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FASTIGHETER
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

RESULTATET 2013 | KORTHET

= Hyresintakterna uppgick till 21,6 miljoner kronor =  Kapitalandelslanet har vérderats till
(2,9 miljoner kronor féregdende ar). marknadsvarde. Vid rapportperiodens slut har
kapitalandelslanet varderats till 136,9 (75,1)

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

= Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 2,0
(1,0) miljoner kronor, pa kapitalandelslanet till
0,7 (-0,7) miljoner kronor och p& 6vriga derivat
till -0,1 (-) miljoner kronor.

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

= Under aret har bolaget tilltratt en fastighet med

= Fastigheternas marknadsvarde uppgick vid en uthyringsbar area om drygt 9 300 kvm.

arets slut till 248,0 (148,0) miljoner kronor.
= Under aret har banklan om 87 miljoner kronor

forlangts pa oférandrade villkor.

Belopp i miljoner kronor 2013 2012*
Sammandrag av resultatrakningen

Hyresintakter 21,6 2,9
Driftnetto 13,8 1,8
Central administration -2,2 -0,4
Finansnetto -11,6 -1,3
Vardeforandring fastighet 2,0 1,0
Vardeforandring finansiella instrument 0,6 -0,7
Skatt -0,3 -0,1
Arets resultat 2,3 0,3

Sammandrag av balansrékningen

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 248,0 148,0
Omsattningstillgdngar utéver kassa och bank 4,7 4,8
Kassa och bank 39,6 10,3
Skulder och eget kapital

Uppskjuten skatteskuld 0,3 -
Kapitalandelslan 136,9 75,1
Derivat 0,1 -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 137,0 79,0
Ovriga kortfristiga skulder 13,9 7,1
Eget kapital 4,1 1,9
Balansomslutning 292,3 163,1
Nyckeltal

Direktavkastning, % 6,7 7,3
Overskottsgrad, % 64 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 100
Justerad soliditet, % 48,2 47,1
Bel&ningsgrad, % 55,2 53,4
Rantetackningsgrad, % 1,0 1,1
Medelranta banklan, % 3,76 4,26
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25

*Perioden omfattar 2011-09-22 - 2012-12-31. Resultatet omfattar endast intakter och kostnader fér perioden november-december 2012
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VD HAR ORDET

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

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

Emissioner av kapitalandelsbevis

Vi har genomfért totalt tre emissioner av
kapitalandelsbevis, vilka ar noterade pa NDX-listan vid
NGM. Under aret genomférdes tva 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 loper 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 rénta och
dels genom mdjlighet till ytterligare vardetillvaxt kopplad
till koncernens fastigheter.

Fastighetstransaktioner

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

Under december manad tecknade vi ett Gverlatelseavtal
avseende en mindre byggnad pa fastigheten
Kladeshandlaren 15. Byggnaden innefattade framst
bostadslokaler. Genom forsaljningen kommer
kvarvarande fastighet endast innefatta kommersiella
lokaler vilket vi tror kommer att paverka fastighetens
langsiktiga varde positivt. Byggnaden frantraddes efter
rakenskapsarets utgdng och transaktionen beskrivs
narmare under “Handelser efter rakenskapsarets
utgang’.

Under det fjarde kvartalet arbetade vi ven intensivt med
att sékerstdlla ytterligare ett fastighetsforvarv vilket
resulterade i att vi kort in p& nyaret forvarvade fyra
handelsfastigheter i Motala. Var uppfattning ar att
fastigheterna &r ett bra komplement till de befintliga
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fastigheterna och att de kommer att bidra till bade ett
starkt kassafléde for koncernen och en 6kad attraktivitet
vid en framtida forsaljning av hela eller delar av bolagets
fastighetsinnehav.

Fastighetsforvaltningen

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

Kladeshandlaren 15

| fastigheten Kladeshandlaren 15 har vi initierat ett
omfattande forvaltningsprojekt med fokus pa att skapa
intaktshojande och kostnadsbesparande atgarder. Detta
projekt, som kommer fortlbpa &aven under 2014,
innefattar bland annat hyresgast-anpassningar och
omforhandlingar av hyresavtal. Vidare ar malsattningen
att sanka fastighetens energiférbrukning och dérigenom
ytterligare 6ka fastighetens langsiktiga vardetillvaxt.

Under aret har vi genomfort ett flertal om- och
tillbyggnadsprojekt i fastigheten. Bland annat har vi
uppfort en ny restaurang- och cafélokal till Sandys.
Foérutom att vi harigenom har o©kat intdkterna i
fastigheten bidrog detta projekt aven till att vi hojde
attraktiviteten for centrumet som helhet for saval
besdkare som for befintliga hyresgaster.

Under det fjarde kvartalet omforhandlades aven
hyresavtalet med Intersport till ett nytt hyresavtal med en
I6ptid om 5 ar. | samband med konkursen i Gallerix AB
tomstalldes en butikslokal. P& 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.

Rosersbherg 11:94

| fastigheten Rosersberg 11:94 skiljer sig forvaltningen
mot den typ av forvaltning som kravs i Kladeshandlaren
15 genom att en storre del av ansvaret och kostnaderna
for underhdll och drift faller pa hyresgasterna. Vi har
under aret genomfort ndgra mindre underhallsatgarder
for att sakerstélla dels fastighetens langsiktiga drift och
dels trivseln hos vara hyresgaster.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att koncernens
fastigheter innehdller en bra samman-sattning av
hyresgaster och typer av lokaler, vilket ger goda
forutsattningar for att vidareutveckla och foradla
fastigheterna.

Fastighetsmarknaden

Det har i Sverige under 2013 varit en hog aktivitet pa
fastighetsmarknaden. Total omsattning (kép och
forsaljningar av kommersiella fastigheter med varde
over 100 MSEK) uppgick till cirka 100 miljarder kronor.
Saval institutionella som privata fastighetsaktérer har
visat en god vilja till nya investeringar vilket, inom delar
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av marknaden medfort hogre fastighetspriser. Aven om
vi ser indikationer pa att konjunkturen ar p& vag att
forbattras, har vi ett fortsatt Iagt inflationstryck vilket far
till folid 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 rantesankning som Riksbanken gjorde i
slutet av aret kommer att paverka koncernens resultat
positivt under ar 2014.

Framtidsutsikter

Intresset for hogkvalitativa fastigheter pa attraktiva
delmarknader ar fortsatt stort och avspeglas genom
sjunkande direktavkastningskrav. Samtidigt har fler
aktorer borjat soka sig till nya delmarknader for att hitta
en hogre avkastning, vilket vi bland annat ser genom att
pensionsbholagen succesivt bérjar soka sig utanfor
storstadsregionerna. Detta tror vi kommer att paverka
prisbilden, genom en ytterligare dkad efterfragan pa bra
objekt i dessa omraden och med hogre priser till foljd.
Forutsattningarna  for  att  erhdlla en  attraktiv
bankfinansiering har forbattrats ytterligare mot slutet av
aret, vilket ocksa oppnar upp for allt fler aktorer att bli
mer aktiva pa transaktionsmarknaden.

Handelser efter periodens utgang

Under januari avyttrades del av fastigheten
Kladeshandlaren 15. Forséljningslikviden uppgick till 6
MSEK, vilket motsvarar senaste erhdllen vardering av
denna del av fastigheten.

| januari tilltrAddes fyra handelsfastigheter, belégna i
Motala. Bland hyresgasterna finns Rusta, Stadium
Outlet, Sova, Jysk och Colorama.

Under 2014 kommer vi att bibehélla fokus pa drift- och
férvaltningsoptimering av koncernens fastigheter. Vi ser
god potential i att ytterligare 6ka driftéverskottet och vi
ser darféor med tillforsikt fram emot verksamhetsaret
2014.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ), org.nr 556865-2894, far
harmed avge redovisning fér koncernen och
moderbolaget avseende verksamhetsaret 2013.

BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Bolaget

Bolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) bildades i
september 2011 och genomférde sitt forsta
fastighetsférvarv i november 2012. | april 2013
genomfordes ytterligare ett fastighetsforvarv.

Affarsidé
Bolagets affarsidé ar att &ga och forvalta kommersiella

fastigheter i Sverige, inom segmenten kontors- och
centrumfastigheter samt lager- och logistikfastigheter.

Bolagets 6vergripande mal

Bolagets mal ar att skapa en langsiktigt stabil avkastning
genom att dga och forvalta fastigheter. For att uppna
detta prioriteras investeringar i fastigheter av tekniskt
god kvalitet med en bra sammanséttning av hyresgaster
inom olika branscher och primart belagna i storre
regionstader i Sverige.

Overgripande investeringsfokus

Bolaget fokuserar pa att identifiera fastigheter som i
forhallande till rddande marknadsfoérutsattningar och
riskprofil bedéms kunna erbjuda en god avkastning. De
fastigheter som forvarvas genomgar en selektiv
urvalsprocess dar de faktorer som analyseras bland
annat ar hyresgasternas  ekonomiska  styrka,
fastigheternas geografiska lage och tekniska standard,
forvantad relativ avkastning i forhallande till jamférbara
fastigheter samt saljarens position, styrkor och
svagheter.

Investeringskriterierna
Typ av fastigheter

Kontors- och centrumfastigheter

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

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

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013

Bolagets fokus &ar pa moderna och &ndamalsenliga
fastigheter med hog grad av flexibilitet i omraden dar
uthyrningsmdjligheterna beddbms som goda och
varaktiga.

Lager- och industrifastigheter

Denna typ av fastigheter &r normalt beldgna i
industriomraden i utkanten av storre stader. | Stockholm
kan namnas omraden som Vastberga, Lunda och
Marsta industriomrade. Hyresgaster till denna typ av
fastigheter &r normalt mindre och medelstora foretag
inom distribution, transport och lagerhallining eller lattare
industriell  tillverkning. Byggnaderna &r vanligen
uppférda pa 1960-, 70- eller 80-talen. Den tekniska
standarden pa en lagerfastighet kan variera och normalt
erbjuder en moderniserad och uppdaterad lagerbyggnad
battre uthyrningsmojligheter jamfért med en byggnad
som haller aldre standard. Men, givet ratt geografiska
lagen, finns ofta en god efterfrdgan péa lagerlokaler av
saval dldre som modernare standard. Detta innebar i sig
bra mojligheter till om- och tillbyggnationer i samband
med kontraktsomférhandlingar och nyuthyrning. Hyrorna
kan variera stort men vanligen finns tydliga
marknadshyresnivder i mer etablerade omraden.
Tekniska besiktningar vid forvarv har stor betydelse da
eventuellt eftersatt underhall kan innebara betydande
framtida investeringar.

Bolagets fokus &ar p& lagerfastigheter belagna i val
etablerade industriomraden i anslutning till storre stader,
dar efterfragan pa lagerlokaler kan anses som varaktiga
och stabila. Byggnaderna ska halla god teknisk standard
och erbjuda mojligheter till framtida anpassningar.
Eventuella tekniska brister, som kan atgardas, ska vara
reflekterade i forvarvspriset.

Logistikfastigheter

| Sverige finns ett flertal etablerade logistikomraden
vilket inte nodvandigtvis behdver vara en specifik ort
eller stad. Det &r snarare det demografiska
upptagningsomradet och tillgang till infrastruktur, till
exempel vagar, hamnar, flygplatser och tagférbindelser
som avgor. Byggnaderna har specifika karaktarsdrag
genom att de normalt &r byggda fr&n och med 1990-talet
fram till idag och erbjuder takhoéjder (lagringshdjder)
Overstigande 8 meter. Det finns &ven sa kallade
terminaloyggnader, som ocksd klassificeras som
logistikfastigheter. Sarskiljande for denna typ av
logistikbyggnader ar att de har en lagre takhdjd, normalt
4-6 meter, men istéllet erbjuder hdg flexibilitet och
effektivitet for omlastning och varudistribution. Hyrorna
for logistikfastigheter varierar beroende p& geografiskt
lage och &r normalt en funktion av tillgdnglighet till
byggbar mark.

