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ARET 2016 | KORTHET

= Hyresintdkterna o©kade till 34,9 miljoner
kronor (3,2 miljoner kronor féregaende ar).

= Diriftnettot var 29,3 (2,6) miljoner kronor.

= Fdrvaltningsresultatet uppagick till 7,1 (-2,4)
miljoner kronor.

= Periodens totalresultat var 25,7 (20,1)
miljoner kronor.

= Kassflodet frdn den l6pande verksamheten
fére forandring av rorelsekapital uppgick till
10,7 (-0,4) miljoner kronor.

= Omvérderingar av koncernens fastigheter
har paverkat resultatet med 36,5 (8,1)
miljoner kronor.

= Omvarderingar av koncernens
kapitalandelslan har paverkat resultatet
med -11,0 (19,9) miljoner kronor.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Koncernen har under verksamhetsaret
forvarvat fyra fastigheter for totalt 235,5
(386,9) miljoner kronor.

Koncernen har vid tva tillfallen under
verksamhetsaret emitterat
kapitalandelsbeuvis till ett sammanlagt varde
om 171, 6 (124,1) miljoner kronor och har
pa bokslutsdagen totalt emitterat
kapitalandelsbevis om nominellt 295,7
miljoner kronor.

Fastigheternas  totala  marknadsvarde
uppgick vid arets slut till 667,0 (395,0)
miljoner kronor.

Kapitalandelslanet har  varderats il
marknadsvéarde. Vid rapportperiodens slut
har kapitallanet varderats till 286,8 (104,2)
miljoner kronor.

Belopp i MSEK 2016 2015*
Hyresintakter 34,9 3,2
Driftnetto 29,3 2,6
Forvaltningsresultat 7,1 -2,4
Arets totalresultat 25,7 20,1
Forvaltningsfastigheter, marknadsvéarde 667,0 395,0
Kapitalandelsl&n, marknadsvarde 286,8 104,2
Skulder till kreditinstitut 334,4 247,0
Eget kapital 49,7 23,6
Balansomslutning 716,1 417,4
Nyckeltal i %

Ekonomisk uthyrningsgrad 99 98
Overskottsgrad 84 81
Direktavkastning 5,9 6,0
Medelréanta kreditinstitut 1,77 1,79
Bel&ningsgrad 50,1 62,5
Justerad soliditet 47,0 30,6
Ranta kapitalandelslan 6,25 6,25
NAV-véarde 109,4 100,1
Marknadskurs** 97,0 84,0

*Intakter och kostnader har genererats fran 18 juni i samband med att nyemittering av kapitalandelsbevis skett och verksamheten startade.

** Avser noterad slutkurs pa NDX den 31 december 2016.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

= Bolaget har efter verksamhetséarets utgang ingatt avtal om att avyttra dotterbolaget Estea Hedenstorp 2:16 AB med
tillhérande fastighet Hedenstorp 2:16 till ett underliggande fastighetsvarde om 93,0 MSEK. Frantradet var den 3
april 2017. Bolaget har under april 2017, med stod av punkt 4 i de Allmanna Villkoren for kapitalandelslanet,
emitterat kapitalandelsbevis om cirka 100 MSEK, vilka planeras upptas till handel i slutet av april 2017.
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DETTA AR ESTEA
SVERIGEFASTIGHETER 3 AB
(PUBL)

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) etablerades
under varen 2015. Koncernens verksamhets- och
investeringsinriktning &ar att &aga och forvalta
kommersiella fastigheter inom olika segment och pa
olika orter i Sverige. Malsattningen ar att koncernen
over tid skall bygga upp en diversifierad
fastighetsportfolj som genererar en férutsagbar och
stabil avkastning.

Koncernen agde vid periodens utgéng sex stycken
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om cirka 36 900 kvm.

Koncernens fastighetsférvarv har finansierats med
l&n fran kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
kapitalandelslan. Kapitalandelslanet, som l6per med
en arlig ranta om 6,25 procent, uppgick vid periodens
utgang till nominellt 295,7 miljoner kronor.
Kapitalandelslanet ar noterat pd Nordic Derivatives
Exchange (NDX) under Kkortnamnet: ESTEA
KAPBEVISS.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) ar ett svenskt
aktiebolag och har tillstind av Finansinspektionen
som en AIF (Alternativ Investeringsfond) enligt lagen
(2013:561) om  forvaltare av  Alternativa
Investeringsfonder ("LAIF”). Forvaltare av Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ) &r Estea AB som har
tillstand av Finansinspektionen att bedriva férvaltning
i enlighet med LAIF (2013:546).

VD har ordet

Estea Sverigefastigheter 3 AB etablerades under
2015 med malsattningen att bygga upp en
fastighetsportfolj bestdende av olika typer av
fastigheter med ett diversifierat intaktsflode fran olika
typer av hyresgaster. Totalt har vi emitterat 295,7
MSEK i kapitalandelslan, och detta kapital har vi
successivt allokerat till forvarv av fastigheter. Vid
utgdngen av rakenskapsaret &ger koncernen
fastigheter till ett marknadsvarde om 667,0 MSEK
bestaende av olika typer av fastigheter belagna pa
olika orter som darmed genererar diversifierade
hyresintékter.

Hyresintékter, forvaltningsresultat och
Kassaflode 2016

Hyresintékterna var for perioden 34,9 MSEK och
driftnettot uppgick till 29,3 MSEK. Kassaflodet fran
den lI6pande verksamheten fére forandringar av
rorelsekapital uppgick till 10,7 MSEK. Under slutet av
aret forvarvades tva fastigheter i Norrtdlje vilka
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darmed endast till liten del paverkat hyresintakter,
resultat och kassafléde. Full resultateffekt av
koncernens fastigheter kommer synas forst under
verksamhetsaret 2017.

Koncernens kapitalandelslan

Koncernen har emitterat 2957 MSEK |
kapitalandelslan, vilket utgdor nominellt emitterat
belopp. Kapitalandelsbevisen l6per med en arlig
ranta om 6,25 procent. Rantan betalas kvartalsvis i
efterskott. Utdver den faststdllda rantan ger
kapitalandelsbevisen  mdgjlighet  till  ytterligare
avkastning (positiv eller negativ) som &r kopplad till
koncernens ackumulerade resultat vid
kapitalandelslanets aterbetalningstillfalle.
Kapitalandelslanet ar noterat pA NGM och handlas i
procent av nominellt belopp, dar 100 procent utgdr
hela det nominella beloppet.

Per rapportdagen  var NAV-vardet  pa
kapitalandelslanet 109,4 procent, dvs. det teoretiska
vardet pa kapitalandelslanet baserat pa den
faststallda balansrakningen har under aret ékat med
9,3 procentenheter. Eftersom kapitalandelslanet
utgor ett finansiellt instrument skall det i koncernens
redovisning tas upp till s.k. verkligt vardet vilket
utgors av vid perioden aktuell marknadskurs pa
bérsen. Vid rapportdagen uppgick marknadskursen
till 97,0 procent, vilket innebar att kapitalandelslanet i
koncernens redovisning tagits upp till ett varde om
286,8 MSEK.

Fastighetsportfdljen

Koncernen &ger vid rapportdagen sex fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om cirka 36 900 kvm
dar de totala kontrakterade hyresintakterna uppgar
till ca 45,8 MSEK pa &rsbasis. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgéar till 99 procent och
ekonomiska hyresdurationen uppgar till 3,1 ar.
Portfdljen utgdr en bra forvaltningsenhet med visst
inslag av utvecklingsmajligheter, dar det i framfor allt
fastigheten Mdllan 1 i Stockholm finns utrymme for
vidareutveckling och foradling.

Fastighetsmarknad och kommande
fastighetstransaktioner

Den svenska fastighetsmarknaden har utvecklats
starkt under 2016 med rekordhdg transaktionsvolym
och stabil prisutveckling i de flesta segment. Hog
investeringsvilja bland marknadens aktérer samt god
tillgang till riskvilligt kapital gor vi ser positivt pa
marknaden infor 2017. Den historiskt hoga
transaktionsvolymen kan sannolikt komma att bli
nagot lagre men vi bedémer att det kommer att finnas
fortsatt goda forvarvs- och forsaljningsméjligheter.
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Koncernen har vid utgdngen en relativt forsiktig
belaning av fastighetsbestandet. Detta gor att vi
bedémer att koncernen har visst utrymme for att géra
ytterligare fastighetsforvarv. Detta, i kombination
med mojligheten  att  emittera  ytterligare
kapitalandelslan, gor att vi l6pande utvarderar ett
flertal forvarvsmojligheter. Malsattningen ar som
tidigare kommunicerats att bygga upp ett
fastighetsbestand av hog kvalitet med stabila
hyresintékter och kassafloden. Grunden har vi nu
skapat och vi ser goda mdjligheter till en fortsatt
positiv utveckling foér Estea Sverigefastigheter 3 AB.

Johan Eriksson

VD
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktdren fér Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-4105,
far harmed avge redovisning for koncernen och
moderbolaget avseende verksamhetsaret 2016.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Bolaget Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
bildades i bdrjan av 2015 och genomforde sitt forsta
fastighetsforvarv i september 2015. | december
samma ar forvarvades ytterligare en fastighet. Under
2016 utbkades fastighetsportf6ljen genom forvarv av
fyra fastigheter och koncernen agde vid periodens
utgdng sex stycken fastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar are om cirka 36 900 kvm.

Affarsidé
Bolagets affarsidé &r att &ga och forvalta
kommersiella fastigheter i Sverige utifran syftet att
fullfélla en ansvarsfull férvaltning med bra
avkastning.

Bolagets dvergripande mal

Bolagets mal ar att skapa en langsiktigt stabil
avkastning genom att &ga och férvalta fastigheter.
For att uppnd 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 radande marknadsforutsattningar och
riskprofil beddms kunna erbjuda en god avkastning.
De fastigheter som forvarvats har genomgatt en
selektiv urvalsprocess dar de faktorer som
analyseras bland annat &r hyresgasternas
ekonomiska styrka, fastigheternas geografiska lage
och tekniska standard, forvantad relativ avkastning i
forhallande till jamforbara fastigheter.

Agare

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Estea AB, vilket
ager samtliga utestdende aktier pa balansdagen.
Sedan verksamheten startade har &garna &ven
tillskjutit aktiedgartillskott om 2,9 MSEK. Primedi AB
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med séte i Stockholm &ger 51 procent av aktierna i
Estea AB och ar moderbolag. P& bokslutsdagen &ger
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) totalt elva bolag
varav ett av bolagen ar direktagt och tio av bolagen
ags indirekt via dotterbolag. Koncernen ager sex
fastigheter vilka omfattar cirka 36 900 kvm
uthyrningsbar area.

Bolagsstyrning

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

Resultat 2016

Hyresintakterna uppgick under aret till 34,9 (3,2)
miljoner kronor. Férvaltningsresultatet 6kade till 7,1 (-
2,4) miljoner kronor och arets totalresultat uppgick till
25,7 (20,1) miljoner kronor.

Moderbolag

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
ar ett svenskt aktiebolag, men ocksd en AIF
(Alternativ Investeringsfond). Forvaltare enligt lagen
om forvaltare av Alternativa Investeringsfonder
("LAIF”) ar Estea AB. Moderbolagets verksamhet ar
att gentemot dotterforetagen bland annat
tillhandahalla funktioner for fastighetsforvaltning och
ekonomisk forvaltning samt styrelse och &vriga
ledningsfunktioner i verksamheterna. Moderbolaget
svarar for fragor gentemot kapitalmarknaden sadsom
koncernrapportering, 6vrig marknadsinformation och
kreditmarknaden samt uppldning och finansiell
riskhantering.

Forvantad framtida utveckling

Med anledning av verksamhetsarets och kommande
fastighetsforvarv forvantas bade omsattning och
driftnetto att cka kraftigt under ar 2017.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Bolaget har efter verksamhetsarets utgang ingatt
avtal om att avyttra dotterbolaget Estea Hedenstorp
2:16 AB med tillhérande fastighet Hedenstorp 2:16 till
ett underliggande fastighetsvarde om93 MSEK.
Frantradet var den 3 april 2017. Bolaget har under
april 2017, med stdéd av punkt 4 i de Allménna
Villkoren  for  kapitalandelslanet, emitterat
kapitalandelsbevis om cirka 100 MSEK, vilka
planeras upptas till handel i slutet av april 2017.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport - Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ)

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) ("Estea
Sverigefastigheter” eller "Bolaget”) ar ett svenskt
aktiebolag.

Estea Sverigefastigheter 3 omfattas av skyldigheten
enligt arsredovisningslagens 6 kap. 6§ att uppratta
bolagsstyrningsrapport. Estea Sverigefastigheter 3
har under 2015 godkdnts som emittent av
kapitalandelslan pa& Nordic Derivates Exchange
(NDX). Totalt har 295,7 MSEK emitterats i
kapitalandelslan.

Detta ar Estea Sverigefastigheter 3's bolags-
styrningsrapport upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen avseende verksamhetsaret 2016.

