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DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2014

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) ar ett fastighetsbolag med inrikining att &ga och férvalta lager-
och logistikfastigheter.

=  Totalt har bolaget i slutet av ar 2013 och bdrjan av ar 2014 emitterat 445,0 miljoner kronor varav
kapitalandelslan 283,0 miljoner kronor och obligationslan 162,0 miljoner kronor.

= Hyresintakterna for perioden januari-juni 2014 uppgick till 30,1 miljoner kronor (jamférelsetal for
foregadende ar saknas da ingen verksamhet bedrevs januari-juni 2013).

= Driftnettot uppgick till 27,9 miljoner kronor.
= Fdrvaltningsresultatet uppgick till 4,0 miljoner kronor.
= Fastigheternas marknadsvérde vid periodens slut uppgick till 715,0 miljoner kronor.

=  Periodens resultat efter skatt uppgick till 1,0 miljoner kronor.

= Koncernens banklan om 293,5 miljoner kronor vid periodens slut motsvarade 41,0 procent av
fastigheternas marknadsvérde.

RAPPORTEN | SAMMANDRAG

2014 2014 2013
Belopp i MSEK januari-juni april-juni november-december
Hyresintakter 30,1 15,0 0,8
Driftnetto 27,9 13,9 0,8
Forvaltningsresultat 4,0 1,7 0,0
Resultat efter skatt 1,0 0,7 0,2
Fastigheter, marknadsvarde 715,0 715,0 713,0
Kapitalandelslan, marknadsvéarde 285,6 285,6 276,0
Obligationslan 162,0 162,0 104,0
Direktavkastning, % 7,8 7,7 7,8

] Bolagets verksamhet startades 27 december 2013 genom férvarv av sju fastigheter till ett sammanlagt varde om
713,0 miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

= | enlighet med, Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder, har Estea AB, vilken férvaltar Estea
Logistic Properties 5 AB (publ) och dess dotterbolag, hos Finansinspektionen ansokt om tillstand som AIFM
(Alternative Investment Fund Manager). Ansdkan beraknas bli godkand under hésten 2014.

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014
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DETTA AR ESTEA
PROPERTIES 5 AB (PUBL)

LOGISTIC

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) etablerades under
hésten  2013.  Koncernens  verksamhets-  och
investeringsinriktning ar att dga och férvalta lager- och
logistikfastigheter. Bolaget prioriterar investeringar i
fastigheter som ar belédgna i vél etablerade logistiklagen
i Sverige.

Koncernen &ger vid periodens utgang sju stycken
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
105 000 kvm.

VD har ordet

Hyresintékter, férvaltningsresultat och
kassafl6de

Hyresintakterna var for perioden 30,1 MSEK (-) och
férvaltningsresultatet var 4,0 MSEK (-). Periodens
kassafléde uppgick till 24,8 MSEK, varav 15,5 MSEK
har generats fran den Iépande verksamheten.

Fastighetsférvaltningen

Malsattningen inom fastighetsférvaltningen ar att
sdkerstdlla och 0©ka koncernens fdrvaltningsresultat
genom fokus pa och optimering av hyresintakter,
driftkostnader, vakansférvaltning och
hyresgéastanpassningar.

Under perioden har fastighetsférvaltningen varit inriktad
pa forvaltningsatgarder av I6pande och sedvanlig
karaktar. Inga stérre om-, till-, eller nybyggnationsprojekt
har initierats.

Sasom tidigare meddelats finns en stor potential, men
ocksd en stor utmaning i uthyrningen av den idag
vakanta fastigheten Gronsta 2:49 | Eskilstuna.
Fastigheten haller modern standard och vi bedémer att
fastigheten kan hyras ut till en eller flera hyresgaster
med begrénsade investeringar fér anpassning och/eller
lokalindelningar. Under det andra kvartalet inleddes
férhandlingar med 3 nya potentiella hyresgaster
avseende uthyrning av del av byggnaden. Liksom
tidigare pagar samarbeten med externa
lokalhyresméklare fér att nd sd manga potentiella
hyresgéster som mdjligt. Intresset fér fastigheten
bedéms som gott, men ledtiderna fér uthyrningsarbetet
har blivit nagot langre jamfért med véara tidigare
bedémningar. Anledningar har till &r bla. langre
beslutsprocesser bland de intressenter som vi
forhandlar med. Vidare ar flertalet av de potentiella
hyresgésterna i sin tur beroende av utfall av leverans-
och distributionsavtal gentemot sina slutkunder, vilket
har paverkat uthyrningsprocessen.

