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Aret 2013 i sammandrag

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ar ett fastighetsbolag vars kapitalandelslan ar noterat vid

NDX, Nordic Derivatives Exchange.
= Hyresintakterna uppgick till 21,6 miljoner kronor (2,9 miljoner kronor féregaende ar).

= Driftnettot steg till 13,8 (1,8) miljoner kronor.

= Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 2,0 (1,0) miljoner kronor, pa kapitalandelslanet till

0,7 (-0,7) miljoner kronor och pé évriga derivat till -0,1 (-) miljoner kronor.
= Fastigheternas marknadsvarde uppgick vid arets slut till 248,0 (148,0) miljoner kronor.

= Kapitalandelslanet har varderats till marknadsvarde. Vid rapportperiodens slut har
kapitalandelslanet varderats till 136,9 (75,0) miljoner kronor.

= Avrets resultat efter skatt uppgick till 2,3 (0,3) miljoner kronor.

= Under aret har bolaget tilliratt en fastighet med en uthyrningsbar area om drygt 9 300 kvm.

= Under aret har banklan om 87 miljoner kronor férlangts pa oféréandrade villkor.

Rapporten i sammandrag

2013 2013 2011/2012
Belopp i MSEK januari-december oktober-december september-december
Hyresintakter 21,6 59 29
Driftnetto 13,8 3,5 1,8
Resultat efter skatt 2,3 -0,7 0,3
Fastigheter, marknadsvéarde 248.0 248,0 148,0
Kapitalandelslan 136,9 136,9 75,1
Rénta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25
Direktavkastning*, % 6,7 6,9 7,3

. Bolagets verksamhet startades 1 november 2012 genom férvarv av fastigheten Kladeshandlaren 15. Per den 29 april
2013 forvarvades fastigheten Rosersberg 11:94. Jamforelseperioder omfattar intékter och kostnader for perioden

november-december 2012.
= * Driftnetto efter avdrag for hyresrabatter justerat for fastigheternas innehavstid under aret i férhallande till

fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang. Hyresrabatten upphér 28 februari 2014. Exklusive
hyresrabatten uppgar direktavkastningen till 7,5 procent.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

= Ranta pa kapitalandelsbevisen utbetalades den 7 januari 2014, i enlighet med lanevillkoren.
= |januari 2014 har en mindre del av fastigheten Kladeshandlaren 15 avyttrats. Den avyttrade

uthyrningsbara arean uppgick till 700 kvm. Férsaljningslikviden uppgick till 6 MSEK vilket

motsvarade redovisat varde.

= Efter arets slut har bolaget férvarvat 4 handelsfastigheter i Motala med en uthyrningsbar area

om cirka 8 300 kvm.
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VD har ordet

Vi lamnar ett héandelserikt &r bakom oss. |
koncernen har vi nu byggt upp en attraktiv portfélj
av kommersiella fastigheter som vi ser god
utvecklinspotential i Férutom  fokus  pa
fastighetsférvaltning och fastighetsférvarv har vi
under aret genomfort ytterligare kapitalanskaffningar
genom emissioner av kapitalandelsbevis.

Driftnettot fér 2013 uppgick till 13,8 MSEK och
under det fjarde kvartalet uppgick driftnettot till 3,5
MSEK. Det operativa kassaflédet i koncernen
uppgick under helaret till 6,7 MSEK och under det
fiarde kvartalet till 2,5 MSEK.

Emissioner av kapitalandelsbevis

Vi har genomfért totalt tre emissioner av
kapitalandelsbevis, vilka &r noterade pa NDX-listan
vid NGM. Under aret genomfdérdes tvad emissioner,
den forsta i mars 2013 och den andra i oktober
2013, vilka tillférde koncernen ytterligare 35,2
MSEK respektive 27,3 MSEK. Totalt har nu
koncernen tillférts 136,9 MSEK genom denna
finansieringskalla. Kapitalandelsbevisen 16per med
en arlig ranta om 6,25 procent. Vi ar glada Over att
kapitalandelsbevisen som investeringsinstrument
mottagits val av saval institutionella som privata
investerare. Var ambition &ar liksom tidigare att
skapa en god avkastning pa kapitalandelsbevisen,
dels genom Iépande ranta och dels genom méjlighet
till ytterligare vérdetillvéxt kopplad till koncernens
fastigheter.