Bolagets fokus &r pa logistikfastigheter belagna i val
etablerade logistikomraden. Byggnaderna ska innehalla
renodlade logistikytor och innefatta de krav (takhojder,
effektivitet, antal portar med mera) som stélls pa
moderna och effektiva logistikbyggnader.
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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 13
690 kapitalandelsbevis och det totala nominella
lanebeloppet som upptagits uppgar till 136,9 miljoner
kronor. Endast en serie av kapitalandelsbevis emitteras
och ISIN kod for dessa ar SE0004867331. Bolaget kan
utfarda totalt 15 000 kapitalandelsbevis till ett nominellt
lanebelopp om 150,0 miljoner kronor.

Kapitalandelsbevis &r inte fonder, aktier eller
obligationer utan enskilda laneinstrument. De &r
konstruerade som enskilda vardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststalld arlig
ranta till lAngivarna (kupong 6,25 procent), men ocksa
extra utdelning (vinstdelning) baserad pa véardet av
l&ntagarens tillgangar vid I6ptidens slut. Precis som
ovriga placeringar i vardepapper, s& som rantebevis,
icke sakerstallda obligationer och preferensaktier beror
aterbetalningsbeloppet pa hur utfallet hos lantagaren blir
efter loptidens slut. Det kan saledes bli bade hégre och
lagre an nominellt belopp. Aterbetalningen ar allts&
beroende av utvecklingen i lantagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid |6ptidens slut.

-
Estea AB

100% agande

samt forvaitning Notarade instrument

Kapital Kapital

— —
—_— —
Rinta & Ranta &

Kiideshandlaren 15 | Rosersberg 11:94

Borshandel

Kapitalandelsbevisen &ar sedan den 9 april 2013
noterade pa Nordic Derivatives Exchange (NDX) under
kortnamnet: ESTEA KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar
till 136,9 miljoner kronor. Kapitalandelsbevisen ar fritt
Overlatbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen
handlas i procent (%) av nominellt varde (10 000
kronor), exklusive upplupen ranta (6,25 procent), ett s&
kallat "clean price”. Det go6r att marknadspriset pa
kapitalandelsbevisen varierar dver tid beroende pa vad
marknaden ar villig att betala vid ett specifikt tillfalle.
Kapitalandelsbevisen kan innehas av alla typer av
fondkonton, aktiedepder, kapitalférsakringar  och
investerarsparkonton (I1SK).
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Réanta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta om
6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott (den
effektiva rantan uppgar till 6,40 procent). Varje rante-
period I6per p& 3 manader med utbetalning 5 januari, 5
april, 5 juli och 5 oktober vart & samt pa lanets
forfallodag. Forfallodagen avser den dag som infaller 60
bankdagar efter avyttringsdagen. Avyttringsdagen avser
den dag da& samtliga investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhdllits, vilket ska ha skett
senast 2019-06-30. Om avyttringsdagen infaller senare
an 2018-12-31 ska lanebeloppsrantan hojas till 7,25
procent frdn och med 2019-01-01.

Efterstallt 1an

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

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet ska ske efter
att samtliga av bolagets investeringar har avyttrats och
full betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha skett
senast 2019-06-30. Awyttringsdagen kan dock é&ven
infalla nar som helst dessférinnan. Bolaget har en
skyldighet att senast 2017-04-01 paborja arbetet med att
avyttra samtliga investeringar, reglera alla externa
skulder och forpliktelser samt placera resterande medel
pa rantebarande konto. Bolaget ska senast 45
bankdagar efter avyttringsdagen, till innehavare av
kapitalandelsbevisen eller langivaragenten CorpNordic
Sweden AB (CorpNordic), dversanda en av bolaget
uppréattad, och av bolagets revisor sarskilt granskad,
resultatrakning for lantagarkoncernen fram till och med
avyttringsdagen, varpd berdkningen av den slutliga
aterbetalningen ska grundas. Resultatrdkningen ska
upprattas enligt de principer som anges i de Allméanna
villkoren for Esteas kapitalandelslan.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av
det totala lanebeloppet per forfallodagen, och 75 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det fall
detta ar positivt, eller 100 procent av lantagarkoncernens
ackumulerade resultat, for det fall detta &r negativt.
Fullstandiga villkor framgar av "allmanna villkor Estea
kapitalandelslan 2012:1 med ISIN nr. SE0004867331"
(allmanna villkor) vilka finns att tillgd pa bolagets
hemsida 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
pad avstamningsdagen (se definition i de allmanna
villkoren). Har langivare genom ett kontoforande institut
I&tit registrera att ranta samt aterbetalning ska séattas in
pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears
forsorg pa respektive betalningsdag. | annat fall
oversander Euroclear betalningen till langivaren pa den
adress som pa avstamningsdagen &r registrerad hos
Euroclear. Infaller en réntebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte ar en bankdag satts
respektive belopp in férst ndrmast foljande bankdag.

Langivaragent och langivarmote

CorpNordic startade sin verksamhet i Sverige 2003 och
ar idag en ledande aktor i Sverige vad gaéller en
fullstandig administration av bolag och stiftelser.
Forutom att erbjuda bolags- och stiftelseadministration
fungerar CorpNordic som agent i obligationsemissioner.
CorpNordic har engagerats som langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar vissa av langivarnas
gemensamma intressen. Som  langivaragent  &r
CorpNordic berattigad att foretrada langivarna vid bland
annat omférhandlingar av villkor och eventuella
villkorsbrott eller betalningsinstallelser. Till CorpNordic
utgar ett arligt arvode vilket betalas av bolaget.
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Avkastning kapitalandelsbevis

Den faststéallda arliga rantan pa kapitalandelsbevisen ar
6,25 procent (effektiv rénta 6,40 procent). Darutdver ar
avkastningen ett resultat av koncernens egna kapital
(vinstdelning pa 75 procent)

Per 2013-12-31 har rantor om 5,5 MSEK utbetalats.
Utbver rantan har koncernen ett eget kapital om 1,9
MSEK, som ej har utbetalats. Beaktat utbetald ranta och
det ej utbetalda egna kapitalet i koncernen uppgar den
totala avkastningen per 2013-12-31 till 7,6 (7,2) procent

Kursen

Kursen pa kapitalandelsbevisen har sedan start som
hogst noterats till 103 procent och som lagst till 90
procent. Kapitalandelsbevisen handlas i procent av
nominellt varde exklusive rantan, sa kallat clean price.
Det innebér att Investerare kan ha olika ingangsvarden
pa sina kapitalandelsbevis men den nominella skulden
och aterbetalningsbeloppet for lantagaren ar fortfarande
100 procent vid loptidens slut oavsett priset pa
kapitalandelsbeviset vid ett specifikt forvarvstillfalle.

Kursutveckling sedan notering.
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Forutsattningar

Varldsekonomin visade under ar 2013 tecken pa
aterhamtning och inte minst USA kom under slutet av
aret med positiv statistik. |1 delar av Europa tycks nu
recessionen vara 6ver och &ven om vasentliga lokala
skillnader foreligger mellan landerna och stora
utmaningar fortfarande aterstar, sa forbattras utsikterna
l&ngsamt. Ar 2013 fortsatte dock att vara ett turbulent &r
och Europa hammas fortfarande av ett problemtyngt
banksystem och hog arbetsloshet. Under aret har BNP i
Sverige ©6kat med 1 procent, vilket framforallt kan
hanforas till hushallens konsumtion. Under arets tre
forsta kvartal var tillvaxten nagot svagare an vantat men
tog fart under det fjarde kvartalet och vantas fortsatta att
utvecklas val under det kommande aret. Sveriges export
till omvéarlden ar dock fortsatt l&g men en positiv
utveckling i den globala ekonomin under det kommande
aret forutspas kunna paverka exporten positivt.

Fastighetsmarknaden

| Europa Okade under aret fastighetstransaktions-
volymen (kdp och forsédljningar av kommersiella
fastigheter till ett varde storre &n 100 miljoner kronor)
med néastan 50 procent jamfért med 2012, vilket gjorde
det till det mest aktiva aret sedan 2007. | Sverige, som
sett till omsattningen var den fjarde storst
transaktionsmarknaden i Europa under &r 2013,
minskade transaktionerna dock nagot jamfort med 2012.
Transaktionsvolymen i Sverige uppskattas ha varit
omkring 100 miljarder kronor. Antalet affarer 6kade dock
under 2013, vilket alltsd innebar att det gjordes fler men
mindre affarer. Volymminskningen hanfors till 1agt utbud
av volymmassigt stora afférer i basta lage snarare &n
brist pa villiga kopare.

Marknaden praglades under aret av att det blev lattare
att erhdlla finansiering hos bankerna, som dels blivit
positivare till fastighetsbelaning och dels s&nkt
rantemarginalerna. Tillsammans med en numera
etablerad marknad for alternativa finansieringslésningar
som t.ex. obligationslan, &r tillgAngen pa kapital god.
Detta har gjort att beldningsgraden bland saval de
noterade bolagen som hos fonder har 6kat nagot.

Den okade tillgangen pa kapital visar sig i att det ar
manga potentiella kopare pa fa objekt i de basta lagena.
Detta tillsammans med okad tro pd marknaden och
darmed oOkad riskaptit, har gjort att det forutspadda
intresset for fastigheter i sekundara lagen under aret
borjade synas. Under det kommande aret vantas detta
fortsatta vilket kan pressa direktavkastningskraven i
regionsstader och tillvaxtorter. Aven stérre institutioner
tittar nu pa fastigheter utanfor absolut basta lage.

| Sverige var det fortsatt inhemska kdpare som var mest
aktiva under ar 2013 och utlandska investerare stod
endast fér 16 procent av den totala omséattningen, vilket
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ar ungefar p4 samma nivd som ar 2012. Sverige och
den svenska fastighetsmarknaden anses som attraktiv
av utlandska investerare men starka lokala aktorer,
lagre direktavkastning &n i andra lander och kostnad for
valutarisken gér att de internationella investerarna har
en forsiktig installning till Sverige.

Transaktionsvolym och Direktavkastning
Transaktionsvolym MDKR (staplar)
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Logistik och detaljhandel

Intresset for lager- och logistikfastigheter ar fortsatt stort
och under ar 2013 okade omsattningen i segmentet i
saval Europa som Sverige. Intresset grundar sig inte
minst i den Okade framvaxten av sa kallad
tredjepartslogistik samt e-handelns fortsatt goda
utveckling (e-handelns omséttning véaxte med 17 procent
under aret). Hyresnivaerna har generellt sett varit stabila
Oover hela marknaden &ven om viss hyreshdjning
noterats i basta lage. Bristen p& moderna
logistikfastigheter i bra lage goér att vakanserna har varit
fortsatt l1dga. En positiv utveckling for exporttillvaxten
samt fortsatt okad privatkonsumtion véntas paverka
intresset for logistikfastigheter positivt under 2014.