Aktiedgare:

Estea Sverigefastigheters aktiekapital uppgar till

1,0 MSEK fordelat p4 10 000 aktier med en rost
vardera. Estea Sverigefastigheters samtliga aktier
ags av Estea AB.

Bolagsordning:

Utdver lagstiftning utgér &ven bolagsordningen ett
centralt dokument avseende styrningen av Bolaget.
Av Estea Sverigefastigheters bolagsordning framgar
bland annat att Bolagets firma &r Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ) samt att bolaget ar
publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet for
bolagets verksamhet &r att direkt eller indirekt &ga
och forvalta fastigheter samt driva darmed fdrenlig
verksamhet. Styrelsen skall bestd av minst 3 och
hogst 10 ledamdter med hogst 5 suppleanter.

Bolagsstamma:

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Estea
Sverigefastigheters angelagenheter pa
bolagsstamma. Arsstdmma halls i Stockholm under
forsta halvaret.

Den 18 maj 2016 holl Estea Sverigefastigheter
arsstamma i Stockholm. Samtliga aktier var
foretradda pa& stamman. Jockum Beck-Friis,
styrelsens ordférande, valdes till ordférande vid
stdmman. Stdmman besl6t att till styrelseledaméter
vélja Jockum Beck-Friis till styrelsens ordférande
samt Viveka Ekberg, Johan Stern, David Ekberg, och
Johan Eriksson till ordinarie ledamdéter.

En extra bolagsstimma hoélls den 8 juni 2016 i
Stockholm dar samtliga aktier var foretradda.
Stdmman entledigade tidigare vald styrelse och
beslot att den nya styrelsen ska besta av 3 ordinarie
ledaméter. Stamman beslot att till styrelseledamdter
vélja Jockum Beck-Friis till styrelsens ordférande
samt Johan Eriksson och David Ekberg till ordinarie
ledaméter.
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Stamman beslot att arvode ej skall utgé till styrelsens
ledaméter. Styrelsen och verkstéllande direktoren
beviljades ansvarsfrihet.

Styrelse:

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter bestar av 3
ledaméter valda av extra bolagsstdamma for tiden intill
nasta arsstamma. Styrelseledaméterna
representerar saval fastighetskunnande som
finansiellt kunnande. Verkstallande direktoren 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
for Estea Sverigefastigheters organisation och
férvaltning. | styrelsens arbetsordning, som faststélls
arligen pa det konstituerande styrelsemoétet, anges
formerna for 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 har under aret
haft 13 protokollférda moéten.

Verkstéllande direktor:

Verkstallande direktéren ansvarar for 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. Verkstéllande direktor i
Bolaget &r Johan Eriksson.

Revisor:

Vid arsstamman 2016 valdes for tiden intill nasta
arsstamma revisor Ingemar Rindstig samt Ernst &
Young AB med huvudansvarig revisor Oskar Wall.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen:
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér 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 arbetsfordelningar sasom styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion inklusive attestordning
och syftar till att sékerstdlla en tydlig
ansvarsfordelning och hantering av verksamhetens
risker. | upprattande av affarsplaner och budget gérs
en bedémning av ekonomisk risk dér poster bedéms
utifran risk och materialitet.

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

Den interna kontrollen bedéms vara andamalsenligt
for bolagets organisation.
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FINANSIERING

En grundférutsattning fér att aga 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 3 AB (publ)
(nedan Estea) ager vid periodens slut sex fastigheter
till ett varde om 667,0 MSEK. Koncernen har valt att
finansiera sina fastighetsférvarv genom belaning hos
svenska kreditinstitut samt genom upptagande av
kapitalandelslan.

Finansiering och beldningsgrad

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

Kapitalandelslan

Esteas kapitalandelslan, vilket &r noterat p& Nordic
Derivatives Exchange (NDX), ar emitterat till ett
nominellt  véarde om 10 000 SEK per
kapitalandelsbevis. Under perioden emitterade
bolaget ytterligare 17 160 kapitalandelsbevis till
nominellt 171,6 MSEK. P& balansdagen har bolaget
utfardat 29 568 kapitalandelsbevis uppgaende till
nominellt 295,7 MSEK. Genom kapitalandelslanet
har Estea en langfristig finansiering som forfaller till
aterbetalning 2020-06-30 men med ratt il
forlangning fram till och med 2022-06-30.
Kapitalandelslanet I6per utan sékerheter.
Marknadskursen pa kapitalandelslanet uppgick pa
balansdagen till 97,0 procent av nominellt varde
motsvarande 286,8 MSEK.

Kapitalandelslan

2015-09-30 2015-12-31 2016-06-30 2016-09-30 2016-12-31

e \arknadsvarde
@ N\ ominellt virde

Skulder till kreditinstitut

Estea har ratt att uppta externa lan uppgaende till
maximalt 80 procent av marknadsvardet pa
koncernens fastigheter. Estea har ingatt laneavtal
med svenska kreditinstitut. Som sékerhet lamnas i
normalfallet fastighetsinteckningar. 1 villkoren for
l&neavtalen forekommer aven allmanna ataganden
och nyckeltal som ej far 6verskridas. Om bolaget
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bryter mot dessa ataganden har langivaren ratt att
avsluta  krediten/krediterna i fortid. Genom
upplaningen hos kreditinstituten har koncernen
kortfristiga krediter vilket skapar flexibilitet och
mojlighet att anpassa belaningsgraden om
forandringar i foretagets omvarld kraver kortsiktiga
atgarder. | tabellen nedan redovisas forhallandet
mellan rantebarande skulder till kreditinstitut och
beléningsgrad. Genom kontinuerlig bedémning av
marknadsrantans utveckling uppréatthaller bolaget
beredskap att vidta atgarder om bolagets
rantebelastning nar, for verksamheten, kritiska
nivaer.

Rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid
periodens slut till 334,4 (247,00 MSEK. Under
perioden har koncernen amorterat totalt 2,0 MSEK
men samtidigt utokat l&nen med 89,4 MSEK vilket
ger en nettodkning av skulder till kreditinstitut med
87,4 MSEK. Medelrantan pa koncernens skulder till
kreditinstitut uppgick vid periodens slut till 1,77
procent (1,79 procent jamférande period féregdende
ar) med en rantebindningstid om 0,1 (0,1) ar.

Koncernens belaningsgrad uppgick vid periodens
slut till 50,1 procent (62,5 procent vid utgdngen av
foregaende ar).

Rantebdrande skulder
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Forvaltningsresultatets enskilt storsta kostnadspost
ar normalt rantor p& rantebarande skulder. Hur
snabbt en ranteférandring far genomslag i rantenettot
ar beroende av den rantebindningstid bolaget har
valt. En hojning av marknadsrantan med en
procentenhet skulle innebara en okad arlig
rantekostnad om 1,6 MSEK vilket motsvarar en
6kning med 50 réantepunkter.
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KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11
§ aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
kapitalandelsbevis, vars nominella belopp initialt
uppgar till 10 000 kronor. Bolaget (lantagaren) har
utfardat 29 568 kapitalandelsbevis. Endast en serie
av kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod for
dessa &r SE0007131883. Bolaget kan utfarda totalt
100 000 kapitalandelsbevis till ett nominellt
l&nebelopp om

1 miljard kronor.

Kapitalandelsbevis &ar ett skuldbevis vilket
representerar en andel i kapitalandelslanet. De ar
konstruerade som enskilda vardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststalld
arlig ranta till 1angivarna (kupong 6,25 procent), men
ocksd extra utdelning (vinstdelning) baserad pa
vardet av lantagarens tillgangar vid loptidens slut.
Det kan saledes bli bade hdgre och lagre &n nominellt
belopp. Aterbetalningen &r alltsd beroende av
utvecklingen i l&ntagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid l6ptidens slut.

Borshandel

Kapitalandelsbevisen ar noterade pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX) under kortnamnet:
ESTEA KAPBEVIS3. Noterad volym uppgar till 295,7
miljoner kronor. Kapitalandelsbevisen handlas i
procent (%) av nominellt varde (10 000 kronor),
exklusive upplupen ranta (6,25 procent), ett sa kallat
"clean price”. Vid kop eller forséljning av
kapitalandelsbevis tillkommer sdledes upplupen
ranta, upplupen fran senaste rantebetalningsdag,
utdver forvarvspris for sjalva kapitalandelsbeviset.
Kapitalandelsbevisen ar fritt Gverlatbara utan
belastningar. Kapitalandelsbevisen kan innehas av
alla typer av fondkonton, aktiedepaer,
kapitalforsékringar  och  investeringssparkonton
(ISK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) redovisar sina
kapitalandelsbevis till verkligt véarde.
Kapitalandelsbevisen &r vid periodens slut varderade
till 286,8 MSEK (nominellt inbetalt belopp uppgick vid
emissionerna till 295,7 MSEK).

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet ar
klassificerat i nivd 1 enligt IFRS varderingshierarki
vilket innebar att kapitalandelslanet ar varderat till
slutkursen vid periodens slut. Slutkursen 31
december uppgick till 97,0 procent (84,0 procent vid
utgdngen av foregdende ar) av nominellt belopp
10 000 kronor. Den hogre kursen jamfort med
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foregéende ar har inneburit en negativ resultateffekt
i koncernens resultatrakning.

Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta
om 6,25 procent (kupongranta) med en kvartalsvis
utbetalning i efterskott (den effektiva rantan uppgéar
till 6,49 procent). Varje ranteperiod lGper pa 3
méanader med utbetalning 10 januari, 10 april, 10 juli
och 10 oktober vart &r samt pa lanets forfallodag. Den
ackumulerade rantan vid periodens utgang uppgick
till 9,4 procent motsvarande 15,5 MSEK.

| diagrammet nedan redovisas den ackumulerade
rantan sedan emissionstillfallet, uttryckt i procent av
nominellt varde (10 000 kronor) och justerat fér under
aret genomférda nyemissioner.
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Efterstallt 1an

Kapitalandelslanet utgor en ej sakerstalld forpliktelse
for lantagaren. Kapitalandelslanet ar efterstallt
samtliga lantagarens icke efterstallda forpliktelser.

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet skall ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning for dessa har erhallits,
vilket ska ha skett senast 2020-06-30.
Avyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det
ekonomiskt [6nsamt, ske nar som helst dessférinnan.
Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av
det totala lanebeloppet per forfallodagen och 75
procent av lantagarkoncernens ackumulerade
resultat, for det fall detta ar positivt, eller 100 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det
fall detta ar negativt.

Fullstandiga villkor framgar av "allmanna villkor Estea
kapbevis3” med ISIN nr. SE0007 131883 vilka finns att
tillga pa bolagets hemsida www.estea.se.


http://www.estea.se/
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Utbetalningar av ranta och aterbetalning
Lantagarens betalningar av ranta och aterbetalning
ska ske till de personer som &r registrerade som
langivare pa avstamningsdagen (se definition i de
allmanna villkoren). Har langivare genom ett
kontoférande institut latit registrera att ranta samt
aterbetalning ska séttas in pa visst bankkonto, sker
insattning genom Euroclears forsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall éversander Euroclear
betalningen till langivaren p& den adress som pa
avstamningsdagen é&r registrerad hos Euroclear.
Infaller en réntebetalningsdag eller annan
betalningsdag p& en dag som inte &r en bankdag
satts respektive belopp in férst narmast foljande
bankdag.

Langivaragent och langivarmote

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan ’Intertrust”)
startade sin verksamhet i Sverige 2003 och &r idag
en ledande aktor i Sverige vad géller att erbjuda
fullsténdig administration av bolag och stiftelser.

Intertrust har engagerats som langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar langivarnas gemensamma
intressen. Som langivaragent ar Intertrust beréattigad
att  foretrada langivarna vid bland  annat
omférhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott
eller betalningsinstéllelser. Till Intertrust utgar ett arligt
arvode.

Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga rantan pa kapitalandelsbevisen
ar 6,25 procent (effektiv ranta 6,49 procent).
Déarutbver &r avkastningen ett resultat av koncernens
egna kapital (vinstdelning pa 75 procent). Vid
periodens slut har réantor om totalt 15,5 MSEK

utbetalats till innehavare av kapitalandelsbevisen.
Koncernens egna kapital uppgick till 49,7 MSEK efter
omvardering av kapitalandelslanet.

Kursen

Kapitalandelsbevisen handlas i procent av nominellt
varde (dar nominellt varde ar 100 procent
motsvarande 10 000 kronor) exklusive rantan, ett sa
kallat "clean price”. Det innebar att investerare kan
ha olika ingangsvarden pa sina kapitalandelsbevis
men den nominella skulden for lantagaren (Estea) ar
fortfarande 10 000 kronor per kapitalandelsbevis.
Slutkursen vid periodens utgang var 97,0 procent.