Fastighetstransaktioner

Under aret forvarvades fastigheten Rosersberg
11:94 | Sigtuna. Fastigheten ar en modern
logistikfastighet och har ett bra I1age i det expansiva
logistikomradet Roserberg strax norr om Stockholm.
Vi ar dvertygade om att denna fastighet utgor ett bra
komplement till fastigheten Kladeshandlaren 15 som
vi férvarvade redan under ar 2012.

Under december manad tecknade vi ett
Overlatelseavtal avseende en mindre byggnad pa
fastigheten  Kl&ddeshandlaren 15. Byggnaden
innefattade  framst  bostadslokaler. Genom
forséljningen kommer kvarvarande fastighet endast
innefatta kommersiella lokaler vilket vi tror kommer
att paverka fastighetens langsiktiga varde positivt.
Byggnaden frantraddes efter rakenskapsarets
utgadng och transaktionen beskrivs narmare under
"Héndelser efter rakenskapsarets utgang”.

Under det fjarde kvartalet arbetade vi dven intensivt
med att sékerstélla ytterligare ett fastighetsférvarv
vilket resulterade i att vi kort in pa nyaret férvarvade
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fyra handelsfastigheter i Motala. Var uppfattning ar
att fastigheterna &r ett bra komplement till de
befintliga fastigheterna och att de kommer att bidra
till bade ett starkt kassafléde fér koncernen och en
Okad attraktivitet vid en framtida forsaljning av hela
eller delar av bolagets fastighetsinnehav.

Fastighetsférvaltningen

Som en aktiv och engagerad hyresvard har vi jobbat
intensivt med utveckling och féradling av
fastighetsbestandet.

Kléddeshandlaren 15

| fastigheten Kladeshandlaren 15 har vi initierat ett
omfattande férvaltningsprojekt med fokus pa att
skapa intédktshéjande och kostnadsbesparande
atgarder. Detta projekt, som kommer fortlépa aven
under 2014, innefattar bland annat hyresgést-
anpassningar och omférhandlingar av hyresavtal.
Vidare ar malsattningen att sdnka fastighetens
energiférbrukning och darigenom ytterligare o6ka
fastighetens langsiktiga vardetillvaxt.

Under aret har vi genomfort ett flertal om- och
tillbyggnadsprojekt i fastigheten. Bland annat har vi
uppfdrt en ny restaurang- och cafélokal till Sandys.
Férutom att vi harigenom har o6kat intékterna i
fastigheten bidrog detta projekt aven till att vi héjde
attraktiviteten fér centrumet som helhet for saval
besbdkare som for befintliga hyresgéster.

Under det fjarde kvartalet omférhandlades &ven
hyresavtalet med Intersport till ett nytt hyresavtal
med en Iéptid om 5 ar. | samband med konkursen i
Gallerix AB tomstélldes en butikslokal. Pa kort tid
hyrdes denna lokal ut till Bik Bok AB pa ett
langfristigt hyresavtal. Vi &r glada for dessa
uthyrningar da de starker var tro pa att de lokaler vi
erbjuder &r attraktiva.

Rosersberg 11:94
| fastigheten Rosersberg 11:94 skiljer sig

férvaltningen mot den typ av férvaltning som krévs i
Kladeshandlaren 15 genom att en stérre del av
ansvaret och kostnaderna fér underhall och drift
faller pa hyresgéasterna. Vi har under aret genomfort
nagra mindre underhallsatgarder fér att sékerstélla
dels fastighetens langsiktiga drift och dels trivseln
hos vara hyresgaster.