Under aret stod transaktioner i detaljhandelsfastigheter
for cirka 15 procent av den totala omsattningen, vilket ar
ungefar samma andel som under ar 2012. Hushéllen har
varit drivande i den svenska ekonomins tillvaxt under ar
2013, genom oOkade realléner, stark krona och den
fortsatt laga rantenivan i Sverige. Pa grund av oron for
den globala aterhamtningen har det dock varit framforallt
dagligvaruhandeln  som  utvecklats val medan
séllankopshandeln varit ndgot mer avvaktande med en
tillvaxt pd 1,2 procent under aret, jamfort med
detaljhandeln som helhet som 6kade med 1,9 procent.
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Sallankopshandeln tkade nagot under slutet av aret och
HUI Research spar att 2014 kommer vara ett gott ar for
séllankopshandeln, da det under en tid skapats ett
uppdémt konsumtionsbehov.

Transaktionsvolym fordelat per segment
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Utgangslage 2014

Realrantan har under aret varit pa historiskt 1&g niva.
Beddmningen &r att vi kan vanta oss laga rantor dven
framéver men att langrantan borjar bottna ut.
Fastighetsbolagen har under &n langre tid gynnats av
laga rantor men vantas mista sin unika stallning att
generera god real avkastning i takt med att
forutsattningarna for andra tillgdngsslag forbattras.
Fastigheter ar dock ett relativt trogrorligt tillgdngsslag,
vilket har gjort att de laga rantorna inte paverkat
direktavkastningskraven i samma utstréckning, och det
finns darfor generellt sett goda marginaler for
rantehojningar. Ytterligare en faktor som paverkar
fastighetsbolagen positivt &r att en hogre ranta ocksa
bor aterspeglas i en forbattrad aterhamtning i ekonomin,
vilket talar fér god hyresutveckling och lagre
vakansgrad.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| enlighet med avtal inganget i december 2013
avyttrades i januari 2014, genom fastighetsreglering, en
mindre del av fastigheten Kladeshandlaren 15.
Forsaljningen skedde till bokfort varde.

Efter balansdagen har Estea Sverigefastigheter 2 AB
(publ) forvarvat och tilltratt fyra (4) fastigheter varav tre
(3) forvarvats genom bolagsférvarv. 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
utbetalats per 7 januari 2014 med 2,2 MSEK.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastigheter

Den 31 december omfattade fastighetsbestandet i
koncernen tva (2) fastigheter med en uthyrningsbar area
om cirka 22 400 kvm (féregdende ar en (1) fastighet
omfattandes 12 900 kvm). Koncernen agde 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 ater-
stdende loptiden pa hyresavtalen exklusive bostader
uppgick till 2,2 (1,8) ar.

Hyresgaster

Koncernens totala uthyrningsbara area uppgick vid
periodens slut till cirka 22 400 kvm varav 485 kvm var
vakant motsvarande cirka 2,2 procent. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 95,7
procent, vilket férutom bortfall av grundhyra aven
omfattar |Amnade hyresrabatter. Storre hyresgéaster
(hyresgaster med en hyrd area éverstigande 1 000 kvm)
hyr areor motsvarande 59 procent av total uthyrningsbar
area och Aarshyran uppgéar till cirka 49 procent av
hyresvardet. Under &ret har koncernen nytecknat
hyresavtal om cirka 400 kvm med arshyror fore
hyrestillagg om 0,9 MSEK. Koncernen har under
perioden forlangt hyresavtal om cirka 1 500 kvm med
arshyror fore hyrestillagg om 2,0 MSEK. Under aret har
hyresgaster till cirka 500 kvm med arshyror pa totalt 0,7
MSEK, fore hyrestillagg, avflyttat frAn sina lokaler.
Kontrakterade &arshyror uppgar vid periodens slut till
25,4 MSEK. Efter arets utgang har del av fastigheten
Kladeshandlaren avstyckats och salts. Den totala
uthyrningsbara arean for den avyttrade delen uppgar till
cirka 700 kvm varav bostader uppgar till 330 kvm.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013

Investeringar

Under aret har bolaget investerat 98,0 MSEK varav 95,7
MSEK avser forvarv och 2,3 MSEK avser ombyggnation
i Kladeshandlaren 15. 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
forvarvades fastigheten Rosersberg 11:94 vilken
omfattade cirka 9 400 kvm uthyrbar area.

Verkligt varde, msek Antal
Fastigheter 1 januari 2013 148,0 1
+ Forvarv 95,7 1
+ Ny- till- och ombyggnation 2,3 -
+/- Orealiserad vardeférandring 2,0
Fastigheter 31 december 2013 248,0 2

Uthyrningsbar area

o

mOvrigt @Kontor mButiker ®Logistik
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FASTIGHETSBESTAND PER 2013-12-31

Lage
Fastighetstyp
Byggér
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (TSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvérde (TSEK)

Centrala Nykoping
Kdpcentrum/kontor
1962

12912

16 443

Rosersbergs
logistikcenter
Logistik

2008
9 353
8 257

Galleria Nyckeln &r en popular
galleria med flertalet kdnda
varumarken som hyresgéster. Utdver
butiker finns det dven kontor pa de
6vre planen samt en parkering pa
taket. Fastigheten forvarvades i
november 2012.

Fastigheten ligger i ett av Sveriges
mest expansiva logistikomraden.
Den &r fullt uthyrd till 3 hyresgéster.
Fastigheten férvarvades i april 2013.

Lage

Fastighetstyp
Byggér
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (TSEK)

Lage
Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (TSEK)

Lage

Fastighetstyp
Byggér
Uthyrningsbar yta
Hyresvarde (TSEK)

Lage
Fastighetstyp
Byggar
Uthyrningsbar yta
Hyresvéarde (TSEK)
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Brastorps
handelsomrade
Handel

2008/2012
1288
1079

Brastorps
handelsomrade
Handel

2007/2011
1480
1684

Brastorps
handels-omrade
Handel

2012
2000
1669

Brastorps
handelsomrade
Handel

2011
3500
2835

Blabaret 2 ligger i Motalas externa
handelsomrade Brastorp.
Fastigheten &r fullt uthyrd till Stadium
Outlet. | omradet finns
bl.a.Colorama, Sova, Rusta, Swedol,
Jysk, Willy’s, Ica Maxi, Elgiganten,
Biltema, OoB och Plantagen.
Fastigheten forvarvades i januari
2014.

Lingonet 3 ligger i Motalas externa
handelsomréade Brastorp.
Fastigheten ar fullt uthyrd till
Colorama och Sova. Fastigheten
forvarvades i januari 2014.

Slanbaret 1 ligger i Motalas externa
handalsomrade Brastorp.
Fastigheten &r fullt uthyrd till Rusta.
Fastigheten forvarvades i januari
2014.

Tranbéret 4 ligger i Motalas externa
handalsomrade Brastorp.
Fastigheten ar fullt uthyrd till Swedol
och Jysk. Fastigheten forvarvades i
januari 2014.
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VARDERING AV FASTIGHETER OCH KAPITALANDELSBEVIS
Fastigheter

Koncernens externa fastighetvarderingar visar ett verkligt varde per 31 december 2013 om 248,0 MSEK. Det
genomshnittliga direktavkastningskravet i varderingsmodellen fér koncernens fastigheter uppgick till 6,7 procent.

Fastighetsvardering

Med begreppet marknadsvarde avses 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 forsaljning p& marknaden och
under i Gvrigt normala férhallanden vid en fastighetsforsaljning.

Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) redovisar sina fastigheter till verkligt varde. Koncernens fastigheter
varderas externt minst en gang under en rullande tolvmanadersperiod och daremellan varderas fastigheterna internt. For
att uppna enhetlighet i varderingsmodellen utgar avkastningskraven i internvarderingsmallen frdn samma modell som
anvands i de tidigare interna och externa varderingarna kompletterat med en beddmning om férandring har skett i
avkastningskrav eller andra viktiga parametrar for berékning av framtida kassaflode. Under aret har externa varderingar
erhallits bade vid kvartal 1 och kvartal 2 samt per 31 december 2013. Bada fastigheterna &r klassificerade i niva 3 enligt
IFRS 13, Vardering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har &ndrat klassificering.

Kapitalandelsbevis
Koncernens kapitalandelsbevis visar ett verkligt varde per 31 december 2013 om 136,9 MSEK.
Kapitalandelsbevis, vardering

Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) redovisar sina kapitalandelsbevis till verkligt varde, vilket baseras pa
slutkursen per balansdagen den 31 december 2013.

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13, Vardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet ar klassificerat i
niva 1 enligt IFRS 13. Omvérdering av finansiella instrument avser i sin helhet omvardering av kapitalandelslanet vilket
redovisas som finansiell skuld varderad till verkligt vérde via resultatrékningen.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013 12
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FINANSIERING

En grundférutsattning for att dga fastigheter ar tillgang
till kapital. Sedan finanskrisen har marknaden i Sverige
anpassat sig till en mer sund férdelning mellan eget
kapital och lanat kapital. Koncernen Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan Estea) ager pa
balansdagen fastigheter till ett varde om 248,0 MSEK.
Koncernen har valt att finansiera sina fastighetsférvarv
genom beléning hos svenska kreditinstitut samt genom
upptagande av kapitalandelslan.

Finansiering och belaningsgrad

For Estea ar fastigheter en langfristig tillgdng som skall
forvaltas och foradlas pa ett sd effektivt och for
investerarna vardeskapande sétt som mdjligt.

Kapitalandelslan

Estea’s kapitalandelsl&an &r noterat p& NDX, se
information pa sidan 6, "Kapitalandelsbevis i korthet”.
Villkoren for kapitalandelslanet aterfinns i de allmanna
villkoren for Estea kapitalandelslan 2012:1 med ISIN nr.
SE0004867331. Av de allmanna villkoren framgar att
Estea maximalt kan utfarda 15000 stycken
kapitalandelsbevis till ett varde om maximalt 150,0
MSEK. P& balansdagen uppgér kapitalandelslanet till
136,9 MSEK. Genom kapitalandelslanet har Estea en
langfristig finansiering som skall refinansieras eller
aterbetalas senast 2019-12-31. Kapitalandelslanet I6per
utan sékerheter.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013

Externa lan

Estea har ratt att utan langivarnas godkannande
(langivare ar samtliga &gare av kapitalandelsbevis)
uppta externa lan, forutsatt att dessa maximalt uppgar
til et belopp motsvarande 75 procent av
marknadsvardet pa koncernens fastighetsinvesteringar.
Estea har ingatt laneavtal med svenska banker. Som
sakerhet lamnas i normalfallet fastighetsinteckningar. |
villkoren for laneavtalen forekommer &aven allmanna
ataganden och nyckeltal som ej far Overskridas.
Koncernens ataganden innebar for narvarande att
belaningsgraden ej far overstiga 60 procent av
marknadsvardet vilket innebér ett hégre krav &n det som
anges i de allménna villkoren. Om bolaget bryter mot
dessa &taganden har langivaren ratt att avsluta
krediten/krediterna i fortid. P& balansdagen uppgar
skulder till kreditinstitut till 137,0 MSEK. Genom
upplaningen hos kreditinstituten har koncernen &ven
kortfristiga krediter vilket skapar flexibilitet och mgjlighet
att anpassa beldningsgraden om forandringar i
foretagets omvarld kraver kortsiktiga atgarder. Genom
kontinuerlig beddmning av marknadsrantans utveckling
uppratthaller bolaget beredskap att vidta atgarder om
bolagets rantebelastning nar, for verksamheten, kritiska
nivaer.

Ranta

Bolagets enskilt stdrsta kostnadspost ar normalt rantor
pa rantebarande skulder. Hur snabbt en ranteférandring
far genomslag i rantenettot ar beroende av den
réantebindningstid bolaget har valt.

13
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| verksamheten for koncernen Estea Sverigefastigheter
2 AB (publ) (nedan "Estea”, "Bolaget” eller "Koncernen”)
forekommer risker. Nedan redovisas, utan inbordes
ordning och utan ansprdk pa att vara utttmmande,
nagra av de huvudsakliga risker Estea &r exponerat mot.