Var tidigare malsattning, att fastigheten skall vara fullt
uthyrd under det fjarde kvartalet 2014, har under
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perioden reviderats. Vi satter darfor som mal att
fastigheten skall vara uthyrd till 50% under férsta
kvartalet 2015 och till 100% under andra kvartalet 2015.

Kapitalandels- och obligationsian

Koncernens fastighetsférvarv har finansierats med
banklan tillsammans med av moderbolaget emitterade
kapitalandelsl&n och obligationslan. Investerare i
kapitalandelslanet och obligationslanet utgoérs i
huvudsak av institutionella investerare.

Kapitalandelslanet, som har upptagits genom
emissioner av kapitalandelsbevis, uppgar till nominellt
283,0 MSEK. Kapitalandelsbevisen, som under 2014
skall noteras vid Nasdagq OMX, I6per med en arlig ranta
om 7,00 procent. Réntan betalas kvartalsvis i efterskott,
dar den forsta rantebetalningsdagen &ar faststalld till den
7 juli 2014. Utdver den faststillda réntan ger
kapitalandelsbevisen mdjlighet till ytterligare avkastning
(positiv eller negativ) som &r kopplad till koncernens
resultat och fastighetsvarden.

Moderbolaget har i tvd emissioner upptagit ett
obligationslan om  sammanlagt 162,0 MSEK.
Obligationslanet l6per med en arlig rédnta om 6,00
procent. Réntan betalas kvartalsvis i efterskott, dar den
férsta réntebetalningsdagen ar faststalld till 7 juli 2014.
Lanet har en 16ptid till och med 31 mars 2019.

Sammantaget har moderbolaget upptagit kapitalandels-
och obligationslan till ett varde om 4450 MSEK.
Gallande lanevillkor innebar att moderbolaget har ratt att
emittera  ytterligare maximalt 217,0 MSEK i
kapitalandelslan samt 338,0 MSEK i obligationslan.

Vérdering kapitalandelslan

Kapitalandelslanet utgdr for koncernen ett finansiellt
instrument, vilket innebar att lanet skall varderas till
verkligt varde. | koncernens redovisning skall ett noterat
kapitalandelslan redovisas till marknadskursen vid den
aktuella periodens slut. Kapitalandelslanet, som kommer
att noteras vid Nasdag OMX under 2014, kommer
darefter redovisas i koncernens resultat- och
balansrakning till den aktuella marknadskursen vid den
aktuella periodens utgang. Da kapitalandelslanet annu
ej ar noterat har lanet istallet varderats till verkligt varde
utifran en beddmning av framtida rantebetalningar och,
eftersom aterbetalningsbeloppet ar en funktion av
koncernens resultat, andelen av koncernens resultat
under aktuell period.

Transaktionsmarknaden

Det forsta halvaret 2014 praglades av ett fortsatt
vaxande intresse for fastighetsinvesteringar.
Transaktionsvolymen (k6p och forsédljningar av
kommersiella fastigheter med ett varde &verstigande
100 MSEK) &r nu uppe i nivaer som kan jamféras med
aren 2006-2007. Volymen uppgick under perioden
januari-juni till 67,0 miljarder kronor. Det ar en 6kning
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med 41 procent jamfért med samma period 2013. Det &r
dels transaktionstempot, matt som antalet gjorda affarer,
som har dkat, men ocksa storleken pa affarerna har
stigit kraftigt. Bostader som var det stérsta delsegmentet
2013 ar fortfarande valdigt eftertraktat, men minskade
sin andel av den totala transaktionsvolymen nagot,
troligen en féljd av att riskaptiten hos investerarna har
Okat.

Johan Eriksson
VD
Estea Logistic Properties 5 AB (publ)

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014
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RESULTAT, BALANS OCH
KASSAFLODESPOSTER FOR PERIODEN
JANUARI - JUNI 2014

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan avser
perioden januari-juni 2014. Jamférelsetal angivna inom
parentes saknas da ingen verksamhet bedrevs januari-
juni 2013. Balansposter inom parentes avser stéllningen
vid utgdngen av foregdende ar. Koncernen saknar
rorelsesegment da koncernens fastigheter ar f& och
uppféljning sker per fastighet utan segmentsindelning.
Koncernen férvaltar enbart kommersiella fastigheter.