Sammanfattningsvis kan vi  konstatera  att
koncernens fastigheter innehaller en bra samman-
sattning av hyresgéaster och typer av lokaler, vilket
ger goda férutsattningar for att vidareutveckla och
féradla fastigheterna.
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Fastighetsmarknaden

Det har i Sverige under 2013 varit en hdg aktivitet
pa fastighetsmarknaden. Total omsattning (kép och
forséljningar av kommersiella fastigheter med véarde
6ver 100 MSEK) uppgick till cirka 100 miljarder
kronor. ~ Saval institutionella som  privata
fastighetsaktérer har visat en god vilja till nya
investeringar vilket, inom delar av marknaden
medfért hdgre fastighetspriser. Aven om vi ser
indikationer pa att konjunkturen &r pa vag att
forbéattras, har vi ett fortsatt 1agt inflationstryck vilket
far till féljd att prisutvecklingen blir mer aterhallsam.
Det fortsatt laga inflationstrycket har gjort att de
marknadsrantor som  paverkar  koncernens
rantekostnader under aret har sjunkit vilket gynnat
koncernen. Den rantesdnkning som Riksbanken
gjorde i slutet av aret kommer att paverka
koncernens resultat positivt under ar 2014.

Framtidsutsikter

Intresset for hogkvalitativa fastigheter pa attraktiva
delmarknader har fortsatt och avspeglas genom
sjunkande direktavkastningskrav. Samtidigt har fler
aktdrer borjat s6ka sig till nya delmarknader for att
hitta en hdgre avkastning, vilket vi bland annat ser
genom att pensionsbolagen succesivt bérjar séka
sig utanfér storstadsregionerna. Detta tror vi
kommer att paverka prisbilden, genom en ytterligare
Okad efterfragan pa bra objekt i dessa omraden och
med hdgre priser till f6ljd. Foérutsattningarna for att
erhélla en attraktiv bankfinansiering har férbattrats
ytterligare mot slutet av aret, vilket ocksa Gppnar
upp for allt fler aktdrer att bli mer aktiva pa
transaktionsmarknaden.

Héndelser efter periodens utgang

Under januari avyttrades del av fastigheten
Kladeshandlaren 15. Férséljningslikviden uppgick till
6 MSEK, vilkket motsvarar senaste erhallen
vardering av denna del av fastigheten.

| januari tillirdddes 4 handelsfastigheter, beldgna i
Motala. Bland hyresgésterna finns Rusta, Stadium
Outlet, Sova, Jysk och Colorama.

Under 2014 kommer vi att bibehalla fokus pa drift-
och férvaltningsoptimering av koncernens
fastigheter. Vi ser god potential i att ytterligare dka
driftéverskottet och vi ser darfér med tillférsikt fram
emot verksamhetsaret 2014.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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ARET | SAMMANDRAG

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan
avser perioden januari-december 2013
(innevarande ar). Resultatposter inom parentes
avser motsvarande period foregaende  ar.
Balansposter inom parentes avser stallningen vid
utgangen av féregaende arsskifte. Samtliga poster i
resultatrakningen avseende féregadende ar avser
intdkter och kostnader fér perioden november-
december 2012. Segmentsredovisning saknas da
koncernen endast &ger tva fastigheter och
uppféljning endast sker pa aggregerad niva.

Hyresintékter
Koncernens hyresintakter uppgick till 21,6 (2,9)

MSEK. | redovisade hyresintékter ingar hyrestilldgg,
vilka avser rérliga procentuella tillagg i férhallande
till fastighetens driftkostnader, f6r perioden med 5,1
(0,5) MSEK. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid periodens slut till 96 (100) procent.
Hyresvardet for vakanta ytor samt rabatter uppgick
under ar 2013 till 2,0 (-) MSEK

Fastighetskostnader
Drift-  och  underhallskostnader  uppgick till

sammanlagt 5,9 (0,9) MSEK. Fastighetsskatt upp-
gick till 1,4 (0,1) MSEK. Fastighetsadministration
har belastat perioden med 0,5 (0,1) MSEK.

Central administration
Kostnader fér central administration uppgick till

2,2 (0,4) MSEK.

