1 -0,2 - -
Summa 3,0 4.1 - -

Koncernen Moderbolag
Osidkra fordringar 2015 2014 2015 2014
Vid arets borjan -0,2 -0,2 - -
Aterféring konstaterade férluster 0,2 - - -
Periodens avsattningar -0,1 - - -
Summa -0,1 -0,2 - -
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Koncernen Moderbolag
Aldersférdelning 2015 2014 2015 2014
Ej forfallna kundfordringar 3,0 41 - -
>60 dagar 0,1 0,2 - -
Summa 3,1 4,3 - -

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2015 2014 2015 2014

Upplupna réntor 2,5 2,7 2,0 2,1
Forskottsbetalda hyror 9,2 7,8 - -
Ovriga interimsskulder 1,6 1,6 0,2 1,5
Summa 13,3 12,1 2,2 3,6

NOT 21 STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolag
Stéllda sékerheter 2015 2014 2015 2014
Fastighetsinteckningar 264,0 152,5 - -
Summa 264,0 152,5 - -

Koncernens fastighetsinteckningar avser i sin helhet
inteckningar som sé&kerhet for upptagna skulder hos
kreditinstitut i de fastighetsdgande dotterbolagen.

Koncernen Moderbolag
Ansvarsfoérbindelser 2015 2014 2015 2014
Borgen for dotterbolag - - 232,3 130,7
Summa - - 232,3 130,7

Moderbolagets borgensatagande avser i sin helhet
borgensatagande for dotterbolagens, vid var tid
utestaende, banklan.

NOT 22 FORDRINGAR HOS KONCERN-
FORETAG

Moderbolag
Reversfordringar 2015 2014
Ingaende balans 25,8 29,6
Amortering fran koncernféretag - -29,6
Nyutlaning 44,6 25,8
Utgaende balans 70,4 25,8

Moderbolagets fordringar hos koncernféretag ldper till
och med 2019-12-31 med en medelrdnta om 6,46
procent.
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NOT 23 UPPLYSNING
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

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 2,1 (1,9) 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
genomforts pa marknadsmassiga villkor. Estea AB
debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt arvode
for forvaltningstjanster. Under aret uppgick debiterat
arvode till 2,0 (1,9) MSEK.

Moderbolaget

Fordringar / skulder koncernforetag 2015 2014
Langfristiga fordringar pa koncernféretag 70,4 25,8
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 9,6 5.4
Kortfristiga skulder till koncernféretag 3,6 1,1

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 pd samma villkor som for dvriga investerare. Vid
arets utgang uppgick totalt innehav for dessa nérstdende
til 7,5 MSEK. Réantan pa kapitalandelslanet, vilken
uppgar till 6,25 procent, har utbetalats kvartalsvis till
innehavarna av kapitalandelsbevisen. Inga G&vriga
transaktioner har skett mellan Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ) och styrelsen och ingen &6vrig erséttning till
styrelsen eller ledande befattningshavare har skett under
verksamhetsaret.

NOT 24 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna kategori ingar lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt &vriga fordringar. Fordringarna
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Lane- och
kundfordringar med kort 16ptid varderas till nominellt
anskaffningsvarde utan diskontering men med avdrag fér
osakra fordringar. Verkligt varde pa kortfristiga fordringar
Overensstammer i stort med bokférda vérden.

NOT 25 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgérs av placeringar med en I6ptid pa
maximalt tre manader och som med obetydlig risk for
vardeférandringar kan omvandlas till kontanta medel. Pa
bokslutsdagen avser kassa och bank till 100 procent
likvida tillgangar pa bolagets bankkonton.
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NOT 26 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod,
vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intdkter och kostnader som hénférs
till  investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden. | posten Betalt finansnetto ingar i koncernen
utbetalda rantor med 14,1 (15,0) MSEK och erhallna
ranteintakter till - (-) MSEK.

| posten Betalt finansnetto ingar i moderbolaget utbetalda
rantor med 9,5 (8,5) MSEK och erhalina ranteintakter
med 3,7 (3,2) MSEK.

Med likvida medel avses kassa och bank.

NOT 27 CHECKRAKNINGSKREDIT

Moderbolaget har en checkrékningskredit med en limit
om 5,0 MSEK. Utnyttjad kredit vid arets utgang uppgar till
1,0 MSEK.

NOT 28 HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
verksamhetsarets utgang.
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NOT 29 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som aterfinns i koncernens balansrakning.