Kreditrisker

Innehavare av ett kapitalandelsbevis har en kreditrisk
mot Estea, vilket innebar att belopp som en innehavare
ska erhdlla ar beroende av att bolaget kan infria sina
ataganden, vilket i sin tur bland annat ar beroende av att
koncernens kunder och motparter infriar sina
ataganden. Med kreditrisk i bolaget och dess
dotterféretag avses risken for att en motpart inte fullgor
sina forpliktelser mot bolagen och att eventuellt stallda
sékerheter inte tacker dess fordran.

Finansiella risker

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

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa
likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden eller
att de endast kan fullgoéras genom upplaning av likvida
medel till betydligt hégre kostnad. Om koncernen inte
kan fullgora sina ataganden finns det risk for att de
belopp som koncernen har lanat inte kan aterbetalas
som beréknat. Definitionen av likviditetsrisk har en néra
koppling till definitionen av finansieringsrisken.

Kreditrisk mot hyresgaster

En fastighets kommersiella varde berédknas bland annat
genom nuvardesberakning av fastighetens framtida
kassaflode, som ytterst ar ett resultat av hyresintakterna.
| det fall hyresgaster inte ar i stand att betala den
I6pande hyran kommer detta att paverka koncernens
kassaflode och likviditet negativt.

Réanterisk

Med ranterisk avses risken att foréndringar i
marknadsrantan paverkar koncernens kassaflode och
resultat. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag i
réantenettot ar beroende av den rantebindningstid som
krediterna |6per med. For att minska ranterisken har
Estea valt att begransa ranterisken genom att
upphandla derivatavtal. Genom derivatavtal begransas
risken till minskat kassaflode pa grund av 6kade
marknadsrantor. P& balansdagen har koncernen ingatt
derivatavtal motsvarande 36,4 procent av de utestaende
externa lanen.

Finansieringsrisk

Det kan inte uteslutas att Estea i framtiden kan komma
att bli beroende av ytterligare finansiering. | det fall
koncernen finansieras genom upptagande av ytterligare
1an medfor detta att skulderna Okar, vilket kan forsamra
koncernens ekonomiska stéllning och lénsamhet. Det

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013

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
ingangna finansieringsavtal foérandras 6ver tiden, till
exempel att langivaren i samband med férlangning av
finansieringen kraver justeringar av rantevillkor och
ovriga villkor med hénsyn till radande
marknadssituation. Koncernens modjligheter 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 forsamra
I6nsamheten.

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 fér avvecklingen kommer vara avgorande for
det pris som kan erhdllas for fastigheterna. Det finns
inga garantier for att koncernen vid varje tidpunkt kan
genomfdra Ibnsamma avyttringar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebér risken att en motpart inte kan
fullgéra sina ataganden gentemot koncernen, vilket kan
leda till forluster. Motpart avser har till exempel
kreditinstitut, sasom en finansierande bank. Om en
saddan motpart inte kan fullfolia ingdngna avtal och
koncernen tvingas ingd motsvarande avtal med en
annan motpart, kan detta innebéara tkade kostnader for
koncernen beroende pa& rddande marknadsfor-
hallanden. For att begransa motpartsrisken har Estea
valt att endast samarbeta med stdrre nordiska bankerna
med hog kreditvardighet

Kommersiell risk

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

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktérer, 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, framst vid forvarv och
avyttringar av fastigheter samt vid hyressattningen,
vilket i sin tur kan paverka koncernens resultat negativt.
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FASTIGHETER

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till féljd
av icke andamalsenliga eller otillrackliga interna rutiner,
manskliga fel och felaktiga system eller en yttre
handelse. Det kan réra sig om risker kopplade till fel och
brister i fastigheter och tjanster, bristféllig intern kontroll,
oklara ansvarsforhallanden, bristfalliga tekniska system,
olika former av brottsliga angrepp eller bristande
beredskap infér stérningar. Operativa risker existerar i
alla delar av verksamheten. Operativa brister kan i
férlangningen medfora skadestandskrav fran till exempel
hyresgaster som drabbas. Darutdver kan brister i
hanteringen av operativ risk negativt paverka Esteas
renommé och verksamhet.

Vakansrisk

Avkastningen av en kommersiell fastighet &r bland annat
beroende av att fastighetsagaren lyckas uppratthalla en
lag vakansgrad och att hyresgasterna formar att betala
den l|6pande hyran. Fastighetens standard och lage
samt forvaltningen har en stor betydelse for
vakansgraden. Det finns inga garantier for att Estea
lyckas bibehalla en 1&g vakansgrad. Okad vakansgrad
skulle kunna medféra ett lagre intéktsflode.

Driftskostnadsosakerhet

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

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskop
och fastighetsforvaltning. En teknisk risk kan beskrivas
som en risk som hanger samman med dolda fel eller
brister i fastigheterna, risk fér skada genom brand eller
naturkatastrofer, historiska forhéllanden vad avser
fororeningar eller liknande. Det finns ingen mojlighet att
helt eliminera sadana risker. Skulle nagon teknisk skada
uppstd i oférutsedd omfattning skulle detta kunna
paverka koncernens resultat och ekonomiska stallning
negativt.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljopaverkan. Estea arbetar aktivi med att minska
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verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag galler att den
som bedrivit en verksamhet som medfort en férorening
aven &r 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 aterstallande kommer att
belasta resultatet.

Investeringsrisker

Estea kan komma att forvarva fastigheter genom
bolagsforvary, vilket kan innebar en risk d& det kan
forekomma forpliktelser i det forvarvade foretaget som
ar okanda for Estea vid forvarvstillfallet, vilket kan
paverka den finansiella stallningen negativt.

Legalarisker

D& koncernens verksamhet bestar av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,
begransningar i avdragsratten for rantor eller andra
legala beslut som paverkar intjaningsformagan, paverka
koncernens resultat, finansiella  stallning eller
verksamhet i Ovrigt negativt. Andrad lagstiftning
avseende framforallt skatter och &ndrade avgifter kan
gora att kostnader okar pa& ett oforutsett vis. Ett
forsdmrat ekonomiskt resultat kan innebara att vardet av
en investering forsamras och paverkar kassaflodet
negativt. Koncernen &r for narvarande inte part i
tvistemal eller foremal for andra rattsliga atgarder. Det ar
emellertid inte omojligt att det i framtiden goérs ansprak
eller vidtas rattsliga atgarder (inklusive
regelférandringar) mot Estea och dess dotterforetag
som kan fa betydande negativ effekt pa den finansiella
stéllningen och resultatet.

Omvarldsrisker

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 féréandringar i
vakansgrader och hyresnivder. 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 forandra saval konkurrens- som
kundbeteenden, vilket kan paverka koncernens resultat
och finansiella stéllning negativt.
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FASTIGHETER

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst 868 345 kr

Avrets vinst 3434 558 kr

Summa 4 302 903 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

| ny rékning balanseras 4 302 903 kr
4 302 903 kr

Summa

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013
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FASTIGHETER

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

2013 2011/2012
Belopp i MSEK Not 1jan-31 dec 22 sep-31 dec*
Hyresintakter 3 21,6 2,9
Fastighetskostnader 4
Driftkostnader -5,8 -0,9
Underhéllskostnader -0,1 -
Fastighetsskatt -1,4 -0,1
Fastighetsadministration -0,5 -0,1
Driftnetto 13,8 1,8
Central administration 5,6 -2,2 -0,4
Finansiella intakter 7 - -
Finansiella kostnader 8 -11,6 -1,3
Summa -13,8 -1,7
Forvaltningsresultat - 0,1
Vardeférandringar 9
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 2,0 1,0
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument och derivat 0,6 -0,7
Resultat fore skatt 2,6 0,4
Aktuell skatt 10 - -0,1
Uppskjuten skatt 10 -0,3 -
Arets resultat 23 0,3
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat* 2,3 0,3

* Perioden avser 2011-09-22 - 2012-12-31. Resultatet omfattar endast intékter och kostnader for perioden november-december 2012.
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FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

2013 2012
Belopp i MSEK Not 31 december 31 december
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 248,0 148,0
Summa anlaggningstillgdngar 248,0 148,0
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 23
Kundfordringar 17 2,9 2,8
Fordringar hos moderbolag 0,6 0,6
Ovriga fordringar 0,6 1,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0,6 0,3
Summa kortfristiga fordringar 4,7 4.8
Kassa och bank 24 39,6 10,3
Summa omsattningstillgangar 44,3 15,1
Summa tillgdngar 292,3 163,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Aktiekapital 1,0 1,0
Ovrigt tillskjutet kapital 0,6 0,6
Balanserad vinst inklusive arets resultat 2,5 0,3
Summa eget kapital 4,1 1,9
Langfristiga skulder 25
Uppskjuten skatteskuld 15 0,3 -
Langfristiga skulder 14 136,9 75,1
Derivat 16 0,1 -
Summa Iangfristiga skulder 137,3 75,1
Kortfristiga skulder 25
Skulder till kreditinstitut 14 137,0 79,0
Leverantdrsskulder 0,9 0.4
Skatteskulder 1,8 0,1
Ovriga Kkortfristiga skulder 2,1 1,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 9,1 54
Summa kortfristiga skulder 150,9 86,1
Summa eget kapital och skulder 292,3 163,1
Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar 19 150,3 79,0

Eventualforpliktelser - -
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FASTIGHETER

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

2013 2011/2012
Belopp i MSEK Not jan-dec sept-dec*
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 2,6 0,4
Vardeférandringar pa finansiella instrument 9 -0,5 0,7
Vardeférandringar pa fastigheter 9 -2,0 -1,0
Betald/erhallen skatt 10 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 0,1 0,1
Foérandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar - -4,9
Okning + /minskning - av rérelseskulder 6,7 7,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6,7 2,3
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter 11 -97,9 -147,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -97,9 -147,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 13 - 1,0
Erhalina aktiedgartillskott 13 - 0,6
Upptagna lan 14 120,5 153,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 120,5 155,0
Arets kassaflode 29,3 10,3
Kassa och bank vid arets ingdng 10,3 -
Kassa och bank vid arets utgang 24 39,6 10,3

* Kassaflodet omfattar endast 2 manaders verksamhet.
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FASTIGHETER

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

2013 2011/2012
Belopp i MSEK Not 1jan-31 dec 22 sep-31 dec
Rérelsens intékter
Nettoomséttning 3 2,0 0,1
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,6 -1,8 -0,2
Rorelseresultat 0,2 -0,1
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 7 2,9 0,1
Finansiella kostnader 8 6,7 -0,8
Resultat efter finansiella poster -3,6 -0,7
vardeférandringar 9
Orealiserade vardeforandringar pa aktier 3,9 1,4
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument 0,7 -0,7
Resultat efter vardeforandringar 1,0 -
Bokslutsdispositioner
Erh&lina koncernbidrag 2,0 -
Resultat fére skatt 3,0 -
Skatt pa arets resultat 10 0,4 0,3
Arets resultat 3,4 0,3
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 3,4 0,3
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FASTIGHETER

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

31 december 31 december

Belopp i MSEK Not 2013 2012
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 12 84,9 52,8
Fordringar hos koncernféretag 20 29,6 12,6
Uppskjutna skattefordringar 15 0,8 0,3
Summa anlaggningstillgangar 115,3 65,7
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 23