Finansnetto
Koncernens finansnetto uppgick till -11,6 (-1,3)

MSEK och avser ranta pa banklan -4,9 (-0,5) MSEK
och réanta pa kapitalandelslanet -6,7 (-0,8) MSEK.
Koncernens réantebarande skulder léper med en
genomsnittlig rantebindningstid om 2,7 (3,6) ar.
Lanen ar i genomsnitt kapitalbundna i 2,3 (3,9) ar.
Medelrantan pa koncernens banklan uppgick vid
periodens slut till 3,76 (4,26) procent.
Kapitalandelslanet I6per med en arlig ranta om 6,25
procent som berdknas pa nominellt inbetalt belopp,
136,9 (74,4) MSEK, och utbetalas kvartalsvis i
efterskott. Medelrdntan pa koncernens samtliga
rantebéarande skulder uppgick vid periodens slut till
5,02 (5,22) procent.

Vardeférandring av fastigheter
Orealiserade vardeféréndringar i fastigheter uppgick
till 2,0 (1,0) MSEK.
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Vardeférandring av 6vriga finansiella instrument
Kapitalandelslanet har vérderats till 136,9 (75,1)

MSEK vilket motsvarar en véardeférandring under
perioden med 0,7 (-0,7) MSEK. Koncernens
rantederivat har varderats till -0,1 (-) MSEK vilket
motsvarar en vardeféréandring under perioden med
-0,1 (-) MSEK.

Skatt
Bolagsskatten i Sverige &r frdn och med

innevarande ar 22,0 procent (mot 26,3 procent
foregaende ar). Koncernen utnyttjar mojligheten till
skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for
vissa ombyggnationer i fastigheterna. Koncernens
kvarvarande underskottsavdrag berdknas vid
periodens utgang till 13,4 (0,7) MSEK. Periodens
skatt avser i sin helhet uppskjuten skatt (22,0
procent) och uppgick till -0,3 (-0,1) MSEK dar
skatten féregdende ar i sin helhet avsag aktuell
skatt.

Finansiella instrument
Vérderingsprinciperna féljer fran och med ar 2013

IFRS 13 vilken ersétter IAS 39. Vérdering i enlighet
med IFRS 13 innebdr ingen féréandring fér
koncernen vid berdkning av verkligt varde. Enligt
IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, évriga
fordringar, aktier, lanefordringar, derivatinstrument,
leverantdrsskulder, dvriga skulder och laneskulder
betraktas som finansiella instrument. Finansiella

instrument redovisas inledningsvis till
anskaffningsvarde férutom de finansiella instrument
vilka  redovisas till  verkligt varde via

resultatrdkningen. Kundfordringar, fordringar hos
moderbolag och likvida medel ingar i kategorin
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt varde
motsvarar anskaffningsvarde fér dessa finansiella
tillgangar. Kapitalandelslanet ingar i kategorin
finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrdkningen, se avsnitt Vardeférandring av
finansiella instrument. Andra finansiella skulder
bestar av skulder till kreditinstitut, leverantérs-
skulder, Ovriga kortfristiga skulder och upplupna
rantekostnader. Foér dessa finansiella skulder
bedéms anskaffningsvéardet 6verensstimma med
verkligt varde.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till
4,1 (1,9) MSEK.

Réantebéarande skulder
Koncernens rantebarande skulder bestar av

banklan samt kapitalandelslan. Vid arets slut
uppgick de rantebérande skulderna till 273,9 (154,1)
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MSEK. Den genomsnittliga finansieringsréntan fér
de rantebdrande skulderna uppgick vid periodens
slut till 5,02 (5,22) procent. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 2,7
(3,6) ar. Rantebarande skulder med swapavtal
betraktas som rantebundna. Vid arets slut
omfattade koncernens réanteswappar 50,0 (-) MSEK
vilket begrénsar koncernens ranterisk. En ékning av
de korta marknadsréantorna med en procentenhet
skulle hdja koncernens genomsnittliga upplanings-
ranta med 0,3 procentenheter motsvarande 0,9
MSEK. Lanen I6per enligt avtal utan amortering
men vid avtalade férlangningar av krediterna sker
amorteringar frdn och med juli 2014. Genom
upplaning av kapitalandelslanet har koncernen en
langfristig finansiering fram till utgangen av ar 2019.
Kapitalandelslanet 16per med en fast ranta om 6,25
procent baserat pa nominellt inbetalt belopp, vilket
vid periodens utgadng uppgick till 136,9 (74,4)
MSEK. Beloppet for aterbetalning av kapital-
andelslanet ar kopplat till koncernens sammanlagda
ackumulerade resultat fram till &terbetalningsdagen
och kan saledes bade 0&verstiga och understiga
ursprungligen inbetalt belopp. Inga av bolagets
krediter ar av revolverande karaktar vilket innebar
att bolaget inom befintliga avtal ej kan utéka lanen
med redan utférda amorteringar.