Lane- och kundfordringar

Finansiella skulder varderade till

verkligt varde via
resultatrakningen

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvérde

Finansiella instrument, MSEK 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Tillgangar
Hyresfordringar an 41 - R - R
Ovriga fordringar 10 13 - ) - )
Upplupna intakter 0,2 0,2 - R - R
Kassa och bank 9,5 63.3 - _ - _
Skulder
Skulder till kreditinstitut _ - - - 233,3 130,7
Kapitalandelslan - - 138,3 138,3 - -
Réntederivat - - - 0,6 - -
Leverantdrsskulder R R - R 7,7 2,9
Ovriga kortfristiga skulder R R - R 25 3,9
Upplupna kostnader i R - R 4.1 4,3
Summa 13,7 69,2 138,3 138,9 247,6 141,8

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, vissa évriga fordringar, andelar i koncernféretag, lanefordringar och upplupna
intdkter som finansiella tillgangar och leverantdrsskulder, vissa 6vriga skulder, rantederivat, kapitalandelslan, 6vriga
laneskulder och upplupna kostnader som finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt varde med tilldgg for transaktionskostnader med undantag for de finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt varde via resultatrdkningen. Det verkliga vardet 6verensstammer i allt vasentligt med de bokférda vardena. En
finansiell tillgang upphor i balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontroll
Over den. En finansiell skuld upphér i balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort.
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Styrelsen och verkstéllande direkiéren férsakrar att
koncern- och arsredovisningen har upprattats i linje med
god redovisningssed och i enlighet med de av EU
antagna International Financial Reporting Standards
(IFRS). Arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foretagets stallning och resultat och

férvaltningsberattelsen ger en rattvisande bild 6ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver de vésentliga risker och
oséakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
star infér.

Stockholm 2016-04-25

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Jockum Beck-Friis
Styrelseordférande

Viveka Ekberg
Styrelseledamot

Johan Stern
Styrelseledamot

David Ekberg
VD

Johan Eriksson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den april 2016.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2015

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), org.nr 556865-2894

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Estea Sverigefastigheter 2 AB
(publ) for rakenskapsaret 2015 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidan 6. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pd sidorna 5-41.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppréatta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande
direktéren beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi
har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Revisorn
valjer vilka atgérder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar ars-
redovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar &ndamalsenliga med hansyn till omstéandig-
heterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvants och av
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
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den évergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2015 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidan 6. Foérvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
samt styrelsens och verkstéallande direktérens
forvaltning for Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) for
rakenskapsaret 2015. Vi har &ven utfort en lagstadgad
genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och
det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt
att bolagsstyrningsrapporten pa sidan 6 ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om

férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust och om fdrvaltningen pa grundval av var revision.
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har
vi granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolags-
lagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren &r
erséattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och
baserat pa denna lasning och var kunskap om bolaget
och koncernen anser vi att vi har tillracklig grund fér vara
uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfért
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med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i foérvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér
rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess
lagstadgade information ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Stockholm den  april 2016