Kundfordringar 17 - 0,4
Fordringar hos moderféretag 0,6 0,6
Fordringar hos koncernféretag - 4,7
Ovriga fordringar - 1,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0,9 04
Summa kortfristiga fordringar 1,5 7,2
Kassa och bank 24 30,4 5,1
Summa omsattningstillgangar 31,9 12,3
Summa tillgdngar 147,2 78,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1,0 1,0
Summa bundet eget kapital 1,0 1,0
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 0,9 0,6
Arets resultat 3,4 0,3
Summa fritt eget kapital 4,3 0,9
Summa eget kapital 53 1,9
Langfristiga skulder 25

Langfristigt kapitalandelslan 14 136,9 75,1
Summa langfristiga skulder 136,9 75,1
Kortfristiga skulder 25

LeverantOrsskulder 0,2 -
Skulder till koncernféretag 2,3 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 2,5 1,0
Summa kortfristiga skulder 5,0 1,0
Summa eget kapital och skulder 147,2 78,0
POSTER INOM LINJEN

Stéllda panter och sakerheter 19 Inga Inga
Ansvarsforbindelser 19 87,0 79,0
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FASTIGHETER

KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

2013 2011/2012
Belopp i MSEK Not jan-dec sept-dec*
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 3,0 -
Vardeférandringar pd aktier 9 -3,9 -1,4
Vardeférandringar pa finansiella instrument 9 -0,7 0,7
Betald/erhallen skatt 10 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -1,6 -0,7
Foérandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 5,6 -7,2
Okning + /minskning - av rérelseskulder 4,0 1,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8,0 -6,9
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag 12 -28,2 -51,4
Utl&ning 20 -17,0 -12,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -45,2 -64,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 13 - 1,0
Erhalina aktiedgartillskott 13 - 0,6
Upptagna lan 14 62,5 74,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 62,5 76,0
Arets kassaflode 25,3 51
Kassa och bank vid drets ingdng 5,1 -
Kassa och bank vid &rets utgang 24 30,4 51

* Kassaflodet omfattar endast 2 manaders verksamhet.
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FASTIGHETER

FORANDRING | EGET KAPITAL KONCERNEN

Intjanade
Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital vid periodens bérjan - - - -
Transaktioner med aktiedgare
Teckning av aktier (5 000 aktier) 0,5 - - 0,5
Nyemission (5 000 aktier) 0,5 - - 0,5
Villkorat aktieagartillskott - 0,6 - 0,6
Totalresultat september 2011-december 2012 - - 0,3 0,3
Utgdende balans per 31 december 2012 1,0 0,6 0,3 1,9
Totalresultat januari-december 2013 - - 2,3 2,3
Utg&ende balans per 31 december 2013 1,0 0,6 2,6 4,1
FORANDRING | EGET KAPITAL MODERBOLAGET
Fritt Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital eget kapital eget kapital
Eget kapital vid periodens borjan - - -
Transaktioner med aktiedgare
Teckning av aktier (5 000 aktier) 0,5 - 0,5
Nyemission (5 000 aktier) 0,5 0,5
Villkorat aktieagartillskott - 0,6 0,6
Totalresultat september 2011-december 2012 - 0,3 0,3
Utg&ende balans per 31 december 2012 1,0 0,9 1,9
Totalresultat januari-december 2013 - 34 3,4
Utgdende balans per 31 december 2013 1,0 43 53

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

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

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

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmé&n information

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 556865-2894, ar ett svenskt aktiebolag med séte
i Stockholm, bestksadress Hamngatan 27, 103 87
Stockholm. Estea skall langsiktigt aga, forvalta och
utveckla kommersiella fastigheter i Sverige inom
segmenten kontor- och centrumfastigheter samt lager-
och logistikfastigheter med centrala lagen. Esteas
kapitalandelsldan  (Bolaget har utfardat Kapital-
andelsbevis Estea 1, med symbol ESTEA KAPBEVIS1)
ar noterat p& NDX, Nordic Derivatives Exchange sedan
april 2013. Arsredovisningen och koncernredovisningen
for &r 2013 har godkants av styrelsen och verkstallande
direktéren for offentliggérande och kommer att
forelaggas arsstamman 2014 for faststallande.

Grunder for redovisningen

Koncernens rakenskaper har uppréattats enligt 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 anskaffningsvérde férutom
forvaltningsfastigheter, kapitalandelslan och derivat-
instrument som varderats och redovisats till verkligt
varde. Koncernen tillampar samma redovisnings-
principer och berékningsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor,
vilket ocksd &r moderbolagets och koncernens
rapporteringsvaluta. JAmforelseposter avseende resultat
avser perioden 2011-09-22 — 2012-12-31 dar intakter
och kostnader paverkat resultatet under den
begransade perioden november-december 2012 och
jamforelsen avseende balansposter avser stallningen
vid utgangen av foregaende ar.

Vasentliga bedémningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
inneb&r att styrelse och féretagsledning gor
bedémningar och antaganden som i bokslutet paverkar
tildmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade vardena av tillgngar, skulder, intakter och
kostnader samt Ovrig information. Dessa beddmningar
baseras pa erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga vid tidpunkten foér rapporteringen.
Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa bedémningar
och antaganden.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
IAS 40, Forvaltningsfastigheter. Beddmningar och
antaganden i samband med vérderingen kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver beddmningar
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och antaganden om framtida kassafloden samt
faststéllande av avkastningskrav. For den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges
vanligtvis vid fastighetsvarderingar ett osakerhets-
intervall om +/- 5-10 procent. Gjorda antaganden,
osakerhetsfaktorer och bedémningar framgar av not 11.

Forvarv

Bolagsforvarv  kan  klassificeras som  antingen
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarv vars
syfte &r att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras
som rorelseforvarv.  Vid tillgangsforvary  redovisas
uppskjuten skatt till det varde den asatts vid forvarvet.
Bolagets bolagsforvarv klassificeras som
tillgangsforvarv.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av
belopp som férvantas atervinnas eller forfaller mer &n
tolv ménader fran balansdagen. Omséttningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och de féretag i vilka
moderféretaget direkt eller indirekt har ett bestammande
inflytande (dotterféretag). Alla bolag i koncernen ar
helagda och varken intresseféretag eller joint ventures
forekommer. Koncernen omfattar utéver moderbolaget
de i not 12 angivha dotterféretagen med tillhérande
underkoncerner. Koncernredovisningen har upprattats
enligt forvarvsmetoden vilket innebar att dotter-
foretagens egna kapital vid férvarvstidpunkten, faststallt
som skillnaden mellan det férvarvade bolagets tillgangar
och skulder, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingar endast den del av dotterféretagens egna
kapital som tillkommit efter férvarvet. | koncernens
resultatrakning ingdr intakter och kostnader endast for
den period d& dotterforetaget ingatt i koncernen.
Samtliga internférsaljningar eller vinster och forluster
som uppstatt vid interna transaktioner samt
koncerninterna mellanhavanden har eliminerats i
koncernredovisningen.

RESULTATRAKNINGEN

Intakter

Intdkterna  utgdrs  huvudsakligen av  hyror  for
tilhandahallande av lokaler. Intakterna, som ur ett
redovisningsperspektiv. anses vara operationella,
redovisas linjart 6ver den period da lokalen ar upplaten i
enlighet med IAS 17. Omséttningsbaserad hyra har i
bokslutet  uppskattats med  féregdende  ars
inrapporterade omsattningsuppgift ~ som grund.
Avstdmning och slutlig debitering av omséttnings-
baserad hyra sker under kvartal 2 efter att hyresgasts
revisor bekraftat det omsattningsbaserade underlaget.
Rabatter och andra hyresreduktioner periodiseras éver
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FASTIGHETER

hyreskontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. Erséttningar i samband med
uppsagningar av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter redovisas fran
och med tilltradesdagen.

Finansiella intakter

Finansiella intakter bestdr av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar och redovisas i den period de
avser. | finansiella intakter ingar aven, i forekommande
fall, anteciperad utdelning.

Kostnader

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 foér fastighetsskatt
vidaredebiteras till hyresgéasterna som hyrestillagg.

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader
for bland annat bolagsadministration och kostnader
hanforliga till det i moderbolaget upptagna kapital-
andelslanet. Aven moderbolagets kostnader for bland
annat ekonomisk férvaltning, koncernledning, IT och
revision ingar i central administration. Koncernen har
ingen anstélld personal och saknar darmed
I6nekostnader, bade fasta och rorliga.

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

Vardeforandringar

Vardeforandringar i resultatrakningen bestar av saval
orealiserade som realiserade véardeférandringar och
avser vardeforandringar pa fastigheter samt varde-
férandringar i finansiella instrument. Vardeféréandringar
berdknas som skillnaden mellan vérdet vid periodens
bdrjan och vardet vid periodens slut. | de fall fastigheter,
finansiella instrument eller dvriga derivat foérvarvats
under aret jamfors vardet vid periodens slut med
férvarvsvardet.

Skatter

Skatt avser aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r samt med justeringar av tidigare ars aktuella
skatter. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrakningen da det har
justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla
kostnader hanforliga till perioden. Redovisning av
uppskjuten skatt foljer IAS 12. Uppskjuten skatt
redovisas pa sa kallade temporara skillnader som &r
skillnaden mellan det redovisade och skattemdassiga
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vardet pa en tillgang eller skuld. En uppskjuten skatt kan
vara bade en fordran och en skuld vilken kan realiseras
om tillgangen eller skulden avyttras. Vid férvarv som ar
att betrakta som tillgangsforvarv (Asset Deal) redovisas
uppskjuten skatt till det varde den har &satts vid
forvarvet. Vid berakning av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader i fastigheter som uppstar efter
forvarvstidpunkten beaktas inte att fastigheter ofta kan
avyttras pa ett skatteeffektivt satt.

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Koncernens fdrvaltnings-
fastigheter redovisas i enlighet med IAS 40,
Forvaltningsfastigheter. Initialt redovisas férvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar direkt
hanférbara utgifter till forvarvet. Darefter redovisas
férvaltnings-fastigheter i balansrakningen till verkligt
varde. Véardering av koncernens forvaltningsfastigheter
har skett enligt niva 3 i IFRS véarderingshierarki och
baseras pa bedémda marknadsvarden, vilka motsvarar
det pris till vilket en fastighet skulle kunna &verlatas
mellan kunniga parter som &r 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 kassa och bank, hyresfordringar,
ovriga fordringar, aktier och lanefordringar som
finansiella tillgangar och derivatinstrument,
leverantorsskulder, évriga skulder och laneskulder 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 véarde
via resultatrakningen. En finansiell tillgang upphor i
balansrékningen nér rattigheterna enligt avtal realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver den. En
finansiell skuld upphdr i balansrdkningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sétt avtalats
bort.

Lane- och kundfordringar
Kundfordringar, fordringar hos moderbolag, Ovriga
fordringar och likvida medel ingér i kategorin Lane- och
kundfordringar. Lane- och kundfordringar med kort l6ptid
varderas till anskaffningsvarde utan diskontering med
avdrag for osékra fordringar.

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

Ovriga finansiella  skulder avser laneskulder,
kapitalandelslan, o6vriga kortfristiga  skulder och
leverantorsskulder. Laneskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas
under posten upplupna kostnader. Kapitalandelslanet
redovisas som finansiell skuld varderad till verkligt varde
via resultatrdkningen. Omvérdering av finansiella
instrument avser i sin helhet omvardering av
kapitalandelslanet samt rantederivat. For finansiella
instrument varderade till verkligt varde i balansrékningen
ska upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhér. Kapitalandelslanet har vérderats
enligt nivad 1 vilket innebar noterade priser (ojusterade)
pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
Ovriga kortfristiga skulder och leverantérsskulder
redovisas till nominellt anskaffningsvarde. Langfristiga
skulder har en forvantad I6ptid Overstigande ett ar
medan Kortfristiga skulder har en forvantad |6ptid kortare
an ett ar.