Net Asset Value (NAV)

Sverigefastigheter 3 AB (nedan Koncernen) har
utgivit totalt 29 568 kapitalandelsbevis. Agarna av
kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt till
vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat
efter att avyttring av koncernens samtliga tillgangar
har skett. Vinstdelningen uppgar till 75 procent av
faststallt ackumulerat resultat. Redovisningen av
NAV, vid periodens utgdng berdknat till 109,4
procent, visar det totala teoretiska vardet pa
kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet baserat pa
den, vid var redovisad tidpunkt, faststallda
balansréakningen och beréknat utifrn
forutsattningarna i de Allmanna villkoren.  Vid
berékningen av NAV har hénsyn ej tagits till att en
avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig fran det
fastighetsvéarde som &r upptaget i balansrakningen,
ej heller de transaktionsomkostnader som kan
uppstad vid en avyttring av fastighetstillgdngarna. |
diagrammet nedan redovisas utvecklingen av NAV
och marknadskurs fran kapitalandelslanets startdag.
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Makroekonomiska utsikter

Svag tillvaxt, l&ga rantor och politisk osdkerhet &r
teman som dominerar prognosen for
varldsekonomin. Den globala tillvaxten forvéantas oka
med cirka 3 procent om aret de kommande aren, med
mattlig tillvaxt i USA och euroomradet.

Fastighetsmarknaden

Investerarna var mycket aktiva pa
fastighetsmarknaden under 2016, vilket aterspeglas i
den rekordstarka transaktionsvolymen pa 201,0
miljarder kronor (transaktioner dver 40,0 miljoner
kronor). Denna volym kan jamféras med 2015 som
ocksa var ett rekordar med en transkationsvolym pa
147,0 miljarder kronor, vilket ar 27 procent lagre an
transaktionsvolymen 2016. Andelen utlandska
investerare har sjunkit kraftigt under 2016 och stod
for 19 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket kan jamféras med 26 procent under 2015.
Denna minskning beror framst pa ett antal storre
inhemska transaktioner. Intresset fran utlandska
investerare ar fortsatt starkt och vi ser fler aktdrer an
nagonsin p& den svenska transaktionsmarknaden.
Utlandska investerare har &ven visat intresse av den
svenska fastighetsmarknaden genom indirekta
investeringar som exempelvis Blackstones kdp av 40
procent av rdsterna och 32 procent av aktiekapitalet
i D. Carnegie & Co.

Kontor och bostdder var de mest populéara
segmenten pa marknaden under 2016 och stod for
29 respektive 26,5 procent av den totala
transaktionsvolymen  (transaktioner 6ver 40,0
miljoner kronor). Storsta delen av transaktionerna
under 2016 skedde i Stockholm med 38 procent av
den totala transaktionsvolymen. Segmentet "Andra
storre stader” har 6kat de senaste aren och under
2016 stod de for 27 procent av den totala
transaktionsvolymen. Det som ligger bakom
Okningen i detta segment ar en direkt foljd av att
direktavkastningen ar sa pass pressad i
storstadsregionerna och investerarna anser att basta
satt att nd 6nskad avkastning ar att soka sig langre
ut.

Under 2017 &rs tva forsta manader uppgick
transaktionsvolymen till 16,0 miljarder kronor.
Samma  period foregdende  ar  uppgick
transkationsvolymen till 20,0 miljarder kronor, vilket
visar en nagot svagare start pa 2017. Newsec
bedotmer att transaktionsmarknaden kommer att vara
fortsatt stark under 2017, dock med en nagot lagre
transaktionsvolym pa drygt 170,0 miljarder kronor
(for transaktioner 6ver 40,0 miljoner kronor).

Under 2016 var privata fastighetsbolag féljt av
boérsnoterade fastighetsbolag de storsta koparna. Pa
sdljsidan svarade privata fastighetsforetag foljt av
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fastighetsfonder for storst andel av
transaktionsvolymen. De stdrsta nettokdparna under
2016 var borsnoterade fastighetsforetag och privata
fastighetsforetag.

Den totala kontorsstocken i Storstockholm uppgar till
ungefar 12,4 miljoner kvm. Under 2016 fardigstalldes
produktion av 137 000 kvm kontor. Nyproduktionen
av kontorsyta 2017 estimeras till 75 000 kvm for att
sedan Oka till 155 000 kvm 2018. Kontorsvakanserna
fortsatter att vara laga i bade Stockholm och
Goteborg vilket till stor del beror pa starka
kontorsbundna sektorer i kombination med bristen pa
nyproduktion i CBD. Vakansgraden i Stockholms
innerstad beddms ligga kring 3,5 procent under 2017
medan nivaerna i CBD ligger kring laga 2,0 procent.
| Goteborg beddms vakansgraden ligga runt 4,0
procent i CBD och 4,4 procent i innerstaden under
2017. | bade Stockholm och Goéteborg gor den laga
innerstadsvakansen att manga nyproduktionsprojekt
av kontor flyttar langre ifrdn  stadsk&rnan.
Vakansnivaerna i Malmé CBD har sjunkit i stabil takt
sedan 2013 och ligger i dagslaget kring 5,5 procent.

Investerarnas intresse for hdgkvalitativa fastigheter
pa attraktiva delmarknader har avspeglats genom
sjunkande direktavkastningskrav. Sekundéra
segment har haft en god utveckling och
direktavkastningskraven forvantas fortsatta nedat
nagot under 2017. Direktavkastningskraven for
fastigheter i basta lage beddms stabiliseras medan
det finns ytterligare en liten potentiell nedgang for
hogkvalitativa fastigheter i attraktiva narforortslagen.
Direktavkastningskrav for alla segment bedéms na
sin botten under 2018 for att sedan borja klattra uppat
under 2019.

Interest Rates
Percent Source: Swedbank, Swedish Central Bank

4

3

S
4 RS =

N

2010 20m 202 Z0I3 2004 2015 2016 ZOITE 2018E 2019E

== Central Bank Interest Rate STIBOR 3M STRX 5Y

Sammanfattning

Sammanfattningsvis har Sverige goda ekonomiska
fundament och sticker ut fran resten av vérlden
genom lag statsskuld, konkurrenskraftig
exportindustri, hég sparkvot och god transparens.
Sverige ar dock en liten 6ppen ekonomi dar cirka
halften av BNP utgérs av export — varav en
betydande del gar till Europa. Sveriges starka
fundament gor att den inhemska efterfragan har blivit
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en tillvaxtmotor. Newsec beddmer att ekonomin
kommer att vaxa med nagot lagre takt an tidigare ar
pa cirka 2,2 procent under 2017-2018. Detta pa
grund av underliggande balanser i den svenska
ekonomin som paverkar bland annat bostads- och
arbetsmarknaden hart. Newsec bedémer att rantan
kommer att fortsatta hallas p& laga nivaer under

2017-2018. I brist ~p&  hogavkastande
investeringsalternativ och relativt god tillgang till
finansiering, bedbms intresset for

fastighetsinvesteringar som fortsatt stort under de

kommande  aren. Newsec forutspar  att
transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden kommer hamna pa nivaer kring
170,0 miljarder kronor (transaktioner ¢ver 40,0
miljoner kronor), vilket ar lagre an rekordaret 2016
som nadde 201,0 miljarder kronor. Vi kommer
dessutom se nagot fortsatt fallande
direktavkastningskrav i bade primara- och sekundara
segment och mycket hég konkurrens om de flesta
objekten.

Transaktionsvolym Sverige
Transaktioner 2 100 MSEK
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Kalla:Newsec

11



Eaestea

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDET

Typ av fastigheter

Handel-, kontors- och centrumfastigheter

Inom kategorin handel-, kontors- och
centrumfastigheter ryms fastigheter med ménga 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 hyresgésters specifika behov. Den andra
utgors 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 darfor kraver
omfattande investeringar fér att uppnd en modern
standard.

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

Samhaéllsfastigheter

Samhallsfastigheter ar fastigheter dar en stor del av
hyresintakterna kommer fran verksamhet inom vard
och omsorg, aldreboende, skolor och liknande.
Gemensamt for dessa fastigheter &r att de ofta har
langre hyreskontrakt och/eller hyresgéaster som ar
statligt eller kommunalt finansierade.
Samhallsfastigheter ar ett tillgangsslag som pa
senare &r blivit allt mer efterfrAigade och idag
aterfinns flera stora bolag inom segmentet sdsom
Hemso, Rikshem, Hemfosa, Stenvalvet och
Blackstone.

Investeringar

Under perioden har fyra fastigheter forvarvats for
totalt 235,5 MSEK. Fastigheten Hedenstorp 2:16 i
Jonkoéping tilltraddes 1 juni till ett forvarvsvarde om
86,6 MSEK och Hemlingby 71:4 i Géavle tilltraddes 31
augusti till ett forvarvsvarde om 30,5 MSEK.
Fastigheterna Forradet 9 och Orren 2 & 3 i Norrtélje
tilltraddes 16 november till ett forvarvsvarde om 83,3
MSEK samt 35,0 MSEK.

Fastigheterna

Den 31 december omfattade fastighetsbestandet i
koncernen sex (6) fastigheter med en uthyrningsbar
area om cirka 36 900 kvm. Av de totala uthyrnings-
bara areorna utgjorde vardlokaler 20 procent,
butikslokaler 25 procent, kontorslokaler 30 procent
och lager och 6vriga areor utgjorde sammanlagt 25
procent.

Bolagets delmarknader
Fastigheterna ar belagna i Gavle, Jonkoéping,
Norrtalje samt Stockholm.
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Fastighetsarea per kategori

Total area
36 892

= Vardlokal 20%

Kontor 30%

kvm

Butik 25%

Lager/6vrigt 25%

-
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2016 till 5,6 MSEK.
En stor andel av kostnaderna kan generellt sett
héarledas till el, varme, VA och fastighetsskatt vilka
delvis vidaredebiteras till hyresgéasterna. Av arets
fastighetskostnader har 3,1 MSEK vidaredebiterats
hyresgasterna.

Hyresgaster

Koncernen har 34 kommersiella hyreskontrakt vilket
bolaget bedémer ger en god riskspridning avseende
kontraktsstorlek, hyresgaster, och bransch.
Koncernens storre hyresgéster (storre
hyresgaster forhyr mer &n 10 procent av
uthyrningsbar area) hyr sammanlagt cirka 57 procent
av total uthyrningsbar area med en &rshyra
motsvarande 49 procent av hyresvardet inklusive
hyrestilagg. Den genomsnittiga  aterstdende

Fastigheter 2016-12-31

l6ptiden pa hyresavtalen for dessa storre hyresgéaster
uppgick vid periodens utgang till 8,4 ar.

Av koncernens totala uthyrningsbara area utgjorde
mindre an 1 procent vakanta areor vilket aven
motsvarade den ekonomiska vakansgraden, 1
procent. Den genomsnittliga aterstdende loptiden
(hyresduration) pa samtliga hyresavtal uppgick till 3,1
ar. Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens slut
till 43,7 MSEK exklusive avtalade hyrestillagg och
rabatter.

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun Lage Byggar Tomtarea area, kvm
Hemlingby 52:13 Gavle Hemlingby handelsomrade 2012 25 853 8 251
Méllan 1 Stockholm Rinkeby/Rissne 1991 7731 11 953
Hedenstorp 2:16 Jonkdping Hedenstorp industriomrade 2016 16 859 8 100
Hemlingby 71:4 Gavle Hemlingby handelsomrade 2001 8918 3855
Forradet 9 Norrtalje Norrtélje centrum 2010 2758 3182
Orren 2&3 Norrtélje Norrtélje centrum 1970, 1991 3018 1551
Summa 65 137 36 892
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) Arsredovisning 2016 13
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FASTIGHETSBESTAND PER 2016-12-31

STOCKHOLM

Mollan 1

JONKOPING

Hedenstorp 2:16

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Lage
Fastighetstyp
Byggér
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggér
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)
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Hemlingby
handelsomrade
Handel

2012
8251
10,4

Rinkeby/Rissne
Vard

1991

11 953

19,3

Hedenstorp
industriomréde
Logistik

2016
8100
6,0

Hemlingby handelsomrade ar en
snabbvéaxande handelsplats strax
s6der om Gavle som har blivit ett av
Gavles sjalvklara handelscentrum. |
fastigheten, som &r fullt uthyrd, sitter
stora och valkanda svenska foretag
som Jysk, OoB, TK Projekt AB,
Stadium och Rusta. Fastigheten
forvarvades i september 2015.

Fastigheten har ett bra geografiskt
lage i Rissne néra Ursvik, Kista och
Sundbyberg, ett omrade som
genomgar en stor utveckling
avseende infrastruktur. Fastigheten
ar inriktad mot vardandamal med
stora hyresgaster som Stockholms
Lans Landsting och Aleris. Annan
stor hyresgast ar Svenska
Kennelklubben. Fastigheten
forvarvades i december 2015.