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

43



Arsoversikt

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
okt- juli- april- jan- okt- juli- april- jan- okt- juli- april- jan-
Resultatréakning, MSEK 2015 dec sept juni mars 2014 dec sept juni mars 2013 dec sept juni mars
Hyresintakter 33,6 9.4 9,5 8,2 6,5 32,3 8,1 8,3 8,2 7,7 21,6 5,9 57 5,4 4,6
Fastighetskostnader -8,6 -2,5 2,2 -2,0 -1,9 -8,7 -2.1 -2,0 -2,0 -2,6 -7,8 -2,3 -1,8 -1,7 -2,0
Driftnetto 25,0 6,9 7,3 6,2 4,6 23,6 6,0 6,3 6,2 5,1 13,8 3,6 3,9 3,7 2,6
Central administration -3,2 -0.9 -0,7 -1,0 -0,6 -2,9 -0,7 -0.8 -0,7 -0,7 -2,2 -0.8 -0,5 -0,4 -0,5
Rantenetto -14,0 -3,4 -3,5 -3,6 -3,5 -15,3 -3,7 -4,0 -3,9 -3,7 -11,6 -3,5 -3,2 -3,0 -1,9
Forvaltningsresultat 7,8 2,6 3,1 1,6 0,5 5,4 1,6 1,5 1,6 0,7 - -0,7 0,2 0,3 0,2
Vérdeféréndringar i fastigheter 33,0 211 8,4 2,8 0,7 3,5 4,4 1,0 -2,1 0,9 2,0 0,1 -1,5 3,4 -
Vardeforandring i
kapitalandelslan - 4.1 4.1 -5,3 -2,9 -1,4 -1.1 -0,3 -3,4 34 0,7 -0,5 -3.9 52 -0,1
Vérdef6réndring i derivat 0,6 0,3 0,2 0,1 0,0 -0,5 - -0,1 -0,2 -0,2 -0,1 -0,1 - - -
Aktuell skatt - - - - - -0,4 -0,1 -01 -0.1 -0,1 - 0,9 1.1 -1,9 -0,1
Uppskjuten skatt -8,8 -10,7 2,3 -0,8 0,4 0,8 - 0,6 0,5 -0,3 -0,3 -0,3 - - -
Arets / periodens r I 32,6 17,5 18,1 -1,6 -1,3 7,4 4,8 2,6 -3,7 3,7 2,3 -0,6 -4.1 7,0 -
2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
Balansrakning, MSEK 2015 | 31-dec  30-sep 30-jun  31-mar 2014 | 31-dec  30-sep 30-jun  31-mar 2013 | 31-dec  30-sep 30-jun  31-mar
Forvaltningsfastigheter 433,5 433,5 409,0 399,0 235,0 [ 230,0 230,0 326,0 325,0 325,0 | 248,0 248,0 247,0 247,0 148,0
Ovriga tillgangar 4,3 4,3 12,5 4,7 52 6,7 6,7 6,4 4,6 7.4 4,7 4,7 7,4 10,1 5,4
Likvida medel 9,5 9,5 6,8 9,7 63,5 63,3 63,3 18,5 12,4 12,9 39,6 39,6 10,6 8,9 12,2
Summa tillgangar 4473 4473 428,3 413,4 303,7 | 300,0 300,0 345,9 342,0 3453 | 292,3 292,3 265,0 266,0 165,6
Eget kapital 43,6 43,6 26,7 8,5 10,2 11,6 11,6 6,7 4.1 7,8 4,1 4.1 4,8 8,9 1,9
Kapitalandelslan 138,3 138,3 142,4 146,5 1411 138,3 138,3 137,2 136,9 133,5 [ 136,9 136,9 109,1 105,2 75,2
Ovriga rantebérande skulder 233,3 233,3 233,9 235,5 135,7 130,7 130,7 181,0 181,4 181,7 [ 137,0 137,0 137,0 137,0 79,0
Ovriga skulder 32,1 32,1 25,3 22,9 16,7 19,4 19,4 21,0 19,6 22,3 14,3 14,3 14,1 14,9 9,5
Summa eget kapital och
skulder 447,3 4473 428,3 413,4 303,7 [__300,0 300,0 345,9 342,0 3453 | 2923 292,3 265,0 266,0 165,6
2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2015 | 31-dec  30-sep 30-jun__ 31-mar 2014 | 31-dec  30-sep 30-jun__ 31-mar 2013 | 31-dec  30-sep 30-jun__ 31-mar
Antal fastigheter 8 8 8 8 5 5 5 6 6 6 2 2 2 2 1
Uthyrningsbar area, kvm 34580 | 34580 34580 34580 20504 | 20492 | 20492 29834 29834 29834 | 22354 | 22354 22354 22354 12912
Hyresvarde, MSEK 39,4 39,4 39,0 38,5 25,5 25,2 25,2 33,6 33,6 33,6 26,3 26,3 26,1 25,3 17,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 99 99 99 99 100 100 97 96 96 98 96 100
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,2 3,2 2,7 25 25 2,6 2,6 2,7 2,8 1,9 2,2 2,2 2,3 1,9 2,0
Finansiella nyckeltal
NAV, % (Net asset value) 1241 1241 115,1 109,0 107,0 106,2 106,2 103,0 101,4 101,5 | 101,4 101,4 101,9 102,0 101,1
Marknadskurs, % 101,0 101,0 104,0 107,0 103,1 101,0 101,0 100,2 100,0 97,5 | 100,0 100,0 99,6 96,0 100,0
Rénta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25
Medelrénta banklan, % 1,93 1,93 2,49 2,58 3,69 3,79 3,79 3,73 3,80 3,81 3,76 3,76 3,91 3,95 4,02
Belaningsgrad, % 53,8 53,8 57,2 59,0 57,7 56,8 56,8 55,5 55,8 55,9 55,2 55,2 55,5 55,5 53,4
Justerad rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,9 5.1 3.1 2,8 2,8 2,8 3,1 3,1 2,7 2,4 2,4 2,3 2,7 1,7
Justerad soliditet, % 40,7 40,7 39,5 37,5 49,8 49,9 49,9 41,6 41,2 40,9 48,2 48,2 43,0 43,0 46,5
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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 férhallande till hyresvardet.

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

Hyresvéarde, mkr
Kontrakterad arshyra som Iéper 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

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

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

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

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

Justerad soliditet, %

Eget kapital med tillagg for redovisat varde av kapitalandelslan i férhallande till balansomslutningen.
Kapitalbindning, ar

Aterstaende genomsnittlig [6ptid i rAntebarande skulder innan lanen foérfaller till aterbetalning/refinansiering.

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

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

NAV, %
En teoretisk berdkning av kapitalandelsbevisens andel av koncernens totala tillgangar minus skulder under férutséttning
att tillgangarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och vad som i 6vrigt f6ljer av de Allmé&nna villkoren.

Réanta kapitalandelslan, %
Arsranta pa kapitalandelslan.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av réntekostnader fér kapitalandelslanet, i relation till rAntekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.
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Kalendarium

Delarsrapport januari-mars 2016 18 maj 2016
Arsstdmma 2016 18 maj 2016
Langivarméte 23 maj 2016
Rénteutbetalning fran Euroclear 6 juli 2016
Delarsrapport april-juni 2016 30 augusti 2016
Rénteutbetalning 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 pa www.estea.se

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