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Delarsrapport januari-mars 2013
Estea AB:s helagda dotterbolag Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ar ett fastighetsbolag
vars kapitalandelslan noterades p& NDX, Nordic Derivatives Exchange 9 april 2013. Bolaget
agde vid periodens utgang fastigheten Kladeshandlaren 15 i Nykoping.

= Den 28 mars 2013 stangdes Emission Il om 35 230 KSEK.

= Hyresintakterna for perioden januari-mars 2013 uppgick till 4 645 KSEK (motsvarande period
foregdende ar saknas da ingen verksamhet bedrevs januari-mars 2012).

= Forvaltningsresultatet uppgick till 208 KSEK (-).

= Marknadsvardet pa fastigheten Kladeshandlaren 15 har under perioden vérderats till 148 000
KSEK vilket innebar att vardeforandringen fran senaste rapportperiod uppgar till noll (-) KSEK.

= Kapitalandelslanet har varderats till 75 201 KSEK vilket innebar en vardetkning under
perioden med 148 (-) KSEK vilket motsvarar 19,86 kr per kapitalandelsbevis. Kapital-
andelslanet [6per med en fast arlig ranta om 6,25 procent som beraknas pa nominellt inbetalt
belopp om 74 370 KSEK (-).

= Periodens resultat efter skatt uppgick till 14 KSEK

= Raénteutbetalning for kapitalandelslanet har skett till och med 31 mars 2013 och verkstélldes
5 april.

Rapporten i sammandrag

2013 2012 2012
Belopp i KSEK januari-mars januari-mars januari-december
Hyresintakter 4 645 - 2934
Driftnetto 2 605 - 1799
Forvaltningsresultat 208 - 72
Resultat efter skatt 14 - 271
Fastigheter 148 000 - 148 000
Kapitalandelslan 75 201 - 75 054
Rénta kapitalandelslan, % 6,25 - 6,25
Direktavkastning, % 7,1 - 7,3

= Bolagets verksamhet startades 1 november 2012 genom forvarv av fastigheten Kladeshandlaren 15.
Jamforelseperioder férutom januari-december 2012 (som omfattar intakter och kostnader fér perioden november-
december 2012) saknas.

. For definitioner se sidan 10.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

= Efter periodens utgang har likvid for Emission Il erhallits och kapitalandelsbevisen om
nominellt 109,6 MSEK noterades pa NDX den 9 april 2013.

= Fastigheten Rosersberg 11:94 forvarvades 29 april 2013. Beraknade arliga hyresintakter
uppgar till 7,5 MSEK exklusive tillagg och rabatter.
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VD har ordet

Utvecklingen under foérsta kvartalet
Vi lamnar ett spannande forsta kvartal bakom oss,

dar vi lagt stort fokus pa den lépande forvaltningen
av fastigheten Kladeshandlaren 15 i Nykoping samt
genomférandet av ytterligare en emission av
Kapitalandelsbevis

Genom emissionen har vi skapat en starkare
kapitalbas fér att kunna genomféra ytterligare
fastighetsforvarv. Den forsta emissionen
genomférdes under hdsten 2012 och sékerstallde
bolagets forsta fastighetsférvarv. Emissionen
tillférde bolaget totalt 74,4 MSEK. Den andra
emissionen slutférdes 28 mars och tillférde bolaget
ytterligare 35,2 MSEK. Syftet med emissionerna var
att skapa utrymme for ytterligare forvarv inom
ramen for bolagets verksamhet.

Under kvartalet har vi arbetat med att identifiera
potentiella forvarv, som kan komplettera den
befintliga fastigheten och skapa en bra
riskspridning, saval geografiskt som bransch-
specifikt.

Vi gor aven beddémningen att férutsattningarna for
att erhalla attraktiv bankfinansiering har blivit battre
under det senaste kvartalet jamfort med hdsten
2012. Bolagets malsattning ar att genomsnittlig
bankfinansieringen maximalt uppgér till 60-65
procent i forhallande till forvarvsvardet, vilket kan
jamféras med belaningsgraden om 53 procent vid
periodens utgang.