Fastigheten, som ar nybyggd 2016,
ar belagen i det expansiva omradet
Hedenstorp véster om Jonkdping
och ar fullt uthyrd till OnePartner
Group. Hyresgasten har sitt
huvudkontor och centrallager i
fastigheten. Fastigheten forvarvades
i juni 2016.
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GAVLE

Hemlingby 71:4

NORRTALJE

Forradet 9

NORRTALJE

Orren 2&3

Lage
Fastighetstyp
Byggér
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Lage
Fastighetstyp

Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)

Lage
Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (MSEK)
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Hemlingby
handelsomrade
Handel

2001
3855
2,5

Norrtélje
centrum
Kontor

2010
2758
55

Norrtalje
centrum
Kontor

1970
3018
2,5

Hemlingby handelsomrade &ar en
shabbvéaxande handelsplats strax
s6der om Gavle som har blivit ett av
Gavles sjalvklara handelscentrum.
Fastigheten ar fullt uthyrd till
Europeisk Motor AB. Fastigheten
forvarvades i augusti 2016.

Fastigheten ar beldgen i ett centralt
kontors- och industriomrade i
Norrtalje och lattatkomlig fran
Riksvag 76 och har gadngavstand till
centrum. Fastigheten &r uthyrd till
Lantmateriet och Norrtélje kommun.
Fastigheten forvarvades i november
2016.

Fastigheten ar centralt belagen i ett
kontors- och bostadsomrade utmed
en av Norrtéljes huvudgator,
Roslagsgatan. Fastigheten ar fullt
uthyrd till Tiohundra AB (ett
vardbolag som ags av Stockholms
lans landsting och Norrtélje
kommun). Fastigheten forvarvades i
november 2016.
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VARDERING FASTIGHETER

Grunder

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) (nedan “Estea”)
redovisar sina fastigheter till verkligt varde. Estea skall
minst en gang under en rullande tolvméanadersperiod
vardera fastigheterna externt och daremellan vérdera
fastigheterna i enlighet med bolagets interna
varderingsmodell. For att uppnd enhetlighet skall
varderingsmodellerna  basera sig pa& samma
varderingsmodell. Grunden fér marknadsvarderingen ar
alltid analys av forsalda objekt i kombination med
kunskap om ©vrig data om marknaden och
marknadsaktorer. Vardering sker individuellt for varje
fastighet, dels av framtida intjaningsformaga, dels av
marknadens avkastningskrav.  men aven ett
inflationsantagande som &r i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent.

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

Fastighetsvardering
Fastighetsmarknaden har under &r 2016 praglats av
fortsatt hog aktivitet.

Pa bokslutsdagen har tre av fastigheterna varderats
internt och tre har varderats externt av Nordier Property
Advisors AB. I genomsnitt har fastighetsbestandet
varderats med ett avkastningskrav pa 5,8 procent baserat
pa en vagd direktavkastning om 38,5 MSEK ar ett och
med en langsiktig inflation som &r i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent. Langsiktig
vakans uppgick i varderingen i intervallet 1,0-5,0 procent.
Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13, Vérdering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har
andrat klassificering. Fastigheterna ar vid periodens
utgang varderade till 667,0 MSEK.

Oséakerhetsintervall

Alla fastighetsvarderingar beréknade enligt
varderingsmodell faststills med ett osdkerhetsintervall
vars storlek paverkas av hur fungerande och likvid

fastighetsmarknaden &r. | genomsnitt  uppgick
osédkerhetsintervallet i varderingsmodellen till 4,5
procent.
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Verkligt varde, MSEK 2016 2015  Antal
Fastighetsvarde 1 januari 395,0 2(-)
+ Forvarv av fastigheter 235,5 386,9 4(2)
+ Ny- till- och ombyggnation
+/- Vardeférandringar 36,5 8,1
Fastighetsvarde 31 december 667,0 395,0 6 (2)
Antaganden i varderingarna vid arets slut 2016 2015
Avkastningskrav, % 5,8 5,9
Kapitaliseringsfaktor vid restvardesberékning, % 5,30-7,00 5,75
Inflation, % 1,9-20 1,0-2,0
Antaget driftnetto &r 1, mkr 38,7 23,1
Langsiktig vakans, % 1,0-50 2,5-5,0
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| verksamheten for koncernen Estea Sverigefastigheter 3
AB (publ) (nedan "Estea”, "Bolaget” eller "Koncernen”)
forekommer risker. Nedan redovisas, utan inbordes
ordning och utan ansprak pa att vara uttdmmande, nagra
av de huvudsakliga risker Estea ar exponerat mot.

Finansiella risker

Finansiella risker ar en naturlig del av koncernens
verksamhet. De finansiella riskerna bestér 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 hogre kostnad. Om koncernen inte kan
fullgéra sina ataganden finns det risk for 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 hyresgéaster

En fastighets kommersiella véarde berdknas bland annat
genom nuvardesberdkning av fastighetens framtida
kassaflode, som ytterst &r ett resultat av hyresintékterna.
| det fall hyresgaster inte ar i stdnd att betala den l6pande
hyran kommer detta att paverka koncernens kassaflode
och likviditet negativt.

Rénterisk

Réntekostnader ar normalt koncernens enskilt stérsta
utgiftspost. Med rénterisk avses risken att férandringar i
marknadsrantan paverkar koncernens kassafléde och
resultat. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag i
réntenettot &r beroende av den rantebindningstid som
krediterna |6per med.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en
viss tidpunkt ej gar att erhdlla eller att villkoren vid en
refinansiering & mycket samre 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 okar, vilket kan férsamra
koncernens ekonomiska stéllning och I6nsamhet. Det kan
inte uteslutas att Estea inte lyckas uppna ytterligare
finansiering i n6dvandig grad om likviditetsbehov skulle
uppsta. Dartill kommer en risk for att villkoren for
ingdngna finansieringsavtal férandras over tiden, till
exempel att langivaren i samband med forlangning av
finansieringen kraver justeringar av rantevillkor och
ovriga villkor med hansyn till rhdande marknadssituation.
Koncernens mojligheter att svara upp mot dessa
forandringar kan bade p& kort och pa lang sikt paverkas.
Koncernen kan da tvingas att avyttra sina tillgangar
tidigare an planerat, vilket kan férsamra ldnsamheten.
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Realiseringsrisk

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

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebéar risken att en motpart inte kan
fullgéra sina ataganden gentemot koncernen, vilket kan
leda till forluster. Motpart avser har till exempel
kreditinstitut, sdsom en finansierande bank. Om en sadan
motpart inte kan fullfdlja ingdngna avtal och koncernen
tvingas ing& motsvarande avtal med en annan motpart,
kan detta innebara ©kade kostnader for koncernen
beroende pa rddande marknadsforhallanden. For att
begransa motpartsrisken har Estea valt att endast
samarbeta med stdrre nordiska bankerna med hdg
kreditvardighet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att forvarva fastigheter genom
bolagsforvarv, vilket kan innebéra en risk da det kan
forekomma forpliktelser i det férvarvade foretaget som ar
okanda for Estea vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka
den finansiella stéllningen negativt.

Kommersiell risk

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

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktorer, saval
bolag som privatpersoner, som ar aktiva agare och
forvaltare av  fastigheter p& den  svenska
fastighetsmarknaden. Bolagets mdjligheter att uppfylla
sina strategiska och finansiella mal ar beroende av
konkurrenssituationen pa marknaden och
konkurrenternas agerande, frdmst vid forvarv och
avyttringar av fastigheter samt vid hyresséttningen, vilket
i sin tur kan paverka koncernens resultat negativt.
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Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskép och
fastighetsforvaltning. 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 forhéllanden vad avser
féroreningar eller liknande. Det finns ingen mojlighet att
helt eliminera sadana risker. Skulle nadgon teknisk skada
uppstd i oférutsedd omfattning skulle detta kunna
paverka koncernens resultat och ekonomiska stillning
negativt.

Driftskostnadsrisk

Driftskostnaderna bestar framférallt av uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhélining, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall och
administration. En stor del av dessa kostnader varierar
over tiden och &r till viss del kostnader utanfor
koncernens kontroll. Kostnaderna utgor saledes en risk
eftersom okade driftskostnader paverkar driftnettot och
saledes resultatet och avkastningen negativt.

Vakansrisk

Avkastningen av en kommersiell fastighet &ar bland annat
beroende av att fastighetsagaren lyckas uppratthalla en
lag vakansgrad och att hyresgasterna formar att betala
den Idpande 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 intéktsflode.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till foljd av
icke andamalsenliga eller ofillrackliga interna rutiner,
manskliga 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, bristfallig intern kontroll,
oklara ansvarsforhallanden, bristfalliga tekniska system,
olika former av brottsliga angrepp eller bristande
beredskap infor stérningar. Operativa risker existerar i
alla delar av verksamheten. Operativa brister kan i
forlangningen medfora skadestandskrav fran till exempel
hyresgaster som drabbas. Darutdver kan brister i
hanteringen av operativ risk negativt paverka Esteas
renommé och verksamhet.
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Personer i ledande befattning

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

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Estea arbetar aktivc med att minska
verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag géller att den
som bedrivit en verksamhet som medfort en férorening
aven ar ansvarig for efterbehandling. Det kan inte
uteslutas att Estea kan komma att investera i fastigheter
med latenta eller dolda miljoproblem och att kostnaderna
for sanering eller aterstéllande kommer att belasta
resultatet.

Legala risker

D& koncernens verksamhet bestdr av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hoéjda fastighetsskatter,
begransningar i avdragsratten for rantor eller andra legala
beslut som paverkar intjaningsformagan, paverka
koncernens resultat, finansiella stallning eller verksamhet
i Gvrigt negativt. Andrad lagstiftning avseende framforallt
skatter och andrade avgifter kan gora att kostnader okar
pa ett of6rutsett vis. Ett forsamrat ekonomiskt resultat kan
innebara att vardet av en investering férsdmras och
paverkar kassaflodet negativt. Koncernen ar for
narvarande inte part i tvistemal eller foremal for andra
rattsliga atgarder. Det ar emellertid inte omdgjligt att det i
framtiden go6rs ansprak eller vidtas rattsliga atgarder
(inklusive regelforéandringar) mot Estea och dess
dotterféretag som kan f& betydande negativ effekt pa den
finansiella stallningen och resultatet.

Omvaérldsrisker

Risken med en investering i fastigheter paverkas av den
generella utvecklingen av makroekonomiska faktorer.
Faktorer sasom konjunktur, inflation, ranteniva,
sysselsattning, befolkningstillvaxt och  kundernas
framtidstro kan alla vara grund till for&ndringar i
vakansgrader och hyresnivaer. Forandringar i
makroekonomin  kan ocksd leda till &ndrade
avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastigheternas
marknadsvarde. Vidare kan forandringar i nagra eller
flera av dessa faktorer férandra saval konkurrens- som
kundbeteenden, vilket kan paverka koncernens resultat
och finansiella stéllning negativt.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

Blanserad resultat 1105 637 kr
Avrets vinst 1794 200 kr
Summa 2899 837 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

| ny rékning balanseras 2 899 837 kr
Summa 2 899 837 kr
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Estea Sverigefastigheter 3 AB
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2016 2015
Belopp i MSEK Not 1jan - 31 dec 23 jan - 31 dec*
Hyresintékter 2,3,4 34,9 3,2
Fastighetskostnader 5
Driftkostnader -4,1 -0,4
Underhallskostnader -0,5 -
Fastighetsskatt -1,0 -0,2
Driftnetto 29,3 2,6
Central administration 6,7 -4,9 -0,9
Finansiella intakter 8 - -
Finansiella kostnader 9 -17,3 -4,1
Summa -22,2 -5,0
Forvaltningsresultat 7,1 -2,4
Vardeforandringar 10
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 36,5 8,1
Orealiserade vérdeférandringar pé finansiella instrument -11,0 19,9
Resultat fore skatt 32,6 25,6
Aktuell skatt 11 - -
Uppskjuten skatt 11 -6,9 -5,5
Arets resultat 25,7 20,1
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat** 25,7 20,1

* Bolagets intakter och kostnader har genererats under perioden 18 juni-31 december d& verksamheten pabdrjades i samband med att
kapitalandelslan upptogs.
** Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till moderbolaget aktieagare.