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet fore
vardeférandringar och skatt, uppgick fér perioden
januari-juni 2014 till 4,0 MSEK. Under perioden har inga
vardeférandringar uppstatt pa fastigheter.
Véardeférandringar pa derivat uppgick till -0,1 MSEK.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 1,0 MSEK.

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter uppgick till 30,1 MSEK. |

redovisade hyresintakter fér perioden ingar hyrestillagg
med 1,4 MSEK, vilka avser rorliga procentuella tillagg i
forhallande till fastighetens  driftkostnader. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens
slut till 92 procent.

Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt

1,0 MSEK. Fastighetsskatt uppgick till 1,2 MSEK.

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till

3,6 MSEK.

Finansnetto
Koncernens finansnetto uppgick till -20,3 MSEK och

avser ranta pa banklan pa -6,0 MSEK och rénta pa
obligations- och kapitalandelslanet om -14,8 MSEK samt
att summan fér dvriga finansiella kostnader uppgick till
-0,1 MSEK. Rénteintdkter uppgick till 0,6 MSEK.
Koncernens rantebdrande skulder I6per med en
genomsnittlig rantebindningstid om 1,4 (1,4) ar. Lanen
ar i genomsnitt kapitalbundna i 1,8 (1,9) ar. Medelrantan
pa koncernens banklan uppgick vid periodens slut till
3,82 (3,96) procent. Kapitalandelslanet [6per med en
arlig ranta om 7,00 procent som beréknas pa nominellt
inbetalt belopp, 283,0 MSEK, och utbetalas kvartalsvis i
efterskott. Obligationslanet, 162,0 MSEK, I6per med en
arlig ranta om 6,00 procent vilken utbetalas kvartalsvis i
efterskott. Medelrdntan pa koncernens samtliga
rantebdrande skulder uppgick vid periodens slut till 5,57
(5,45) procent.

Vardeférandring av fastigheter
Inga vardeférandringar i fastigheter har skett under

perioden.
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Vardeférandring av 6vriga finansiella instrument
Kapitalandelslanet har véarderats till 285,6 (276,0)

MSEK. Under perioden har kapitalandelslanet utdkats
med 7,0 MSEK och vardeférandringar har 6kat vardet
under perioden med 2,6 MSEK. Koncernens
rantederivat har vérderats till 0,7 (0,6) MSEK vilket
innebdr att férandringen belastat resultat under perioden
med 0,1 (-) MSEK.

Skatt
Bolagsskatten i Sverige ar 22,0 procent. Som en effekt

av att koncernen utnyttjar méjligheten till skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggnationer
i fastigheterna ar den erlagda skattekostnaden Iag.
Koncernens underskottsavdrag beréknas vid periodens
utgang till 7,4 (4,7) MSEK, varav 3,5 MSEK ar sparrat
mot koncernbidrag till och med utgangen av ar 2019.
Periodens skatt avser i sin helhet uppskjuten skatt (22,0
procent) och uppgick till 0,3 MSEK.

Finansiella instrument
Varderingsprinciperna féljer IFRS 13. Enligt IFRS skall

kassa och bank, hyresfordringar, &vriga fordringar,
aktier, lanefordringar, derivatinstrument,
leverantdrsskulder, 06vriga skulder och laneskulder
betraktas som finansiella instrument. Finansiella
instrument redovisas inledningsvis till anskaffnings-
varde férutom de finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen. Kundfordringar,
fordringar hos moderbolag och likvida medel ingar i
kategorin lanefordringar och kundfordringar. Verkligt
varde motsvarar anskaffningsvarde for dessa finansiella
tillgadngar. Kapitalandelslanet ingar i kategorin finansiella
skulder  vérderade till verkligt ~ varde via
resultatrdkningen, se avsnitt Vardeférandring av
finansiella instrument. Andra finansiella skulder bestar
av skulder till kreditinstitut, leverantdrsskulder, &vriga
kortfristiga skulder och upplupna rantekostnader. Fér
dessa finansiella skulder beddms anskaffningsvardet
O6verensstdmma med verkligt varde.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
2,2 (1,2) MSEK.