Vi kan konstatera att koncernens nuvarande
fastighet innehdller en bra sammansattning av
hyresgéaster och typer av lokaler, vilket ger goda
forutsattningar for att vidareutveckla och foradla
fastigheten. Under det innevarande kvartalet har en
langsiktig plan och strategi tagits fram for att
fortsatta forédla och utveckla fastigheten. Genom
detta arbete hoppas vi kunna skapa en god
langsiktig vardetillvaxt i fastigheten och genom en
aktiv forvaltning arbeta for fastighetens fortsatta
utveckling.

Kapitalandelsbevisen

| den forsta emissionen tillfordes bolaget 74,4
MSEK, (7 437 Kapitalandelsbevis). Emission Il
slutfordes 28 mars 2013. P& likviddagen 5 april
2013 tillférdes bolaget ytterligare 35,2 MSEK, (3 523
Kapitalandelsbevis). Kapitalandelsbevisen ar fran
och med 9 april 2013 upptagna till handel vid NDX
och handlas i poster om 10 000 kronor, dér handel
sker i procent (%) av nominellt varde, inklusive

upplupen kupongranta. Kupongrantan uppgar till
6,25 procent av nominellt belopp och utbetalas fyra
ganger per &r. Startkursen vid noteringen var
10 000 kronor per kapitalandelsbevis, motsvarande
nominellt inbetalt belopp. Mer om hur kapitalandels-
bevisen fungerar som investeringsinstrument gar att
lasa p& www.estea.se.

Periodens resultat
Forsta kvartalet ar normalt sett ett kvartal med héga

kostnader for uppvarmning och elférbrukning (del av
sa kallade mediakostnader). Den utdragna vintern
har paverkat resultatet negativt da
mediakostnaderna har varit hégre an budgeterat
men samtidigt har lagre I6pande forvaltnings-
kostnader motverkat den Okade kostnaden for
varme och elektricitet. Forvaltningsresultat om 208
KSEK &r i nivd med forvantningarna.

Vardeforandringen av kapitalandelslanet uppgick till
148 KSEK  motsvarande 19,86 kr  per
kapitalandelsbevis. Periodens resultat efter skatt
uppgick till 14 KSEK.

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter uppgick till 4 645 KSEK

under perioden. Den genomsnittliga kontrakterade
hyresnivan, inklusive debiterade tillagg uppgick till

1 363 kr/lkvm. Den ekonomiska vakansgraden upp-
gick till mindre &n 1 procent motsvarande 147 kvm.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 2040 KSEK

motsvarande 158 kr/kvm. Perioden har inneburit
hégre kostnader for uppvarmning an budgeterat
vilket dock har balanserats upp av att kostnader for
den l|6pande forvaltningen har varit lagre &n
budgeterat.

Fastigheter
Bolaget vérderar fastigheterna kvartalsvis genom

interna kassaflédesanalyser forutom i samband med
arsbokslutet da samtliga fastigheter véarderas
externt av for bolaget oberoende varderingsinstitut.
Orealiserade vardeférandringar under kvartalet
uppgick till noll kronor (-). Arets forsta kvartal har
kadnnetecknats av en fortsatt lugn transaktions-
marknad. Den generella prisbilden har varit stabil,
vilket inneburit att bolagets bedémning om
avkastningskravet &r oforandrad i den interna
varderingsanalysen. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet per 31 mars 2013 uppgick till

7,1 procent.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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Intakter, kostnader och resultat

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan
avser perioden januari-mars 2013. Poster inom
parantes avser jamforbar period foregdende ar
forutom i avsnitt som beskriver tillgdngar och
skulder dar jamforelserna avser utgangen av
foregdende ar. Samtliga poster i resultatrakningen
avseende foregdende ar uppgar till noll kronor da
bolaget inte agde nagon fastighet eller bedrev
annan verksamhet under foregdende ars
jamforelseperiod.

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter uppgick till 4 645 (-)

KSEK. Intékterna ar indexjusterade fran 1 januari
2013. Av redovisade hyresintakter  ingar
hyrestillagg, vilka avser rérliga procentuella tillagg i
forhallande till fastighetens driftkostnader, for
perioden med 954 (-) KSEK. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 99,3
procent. Hyresvardet for vakanta ytor uppgick pa
arsbasis till 127 KSEK. Under perioden har lokaler
med arshyra om 371 KSEK sagts upp for
avflyttning. Ingen nyuthyrning har skett under
perioden.