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) Arsredovisning 2016 21



estea

FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2016 2015
Belopp i MSEK Not 31 december 31 december
TILLGANGAR 29
Anlaggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 667,0 395,0
Summa anlaggningstillgangar 667,0 395,0
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 23
Hyresfordringar 18 1,7 49
Ovriga fordringar 5,3 55
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,9 0,5
Summa kortfristiga fordringar 8,9 10,9
Kassa och bank 24 40,2 11,5
Summa omsattningstillgangar 49,1 22,4
Summa tillgdngar 716,1 4174
EGET KAPITAL OCH SKULDER 29
Eget kapital 15
Aktiekapital 1,0 1,0
Ovrigt tillskjutet kapital 2,9 2,5
Balanserad vinst inklusive rets resultat 45,8 20,1
Summa eget kapital 49,7 23,6
Langfristiga skulder 26
Uppskjuten skatteskuld 17 12,4 55
Skulder till kreditinstitut 16 280,6 243,6
Kapitalandelslan 16 286,8 104,2
Summa langfristiga skulder 579,8 353,3
Kortfristiga skulder 26
Skulder till kreditinstitut 16 53,8 34
Leverantorsskulder 1,3 75
Skatteskulder 1,2 0,1
Ovriga kortfristiga skulder 12,1 17,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 18,2 12,0
Summa kortfristiga skulder 86,6 40,5
Summa eget kapital och skulder 716,1 417,4
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FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Intjanade

Ovrigt vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK (not 15) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2015-01-23 - - - -
Totalresultat januari-december 2015 - - 20,1 20,1
Arets totalresultat 2015 - - 20,1 20,1
Aktiekapital vid nybildning 1,0 - - 10
Aktiedgartillskott - 25 - 2,5
Summa transaktioner med &gare 1,0 2,5 - 3,5
Eget kapital 2015-12-31 1,0 2,5 20,1 23,6
Totalresultat januari-december 2016 - - 25,7 25,7
Arets totalresultat 2016 - - 25,7 25,7
Aktieagartillskott - 0,4 - 0,4
Summa transaktioner med agare - 0,4 - 0,4
Eget kapital 2016-12-31 1,0 29 45,8 49,7
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

2016 2015
Belopp i MSEK Not 1jan -31dec 23 jan - 31 dec*
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 3,5 0,3
Rorelsens kostnader 4
Ovriga externa kostnader 6,7 -4,9 -0,7
Rorelseresultat -1,4 -0,4
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 8 10,3 1,9
Finansiella kostnader 9 -11,8 -3,8
Resultat efter finansiella poster -2,9 -2,3
Bokslutsdispositioner
Erhélina koncernbidrag 52 -
Resultat fore skatt 2,3 -
Skatt pa arets resultat 11 -0,5 0,5
Arets resultat 1,8 -1,8
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 18 -1,8

* Bolagets kostnader och intakter har genererats under perioden 18 juni-31 december d&
verksamheten pabdrjades i samband med att kapitalandelsl&n upptogs
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

31 december 31 december
Belopp i MSEK Not 2016 2015
TILLGANGAR 29
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgadngar
Andelar i koncernforetag 13 258,6 1,0
Fordringar hos koncernféretag 21 - 115,7
Uppskjutna skattefordringar 17 - 0,5
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 258,6 117,2
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 23
Fordringar hos koncernféretag 26,1 8,8
Ovriga fordringar 3,3 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,2 -
Summa kortfristiga fordringar 30,6 8,8
Kassa och bank 24 19,9 2,9
Summa omséttningstillgdngar 50,5 11,7
Summa tillgdngar 309,1 128,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER 29
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1,0 1,0
Summa bundet eget kapital 1,0 1,0
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 1,1 2,5
Arets resultat 1,8 -1,8
Summa fritt eget kapital 2,9 0,7
Summa eget kapital 3,9 1,7
Langfristiga skulder 26
Kapitalandelslan 16 295,7 124,1
Summa langfristiga skulder 295,7 124,1
Kortfristiga skulder 26
Leverantorsskulder = 0,3
Skulder till koncernforetag 51 -
Ovriga skulder - 0,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 4,4 1,9
Summa kortfristiga skulder 9,5 3,1
Summa eget kapital och skulder 309,1 128,9
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FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Ovrigt Vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK (not 15) Aktiekapital tillskjutet kapital &rets resultat eget kapital
Eget kapital 2015-01-23 - - - -
Totalotalresultat januari-december 2015 - - -1,8 -1,8
Arets totalresultat 2015 - - -1,8 -1,8
Aktiekapital vid nybildning 1,0 - - 1,0
Aktieagartillskott - 2,5 - 2,5
Summa transaktioner med &gare 1,0 2,5 - 3,5
Eget kapital 2015-12-31 1,0 2,5 -1,8 1,7
Totalotalresultat januari-december 2016 - - 1,8 1,8
Arets totalresultat 2016 - - 1,8 1,8
Aktieagartillskott - 0,4 - 0,4
Summa transaktioner med agare - 0,4 - 0,4
Eget kapital 2016-12-31 1,0 29 - 3,9
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KASSAFLODESANALYS
Koncern Moderbolaget

Belopp i MSEK Not 2016 2015 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Driftnetto/nettoomséattning (moderbolaget) 29,3 2,6 3,5 0,3
Central administration -4,9 -0,9 -4,9 -0,7
Betalt finansnetto 25 -13,7 -2,1 1,0 -0,1
Betald/erhallen skatt 11 - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 10,7 -0,4 -0,4 -0,5
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 2,0 -10,9 -21,7 -8,8
Okning + /minskning - av rérelseskulder -7,9 34,8 4,2 3,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4,8 23,5 -17,9 -5,5
Investeringsverksamheten
Erhalina/lamnade aktieagartillskott 0,4 - -257,6 -
Forvéarv av dotterbolag - - - -1,0
Forvarv av likvida medel - 22,8 - -
Foérandring langfristiga fordringar - - 115,7 -115,7
Investeringar i fastigheter 12 -235,5 -386,9 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -235,1 -384,1 -141,9 -116,7
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning - 1,0 = 1,0
Erhélina koncernbidrag - - 5,2 -
Upptagande av lan 261,0 371,1 171,6 1241
Amortering av 1an -2,0 - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 259,0 372,1 176,8 125,1
Arets kassaflode 28,7 11,5 17,0 2,9
Kassa och bank vid &rets ingang 11,5 - 2,9 -
Kassa och bank vid rets utgdng 24 40,2 11,5 19,9 2.9
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NYCKELTAL

For nyckeltalsdefinitioner se sid 45.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2016 2015
Antal fastigheter 6 2
Uthyrningsbar area, kvm 36 892 20 204
Hyresvarde, MSEK 44,1 29,7
Verkligt véarde fastigheter, MSEK 667,0 395,0
Driftnetto, MSEK 29,3 23,6
Direktavkastning, % 5,9 6,0
Overskottsgrad, % 84 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,1 3,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 98
Uthyrningsgrad area, % 100 99

Finansiella nyckeltal

Medelranta kreditinstitut, % 1,77 1,79
Kapitalbindning, &r 3,9 3,4
Rantetackningsgrad, ganger 1,4 0,4
Justerad rantetackningsgrad, ganger 4,4 54
Belaningsgrad, % 50,1 62,5
Soliditet, % 6,9 5,6
Justerad soliditet, % 47,0 30,6
Emitterat kapitalandelsl&n, MSEK 295,7 124,1
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25
Ackumulerad ranta kapitalandelslan, % 9,4 3,0
NAV-véarde, % 109,4 100,1
Marknadskurs, %* 97,0 84,0

* Avser noterad slutkurs pd NDX den 31 december 2016
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

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

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allméan information

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 559001-4105, &r ett svenskt aktiebolag med sate
i Stockholm, bestksadress Hamngatan 27, 103 87
Stockholm.

Estea skall langsiktigt &aga, forvalta och utveckla
fastigheter i Sverige.

Bolaget registrerades 23 januari 2015 och verksamheten
startade i samband med upptagande och notering av
kapitalandelslan den 18 juni 2015. Bolagets rapport
omfattar perioden januari-december 2016.
Arsredovisningen och koncernredovisningen for &r 2016
har godkénts av styrelsen och verkstéllande direktéren
for offentliggérande och kommer att forelaggas
arsstamman 2017 for faststallande.

Primedi AB, organisationsnummer 556662-6619,
uppréttar koncernredovisning for den storsta koncernen.

Grunder for redovisningen

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

Koncernens rékenskaper har uppréattats i enlighet med de
av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC).
Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Koncernens tillgangar
och skulder har redovisats till anskaffningsvarden férutom
forvaltningsfastigheter och  kapitalandelslan ~ som
varderats och redovisats till verkligt varde samt
uppskjuten skatt vilken redovisats till nominellt varde.

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Ré&det fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen.

Kritiska beddmningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att styrelse och féretagsledning gér beddémningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
avvika frdn dessa bedémningar och antaganden. Inga
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkat
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resultatet har uppstatt under den korta
verksamhetsperioden.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt véarde. Bedémningar och
antaganden i samband med varderingen kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver beddmningar
och antaganden om framtida kassafloden samt
faststéllande av avkastningskrav. For den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och beddmningar anges
vanligtvis vid fastighetsvarderingar ett osékerhets-
intervall vilket vid periodens slut uppgick till +/- 6,3
procent. Gjorda antaganden, osakerhetsfaktorer och
beddémningar framgar av not 12.

Forvarv

Dotterforetag ar foretag dar moderbolaget direkt eller
indirekt har ett bestdammande inflytande i. Samtliga bolag,
vilka ags direkt eller indirekt av Estea Sverigefastigheter
3 AB (publ), &r heldgda dotterféretag vari bestdmmande
inflytande féreligger.

Bolagsforvarv ~ kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvary eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarv vars
syfte ar att férvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration &r
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas uppskjuten
skatt till det varde den asatts vid forvarvet. Bolagets hittills
genomforda bolagsforvarv klassificeras som tillgangs-
forvarv.

Klassificering

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ) och de féretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt har ett bestammande
inflytande (dotterforetag). Alla bolag i koncernen &r
helagda forutom Hedenstorp Exploaterings AB vilket ar
ett joint ventures dar ingen verksamhet under aret har
bedrivits. Koncernen omfattar utéver moderbolaget &ven
Estea SF3 MidCo AB, Estea SF3 PropCo AB, Estea
Hemlingby 52:13 AB, Estea Mdllan 1 AB, Estea Rissne
AB samt KB Fritidsrorelsernas hus. Koncernredovis-
ningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att dotterforetagens egna kapital  vid
forvarvstidpunkten, faststallt som skillnaden mellan det
forvarvade bolagets tillgdngar och skulder, eliminerats i
sin helhet. | koncernens egna kapital ingar endast den del
av dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter

29



estea

FASTIGHETER

forvarvet. | koncernens resultatrakning ingar intakter och
kostnader endast for den period da dotterféretaget ingatt
i koncernen. Samtliga internférséljningar eller vinster och
forluster som uppstatt vid interna transaktioner samt
koncerninterna mellanhavanden har eliminerats i
koncernredovisningen.

RESULTATRAKNINGEN

Intékter

Intédkterna  utgérs  huvudsakligen av  hyror for
tilhandahdllande av lokaler. Intakterna, som ur ett
redovisningsperspektiv.  anses vara operationella,
redovisas linjart éver den period da lokalen ar upplaten.
Rabatter och andra hyresreduktioner periodiseras over
hyreskontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som
férutbetalda hyresintékter. Ersattningar i samband med
uppsagningar av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter redovisas fran
och med tilltrddesdagen.

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

Fastighetskostnader

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

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader
foér bland annat koncerngemensamma funktioner och
agande av dotterforetag samt kostnader hanférliga till det
i moderbolaget upptagna kapitalandelslanet. Koncern-
gemensamma funktioner avser kostnader for bland annat
ekonomisk forvaltning, koncernledning, IT och revision.
Koncernen har ingen anstélld personal och saknar
darmed I6nekostnader, bade fasta och rorliga.
Koncernen saknar avtal om resultatbaserade
ersattningar till bolagets funktioner sasom VD,
koncernledning och administrativ personal.

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

Vardeforandringar

Vardeférandringar i resultatrakningen bestar av saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar och
avser vardeforandringar pa fastigheter samt varde-
férandringar i finansiella instrument. Vardeférandringar
berédknas som skillnaden mellan vérdet vid periodens
bdrjan och véardet vid periodens slut. | de fall fastigheter,
finansiella instrument eller évriga derivat férvarvats under
aret jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvardet.
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Skatter

Skatt avser aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas for aktuellt &r
samt med justeringar av tidigare ars aktuella skatter.
Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det redovisade
resultatet i resultatrdkningen da det har justerats for ej
skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader
hanforliga till perioden. Uppskjuten skatt redovisas pa
temporara 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 genomforda
bolagsforvarv som tillgangsforvarv.

Leasingavtal

Leasingavtal dar risker och formaner, forknippade med
dgandet, i all vasentlighet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyreskontrakt hanférliga till koncernens forvaltnings-
fastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

| Estea finns aven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning. Samtliga av dessa leasingavtal betraktas som
operationella och kostnadsfors linjart over
leasingperioden.
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BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvéarde vilket inkluderar direkt
hanforbara utgifter till forvarvet. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter i balansréakningen till verkligt
varde. Vardering av koncernens forvaltningsfastigheter
har skett enligt nivd 3 i IFRS varderingshierarki och
baseras pa bedémda marknadsvarden, vilka motsvarar
det pris till vilket en fastighet skulle kunna overlatas
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har intresse av att transaktionen genomfors.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas hyresfordringar, vissa 6évriga fordringar,
och upplupna intdkter samt kassa och bank som
finansiella tillgdngar och skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, leverantorsskulder, vissa Ovriga
kortfristiga skulder samt upplupna kostnader som
finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvérde motsvarande verkligt varde
med tillagg for transaktionskostnader med undantag for
de finansiella instrument vilka redovisas till verkligt varde
via resultatrakningen. En finansiell tillgang upphor i
balansrékningen nér rattigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen dver den. En
finansiell skuld upphdr i balansrékningen nér forpliktelsen
i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort.