Derivat

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som
varderas till verkligt varde via resultatrakningen. For
derivat varderade till verkligt véarde i balansréakningen
ska upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhdér. Koncernens derivat har varderats
enligt niva 2 vilket innebar andra observerbara indata for
tillgdngen eller skulden &n noterade priser enligt niva 1,
antingen direkt som prisnoteringar eller indirekt harledda
fran prisnoteringar. Estea anvander sig av rantederivat
for att minska exponeringen mot foérandringar av
marknadsréntan. Ré&ntederivat redovisas initialt till
anskaffningsvarde pa affarsdagen. Pa rantederivat kan
det uppstd vardeforandringar framst beroende pa
marknadsrantan men &ven beroende av kvarstdende
l6ptid. Vardeférandringarna ar normalt sett orealiserade
och pa forfallodag uppgar vardet till noll, men kan
realiseras om Estea véljer att avsluta réantederivatet i
fortid.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skatteméassiga varden pa koncernens
tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader.
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Uppskjutna skattefordringar hanforliga till
underskottsavdrag redovisas i den man det ar sannolikt
att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas
tillgéngliga vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beraknas
med de skattesatser som férvantas gélla for den period
da tillgangen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
den skattelagsstiftning som foreligger p& balansdagen.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar en mojlig forpliktelse som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera i framtiden osékra
handelser. En eventualftrpliktelse kan &ven utgéras av
en befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte &r troligt att ett utfléde
av resurser kommer att kréavas alternativt att
forpliktelsens storlek inte kan berdaknas med tillracklig
tillférlitlighet.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalys upprattas enligt den indirekta
metoden i enlighet med IAS 7, vilket innebéar att
nettoresultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmé&nt

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och  R&det for 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 s&
langt  detta  ar mojligt  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 for moderbolaget &r
uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman.
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Aktier i dotterforetag

Aktier i dotterforetag redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen. Jamforelsearet 2012 har justerats
utifrdin  den nya principen. Omrékningen av
jamforelseéret har okat moderbolagets egna kapital med
0,8 MSEK till 1,9 MSEK per 31 december 2012.

Redovisning av koncernbidrag samt utdelning frén
dotterfoéretag

Mottagna och ldmnade koncernbidrag redovisas Over
resultatrdkningen som bokslutsdisposition. Utdelning
fran dotterforetag redovisas som finansiell intakt.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och omarbetade standarder

Nya och omarbetade standarder, vilka antagits av EU,
samt tolkningsuttalanden som tillampas fran den 1
januari 2013 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
Esteas finansiella rapporter men har paverkar
informationen i lAmnade upplysningar.

Forandringar i befintliga standarder vilka tratt i kraft
2013:

e Andring av IAS 1, utformning av finansiella
rapporter. Presentationen av dvrigt totalresultat
skall delas in i tva kategorier; poster som skall
aterforas och poster som inte skall aterféras via
periodens resultat. Andringen har inte paverkat
Esteas resultat.

e Andring av IAS 19, Ersattning till anstallda.
Andringen avser redovisning av férméans-
bestdamda pensionsskulder. Estea har inga
formansbestamda pensionsplaner. Andringen
har ingen paverkan pa Esteas resultat.

e Andring i IFRS 7, Finansiella instrument.
Andringen innebar att information skall lamnas
om finansiella tillgdngar och skulder som
nettoredovisas (kvittas). Estea nettoredovisar
rantederivat. Upplysningar om kvittningsbara
belopp beskrivs i not 16.

Ny standard vilken tratt i kraft 2013:

e IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Den nya
standarden innehaller enhetliga regler for
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berakning av och upplysningar om poster som
varderas till verkligt varde. Den nya standarden
som tréatt i kraft fran och med 1 januari 2013 har
utdver utbkat upplysningskrav —avseende
finansiella instrument till f6ljd av den nya IFRS
13 inte haft ndgon vasentlig effekt pa
koncernens resultat- och balansrékningar men
har inneburit utbkade upplysningskrav.

Nya och &ndrade standarder som &nnu ej tratt i kraft:

e IFRS 10 Koncernredovisning. Standarden
innehaller enhetliga regler for vilka enheter som
ska konsolideras och kommer innebéra att 1AS
27 Koncernredovisning omarbetas. Standarden
bedoms inte fa ndgon vasentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

e |IFRS 11 Samarbetsarrangemang. Standarden
beskriver redovisningen av sa kallade joint
arrangements och kommer att erséatta IAS 31
Andelar i joint ventures. Estea har for
narvarande inga joint ventures som omfattas av
den nya standarden.

e IFRS 12 Upplysningar om innehav i andra
foretag. Standarden innebér utbkade
upplysningskrav om dotterbolag, joint ventures
och intressebolag. Den nya standarden
kommer innebéra ett utbkat informationskrav
om bolagets dotterforetag.

e IFRIC 21 Levies. EU férvantas godkéanna IFRIC
21 Levies under ar 2014. Levies ar statliga
(eller liknande organs) avgifter och skatter som
pafors foretag i enlighet med lagar och
férordningar med undantag for inkomstskatter,
straff och boéter. Tolkningen (IFRIC 21)
tydliggér nar en skuld for “levies” skall
redovisas vilket innebar att redovisningen av
skulden skall ske da forpliktelsen uppstar. For
Esteas del kommer den nya tolkningen
innebéara att fastighetsskatt i sin helhet
skuldfors redan vid ingangen av
rakenskapsaret. Givet att EU godkanner
tolkningen kommer Estea redan i
delarsrapporten for januari-mars 2014 redovisa
hela &rets skuld for fastighetsskatt.
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NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

Koncernen saknar rorelsesegment da koncernens
fastigheter ar f& och uppfoljning darfor sker per fastighet
utan segmentsindelning. Koncernen fdrvaltar enbart
kommersiella fastigheter.

NOT 3 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter ar 2013 uppgick till 21,6 (2,9)
MSEK. | redovisade hyresintakter ingdr hyrestillagg,
vilka avser rorliga procentuella tillagg i forhallande till
fastighetens driftkostnader, for perioden med 5,1 (0,5)
MSEK. Hyresvardet for vakanta ytor samt rabatter
uppgick under ar 2013 till 2,0 (-) MSEK. Moderbolaget
ager inga fastigheter. Moderbolagets intikter bestar av
forvaltningsintakter debiterade till dotterféretag och
omfattar tilhandahallande av tjanster for
fastighetsforvaltning  och  ekonomisk  férvaltning.
Moderbolagets  forvaltningsintékter  elimineras i
koncernens intéktsredovisning.

Koncernen, msek 2013 2012
Hyresintékter 23,6 2,9
Hyresrabatter och hyresforluster -2,0

Summa 21,6 29

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgdr pa
bokslutsdagen till 25,1 (17,5) MSEK. | arshyran ingar
hyrestillagg upptagna till avtalade preliminara
debiteringar vilka kan skilja sig mot slutligt debiterade
hyrestillagg. Avtalade rabatter &r inkluderade om de har

effekt pa arshyran for ar 2014. | merparten av
koncernens hyreskontrakt ar avtalade hyresnivaer
inflationsskyddade genom indexklausul.

Kontraktsforfallostruktur framgar av tabellen nedan med
arssummor av kontrakterade hyresintakter.

stora hyresgastavtal uppgar vid arets slut till 3,4 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 réknas i tabellen som
en (1) lokal oavsett antalet parkeringsplatser.

Fordelning Antal Antal Andel av
uthyrningsbar lokaler kvadratmeter, uthyrningsbar
_area kvm 9

Lager- och 3 9400 42
logistiklokaler

Butikslokaler 26 7 300 33
Kontorslokaler 23 4300 19
Ovriga lokaler 11 1400 6
Summa 63 22 400 100

Antal Kontrakterad Arshyra
Kontraktsforfall, ar avtal arshyra, msek andel, %
2013, 1) 1 <0,1 0,1
2014 10 1,7 6,8
2015 11 55 21,8
2016 17 10,8 43,2
2017 5 2,1 8,5
2018> 6 4,3 17,4
Summa
kommersiella lokaler 50 24,5 97,8
Bostader 3 0,2 1,5
P-platser och garage 1 04 0,7
Summa 54 25,1 100,0

1)  Avser kontrakt som forfaller 2013-12-31.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut
til 96 (100) procent. Inga hyreserséttningar av
engangskaraktar har erhallits.

Riskspridning i antal hyresgaster och uthyrbar area

Av koncernens totala uthyrbara area om cirka 22 400
kvm svarar stora hyresgastavtal, det vill sdga hyresavtal
omfattande mer an 1 000 kvm, fér 59 procent av total
uthyrningsbar area och 48 procent av de totala
hyresintédkterna. Den genomsnittliga kontraktstiden for
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NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret
til 7,8 (1,1) MSEK. | beloppet ingar direkta
fastighetskostnader sdsom kostnader for drift, underhall
och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader for
uthyrning och fastighetsadministration. | flertalet
hyreskontrakt avtalas att hyresgésten star for vissa av
fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna ingar 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 underhallskostnader utgar
dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick
under verksamhetsaret till 5,8 (0,9 MSEK och
underhallskostnaderna uppgick till 0,1 (-) MSEK.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas &rsvis i enlighet med
faststallda taxeringsvarden. | normalfallet debiteras
bolaget en preliminar F-skatt som bland annat skall
motsvara den fastighetsskatt som faststallts for
fastigheten. Under verksamhetsaret 2013 har nya
taxeringsvarden erhallits och preliminar skatt kan darfor
avvika mot den slutliga fastighetsskatten som faststélls
som en del av bolagets inkomsttaxering.
Taxeringsvardena for koncernens fastigheter 6kade med
i genomsnitt 25 procent. Fastighetsskatt debiteras i
enlighet med merparten av hyresavtalen som ett tillagg
till hyran. Av den totala fastighetsskatten fér koncernens
lokaler for ar 2013 vidaredebiterades 88 (89) procent till
hyresgéasterna.

Fastighetsadministration

Med fastighetsadministration avses indirekta
fastighetskostnader som inte ingdr i central
administration. Under &ret uppgick kostnaderna for
fastighetsadministration till 0,5 (0,1) MSEK.

NOT 5 ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernens totala erséttningar till revisorer uppgick till
0,2 (0,2) MSEK och &r i sin helhet ersattning till Ernst &
Young AB.
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Koncernen Moderbolaget
Erséttning och arvode 2013 2012 2013 2012
Erséttning for revision 198 105 163 75

Ersattning utbver revision

Summa 198 105 163 75

NOT 6 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

Under ar 2013 har moderbolaget Estea
Sverigefastigheter 2 AB’s (publ) styrelse bestatt av 7 (6)
styrelseledamoter varav 2 (1) kvinnor. Moderbolaget och
dess dotterforetag har med Estea AB ingatt avtal om
tillhandahdllande av ledande befattningshavare och
Ovriga anstéllda. Kostnader i form 16n, pensioner eller
annan ersattning har ej férekommit utan ar en del i det
forvaltningsarvode koncernen betalar till Estea AB.
Forvaltningsarvodet har under verksamhetséret uppgatt
till 1,2 (0,1) MSEK. Ingen erséttning har utgétt till
bolagets styrelse.

NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

Ranteintakter dotterféretag - - 1,6 0,1
Utdelning fr&n dotterforetag 1,3
Summa - - 2,9 0,1

NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

Réantekostnader avseende 1an hos

kreditinstitut -4,9 -0,6

Rantekostnader avseende

kapitalandelslan -6,7 -0,7 -6,7 -0,8
Summa 11,6 -1,3 -6,7 -0,8

NOT 9 VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Pa bokslutsdagen 4&ger koncernen fastigheterna
Kladeshandlaren 15 i Nykdpings kommun och
Rosersherg 11:94 i Sigtuna kommun. Fastigheterna
varderas vid &rets utgéng till 248,0 (148,0) MSEK.
Koncernen forvarvade fastigheten Kladeshandlaren 15 i
november 2012 och fastigheten Rosersberg 11:94 i april
2013. Koncernen har ej avyttrat nagra fastigheter. De
orealiserade  vardeférandringarna i koncernens
fastighetsbestdnd uppgick till 2,0 (1,00 MSEK.

Verkligt varde

Vardeforandring fastigheter 2013 2012
Vid rets borjan 148,0 -
+ Forvarv 95,7 147,0
+ Ny- till- och ombyggnation 2,3 -
+/- Orealiserad vardeférandring 2,0 1,0
Utgdende balans 248,0 148,0
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Finansiella instrument
Med finansiella instrument avses koncernens
kapitalandelslan och derivat.

Kapitalandelslanet har tagits upp genom emissioner av
kapitalandelsbevis, vilka &r noterade pa NDX.
Kapitalandelslanet loper med en arlig ranta om 6,25
procent vilken utbetalas kvartalsvis i efterskott. | enlighet
med IFRS 13, Vérdering till verkligt véarde, redovisas
kapitalandelslanet till verkligt varde vilket innebar att
kapitalandelslanet redovisas till slutkursen sadsom den
noteras p& NDX vid arets utgang. Véardeférandringar
redovisas over resultatrakningen och paverkade
koncernen och moderbolagets resultat med 0,7 (-0,7)
MSEK. For moderbolaget &r principen andrad och
omraknad i jamforelse med foregaende ar.

Koncernen anvander réntederivat for att minska
exponeringen mot risken av rantehgjningar som kan
paverka koncernens resultat negativt. Koncernen
innehar sa kallade swapavtal. | ett swapavtal vaxlar
koncernen en rorlig ranta mot en fast ranta. Derivatet
kan via svensk bankmarknad avyttras. Teoretiskt kan
det uppsta bade 6ver — och undervarde i derivatet som
realiseras om derivatet  avyttras i fortid.
Vardeférandringar redovisas éver resultatrakningen och
paverkade koncernens resultat med -0,1 (-) MSEK.
Moderbolaget innehar inga rantederivat.

Inga ovriga finansiella instrument har paverkat
koncernen eller moderbolagets resultat genom
vardeférandringar.

Verkligt varde

Kapitalandelslan, msek 2013 2012
Ing&ende balans 75,1

+ Emissioner 62,5 74,4
+/- Orealiserad vardeférandring -0,7 0,7
Utgaende balans 136,9 75,1

Aktier (moderbolaget)

Moderbolaget redovisar samtliga finansiella tillangar
inklusive andelar i koncernféretag till verkligt varde.
Principen ar andrad i jamforelse med foregaende ar.
Vardeférandringar redovisas dver resultatrdkningen och
paverkade moderbolagets resultat med 3,9 (1,4) MSEK.
Foregdende ar har omraknats vilket paverkade
resultatet med 1,4 MSEK.

Verkligt varde

Andelar i koncernfoéretag, msek 2013 2012

Ingdende balans 52,8

+ Forvarv 28,2 51,4

+/- Orealiserad vardeférandring 3,9 1,4

Utg&ende balans 84,9 52,8
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NOT 10 SKATT

Inkomstskatten for Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterféretag ar 22,0 procent (foregdende ar
beraknades aktuell skatt med 26,3 procent). | resultatrakningen redovisas skatten pa tva poster, 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 mojligheten 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 temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden.

Skatteberakning Aktuell skatt  Uppskjuten skatt
Koncern 2013 2012 2013 2012
Resultat fore skatt 2,6 0,4 - -
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar -4,6 -0,3 3,7 0,3

direktavdrag -2,3 - 2,3 -
Ej skattpliktiga/avdragsgilla vardeférandringar fastighet -2,0 -1,0 2,0 1,2

vardeférandringar finansiella instrument -0,6 0,7 0,7 -0,7

Ovriga poster - 0,6 - -
Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag -6,9 0,4 8,7 0,8
Underskottsavdrag utgéende balans 7,7 - -7,1 -0,8
Skattepliktigt resultat - 0,4 1,6 -
Beréknad skatt 22,0% / 26,3% - -0,1 -0,3 -

Underskottsavdrag utgors av skattemassiga forluster hanforliga till koncernens intjanade resultat. Underskottsavdragen
rullas vidare till nAstkommande ar och ingar i berakning av uppskjuten skatt.

Skatteberakning Aktuell skatt  Uppskjuten skatt
Moderbolag 2013 2012 2013 2012
Resultat fore skatt 3.0 - - -
Ej skattpliktiga/avdragsgilla vardeférandringar aktier -3,9 -1,4 - -
vardeférandringar finansiella instrument -0,7 0,7 0,7 -0,7
utdelningar frn dotterféretag -1,3 - - -

Ovriga poster - - - -

Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag -2,9 -0,7 0,7 -0,7
Underskottsavdrag utgédende balans 2,9 0,7 -2,9 -0,7
Skattepliktigt resultat - - -2,2 -1,4
Beraknad skatt 22,0% / 26,3% - - 0,4 0,3
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NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
Specifikation arets férandring 2013 2012
Ing&ende balans 148,0
+ Forvarv 95,7 147,0
+ Ny- till- och ombyggnation 2,3 -
+/- Orealiserad vardeférandring 2,0 1,0
Utgaende balans 248,0 148,0
Sammanstallning taxeringsvéarden
Byggnader 141,1 83,2
Mark 37,0 18,1
Summa taxeringsvarden 178,1 101,3

Det redovisade véardet for fastighetsbestandet vid arets
slut uppgick till 248,0 (148,0) MSEK. Genomsnittligt
direktavkastningskrav i varderingen var 6,7 (7,4)
procent. Moderbolaget har inga direktdgda fastigheter.

Arets investeringar

Koncernen har under &r 2013 investerat totalt 98,0
(147,0) MSEK varav 95,7 (147,0) MSEK avsag forvarv.
Under aret har 2,3 (-) MSEK investerats i fastigheten
Kladeshandlaren 15 i samband med avtalsférlangningar
och nytecknade hyresavtal.

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att generera positivt driftnetto (hyresintakter minus
fastighetskostnader) och darigenom uppna en attraktiv
avkastning for koncernens aktiedgare och innehavare av
kapitalandelsbevis. Koncernens bada fastigheter &r
klassificerade som foérvaltningsfastigheter vilket innebar
att de skall varderas till verkligt varde i enlighet med
IFRS 13. Koncernens fastigheter ar varderade enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013

Varderingsmodell

Fastighetsvarderingar skall i huvudsak genomféras
genom intern vardering. Koncernens policy &r att
fastigheterna skall varderas externt minst en gang under
en rullande tolvmanadersperiod.

En tillgdngs varde utgors enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvardet av framtida kassafldoden som

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 forvantade hyresnivaer
och vakanser. Avkastningskrav kan jamféras mot
faktiska fastighetstransaktioner som genomfdrts men
fastigheter som salts kan ibland vara fa, vilket kan gora
beddmningen om férandringar i avkastningskrav
svarbedémt. De flesta fastighetstransaktioner i Sverige
sker dessutom genom bolagsforvarv vilket ytterligare
forsvarar bedémningen.

Antaganden

Vid arets slut har koncernens fastigheter varderats
externt. Vid beddmningen av fastigheternas framtida
injaningsformadga  har  foljande  antaganden i
varderingarna anvants. | de fall antaganden foérandras
under kalkylens 16ptid eller &ar olika mellan fastigheterna
anges de som ett intervall.

Antaganden i varderingarna vid &rets slut 2013 2012

Avkastningskrav, % 6,5-7,0 7,0

Kapitaliseringsfaktor vid restvardesberékning, % 7,0 7,5

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

Antaget driftnetto ar 1, mkr 15,6 10,0

Langsiktig vakans, % 2,0-5,0 5,0
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NOT 12 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget redovisar andelar i koncernforetag till
verkligt varde. Direktdgda dotterbolag redovisas i
tabellen nedan. Uppgift om 6vriga i koncernen ingaende

Verkligt varde

bolag aterfinns nedan i tabell. Utforlig information om
dessa bolag framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning.

Andelar i koncernféretag, msek 13-12-31 12-12-31
Ing&ende balans 52,8
+ Forvarv 28,2 51,4
+/- Orealiserade vardefdrandringar 3,9 1,4
Utgaende balans 84,9 52,8

Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde, msek
Direktdgda dotterbolag Org.nr Sate 13-12-31 13-12-31 13-12-31 12-12-31
Estea Nyképing AB 556876-2362 Stockholm 1000 100% 54,9 52,8
Estea Rosersberg 11:94 AB 556703-3143 Stockholm 1000 100% 30,0
Summa 84,9 52,8
Indirekt agda dotterbolag Org.nr Séte Antal andelar Kapitalandel
Estea Kladeshandlaren 15 AB 556876-2305 Stockholm 1000 100%
NOT 13 EGET KAPITAL
Aktiekapital
Aktiekapitalet var per 31 december 2013 férdelat pa Utdelning
10 000 aktier. Samtliga aktier &gs av Estea AB, org.nr Styrelsen framlagger till arsstamman forslag om
556321-1415. Aktierna har ett kvotvarde om 100 kronor. utdelning. Arsstamman beslutar i enlighet med

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 tdckning for bundet eget
kapital i moderbolaget. Vidare far utdelning endast ske
om det &ar forsvarligt med héansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av det egna kapitalet och koncernens
konsolideringsbehov, likviditetsbhehov och stéllning i
ovrigt. Fritt eget kapital inklusive arets resultat uppgick i
moderbolaget till 4,3 MSEK vid arets slut. Utdelning
foreslas av styrelsen och beslutas av arsstamman.

Balanserade vinstmedel i koncernen
Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i
koncernen. Koncernens balanserade vinstmedel,
inklusive arets resultat uppgdende till 2,3 MSEK,
uppgick vid arets slut till 2,6 (0,3) MSEK.
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Aktiebolagslagen om utdelning. Styrelsen foreslar
arsstamman 2014 att ingen utdelning skall ske.

Eget kapital
Forandring av eget kapital finns beskrivet pa sidan 22.

NOT 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
OCH KAPITALANDELSLAN

Koncern Moderbolag
2013 2012 2013 2012
Skulder till kreditinstitut 137,0 79,0
Kapitalandelslan 136,9 75,1 136,99 75,1
Summa skulder till kreditinstitut
och kapitalandelsl&n 273,9 1541 1369 751

Varav Kortfristigt
Skulder till kreditinstitut 137,0 79,0

Kapitalandelslan

Summa skulder till kreditinstitut
och kapitalandelsl&n 137,0 79,0

32



estea

FASTIGHETER
Koncernen Moderbolag

Réntebé&rande skulder 2013 2012 2013 2012
Forfallotidpunkt inom 1 &r frén
balansdagen 137,0 79,0
Forfallotidpunkt mellan 1 &r och 5 ar
fr&n balansdagen
Forfallotidpunkt senare &n 5 ar fran
balansdagen 136,9 751 1369 751
Summa 2739 1541 136,9 75,1

Skulder till kreditinstitut och kapitalandelslan

Genom upplaning av kapitalandelslanet har bolaget en
langfristig finansering fram till utgdngen av ar 2019.
Kapitalandelslanet I6per med en fast ranta om 6,25
procent baserat p& nominellt inbetalt belopp, vilket vid
arets slut uppgick till 136,9 (74,4) MSEK. Beloppet for
aterbetalning av kapitalandelslanet &ar kopplat till
bolagets sammanlagda ackumulerade resultat fram till
aterbetalningsdagen och kan saledes bade overstiga
och understiga ursprungligen inbetalt belopp. | enlighet
med IFRS redovisas kapitalandelslanet till verkligt varde
vilket innebar att kapitalandelslanet redovisas till
slutkursen sdsom den noteras pa NDX vid arets utgang.
Kapitalandelslanet &r véarderat enligt nivd 1 inom
varderingshierarkin i IFRS 13. For moderbolaget ar
principen &ndrad och omréknad i jamférelse med
féregdende ar.