Fastighetskostnader
Drift- och  underhdllskostnader  uppgick till

sammanlagt 1 904 (-) KSEK. Fastighetsskatt upp-
gick till 253 KSEK och baseras pa fastighetens
taxeringsvarde for ar 2012. Besked om den
allmanna fastighetstaxeringen forvantas erhallas
under sommaren 2013. Fastighetsadministration har
belastat perioden med 136 (-) KSEK.

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till

461 (-) KSEK.

Finansnetto
Koncernens finansiella kostnader uppgick till 1 946

(-) KSEK och avser till stérsta del ranta pa banklan,
799 (-) KSEK och ranta pa kapitalandelslan 1 146

(-) KSEK. Koncernens finansiella intékter 10 (-)
KSEK avser i sin helhet avkastning pa likvida
medel. Banklanet I6per med kort rantebindningstid
med Stibor 30 dagar som bas. Rantan uppgick vid
periodens slut till 4,06 procent. Kapitalandelslanet
I6per med en arlig ranta om 6,25 procent som
berdknas p& nominellt inbetalt belopp och utbetalas
kvartalsvis i efterskott.

Vardering av fastighet

Fastigheten har under perioden vérderats internt.
Koncernens interna varderingsmodell baseras pa en
kassaflédesanalys. Kassaflodesanalysen utgérs av
en bedémning av nuvardet av fastighetens framtida
driftnetton under en kalkylperiod samt nuvérdet av
fastighetens restvarde efter kalkylperiodens slut.
Sammanlagd marknadsvardering  uppgick till
148 000 (-) KSEK.

Vardefdérandring av finansiella instrument
Omvardering av finansiella instrument avser i sin

helhet omvardering av kapitalandelslanet vilket
redovisas som finansiell skuld varderad till verkligt
varde via resultatrakningen. For finansiella
instrument  varderade till verkligt véarde i
balansrékningen ska upplysning lamnas om vilken
nivd av verkligt varde instrumentet tillhor.
Kapitalandelslanet ar varderat till verkligt varde. De
olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

-Andra observerbara indata for tillgdngen eller
skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt som prisnoteringar eller indirekt det
vill sdga héarledda fran prisnoteringar (niva 2)

-Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras
pa observerbara marknadsdata, icke observerbara
indata (niva 3)

Kapitalandelslanet aterfinns i niva 3. Kapitalandels-
lanet varderades till 75201 () KSEK vilket
motsvarar en vardedkning under perioden med 148
(-) KSEK.

Skatt
Bolagsskatten i Sverige &ar fran och med

innevarande ar 22 procent (mot 26,3 procent
foregdende ar). Koncernen utnyttjar mojligheten till
skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for
vissa ombyggnationer i fastigheter. Koncernens
kvarvarande underskottsavdrag beréknas vid
periodens utgang till 937 KSEK. Koncernen har
oinskrénkt mdgjlighet till koncernbidrag varfor den
betalda skattekostnaden beréknas till noll for
perioden. Periodens skatt avser uppskjuten skatt
(22 procent) med 46 (-) KSEK.

Kassaflode
Periodens kassaflode uppgick till 1 901 (-) KSEK

varav kassafldde fran den I6pande verksamheten
uppgick till 1 855 (-) Likvida medel vid periodens
utgang uppgick till 12 228 (-) KSEK.
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Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick 31 mars till 1 886
KSEK.

Rantebéarande skulder
Koncernens finansiering bestar av banklan samt

kapitalandelslan.