Kortfristiga fordringar

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

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

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, Ovriga kortfristiga  skulder och
leverantorsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor
redovisas under posten upplupna  kostnader.
Kapitalandelslanet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt véarde via resultatrakningen.
Omvérdering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvardering av kapitalandelslanet. For finansiella
instrument varderade till verkligt véarde i balansrakningen
ska upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhr. Kapitalandelslanet har vérderats
enligt niva 1 vilket innebar noterade priser (ojusterade) pa
aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
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Ovriga kortfristiga skulder och leverantérsskulder
redovisas till nominellt anskaffningsvéarde. Langfristiga
skulder har en forvantad 16ptid dverstigande ett &r medan
kortfristiga skulder har en férvantad |6ptid kortare &n ett
ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa& skillnaden mellan
redovisade och skattemassiga varden pd koncernens
tilghngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hanforliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det ar sannolikt att framtida
skattemassiga Overskott kommer att finnas tillgangliga
vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag. Vid foérvarv
som ar att betrakta som tillgangsforvarv (Asset Deal)
redovisas uppskjuten skatt till det varde den har &satts vid
forvarvet. Vid berékning av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader i fastigheter som uppstar efter
forvarvstidpunkten beaktas inte att fastigheter ofta kan
avyttras pa ett skatteeffektivt satt.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beréknas
med de skattesatser som forvantas galla fér den period
da tillgangen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Eventualforpliktelser

En eventualfoérpliktelse ar en mdjlig forpliktelse som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera i framtiden osékra
handelser. En eventualférpliktelse kan aven utgoéras av
en befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avséattning eftersom det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas alternativt att forpliktelsens
storlek inte kan beraknas med tillrécklig tillforlitlighet.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalys upprattas enligt indirekt metod vilket
innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under perioden.
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SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmant

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Ré&det fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden séa langt
detta &r méjligt inom ramen for 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 dotterféretag
Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvéarde.

Kapitalandelslan
Kapitalandelslan har i moderbolaget redovisats till
anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning fran
dotterforetag

Mottagna och ldmnade koncernbidrag redovisas Over
resultatrakningen som bokslutsdisposition. Utdelning fran
dotterféretag redovisas som finansiell intakt.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya standarder och tolkningar vilka tratt i kraft 2016
Nya och omarbetade standarder, vilka antagits av EU,
samt tolkningsuttalanden som tillampas fran den 1 januari
2016 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa Esteas
finansiella rapporter men har paverkat informationen i
lamnade upplysningar.

Den av EU godkanda tillagget till IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter, vilket trédde i kraft 1 januari 2016,
har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa koncernens
rapporter.

Nya och &ndrade standarder samt tolkningar som
annu inte tréatt i kraft

IFRS 9 Finansiella instrument. Andringarna féreslas trada
i kraft pa rakenskapsér som pabdrjas 1 januari 2018 och
senare. IFRS 9 innehaller tre varderingskategorier i vilka
finansiella tillgangar och skulder skall klassificeras:
e Upplupet anskaffningsvéarde
e Verkligt véarde med  vardeférandringar
redovisade dver Ovrigt totalresultat
e Verkligt varde med vardeférandringar
redovisade Over resultatet

Bolaget har &nnu inte genomfort en analys av effekterna
vid tillampning av IFRS 9 och kan annu inte kvantifiera
eventuella redovisningsméssiga effekter p& bolagets
finansiella tillgdngar och skulder.
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IFRS 15 Redovisning av intdkter skall ersatta samtliga
tidigare standarder om intéktsredovisning och borjar galla
fran 1 januari 2018. Standarden beddéms inte ha nagra
vasentliga effekter p& koncernens redovisning.

NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

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

NOT 3 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter ar 2016 uppgick till 34,9 MSEK.
I redovisade hyresintakter ingar hyrestilligg med 3,1
MSEK, vilka avser rérliga procentuella tillagg i forhallande
till fastighetens driftkostnader.

Hyresintékter, MSEK 2016 2015
Hyresintakter 31,8 2,7
Hyrestillagg 3,1 0,5
Summa hyresintékter 34,9 3,2

Arshyran fér tecknade hyreskontrakt uppgick pa
bokslutsdagen till 46,0 MSEK. | arshyran ingar

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

Kontraktsforfallostruktur framgar av tabellen nedan med
arssummor av kontrakterade hyresintakter.

Antal Kontrakterad Arshyra
Kontraktsforfall, ar avtal arshyra, msek andel, %
2016, 1)
2017 7 3,0 6,5
2018 6 8,4 18,2
2019 8 10,9 23,7
2020 9 11,9 25,9
2021> 4 11,5 25,0
Summa
kommersiella
lokaler 34 45,7 99,3
P-platser och garage 49 0,3 0,7
Summa 83 46,0 100,0

1)  Avser kontrakt som forfoll 2016-12-31.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut
till 99 procent. Inga hyresersattningar av engangskaraktar
har erhallits.

Riskspridning i antal hyresgéaster och uthyrbar area

Av koncernens totala uthyrbara area om cirka 36 900 kvm
svarar stora hyresgaster, det vill sdga hyresgaster vilka
forhyr mer &n 10 procent av uthyrningsbar area, for 56,9
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procent av total uthyrningsbar area och 49,5 procent av
de totala hyresintdkterna. Den genomsnittliga
kontraktstiden for dessa stora hyresgéastavtal uppgick vid
arets slut till 8,4 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 raknas i
tabellen som en (1) lokal oavsett antalet
parkeringsplatser.

Fordelning Antal Antal Andel av
uthyrningsbar lokaler kvadratmeter, uthyrningsbar
area kvm area, %
Vardlokal 10 7225 20
Butikslokaler 6 9081 25
Kontorslokaler 13 11199 30
Lager/6vrigt 14 9387 25
Summa 43 36 892 100
Antal Andel av Andel av

kvadratmeter  uthyrningsbar totalhyra

Hyresgast kvm area, % %
Onepartner 8 100 22,0 13,0
SLL 5169 14,0 17,3
Sv. Kennelklubben 3873 10,5 13,7
Europerisk Motor 3855 10,4 55
Summa 20 997 56,9 49,5

Moderbolaget

Moderbolaget &ger inga fastigheter. Moderbolagets
intakter bestar av forvaltningsintakter debiterade till
dotterféretag och omfattar tillhandahallande av tjanster
for fastighetsférvaltning och ekonomisk fdrvaltning.
Moderbolagets  forvaltningsintdkter  elimineras i
koncernens intéktsredovisning.

NOT 4 OPERATIONELL LEASING

Leasegivare

Samtliga leasingavtal klassas som operationella
leasingavtal och redovisas som intékt linjart over
leasingperioden. Tabellen nedan visar framtida
hyresintakter baserade pa befintliga hyresavtal vid
periodens slut.

Avtalade hyresintakter, MSEK 2016 2015

Hyresintakter som forfaller inom ett ar 46,0 29,2

Hyresintakter som forfaller mellan tva till fem &r 58,6 76,0

Hyresintakter som forfaller senare an fem ar 48,1 27,0

Summa hyresintakter 152,7 132,2
Leasetagare

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

NOT 5 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret
till 5,6 MSEK. | beloppet ingar direkta fastighetskostnader
sasom kostnader for drift och underhall som indirekta
fastighetskostnader for uthyrning och
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fastighetsadministration. | flertalet hyreskontrakt avtalas
att hyresgéasten star for vissa av fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna ingér kostnader for bland annat
fastighetsskotsel, elektricitet, uppvarmning, vatten och
forsakring. Underhallskostnaderna bestar av lopande
atgarder for att bibehalla fastighetens standard och
funktion av tekniska installationer. | de fall avtal finns om
vidaredebitering av drift- och underhéllskostnader utgar
dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick
under verksamhetséret till 4,6 MSEK varav 2,9 MSEK
vidaredebiterats hyresgaster som hyrestillagg.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststallda
taxeringsvarden. | normalfallet debiteras bolaget en
preliminar 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 1,0 MSEK for &r 2016
vidaredebiterades 100 procent till hyresgasterna.

NOT 6 ARVODE OCH

KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Koncernens totala ersattningar till revisorer uppgick till
0,3 MSEK och avsag i sin helhet ersattning till Ernst &
Young AB. Ingen erséttning utdver revision har utbetalts.

Koncernen Moderbolaget
Ersattning och arvode 2016 2015 2016 2015
Ersattning for revision 0,3 0,2 0,3 0,1
Erséttning utdver revision
Summa 0,3 0,2 0,3 0,1
NOT 7 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under ar 2016 har moderbolaget Estea
Sverigefastigheter 3 AB'’s (publ) styrelse bestatt av 3
styrelseledamoter. Moderbolaget och dess dotterféretag
har med Estea AB ingatt avtal om tillhandahallande av
ledande Dbefattningshavare och 0Ovriga anstéllda.
Kostnader i form I6n, pensioner eller annan erséttning har
ej forekommit utan &r en del i det forvaltningsarvode
moderbolaget betalar till Estea AB. Forvaltningsarvodet
har under verksamhetsaret uppgatt till 3,4 MSEK. Ingen
ersattning har utgatt till bolagets styrelse.
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NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER

Moderbolaget

2016 2015
Réanteintakter dotterféretag 10,3 1,9
Summa 10,3 1,9

NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen  Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Rantekostnader avseende |1&n

hos kreditinstitut -5,5 -0,3 - -
Rantekostnader avseende

kapitalandelslan -11,8 -3,8  -11,8 -3,8
Summa -17,3 -4,1 -11,8 -3,8

NOT 10 VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

P& bokslutsdagen ager koncernen totalt sex fastigheter.
Fastigheterna varderades vid arets utgang till 667,0
MSEK. De orealiserade vardeférandringarna i
koncernens fastighetsbestand uppgick till 36,5 MSEK.

Koncern
Vardeférandringar, MSEK 2016 2015
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 36,5 8,1
Orealiserade vardeférandringar i kapitalandelslan -11,0 19,9
Summa véardeforandringar 25,5 28,0
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Finansiella instrument

Med finansiella instrument avses varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgéng eller finansiell skuld.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde med
tillagg for transaktionskostnader med undantag for de
finansiella instrument som vérderas till verkligt varde via
resultatrakningen.

Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner av
kapitalandelsbevis, vilka &ar noterade pa NDX.
Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde vilket
innebar att kapitalandelslanet redovisas till slutkursen
sdsom den noteras pa NDX vid arets utgang. Slutkursen
uppgick till 97,0 procent av nominellt emitterat till 100
procent. Vardeférandringar redovisas over
resultatrakningen och paverkade koncernens resultatet
med -11,0 MSEK.

Inga 6vriga finansiella instrument har paverkat koncernen
eller moderbolagets resultat genom vardeférandringar.
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NOT 11 SKATT

Inkomstskatten for Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
och dess dotterforetag &ar 22,0 procent. |
resultatrakningen 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 skattemassiga avskrivningar pa fastigheter och
skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter.

Uppskjuten skatt ar en avsattning for berédknade framtida
skattefordringar eller skatteskulder hanforligt till samtliga
temporara  skillnader mellan  redovisade och
skattemassiga varden.

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

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Skatteberakning, MSEK 2016 2015 2016 2015
Forvaltningsresultat 71 -2,4 - -
Skattemassigt avdragsgilla poster
-avskrivningar -10,2 -0,5 45 0,5
-dvriga justeringar -0,1 -0,5 1,0 -
Skattepliktigt forvaltningsresultat -3,2 -3,4 55 0,5
Vardeforandring i fastigheter - - 36,5 8,1
Vardeforandringar i kapitalandelslan - - -11,0 19,9
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag -3,2 -3,4 31,0 28,5
Underskottsavdrag IB 34 - -3,4 -
Underskottsavdrag UB 2,9 3,4 -2,9 -3,4
Skattepliktigt resultat -2,7 - 31,5 25,1
Skatt enligt gallande skattesats, 22% - - -6,9 -5,5
Arets skatt enligt resultatrakningen - - -6,9 -5,5
Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt, MSEK 2016 2015 2016 2015
Resultat fore skatt 32,6 25,6 2,3 -2,3
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -7,1 -5,5 -0,5 0,5
Ej avdragsgilla kostnader / skattepliktiga intakter 0,2 - - -
Redovisad skattekostnad / skatteintakt -6,9 -5,5 -0,5 0,5
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) Arsredovisning 2016 35
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NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt varde, MSEK 2016 2015 Antal
Fastigheter 1 januari 395,0 - 2(-)
+ Forvarv av fastigheter 235,5 386,9 4(2)
+ Ny- till- och ombyggnation - - -
+/- Vardeforandringar 36,5 8,1 -
Fastighetsvarde 31 december 667,0 395,0 6(2)
Taxeringsvarden*, MSEK 2016 2015
Byggnader 132,6 60,0
Mark 29,2 10,8

*Fastigheten Mdllan 1 klassificeras som specialenhet och ar undantagen
fran skatt.