Kapitalandelslan

Koncernen har upptagit ett kapitalandelslan vilket
vid arets utgang ar varderat till 136,9 (75,1) MSEK.
Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner
av kapitalandelsbevis, vilka ar noterade pa NDX.
Kapitalandelslanet I6per med en arlig ranta om 6,25
(6,25) procent vilken utbetalas kvartalsvis i
efterskott. Den effektiva arsrantan uppgar till cirka
6,40 procent. | enlighet med IFRS redovisas
kapitalandelslanet till verkligt varde vilket innebar att
kapitalandelslanet redovisas till slutkursen sadsom
den noteras pa NDX vid dérets utgang.
Véardeférandringar redovisas 6ver resultatrakningen
som Vardeférandring finansiella instrument. Arets
vardeférandring har paverkat resultatet positivti med
0,7 (-0,7) MSEK. Rénta berdknas pa nominellt
erhallet belopp 136,9 (74,4) MSEK. Réntekostnaden
redovisas i resultatrékningen som Finansiella
kostnader och uppgick under aret till 6,7 (0,8)
MSEK. Bolagets aterbetalningsskyldighet av
kapitalandelslanet  férandras inte med de
orealiserade vardeférandringar som redovisas i
resultatrdkningen och som i balansrakningen
paverkar kapitalandelslanets redovisade varde. Fér
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mer information om Rénta, Réntebetalningsdagar
och Aterbetalning se Allmanna Villkor for Estea
Kapitalandelslan 2012:1 med ISIN nr.
SE0004867331.

Kassaflode
Kassaflodet uppgick under aret till 29,3 (10,3)

MSEK. Investeringar i fastigheter har paverkat
kassafléodet med -97,9 (-147,00 MSEK och
kassaflodet fran finansieringsverksamheten med
120,5 (155,0) MSEK. Likvida medel vid arets slut
uppgick till 39,6 (10,3) MSEK.

Transaktioner med nérstaende
Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet

med avtal och sker pa marknadsmassiga villkor.
Koncerninterna tjanster bestar av forvaltnings-
tjdnster. For koncerninterna lan debiteras ranta.
Under perioden har samtliga transaktioner inom
koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och
dess dotterbolag genomférts pa marknadsmassiga
villkor. Inga 6vriga vésentliga afférstransaktioner
med narstdende parter har genomfdrts under
perioden.

Moderbolaget
Moderbolaget ager vid periodens slut aktier i

fastighetsdgande bolag. Moderbolagets intakter
bestar av tjanster tillhandahallna dessa dotterbolag.
Omsattningen uppgick under perioden till 2,0 (0,1)
MSEK. Resultat fére erhallna koncernbidrag och
skatt uppgick till 1,0 (-) MSEK och resultat efter
skatt uppgick till 3,4 (0,3) MSEK. Vid arets slut
uppgick likvida medel till 30,4 (5,1) MSEK.

Handelser efter periodens slut
| enlighet med avtal inganget i december 2013

avyttrades i januari 2014, genom fastighets-
reglering, en mindre del av fastigheten
Kladeshandlaren 15. Férséljningen skedde il
bokfért varde.

Efter periodens utgang har Estea Sverigefastigheter
2 AB (publ) férvarvat sammanlagt fyra fastigheter
genom bolagsforvarv. Den sammanlagda
forvarvade uthyrningsbara arean uppgar till 8 300
kvm med kontrakterade arshyror om 7,0 MSEK
exklusive hyrestillagg och rabatter.