Koncernens fastighetslan |6per med kort kapital-
och rantebindningstid vilket bolagets styrelse for
narvarande bedomer vara mest fordelaktigt. Lanet
I6per fram till 31 oktober 2013 med en mdjlighet for
bolaget att férlanga avtalet med tolv manader i
taget. Avtalsméassigt méste lanet fornyas efter 31
oktober 2017. Lanet I6per enligt avtal utan
amortering men vid avtalade férlangningar av
krediten sker amorteringar fran och med november
2014. Lanets ranta ar vid periodens utgang kopplat
till Stibor 30 dagar och uppgick till i genomsnitt 4,02
procent vid periodens slut. Inga av bolagets krediter
ar av revolverande Kkaraktér vilket innebéar att
bolaget inom befintligt avtal ej kan utoka lanet med
redan utforda amorteringar. Genom upplaning av
kapitalandelslanet har koncernen en langfristig
finansiering fram till utgangen av ar 2019.
Kapitalandelslanet loper med en fast ranta om 6,25
procent baserat pa nominellt inbetalt belopp, vilket
vid periodens utgdng uppgick till 74 370 KSEK.
Beloppet for aterbetalning av kapitalandelslanet ar
kopplat till koncernens sammanlagda ackumulerade
resultat fram till aterbetalningsdagen och kan
sdledes bade Overstign och  understiga
ursprungligen inbetalt belopp. Kapitalandelslanet
varderas i enlighet med IFRS 13, Fair Value
Measurments. Koncernens medelréanta for rante-
barande skulder uppgick vid periodens utgang till
5,1 procent (-).

Finansiella instrument
Varderingsprinciperna  folier frdn  och  med

innevarande ar IFRS 13 vilken ersatter IAS 39.
Vardering i enlighet med IFRS 13 innebér ingen
forandring for koncernen vid berdkning av verkligt
varde. Enligt IFRS skall kassa och bank,
hyresfordringar, Ovriga fordringar, aktier, lane-
fordringar, derivatinstrument, leverantdrsskulder,
ovriga skulder och l&neskulder betraktas som
finansiella instrument.  Finansiella instrument
redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader  férutom de  finansiella
instrument vilka redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen. Kundfordringar, fordringar hos
moderbolag och likvida medel ingar i kategorin
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt varde
motsvarar bokfért varde for dessa finansiella
tilgdngar. Kapitalandelslan ingar i kategorin

finansiella skulder varderade till verkligt véarde via
resultatrakningen, se avsnitt vardering av
kapitalandelslan. Andra finansiella skulder bestar av
skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder, 6vriga
kortfristiga skulder och upplupna réntekostnader.
For andra finansiella skulder bedéms det
redovisade vardet 6verensstimma med verkligt
varde.

Riskbeddmning
Styrelsen och verkstéllande direktéren har gjort en

genomgang av den bedémning av koncernens och
moderbolagets risker och osakerhetsfaktorer som
presenterades i arsredovisningen for 2012. Ingen
forandring i riskbedomningen har paverkat
koncernen under perioden.

Transaktioner med narstadende
Under perioden har samtliga transaktioner inom

koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och
dess dotterforetag genomforts pd marknadsmaéssiga
villkor. Inga andra vésentliga afférstransaktioner
med narstdende parter har genomforts under
perioden.

Moderbolaget
Moderbolaget &ager vid periodens slut aktier i

fastighetsdgande bolag. Moderbolagets intakter
bestar av tjanster tillhandhallna dessa dotterforetag.
Omsattningen uppgar under perioden till 1 019 (-)
KSEK. Per 31 mars 2013 uppgick likvida medel fill
5349 (5 053) KSEK.

Handelser efter periodens slut
Efter periodens utgdng har likvid fér Emission Il

erhdllits och kapitalandelsbevis (10 960 kapital-
andelsbevis) om nominellt 109,6 MSEK noterades
pa NDX, Nordic Derivatives Exchange, den 9 april
2013.

Fastigheten Rosersberg 11:94 férvarvades 29 april
2013. Beradknade arliga hyresintakter uppgar till
cirka 7,5 MSEK exklusive tillagg och hyresrabatter.
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Fastighetsbestandet

Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
forvarvade 1 november 2012 fastigheten Nykoping
Kladeshandlaren 1 vilken &r en centrumfastighet i
centrala Nykoping. Fastigheten omfattar cirka
13 000 kvadratmeter (kvm) uthyrbar area varav

cirka 8 300 kvm omfattar butik- och restaurangytor,
cirka 330 kvm bostéder samt kontorsytor om cirka
4 300 kvm. De storsta hyresgasterna ar Intersport,
Kappahl och Clas Ohlson vilka férhyr cirka 30
procent av fastighetens totala uthyrbara area.