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresintédkter minus
fastighetskostnader) och darigenom uppna en attraktiv
avkastning for koncernens aktiedgare och innehavare av
kapitalandelsbevis. Koncernens fastigheter ar
klassificerade som forvaltningsfastigheter och har
véarderats till verkligt varde. Koncernens fastigheter ar
varderade enligt nivd 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Tre fastigheter &r per 31 december 2016 varderade
externt av Nordier Property Advisors AB och resterande
tre har varderats internt.

Arets investeringar

Koncernen har under ar 2016 forvarvat fastigheter for
totalt 235,5 MSEK. Inga investeringar utdver forvarven
har skett.

Varderingsmodell

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid
en tankt forsaljning pa en fri och Gppen marknad.
Forsaljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till forsaljning
pa marknaden och under i 6vrigt normala forhallanden vid
en fastighetsforsaljning.

Fastighetsvarderingarna  grundar sig pa bade
observerbara som icke observerbara indata.
Observerbara data som har stor paverkan pa vardet ar
aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och
aktuell inflation. Icke observerbara data &r
avkastningskrav och framtida férvantade hyresnivaer och
vakanser. En vedertagen modell for att berakna
fastighetens varde &r att diskontera nuvéardet av framtida
kassafloden samt ett nuvarde av beddmt restvarde vid
kalkylperiodens slut. En kalkylperiod brukar i normalfallet
stracka sig over fem eller tio ar. Viktiga parametrar i
modellen ar beddmt avkastningskrav. Avkastningskrav
kan jamféras mot faktiska fastighetstransaktioner som
genomforts men fastigheter som salts kan ibland vara fa,
vilket kan go6ra beddmningen om forandringar i
avkastningskrav svarbedémt. De flesta
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fastighetstransaktioner i Sverige sker dessutom genom
bolagsforvarv vilket ytterligare forsvarar bedomningen.

Direktavkastningskrav i varderingarna har i genomsnitt
uppgatt till 5,8 procent. Beddémd inflation &r vid
kalkylperiodens borjan 1,0 procent foér att i slutet av
kalkylperioden beréknas till 2,0 procent.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand
vid arets slut uppgick till 667,0 MSEK. Vardeforandringen
i fastighetsbestandet har under &ret uppgatt till 36,5
MSEK.

Moderbolaget agde vid arets utgang endast fastigheter
genom dotterbolag.

Antaganden

Vid beddbmningen av fastigheternas framtida
intjaningsformadga  har  foliande  antaganden i
varderingarna anvants. | de fall antaganden férandras
under kalkylens 16ptid eller ar olika mellan fastigheterna
anges de som ett intervall.

Antaganden i varderingarna vid arets slut 2016 2015
Avkastningskrav, % 5,8 59
Kapitaliseringsfaktor vid

restvardesberakning, % 5,30-7,00 5,75
Inflation, % 1,9-2,0 1,0-2,0
Antaget driftnetto &r 1, msek 38,7 23,1
Langsiktig vakans, % 1,0-5,0 2,5-5,0

Osékerhetsintervall och k&nslighetsanalys
Fastighetsvarderingar baseras pa information,
verdertagna  berdkningsprinciper och antaganden
tillgangliga pa bokslutsdagen. Kanslighetsanalysen i
tabell nedan visar hur férandringar i anvanda
antaganden om kassaflode och avkastningskrav
paverkar varderingaren dven om ett antagande sallan
sker isolerat frAn andra antaganden .

Vardepaverkan i MSEK

Kéanslighetsanalys +/- 2016 2015
Hyresvarde, +/- 1% +/- 6,7 +/- 4,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, +/- 1% +/-6,7 +/-4,5
Avkastningskrav, +/- 1% -96,3/+142,5 -59,9/+77,1
Inflation, 1,0%-enhet +/- 0,5 +/-<0,1
Fastigheter -20%  -10% 0% +10% +20%
Vardefoérandring, MSEK  -133,4 -66,7 - 66,7 133,4
Belaningsgrad 63% 56% 50% 46% 42%
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NOT 13 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget redovisar andelar i koncernforetag till
anskaffningsvarde. Direktdgda dotterbolag redovisas i
tabellen nedan. Uppgift om 6vriga i koncernen ingadende
bolag aterfinns i tabell nedan. Utforlig information om

arsredovisning. Vid utgdngen av rikenskapsaret ager
moderbolaget Estea SF3 MidCo AB som i sin tur ager
samtliga aktier i Estea SF3 PropCo. Totalt bestar
koncernen av 12 helagda bolag som vid periodens

dessa bolag framgar av

respektive dotterbolags

utgang agde sex fastigheter.

Andelar i koncernféretag, MSEK 2016 2015
Ingdende balans 1,0 -
-Forvéarv - 1,0
-Agartillskott 257,6 -
Utg&ende balans 258,6 1,0

Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde, MSEK
Direktagda dotterbolag Org.nr Séte 16-12-31 16-12-31 16-12-31
Estea SF3 MidCo AB 559011-4400 Stockholm 20 000 100% 258,6
Summa andelar i koncernféretag 258,6
Indirekt &gda dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel
Estea Hedenstorp 2:16 AB 556997-4354 Stockholm 500 100%
Estea Hemlingby 52:13 AB 556903-0165 Stockholm 100 100%
Estea Hemlingby 71:4 AB 556716-4057 Stockholm 1000 100%
Estea Forradet 9 AB 556770-3334 Stockholm 1000 100%
Estea Mdllan 1 AB 559034-1557 Stockholm 1000 100%
Estea Norrtélje AB 556851-2106 Stockholm 100 100%
Estea Orren 2 AB 556533-3746 Stockholm 5000 100%
Estea Rissne AB 559034-1540 Stockholm 1000 100%
Estea SF3 PropCo AB 559011-4418 Stockholm 20 000 100%
KB Fritidsrorelsernas Hus 916613-1905 Stockholm 1 100%

NOT 14 ANDELAR | JOINT VENTURES

Koncernen

redovisar andelar i joint ventures till

kapitalandelsmetoden. Koncernen &ager 50 procent av
andelarna i Hedenstorp Exploatering AB, som har ett

aktiekapital om 50 000 SEK. Bolaget ar nystartat i slutet
av verksamhetsaret och har ej bedrivit rorelse under

verksamhetsaret.

Antal andelar Kapitalandel

Bokfort varde, MSEK

Foretag Org.nr Sate 16-12-31 16-12-31 16-12-31
Hedenstorp Exploatering AB 559028-4245 Jonkdping 250 50% 0,019
Summa andelar i joint ventures 0,019
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NOT 15 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2016 fordelat pa

10 000 aktier. Samtliga aktier ags 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 aktieagarna far endast utdelas s mycket att det efter
utdelning finns full tackning for bundet eget kapital i
moderbolaget. Vidare far utdelning endast ske om det &r
férsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna
kapitalet ~och  koncernens  konsolideringsbehov,
likviditetsbehov och stéllning i 6vrigt. Fritt eget kapital
inklusive arets resultat uppgick i moderbolaget till 2,9
MSEK vid arets slut. Utdelning foreslas av styrelsen och
beslutas av arsstamman.

Balanserade vinstmedel i koncernen

Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i
koncernen samt villkorade aktiedgartillskottet som Estea
AB lamnat sedan verksamheten startade. Koncernens
balanserade vinstmedel, inklusive &rets resultat om 25,7
MSEK, uppgick vid arets slut till 48,7 MSEK.

Utdelning
Styrelsen framlagger till arsstamman forslag om
utdelning.  Arsstamman beslutar i enlighet med

Aktiebolagslagen om utdelning. Styrelsen foreslar till
arsstamman 2017 att ingen utdelning skall ske.

Eget kapital
Forandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 23
(koncernen) och 26 (moderbolaget).

NOT 16 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
OCH KAPITALANDELSLAN

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut
till 334,4 MSEK. 280,6 MSEK klassificeras som
langfristiga da forfallotiden infaller efter 12 manader och
53,8 MSEK klassificeras som kortfristiga da de forfaller
inom 12 manader. Normalt férlangs krediterna av
kreditgivande bank men ofta pd nya marknadsmassiga
villkor géllandes vid tidpunkten for foérlangning avseende
bade rantemarginaler och amorteringskrav. Lanens
medelranta uppgick pa bokslutsdagen till 1,77 procent.

Skuld for kapitalandelslanet

Genom upplaning av kapitalandelslanet har bolaget en
langfristig  finansiering  fram  till  juni  2020.
Kapitalandelslanet I6per med en fast ranta om 6,25
procent baserat pd nominellt inbetalt belopp, vilket vid
arets slut uppgick till 295,7 MSEK. Beloppet for
aterbetalning av kapitalandelslanet ar kopplat till bolagets
sammanlagda ackumulerade resultat fram il
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aterbetalningsdagen och kan saledes bade Gverstiga och
understiga ursprungligen inbetalt belopp.

Kapitalandelslan, MSEK 2016 2015
Kapitalandelslan 1 januari 104,2

+ Emissioner 171,6 124,1
+/- Orealiserad vardeférandring 11,0 -19,9

Skuld i koncernbalansrakningen 31 december 286,8 104,2

Kapitalandelslanet redovisas till verkligt varde vilket
innebar att kapitalandelslanet redovisas till slutkursen
sadsom den noteras pa NDX vid arets utgang. Slutkursen
vid arets utgadng uppgick till 97,0 procent av nominellt
varde vilket innebar att kapitalandelslanet var varderat till
286,8 MSEK pa bokslutsdagen.

I ranteforfallostrukturen nedan redovisas nar kapitalet
forfaller till aterbetalning. Inga amorteringar beréknas for
kapitalandelslanet som forfaller i sin helhet ar 2020.
Kapitalandelslanet redovisas i tabellen som aterbetalning
till nominellt belopp utan hansyn tagen till marknadskurs
pa balansdagen Vvilket innebar att koncernens
lanesumma for forfall 6verstiger de i balansrakningen
redovisade skuldbeloppen.

Koncernen Moderbolag
Laneforfallostruktur 2016 2015 2016 2015
Férfallotidpunkt inom 1 &r fran
balansdagen 53,8 34
Forfallotidpunkt mellan 1 &r och
5 &r fr&n balansdagen* 556,9 367,7 2957 1241
Forfallotidpunkt senare &n 5 ar
fr&n balansdagen 19,4
Summa 630,1 371,1 2957 1241

*Kapitalandelslanet redovisas som aterbetalning till nominellt belopp

Framtida likviditetsfloden héanforligt till réntebarande
krediter framgar i tabell nedan. Vid berdkningen har
krediter antagits I6pa med den ranta som foreligger pa
bokslutsdagen och med forfall enligt avtal. Bolagets
beddmning ar dock att krediterna férlangs men att det kan
ske p& marknadsmassiga villkor som skiljer sig fran de
som bolaget har pa bokslutsdagen. Kapitalandelslanet
redovisas till nominellt belopp 295,7 MSEK.

Framtida likviditetsfloden

Ar Krediter IB Forfall Krediter UB Rénta, MSEK
2017 630,1 -53.8 576,3 23,7
2018 576,3 -243,0 333,3 21,9
2019 333,3 -17,7 315,6 19,2
2020 315,6 -296,1 19,5 9.8
2021 19,5 -0,5 19,0 0,4
Summa -611,1 75,0
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| tabellen nedan redovisas koncernens lang- och
kortfristiga rantebarande skulder férdelat mellan skulder
till kreditinstitut och kapitalandelslan. Skulderna har
upptagits till redovisat varde vilket innebar att
kapitalandelslanet i koncernen redovisas till verkligt varde
pa balansdagen och till nominellt varde i moderbolaget.

Koncern Moderbolag
Totala laneskulder 2016 2015 2016 2015
Skulder till kreditinstitut 334,4 2470 - -
Kapitalandelslan 286,8 104,2 295,7 1241

Summa skulder till kredit-
institut och kapitalandelslan 621,2 351,2 2957 1241

varav kortfristigt
Skulder till kreditinstitut 53,8 3,4 - -

Kapitalandelslan - - - -
Summa skulder till kredit-
institut och kapitalandelslan 53,8

34 - -

NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN

Koncernen Moderbolag
Uppskjuten skatteskuld(-) /
skattefordran (+) 2016 2015 2016 2015
Skatt hanforlig till temporara skillnader
Hanforligt till underskottsavdrag 0,6 0,7 - 0,5
Héanforligt till byggnad -11,1 -1,8 - -
Hanforligt till dvriga temporéara
skillnader -1,9 4,4 - -
Vid &rets utgéng -12,4 5,5 - 0,5
Underskottsavdrag
Koncernens underskottsavdrag, vilka inte ar

tidsbegransade, uppgick per 31 december 2016 till
2,9 MSEK. Moderbolagets underskottsavdrag uppgick
per 31 december 2016 till <0,1 MSEK.

NOT 18 HYRESFORDRINGAR

Hyresfordringar &r i sin helhet hanférligt till de
fastighetsdgande bolagen i koncernen. Samtliga
kundfordringar avser forskottsaviserade hyror for 2016.