Ranta till innehavare av kapitalandelsbevis har
utbetalts per 7 januari 2014 med 2,2 MSEK.
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Fastighetsbestandet

Den 31 december omfattade fastighetsbestandet 2 (1) fastigheter med en uthyrningsbar area om cirka 22 400
(12 900) kvm. Koncernen &gde vid arets slut centrumfastigheten Kladeshandlaren 15 i centrala Nykdping samt
fastigheten Rosersberg 11:94 i Sigtuna vilken &r en modern logistikfastighet i Rosersbergs expansiva
logistikomrade. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden pa hyresavtalen exklusive bostader uppgick till 2,2 (1,8)
ar. Under perioden oktober-december 2013 har hyresavtal om cirka 300 kvm férlangts. Under samma period har
avtal om nyuthyrning av 222 kvm tecknats. Hyresintékterna for de férlangda och nyuthyrda lokalerna uppgar
arligen till 1,2 MSEK. Under perioden oktober-december 2013 har samtidigt uppsagningar mottagits for cirka 40
kvm och avflytt har skett fran cirka 200 kvm. Kontrakterade arshyror uppgar vid periodens slut till 25,4 MSEK.

Investeringar
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte att modernisera lokaler och

darmed 6ka hyresvardet och attraktiviteten i fastigheten. Under aret férvarvades Rosersberg 11:94 omfattande
9 400 kvm. | befintliga fastigheter har under aret 2,3 (-) MSEK investerats i samband med nytecknade hyresavtal
och férlangningar av hyresavtal.

Fastighetsvéarde
Varje fastighet i koncernen varderas kvartalsvis. Fastigheterna varderas externt minst en gang under en rullande

tolvmanadersperiod och daremellan varderas fastigheterna internt. Avkastningskraven i internvarderingsmallen
utgar frin samma avkastningskrav som anvands i de externa varderingarna kompletterat med en bedémning om
forandring har skett i avkastningskrav under den aktuella perioden. Under aret har externa vérderingar erhallits
bade vid kvartal 1 och kvartal 2 samt vid utgangen av verksamhetsaret. Bada fastigheterna ar klassificerade i niva
3 enligt IFRS 13, Vardering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har &ndrat klassificering. Sammanlagd
marknadsvérdering uppgick vid periodens utgang till 248,0 MSEK.

Uthyrningsbar area ksek  Hyresintakter ksex  Forfalloar arshyra
L. 7000 12000
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Koncernens resultatrakning

2013 2012 2013 2011/2012

Belopp i MSEK okt-dec okt-dec jan-dec sept-dec*
Hyresintakter 59 29 21,6 29
Driftkostnader -1,8 -0,9 -5,8 -0,9
Underhallskostnader - - -0,1 -
Fastighetsskatt -0,4 -0,1 1,4 -0,1
Fastighetsadministration -0,2 -0,1 -0,5 -0,1
Driftnetto 3,5 1,8 13,8 1,8
Central administration -0,8 -0,4 -2,2 -0,4
Finansiella intakter - - - -
Finansiella kostnader -3,5 -1,3 -11,6 -1.3
Summa -4,3 -1,7 -13,8 -1,7
Férvaltningsresultat -0,8 0,1 - 0,1
Véardeférandringar
Véardeférandring fastighet 0,2 1,0 2,0 1,0
Vérdeférandring finansiella instrument -0,7 -0,7 0,6 -0,7
Resultat fore skatt -1,3 0,4 2,6 0,4
Skatt 0,6 -0,1 -0,3 -0,1
Periodens / arets resultat -0,7 0,3 2,3 0,3
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens / arets totalresultat -0,7 0,3 2,3 0,3
* Resultatet omfattar endast intékter och kostnader fér perioden november-december 2012.
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2013 2013 2011/2012

okt-dec jan-dec sept-dec*
Direktavkastning, % 6,9 6,7 7,3
Overskottsgrad, % 60 64 61
Genomesnittlig kontraktstid, ar 2,3 2,3 1,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 100
Uthyrningsgrad yta, % 98 98 100
Uthyrningsbar area, kvm 22 376 22 376 12912
Hyresvarde, MSEK 26,3 26,3 17,5
Finansiella nyckeltal
Avkastning kapitalandelslan, % 7,61 7,61 7,20
varav fast ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25
Medelranta, banklan, % 3,76 3,76 4,26
Kapitalbindning, ar 0,46 0,46 0,83
Belaningsgrad, % 55,2 55,2 53,4
Réntetackningsgrad, ganger 0,79 1,00 1,05
Justerad réntetackningsgrad, ganger 2,02 2,38 2,49
Soliditet, % 1,4 1,4 1,1
Justerad soliditet, % 48,2 48,2 471