Rantebarande skulder
Koncernens rantebarande skulder bestar av banklan,

obligationslan samt kapitalandelslan som vid periodens
slut ar upptagna till 741,1 MSEK. Under perioden har
65,0 MSEK erhdllits i kapitalandelslan  och
obligationslan. Bolaget har valt att i samband med det
emottagna lanet om 65,0 MSEK amortera banklan om
50,0 MSEK utéver amorteringsplan. Banklanen har totalt
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under perioden amorterats med 53,7 MSEK. Vid
periodens slut uppgick banklan till 293,5 MSEK,
obligationslan till 162,0 MSEK samt kapitalandelslan till
285,6 MSEK varav orealiserad vardedkning uppgick till
2,6 MSEK. Réntebarande skulder med swapavtal
betraktas som réntebundna. Vid periodens slut innehar
koncernen en ranteswap om 38,0 MSEK som I6per till
oktober 2015. Marknadsvéardet for derivatet uppgick vid
periodens utgang till -0,7 (-0,6) MSEK.

En férdndring av de korta marknadsréntorna med en
procentenhet skulle sanka/hdja koncernens
genomsnittliga upplaningsranta med 0,4 procentenheter
motsvarande 2,6 MSEK. Banklanen I6per med en arlig
genomsnittlig amortering om 2,3 procent. Genom
upplaning av kapitalandelslanet och obligationslanet har
koncernen en langfristig finansiering till ar 2019.
Kapitalandelslanet 16per med en fast ranta om 7,00
procent baserat p& nominellt inbetalt belopp, vilket vid
periodens utgang uppgick till 283,0 MSEK.
Obligationslanet I6per med en fast ranta om 6,00
procent baserat pa nominellt inbetalt belopp, vilket vid
periodens utgang uppgick till 162,0 MSEK. Beloppet for
aterbetalning av kapitalandelslanet &r kopplat till
koncernens sammanlagda ackumulerade resultat fram
till aterbetalningsdagen och kan saledes bade dverstiga
och understiga ursprungligen inbetalt belopp. Inga av
bolagets krediter ar av revolverande karaktar, vilket
innebar att bolaget inom befintliga avtal ej kan utéka
lanen med redan utférda amorteringar.

Kapitalandelslan
Koncernen har upptagit ett kapitalandelslan vilket vid

periodens utgang ar varderat till 285,6 MSEK (nominellt
inbetalt belopp uppgick vid periodens slut till 283,0
MSEK). Kapitalandelslanet har tagits upp genom
emissioner av kapitalandelsbevis registrerade hos
Euroclear. Kapitalandelslanet |6per med en arlig ranta
om 7,00 procent vilken utbetalas kvartalsvis i efterskott.
Den effektiva arsrantan uppgar till cirka 7,29 procent. |
enlighet med IFRS redovisas kapitalandelslanet till
verkligt varde. Vardeférandringar redovisas Over
resultatrdkningen som  Vardeférandring finansiella
instrument. Periodens véardeférandring har inneburit en
6kning med 2,6 MSEK, vilket Aaterspeglas i
resultatrdkningen som del av Vardeférandring av
finansiella instrument. Rénta berdknas pa nominellt
erhallet belopp 283,0 MSEK. Rantekostnaden redovisas
i resultatrékningen som Finansiella kostnader och
uppgick under perioden till 9,9 MSEK. Bolagets
aterbetalningsskyldighet av kapitalandelslanet féréandras
inte med de orealiserade véardeférandringar som
redovisas i resultatrdkningen och som i balansrakningen
paverkar kapitalandelslanets redovisade varde. Fér mer
information om Ré&nta, Rantebetalningsdagar och
Aterbetalning, se General Terms and Conditions for
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Estea Logistic Properties 5 AB (publ), Participating
Debenture med ISIN SE0005569662.
Kapitalandelsbevisen skall noteras vid Nasdag OMX
under ar 2014.

Kassafléde

Kassaflédet uppgick under verksamhetsperioden till 24,8
(28,2) MSEK, varav kassaflode fran den I6pande
verksamheten uppgick till 15,5 (-11,0) MSEK. Likvida
medel vid periodens slut uppgick till 53,0 (28,2) MSEK.

Transaktioner med narstaende
Estea Logistic Properties 5 AB (publ) har en

narstaenderelation med sina dotterféretag samt Estea
AB som &ager samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal.
Omsattningen i Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
uppgick till 2,7 MSEK och avsag i sin helhet férsaljning
till dotterbolag. For koncerninterna lan debiteras ranta.
Samtliga transaktioner inom Estea Logistic Properties 5
AB (publ) och dess dotterbolag har genomférts pa
marknadsmassiga villkor. Estea AB debiterar i enlighet
med avtal marknadsmassigt arvode for
férvaltningstjanster. Estea AB har under perioden, i
enlighet med avtal, debiterat Estea Logistic Properties 5
AB (publ) férvaltningsarvode uppgaende till 2,7 MSEK.

| samband med utgivandet av kapitalandelslan och
obligationslan i december 2013 har nérstdende
personer, personer i ledande befattningar och bolagets
styrelse (direkt eller indirekt) investerat i lanen pa
samma villkor som Ovriga investerare. Narstaende,
personer i ledande befattningar och styrelseledaméter
investerade totalt 34,0 MSEK i kapitalandelslanet. Under
perioden har inga ytterligare transaktioner med personer
i ledande befattningar eller bolagets styrelse skett.