NOT 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2016 2015 2016 2015

Upplupna réantor 5,6 2,1 4,2 1,8
Forskottsbetalda hyror 11,6 7,3 - -
Ovriga interimsskulder 1,0 2,6 0,2 0,1
Summa 18,2 12,0 4,4 19

NOT 20 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernens fastighetsinteckningar avser i sin helhet

inteckningar som sékerhet for upptagna skulder hos
kreditiisntitut i de fastighetsédgande dotterbolagen.

Koncernen Moderbolag
Stéllda sékerheter 2016 2015 2016 2015
Fastighetsinteckningar 342,0 236,0 -
Summa 342,0 236,0 -

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

Moderbolag
Eventualforpliktelser 2016 2015
Borgen for dotterbolag 263,0 247,0
Summa 263,0 247,0

NOT 21 FORDRINGAR HOS KONCERN-
FORETAG

Koncernen Moderbolag
Hyresfordringar 2016 2015 2016 2015
Kundfordringar 1,7 4,9 - -
Osaékra kundfordringar - - - -
Summa 1,7 4,9 - -

Koncernen Moderbolag
Aldersférdelning 2016 2015 2016 2015
Ej férfallna kundfordringar 1,7 4,9 - -
>60 dagar - - - -
Summa 1,7 4,9 - -
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Moderbolag
Reversfordringar 2016 2015
Ingdende balans 115,7 -
+ Nyutl&ning - 115,7
- Reglerade fordringar -115,7 115,7
Utgdende balans - 115,7
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NOT 22 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) har en
narstdenderelation med sina dotterféretag samt Estea AB
som ager samtliga aktier i moderbolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal.
Omséttningen i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
uppgick till 3,5 (0,3) MSEK och avsag i sin helhet
forsaljning till dotterforetag. For koncerninterna 1an
debiteras ranta. Samtliga transaktioner inom Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomforts pa marknadsmassiga villkor.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt
arvode for forvaltningstjanster. Estea AB har under
perioden debiterat Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
forvaltningsarvode uppgéende till 3,5 (0,3) MSEK.

Styrelse och évriga narstaende

Narstdende personer har i samband med under aret
genomférda nyemissioner samt under perioden
investerat i kapitalandelsbevis till ett varde om nominellt
6,5 (51 MSEK och &gde vid periodens slut
kapitalandelsbevis om totalt 11,6 (5,1) MSEK.

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

NOT 23 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna kategori ingar lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt 0&vriga fordringar. Fordringarna
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Lane- och
kundfordringar med kort 16ptid varderas till nominellt
anskaffningsvarde utan diskontering men med avdrag for
osakra fordringar. Verkligt varde pa kortfristiga fordringar
Overensstammer i stort med bokférda varden.

NOT 24 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgors av placeringar med en l6ptid pa
maximalt tre manader och som med obetydlig risk for
vardeforandringar kan omvandlas till kontanta medel. Pa
bokslutsdagen avser kassa och bank till 100 procent
likvida tillgangar pa bolagets bankkonton.
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NOT 25 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL

KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod,
vilket innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intdkter och kostnader som hanférs
till  investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden. | posten Betalt finansnetto ingar i koncernen
utbetalda rantor med 13,7 MSEK. Inga ranteintékter har
erhallits.

| posten Betalt finansnetto ingér i moderbolaget utbetalda
rantor med 9,3 MSEK och erhallna ranteintakter med 10,3
MSEK.

Med likvida medel avses kassa och bank.

NOT 26 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER
Ovriga finansiella skulder avser l&neskulder, 6vriga
kortfristiga skulder och leverantorsskulder. Laneskulder
varderas i enlighet med beskrivning i not 15. Ovriga
kortfristiga skulder och leverantérsskulder med kort 16ptid
varderas till anskaffningsvarde. Verkligt varde pa évriga
finansiella skulder 6verensstdmmer i stort med bokférda
varden.

NOT 27

BALANSDAGEN

Bolaget har efter verksamhetsarets utgdng ingatt avtal
om att avyttra dotterbolaget Estea Hedenstorp 2:16 AB
med tillhérande fastighet Hedenstorp 2:16 till ett
underliggande fastighetsvarde om93 MSEK . Frantradet
var den 3 april 2017. Bolaget har under april 2017, med
stod av punkt 4 i de Allmanna Villkoren for
kapitalandelslanet, emitterat kapitalandelsbevis om cirka
100 MSEK, vilka planeras upptas till handel i slutet av
april 2017.

NOT 28 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

HANDELSER EFTER

Till &rsstammans férfogande i moderbolaget star

(kr):

-Balanserat resultat 1105 637
-Arets resultat 1794 200
Summa 2899 837

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande:

I ny rakning balanseras 2899 837
Summa 2899 837
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NOT 29 FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedan framgér de olika kategorier av finansiella intrument som &terfinns i koncernens balansrakning.

Lane- och kundfordringar

Finansiella skulder varderade till

verkligt varde via
resultatrakningen

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvéarde

Finansiella instrument, MSEK 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Tillgdngar
Hyresfordringar 17 40 - - - -
Ovriga fordringar 53 55 - . - .
Upplupna intakter 0,3 0.2 - - - -
Kassa och bank 40.2 115 - - - -
Skulder
Skulder till kreditinstitut _ _ - - 334,4 247,0
Kapitalandelslan - - 286,8 104,2 - -
Leverantorsskulder - - - - 1,3 75
Ovriga kortfristiga skulder R - - - 12,1 17,5
Upplupna kostnader ’ - - - 18,2 47
Summa 47,5 22,1 286,8 104,2 366,0 273,3

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt IFRS
betraktas kassa och bank, hyresfordringar, vissa 6vriga fordringar, andelar i koncernféretag, lanefordringar och upplupna
intakter som finansiella tillgdngar och leverantérsskulder, vissa ovriga skulder, rantederivat, kapitalandelslan, oévriga
laneskulder och upplupna kostnader som finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader med undantag for de finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen. Det verkliga vardet 6verensstammer i allt vasentligt med de bokforda vardena. En
finansiell tillgang upphor i balansrakningen néar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontroll
over den. En finansiell skuld upphor i balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) Arsredovisning 2016
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Styrelsen och verkstallande direktéren 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 réattvisande bild av
foretagets stéllning och resultat och

forvaltningsberattelsen ger en rattvisande bild &ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm 2017-04-25

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)

Jockum Beck-Friis
Styrelseordférande

David Ekberg
Styrelseledamot

Johan Eriksson
VD

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 25 april 2017.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) Arsredovisning 2016

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ), org.nr 559001-4105.

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Estea Sverigefastigheter 3
AB (publ) for & 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sida 6. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 5-42 i detta dokument.

o

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sida 6. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller
resultatrdkningen  och  balansrékningen  for
moderbolaget samt koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i Vart
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stallningstagande  till,  arsredovisningen  och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick den 31 december 2016 till 667
Mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december
2016 har delar av fastighetsbestandet varderats av
extern varderare, delar har varderats externt.
Varderingarna &r avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebar att framtida
kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav ~ bedéms  utifran  varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa
marknaden for objekt av liknande karaktar. Med
anledning av den hdga graden av antaganden och
bedémningar som sker i samband med
fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av véardering av fastighetsinnehavet
framgar av not 1, avsnitt kritiska bedoémningar och
antaganden och principer for férvaltningsfastigheter
samt noterna 10 och 12.

| var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvéardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de upprattade
varderingarna. Vi har utvarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har gjort
jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi har
med stod av var varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvardring. Med stéd av var
varderingsexpertis har vi ocksa granskat rimligheten
i gjorda antaganden som direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader. Vi har
granskat andamalsenligheten i lamnade
upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-4 samt 47-50. Det ar styrel-
sen och verkstallande direktdren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar  inte  denna
information och vi gor inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

| samband med Vvar revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och dvervaga om
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informationen i vasentlig utstrdckning &ar oftrenlig
med Aarsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap
vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pad det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehdller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar &ven for den interna kontroll som
de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av  arsredovisningen  och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for bedémningen av bola-
gets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
att arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen.
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Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller p& fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga  utelamnanden,  felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om det finns n&gon véasentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
oséakerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras p& de revisionsbevis som
inhédmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla  iakttagelser under revisionen,
daribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra
forhdllanden som rimligen kan pdaverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilkka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for  vésentliga
felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan
eller nar, i ytterst sallsynta fall, vi bedémer att en
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fraga inte ska kommuniceras i revisionsberattelsen
pa grund av att de negativa konsekvenserna av att
gora det rimligen skulle véantas vara stdrre &an
allmanintresset av denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning av Estea Sverigefastigheter 3
AB (publ) for ar 2016 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren
ska skota den ldpande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas péa ett
betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget.

e p& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till

dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och

darmed vart uttalande om detta, &ar att med rimlig

grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som éar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen foér detta for att kunna beddma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sida 6 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU
16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jAmfor den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) Arsredovisning 2016

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31
§ andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens  och  koncernredovisningens
ovriga delar samt i Overensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 april 2017

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Ordlista och definitioner

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

For fastighetshranschen finns en praxis fér nyckeltal som offentliggérs i finansiell information. Estea presenterar
vissa nyckeltal i rapporten som inte definieras enligt IFRS da bolaget anser att dessa matt ger vardefull information
till investerare och dvriga intressenter.

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

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgang i férhallande till hyresvardet. Méattet anvands for att underlatta
bedémningen av hyresintakter for vakanta areor och évriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration

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

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

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang.

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

Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta kapitalandelslan

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

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade varde. Beldningsgraden &r ett riskmatt som visar hur
stor del av fastighetsportfdliens varde som ar beldnad med rantebarande skulder till kreditinstitut.
Kapitalandelslanet, vilket ar noterat, som &r efterstallt bolagets samtliga 6vriga skulder ar exkluderat i berakningen
aven om instrumentet I6per med rénta och redovisas som skuld i balansrakningen.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang.

Justerad rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive
rantekostnader for kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina rantor exkluderat ranta pa kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet
(resultat fran verksamheten fore vardeférandringar).
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Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvands for att visa koncernens finansiella stabilitet nar kapitalandelslanet inraknas
som eget kapital.

Kapitalbindning
Aterstdende genomsnittlig 6ptid i rantebarande krediter innan skulderna forfaller till &terbetalning/refinansiering.
Mattet anvands for att belysa koncernens finansiella risk som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).
Mattet indikerar till vilken kurs en investerare slutforde kop/forsaljningar av koncernens kapitalandelsbevis vid
periodens utgang.

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

NAV

En teoretisk berékning av kapitalandelsbevisens andel av koncernens totala tillgdngar minus skulder under
forutsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och skulderna exklusive
kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som i 6vrigt foljer av de Allmanna villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV
redovisas som procent i forhallande till nominellt belopp (10 000 kronor). Mattet anvands for att ge investerarna en
vagledning, om an teoretisk, till vilket varde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid periodens slut baserat pa aktuell
balansrékning.

Ranta kapitalandelslan
Arsranta p& kapitalandelsl&net. Mattet upplyser investerarna om vilken arsranta kapitalandelsbeviset l6per med.

Rantetéackningsgrad

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

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

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal da bolagets aktier ej ar
noterade och samtliga aktier &gs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS AV IFRS

Belopp i MSEK 2016 2015
Soliditet Eget kapital 49,7 23,6
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 716,1 417,4

Soliditet 6,9% 5,6%
Justerad soliditet Eget kapital 49,7 23,6
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelslan 286,6 104,2
Balansomslutning Balansomslutning 716,1 417,4

Justerad soliditet 47,0% 30,6%
Justerad rantetackningsgrad Forvaltningsresultat 7,1 2,4
Justerat forvaltningsresultat / Aterlaggning av finansiella kostnader 173 4,1
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 24,4 1,7

Finansiella kostnader minskat

med ranta p& kapitalandelslan 55 0,3

(justerad finansiell kostnad)

Justerad rantetackningsgrad 4,4 54
NAV-varde Eget kapital 49,7 23,6
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -3,9 -3,5
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-

andelslan minskat med

nominellt belopp -89 -199

Summa eget kapital att fordelas

till investerarna (s1) 36,9 0,2

Investerarandel 75% av s1 27,7 0,2

NAV-vérde 109,4% 100,1%
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Kalendarium

Delarsrapport januari-mars 2017 18 maj 2017
Arsstamma 18 maj 2017
Langivarmote 23 maj 2017
Ranteutbetalning fran Euroclear 6 juli 2017
Delarsrapport april-juni 2017 30 augusti 2017
Réanteutbetalning fran Euroclear 5 oktober 2017
Delarsrapport juli-september 2017 24 november 2017
Rénteutbetalning fran Euroclear 5 januari 2018
Bokslutskommuniké 2017 28 februari 2018

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

Ytterligare information kan erhallas av VD Johan Eriksson telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef Suleyman
Serhanoglu telefon 08-679 05 00.
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