* Resultatet omfattar endast intékter och kostnader fér perioden november-december 2012.
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FASTIGHETER

Koncernens balansrakning

2013 2012
Belopp i MSEK 31 december 31 december
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 248,0 - 148,0
Kortfristiga fordringar 4,7 - 4,8
Kassa och bank 39,6 - 10,3
Summa tillgangar 292,3 - 163,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4.1 - 1,9
Uppskjuten skatteskuld 0,3 - -
Langfristiga skulder 136,9 - 75,1
Derivat 0,1 - -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 137,0 - 79,0
Ovriga kortfristiga skulder 13,9 - 71
Summa eget kapital och skulder 292,3 - 163,1
Stallda sakerheter, fastighetsinteckningar 150,3 - 79,0
Eventualférpliktelser - - R
Forandring i eget kapital Intjinade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt

Belopp i MSEK Aktiekapital Kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital vid periodens bérjan - - -
Teckning av aktier 0,5 - - 0,5
Nyemission 0,5 - - 0,5
Villkorat aktiedgartillskott - 0,6 - 0,6
Totalresultat september 2011-december 2012 - - 0,3 0,3
Eget kapital 2012-12-31 1,0 0,6 0,3 1,9
Totalresultat januari-december 2013 - - 2,3 2,3
Eget kapital 2013-12-31 1,0 0,6 2,6 41
Kassaflodesanalys

2013 2013 2011/2012
Belopp i MSEK okt-dec jan-dec sept-dec*
Resultat fore skatt -1,3 2,6 0,4
Vardeférandringar pa finansiella instrument 0,7 -0,5 0,7
Vardeférandringar pa fastigheter -0,1 -2,0 -1,0
Betald/erhéallen skatt - - -
Kassaflode I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital -0,7 0,1 0,1
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 2,9 - -4,9
Okning + /minskning - av rérelseskulder 0,3 6,7 7.1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 2,5 6,7 2,3
Investeringar i fastigheter -0,8 -97,9 -147,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -0,8 -97.,9 -147,0
Aktiekapital vid bolagsbildning - = 1,0
Erhallna aktiedgartillskott - - 0,6
Upptagna lan 27,3 120,5 153,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27,3 120,5 155,0
Periodens kassaflode 29,0 29,3 10,3
Kassa och bank periodens ingang 10,6 10,3 -
Kassa och bank vid periodens utgang 39,6 39,6 10,3

*Kassaflodet omfattar endast 2 manader.
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FASTIGHETER

Moderbolaget

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden sasom
koncernrapportering och évrig marknadsinformation till féljd av att bolagets kapitalandelslan ar upptaget till handel
pa NDX, Nordic Derivatives Exchange.

Moderbolagets resultatrakning

2013 2012 2013 2011/2012
Belopp i MSEK okt-dec okt-dec jan-dec sept-dec
Intakter 04 0,1 2,0 0,1
Kostnader -0,6 -0,2 -1,8 -0,2
Finansnetto -0,3 -0,6 -3,8 -0,6
Resultat efter finansiella poster -0,5 -0,7 -3,6 -0,7
Vardeférandringar
Véardeférandring aktier -1.1 1,4 3.9 1,4
Véardeférandring finansiella instrument -0,5 -0,7 0,7 -0,7
Resultat fore skatt -2,1 - 1,0 -
Koncernbidrag 2,0 - 2,0 -
Skatt - 0,3 0,4 0,3
Periodens resultat -0,1 0,3 3.4 0,3
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -0,1 0,3 3,4 0,3
Moderbolagets balansrakning