Uthyrningsbar area ksek  Hyresintakter ksex  Forfalloar hyror
5000 6000
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4000 | 5000 |
3500 - 4000 -
3000 -
2500 I 3000 -
2000 E—
1500 | 2000 |
1000 - 1000 -
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0 ‘ 0 -
Bostader = Kontor mButiker Kv4 2012 Kvi 2013 2013 2014 2015 2016 >2017

Investeringar
Koncernen har under perioden inte forvarvat eller

avyttrat fastigheter. Inga investeringar utdver
lbpande drift- och underhllsatgarder har genom-
forts.

Fastighetsvarde
Koncernen redovisar fastigheter till verkligt varde

och per 31 mars 2013 ar koncernens fastighet
varderad internt med kassaflédesanalys som
varderingsmetod. Kassaflédesanalysen utgérs av
en beddmning av nuvérdet av fastighetens framtida
driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet av
fastighetens restvarde efter kalkylperiodens slut. |
samband med utgivande av Prospekt om Emission
Il genomférdes en extern vardering av fastigheten

Kladeshandlaren 15. Véarderingen &r genomférd av
Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB. Som stdd till
den uppréattade interna varderingen har den externa
varderingen legat till grund. Vérderingskalkylen
beaktar féréandringar i fastigheten och forandringar i
marknaden for liknande objekt. Som underlag till
den interna kalkylen har en inflation om 2 procent
antagits samt en kalkylranta for eget kapital om
nominellt 8 procent. Direktavkastningskravet har i
kalkylen beradknats till 7,1 procent. Sammanlagd
marknadsvardering uppgick vid periodens slut till
148 000 (-) KSEK.
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Resultatrakning - koncernen

2013 2012 2012
Belopp i KSEK jan-mars jan-mars jan-dec*
Hyresintékter 4 645 - 2934
Driftkostnader -1 651 - -879
Underhallskostnader - - -
Fastighetsskatt -253 - -166
Fastighetsadministration -136 - -90
Driftnetto 2 605 - 1799
Central administration -461 - -390
Finansiella intakter 10 - 10
Finansiella kostnader -1 946 - -1 347
Summa -2 396 - -1727
Forvaltningsresultat 208 - 72
Vardeforandringar
Vardeforandring fastighet - - 983
Vardeforéndring finansiella instrument** -148 - -684
Resultat fore skatt 60 - 371
Skatt -46 - -100
Periodens / &rets resultat 14 - 271
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens / &rets totalresultat 14 - 271

* Perioden omfattar endast intakter och kostnader for 2 méanader.
** Avser kapitalandelslan. Negativ vardeforandring innebar att vardet pa kapitalandelslanet har 6kat, dvs. posten avser
resultatandel tillhérande innehavare av kapitalandelsbevis.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2013 2012

jan-mars jan-dec*
Direktavkastning, % 7,1 7,3
Overskottsgrad, % 56 61
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,0 1,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 100
Uthyrningsbar area, kvm 12 912 12 912
Hyresvarde, KSEK 17 728 17 486

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital, % 10,0 22,9
Avkastning kapitalandelslan, % 6,4 7,2
varav fast ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25
Medelranta, banklan, % 4,02 4,26
Belaningsgrad, % 53,4 53,4
Réntetackningsgrad, ganger 1,11 1,05
Soliditet 1,2 1,1
Justerad soliditet 46,5 47,1
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Balansrakning - koncernen