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arets
slut till 137,0 (79,0) MSEK och klassificeras som
kortfristiga da de forfaller inom 12 manader. Bolaget har
enligt avtal mojlighet att forlanga lanen. Vid arets slut
I6pte 1&nen enligt avtal utan amortering men vid avtalade
férlangningar av krediterna kommer amorteringar att ske
fran och med juli 2014. Lanens medelranta uppgick pa
bokslutsdagen till 3,76 (4,26) procent. Ingen av
koncernens krediter ar av revolverande karaktar.

Beskrivning av hur verkligt varde har beréknats

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

NOT 15 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN
Koncernen Moderbolag

Uppskjuten skatteskuld(-) /
skattefordran (+) 2013 2012 2013 2012

Underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag berdknat per 31
december 2013 uppgick till 12,6 (0,8) MSEK varav
forvarvat underskottsavdrag, sparrade inom koncernen
till och med utgangen av ar 2018, vilket har asatts véardet
0 (noll) kronor, vid arets slut uppgick till 5,5 MSEK.
Moderbolagets underskottsavdrag berdknat per 31
december 2013 uppgick till 3,6 (0,7) MSEK.

NOT 16 DERIVAT

Koncernens derivat &ar varderade till verkligt varde i
balansrakningen och enligt niva 2 inom
varderingshierarkin i IFRS 13. Koncernen anvander sig
av rantederivat for att minska exponeringen mot
férandringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas
initialt  till  anskaffningsvarde p& affarsdagen. P&
rantederivat kan det uppstd véardeférandringar framst
beroende pa marknadsrantan men aven beroende av
kvarstaende loptid. Vardeférandringarna ar normalt sett
orealiserade och pa forfallodag uppgar vardet till noll,
men kan realiseras om bolaget valjer att avsluta
rantederivatet i fortid.

Derivatavtalet innehdller tva positioner mot koncernens
motpart. Vid ranteforfall kvittas upplupen fordran och
upplupen skuld varfor endast nettot betalas eller erhalls.
| balansrakningen redovisas derivatet som langfristig
skuld, @&ven om det teoretiskt kan réknas fram ett
forfallande belopp for ar 2014, eller langfristig fordran
med nettot eftersom avsikten inte ar att reglera beloppet
kortfristigt med kontanter oavsett om véardet ar positivt
eller negativt.

Réanterisk

For att begrdnsa koncernens ranterisk, det vill sdga
risken att koncernens finansiella kostnader ¢kar till foljd
av stigande marknadsréntor, har koncernen valt att med
rantederivat minska exponeringen mot rantehdjningar.
Vid arets slut ar 36,0 procent (50,0 MSEK) av den totala
skulden till kreditinstitut rAntesédkrad genom derivat. Den
genomsnittliga l6ptiden i koncernens derivat uppgick vid
arets slut till 2,0 &r.

Skatt hanforlig till temporéara skillnader

Vid &rets ingéng - - 0,3
Hanforligt till underskottsavdrag 1,6 0,2 0,6 0,2
Hanforligt till byggnad -1,8 -0,3

Hanforligt till kapitalandelslan -0,1 0,1 -0,1 0,1
Vid rets utgang -0,3 - 0,8 0,3
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2013-12-31 2012-12-31
Tillgdng  Skuld  Netto  Tillgdng  Skuld  Netto

Rantederivat 1,3 -1,4 -0,1

Bruttovéarde

derivat 1,3 -1,4 -0,1

Omfattas av

nettning -1,3 1,3

Nettovarde

derivat - -0,1 -0,1
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NOT 17 KUNDFORDRINGAR

NOT 20 FORDRINGAR HOS KONCERN-
FORETAG

Koncernen Moderbolag
Kundfordringar 2013 2012 2013 2012
Kundfordringar 3,1 2,8 - 0,4
Osékra kundfordringar -0,2
Summa 2,9 2,8 - 0,4

Koncernen Moderbolag
Osakra fordringar 2013 2012 2013 2012
Vid arets borjan
Periodens reservering -0,2
Vid arets slut -0,2

Koncernen Moderbolag
Aldersférdelning 2013 2012 2013 2012
Ej férfallna kundfordringar 2,9 2,8 - 0,4
>60 dagar 0,2
Summa 31 2,8 - 0,4

NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2013 2012 2013 2012

Moderbolag
Reversfordringar 2013 2012
Ing&ende balans 12,6
-arets utldning 17,0 12,6
Utgdende balans 29,6 12,6

Moderbolagets fordringar hos koncernforetag l6per till
och med 2019-12-31 med en medelrdnta om 6,39
procent.

NOT 21 UPPLYSNINGAR
OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncern

Moderbolaget har en narstdenderelation med sina
dotterforetag samt Estea AB som ager samtliga aktier i
Moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras
i enlighet med avtal. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 2,0 (0,1) MSEK foérsaljning till dotterbolag, vilket
motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omsattning. For koncerninterna |an debiteras ranta.
Samtliga transaktioner inom koncernen Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomforts p& marknadsmassiga villkor. Estea AB
debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt arvode
for forvaltningstjanster. Under &ret uppgick debiterat
arvode till 1,2 (0,1) MSEK.

Upplupna réantor 2,8 1,0 2,1 0,8
Forskottsbetalda hyror 5,8 3,9

Ovriga interimsskulder 0,5 0,5 04 0,2
Summa 9,1 54 2,5 1,0

NOT 19 STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolag
Stéllda sakerheter 2013 2012 2013 2012
Fastighetsinteckningar 150,3 79,0
Summa 150,3 79,0

Koncernen Moderbolag
Ansvarsférbindelser 2013 2012 2013 2012
Borgen for dotterbolag - - 87,0 79,0
Summa - - 87,0 79,0
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Moderbolaget

2013 2012

Langfristiga fordringar p& koncernféretag 29,6 12,6

Upplupna ranteintakter mot koncernféretag 0,5 0,1
Ovriga kortfristiga fordringar pa

koncernféretag 0,6 5,8

Ovriga kortfristiga skulder till koncernféretag 2,8 0,2

Styrelse och 6vriga narstaende

Medlemmar i bolagets styrelse och narstdende personer
till medlemmar i bolagets styrelse har i samband med att
bolaget upptog kapitalandelslan tecknat sig i
kapitalandelslanet med totalt 3,3 MSEK. Teckning av
kapitalandelslan har skett p4 samma villkor som for
Ovriga investerare. Under &ret har medlemmar i bolagets
styrelse samt néarstdende personer till medlemmar i
bolagets styrelse investerat 5,2 MSEK i bolagets
kapitalandelslan. Vid arets utgang uppgick totalt innehav
for dessa narstdende till 8,5 MSEK. Réantan pa
kapitalandelslanet, vilken uppgar till 6,25 procent, har
utbetalats kvartalsvis till innehavarna av kapital-
andelsbevisen. Inga 0©vriga transaktioner har skett
mellan Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och
styrelsen och ingen Ovrig ersattning till styrelsen eller
ledande befattningshavare har  skett under
verksamhetsaret.
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NOT 22 HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

| enlighet med avtal inganget i december 2013
avyttrades i januari 2014, genom fastighetsreglering, en
mindre del av fastigheten Kladeshandlaren 15.
Forsaljningen skedde till bokfort varde.

Efter periodens utgdng har Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ) forvarvat och tilltratt fyra (4) fastigheter varav
tre (3) har forvarvats genom bolagsforvarv. Den
sammanlagda férvarvade uthyrningsbara arean uppgar
till 8 300 kvm med kontrakterade arshyror om 7,0 MSEK
exklusive hyrestillagg och rabatter.

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

NOT 23 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

| denna kategori ingar lanefordringar, hyres- och
kundfordringar, évriga fordringar. Fordringarna varderas
till upplupet anskaffningsvérde.
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Lane- och kundfordringar med kort loptid varderas till
nominellt anskaffningsvarde utan diskontering men med
avdrag for osékra fordringar. Kassa och bank véarderas
till nominellt anskaffningsvarde. Verkligt varde pa
kortfristiga fordringar 6verensstammer i stort med
bokférda varden.

NOT 24 KASSA OCH BANK

Kassa och bank utgérs av placeringar med en |optid p&
maximalt tre manader och som med obetydlig risk for
vardeforandringar kan omvandlas till kontanta medel. P&
bokslutsdagen avser kassa och bank till 100 procent
likvida tillgdngar pa bolagets bankkonton.

NOT 25 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Ovriga finansiella skulder avser laneskulder, 6vriga
kortfristiga skulder och leverantdrsskulder. Laneskulder
varderas i enlighet med beskrivning i not 14. Ovriga
kortfristiga skulder och leverantérsskulder med kort
I6ptid varderas till anskaffningsvarde. Verkligt varde pa
Ovriga finansiella skulder 6verensstammer i stort med
bokférda varden.
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Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att
koncern- och arsredovisningen har uppréttats i linje med
god redovisningssed och i enlighet med de av EU
antagna International Financial Reporting Standards
(IFRS). Arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foretagets stallning och resultat och

forvaltningsberattelsen ger en rattvisande bild 6ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver de véasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm 2014-04-09

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Jockum Beck-Friis
Styrelseordférande

Viveka Ekberg
Styrelseledamot

Johan Stern
Styrelseledamot

Cecilia Wennerholm
Styrelseledamot

David Ekberg
VD

Johan Eriksson
Styrelseledamot

Bertil Aberg
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 9 april 2014.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Arsredovisning 2013
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working world

Revisionsberattelse
Till &rsstamman i Estea Sverigefastigheter 2 AB (Publ), org.nr 556865-2894

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Estea Sverigefastigheter 2 AB (Publ) for
rakenskapsaret 2013. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 5-36.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget
upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder
som &r andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning for Estea
Sverigefastigheter 2 AB (Publ) for 2013.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret foér foérvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar foérenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren ar erséattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 9 april 2014

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning, %

Arets driftnetto justerat for fastigheternas innehavstid under &ret i férhallande till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

Driftnetto

Hyresintékter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i forhallande till hyresvardet.

Genomsnittlig kontraktstid, ar
Aterst&dende genomsnittlig [6ptid i befintliga hyresavtal.

Hyresvérde
Kontrakterad arshyra som I6per 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 forhallande till redovisade hyresintakter.

DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Avkastning kapitalandelslan, %
Arsranta pa kapitalandelsl&n med tillagg fér &rets andel av resultatet i forh&llande 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.

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

Kapitalbindning, ar
Aterstdende genomsnittlig 16ptid i befintliga banklan innan I&nen forfaller till aterbetalning/refinansiering.

Rantetackningsgrad, 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 forhallande till balansomslutningen.

Kalendarium

Ranteutbetalning fran Euroclear 7 april 2014
Delarsrapport januari-mars 2014 15 maj 2014
Arsméte for investerare 27 maj 2014
Ranteutbetalning frén Euroclear 7 juli 2014
Delarsrapport januari-juni 2014 29 augusti 2014
Ranteutbetalning 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 tillgangliga pa www.estea.se

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