31 dec 31 dec

Belopp i MSEK 2013 2012
Tillgangar
Andelar i koncernféretag 84,9 52,8
Fordringar koncernféretag 29,6 12,6
Uppskjutna skattefordringar 0,8 0,3
Kortfristiga fordringar 1,5 7,2
Kassa och bank 30,4 5,1
Summa tillgangar 147,2 78,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital 53 1,9
Langfristigt kapitalandelslan 136,9 75,1
Ovriga kortfristiga skulder 5,0 1,0
Summa eget kapital och skulder 147,2 78,0
Stallda panter och sékerheter = -
Ansvarsférbindelser (borgen dotterféretag) 87,0 79,0
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Redovisningsprinciper

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), antagna av EU. Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget
i arsredovisningen fér den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godké&nda IFRS och uttalanden sa
langt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen. Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper
och berakningsmetoder som i den senaste arsredovisningen. Moderbolaget redovisar samtliga finansiella
tillgangar inklusive andelar i koncernféretag samt finansiella skulder till verkligt varde. Jamférelsearet 2012 har
justerats utifrdn den nya principen. Omréakningen av jamforelsearet har 6kat moderbolagets egna kapital med 0,8
MSEK till 1,9 MSEK per 31 december 2012.

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13, Vardering till verkligt varde. Omvérdering av finansiella
instrument avser i sin helhet omvardering av kapitalandelslanet samt réntederivat, vilka redovisas som finansiell
skuld varderade till verkligt varde via resultatrdkningen. For finansiella instrument varderade till verkligt varde i
balansrakningen ska upplysning lamnas om vilken klassificering/niva av verkligt varde instrumentet tillhér. De
olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

-Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &n noterade priser enligt nivd 1, antingen direkt som
prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar (niva 2)

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

Fastigheter klassificeras i niva 3, kapitalandelslanet klassificeras i niva 1 dvriga derivat i niva 2.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller tolkningar av IFRIC som tratt i kraft sedan 1 januari 2013 har utéver
ytterligare upplysningar avseende finansiella instrument till féljd av den nya IFRS 13 inte haft ndgon namnvard
effekt pa koncernens resultat- och balansrékningar.

Riskbedémning

Koncernen ar som fastighetsbolag utsatt for olika risker i sin dagliga verksamhet. Styrelsen och verkstéllande
direktéren har gjort en genomgang av den beddémning av koncernens och moderbolagets risker och
osakerhetsfaktorer som presenterades i arsredovisningen fér 2012. Den realekonomiska utvecklingen i Sverige
och Europa har haft en fortsatt aterhallsam effekt pa konsumtion och ekonomi. Aven i USA har den ekonomiska
utvecklingen varit svag. Styrelsens bedémning ar att de osakerhetsfaktorer som behandlades i arsredovisningen
2012 kvarstar. Koncernens vasentliga risker och osékerhetsfaktorer samt hantering av desamma finns beskrivna
i 2012 ars arsredovisning i not 19, sid 24.

Undertecknade forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som férekommer i
moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm 2014-02-27

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Jockum Beck-Friis David Ekberg
Styrelseordférande VD
Viveka Ekberg Johan Eriksson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Stern Cecilia Wennerholm Bertil Aberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
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Definitioner Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, %

Avrets driftnetto justerat for fastigheternas innehavstid under aret i forhallande till fastigheternas bokforda varden

vid periodens utgang.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i forhallande till hyresvardet.

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

Hyresvéarde
Kontrakterad arshyra som ldper vid periodens utgang med tillagg for rabatter samt bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i férhallande till redovisade hyresintakter.

Definitioner Finansiella nyckeltal

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

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

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

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

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

Kapitalbindning, ar
Aterstaende genomsnittlig 16ptid i befintliga banklan innan lanen forfaller till aterbetalning/refinansiering.

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

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

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

Kalendarium

Rénteutbetalning fran Euroclear 7 april 2014
Delarsrapport januari-mars 2014 15 maj 2014
Arsméte fér investerare 27 maj 2014
Rénteutbetalning fran Euroclear 7 juli 2014
Delarsrapport januari-juni 2014 29 augusti 2014
Rénteutbetalning fran Euroclear 6 oktober 2014
Delarsrapport januari-september 2014 24 november 2014
Bokslutskommuniké 2014 27 februari 2015

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

Ytterligare information kan erhallas av VD David Ekberg telefon 08-679 05 00 eller marknadschef Leif Hansen
telefon 08-679 05 00.
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