2013 2012 2012

Belopp i KSEK 31 mars 31 mars 31 december
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 148 000 - 148 000
Uppskjuten skattefordran - - 13
Kortfristiga fordringar 5338 - 4810
Kassa och bank 12 228 500 10 327
Summa tillgdngar 165 566 500 163 150
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1885 500 1871
Uppskjuten skatteskuld 33 - -
Réntebarande skulder 154 202 - 154 054
Ej rénteb&rande skulder 9 446 - 7225
Summa eget kapital och skulder 165 566 500 163 150
Stallda sakerheter, fastighetsinteckningar 79 000 - 79 000
Eventualforpliktelser - - -
Forandring i eget kapital Intjénade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i KSEK Aktiekapital Kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital vid periodens borjan - - - -
Teckning av aktier 500 - - 500
Nyemission 500 - - 500
Villkorat aktieagartillskott - 600 - 600
Totalresultat sept2011-dec2012 - - 271 271
Eget kapital 2012-12-31 1000 600 271 1871
Totalresultat jan-mars 2013 - - 47 14
Eget kapital 2013-03-31 1000 600 318 1885
Kassaflédesanalys 2013 2011/2012
Belopp i KSEK jan-mars sept-dec
Resultat fore skatt 61 371
Vardeforandringar pa finansiella
instrument 148 684
Vardeforandringar pa fastigheter - -983
Betald/erhallen skatt - -
Kassafléde |I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 209 72
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -529 -4 809
Okning + /minskning - av rorelseskulder 2221 7111
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1901 2374
Investeringar i fastigheter - -147 017
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -147 017
Aktiekapital vid bolagsbildning - 1000
Erhéllna aktieagartillskott - 600
Upptagna 1an - 153 370
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 154 970
Periodens kassafléde 1901 10 327
Kassa och bank periodens ingang 10 327 -
Kassa och bank vid periodens utgang 12 228 10 327
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Moderbolaget

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ansvarar for frAgor gentemot aktiemarknaden sésom
att bolagets Kapitalandelslan ar upptaget till

koncernrapportering och 6vrig marknadsinformation till foljd av
handel pa NDX, Nordic Derivatives Exchange.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2013 2012 2012

Belopp i KSEK jan-mars jan-mars jan-dec
Intékter 1019 - 146
Kostnader -405 - -253
Finansnetto -952 - -638
Resultat fore skatt -338 - -745
Skatt 74 - 164
Periodens resultat -264 - -581
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat -264 - -581
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31 mars 31 mars 3ldec
Belopp i KSEK 2013 2012 2012
Tillg&ngar
Andelar i koncernforetag 51 431 - 51 431
Fordringar koncernforetag 12 603 B 12 603
Uppskjutna skattefordringar 238 - 164
Ovriga tillgangar 8078 - 7 209
Kassa och bank 5349 500 5053
Summa tillgdngar 77 699 500 76 460
Eget kapital och skulder
Eget kapital 755 500 1019
Réntebarande skulder 74 370 - 74 370
Ej rénteb&rande skulder 2574 - 1071
Summa eget kapital och skulder 77 699 500 76 460
Stallda panter och sakerheter - - -
Ansvarsforbindelser (borgen dotterforetag) 79 000 - 79 000
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Redovisningsprinciper

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen. Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget
i &rsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa
langt detta &r méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper och berékningsmetoder som i den senaste arsredovisningen. Nya eller reviderade IFRS
standarder eller tolkningar av IFRIC som trétt i kraft sedan 1 januari 2013 har utéver ytterligare upplysningar
avseende finansiella instrument till féljd av den nya IFRS 13 inte haft ndgon namnvéard effekt pa koncernens
resultat- och balansrakningar.

---000---
Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.
Stockholm 2013-04-30

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Styrelsen
Kalendarium
Arsmoéte 29 maj 2013
Halvarsrapport januari-juni 2013 30 augusti 2013
Delarsrapport januari-september 2013 25 november 2013
Bokslutskommuniké 2013 28 februari 2014

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

Ytterligare information kan erhdllas av VD David Ekberg telefon 08-679 05 00 eller marknadschef Leif Hansen
telefon 08-679 05 00.
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Definitioner Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, %
Arets driftnetto justerat for fastigheternas innehavstid under aret i férhallande till fastigheternas bokférda vérden
vid periodens utgang.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i forhallande till hyresvardet.

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

Hyresvérde
Kontrakterad arshyra som I6per vid periodens utgang med tillagg for rabatter samt bedomd marknadshyra for
vakanta lokaler.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i forhallande till redovisade hyresintakter.
Definitioner Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning kapitalandelslan, %
Ranta pa kapitalandelslan med tillagg for arets andel av resultatet i forhallande till nominellt inbetalt
kapitalandelslan.

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

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

Réantetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av rantekostnader, i relation till rantekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

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