Inga Ovriga vésentliga afférstransaktioner med
narstaende parter har genomférts under perioden.

Moderbolaget
Moderbolaget &ger vid periodens slut, via dotterbolag,

aktier i fastighetsdgande bolag. Moderbolagets samtliga
intékter under perioden bestéar av tjanster tillhandahallna
dotterbolagen. Omsattningen uppgick under perioden till
2,7 MSEK. Resultat efter skatt uppgick till -0,5 MSEK.
Vid periodens slut uppgick likvida medel till 9,6 (-)
MSEK.

Vasentliga héndelser efter periodens utgang
| enlighet med Lag (2013:561) om férvaltare av

alternativa investeringsfonder har Estea AB, vilken
férvaltar Estea Logistic Properties 5 AB (publ) och dess
dotterbolag, hos Finansinspektionen ansékt om tillstand
som AIFM (Alternative Investment Fund Manager).
Ansdkan beréknas bli godkand under hésten 2014.
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastigheter

Den 30 juni omfattade fastighetsbestandet i
koncernen sju (7) fastigheter med en uthyrningsbar
area om cirka 105100 kvm. Den genomsnittliga
aterstdende I0ptiden pa hyresavtalen uppgick vid
periodens slut till 4,9 (5,3) ar.

Fastigheterna varderas externt minst en gang under
en rullande tolvmanadersperiod och daremellan
varderas fastigheterna internt. Fastigheterna har
varderats internt per 30 juni 2014.

Avkastningskraven i internvarderingsmallen utgar
frdn samma avkastningskrav som anvéndes i de
externa varderingarna kompletterat med en

Hyresgaéster

Koncernens totala uthyrningsbara area uppgick vid
periodens slut till cirka 105 100 kvm. Den
ekonomiska  uthyrningsgraden uppgick  vid
periodens slut till 92 procent vilket ar en nedgang
fran 100 procent per 31 mars som en féljd av att
hyresgasten Lidl avflyttat fran fastigheten Gronsta
2:49. Lidl kvarstar avtalsméassigt som hyresgast i
ytterligare 36 manader men till en lagre arshyra &n
vad bolaget beddmer att marknadshyran uppgar till.

Verkligt vérde,

. . . . . msek Antal
bedémning om  f6éréndring har  skett i Fastigheter 1 januan 2014 713.0 7
avkastningskraven under den aktuella perioden. + Slutlig reglering av
Direktavkastningskravet i véarderingsmodellen for kopeskilling/omkostnader fran
koncernens fastigheter uppgick till mellan 6,75-8,50 fastighetsforvary _ 18

t Osakerhetsint let i arderingarna + Ny-, till- och ombyggnation 0,2
procgn T sakerhetsinterva . v : Ing . +/- Orealiserad vérdeforéndring - -
uppgick till 5-10 procent. Samtliga fastigheter &r Fastigheter 30 juni 2014 715,0 7
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, Vérdering till
verkligt varde. Ingen av fastigheterna har &andrat
klassificering. Fastigheterna ar vid periodens utgang
varderade till 715,0 MSEK.
Uthyrningsbar
Fastighet Kommun Lage Byggar Tomtyta area, kvm
Broby 1:5 Sigtuna Arlandastad 2010 13 549 6 925
Broby 1:6 Sigtuna Arlandastad 2011 31 580 18 826
Gronsta 2:49 Eskilstuna Svista 2004 122 541 29716
Caproni 1 Nykoping Skavsta Flygplats 1995, -97, -01 39 160 15175
Veddesta 2:42 Jarfalla Veddesta 2004 5385 4380
Myrmalmen 10 Orebro Holmen 1969+I6pande 18 786 16 874
Telfern 2 Boras Viared 2008/2009 30 000 13 252
Summa 237 016 105 148
—

Myrmalmen 10, Orebro

Veddesta 2:42, Jarfélla
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Gronsta 2:49, Eskilstuna

Caproni 1, Nyképing

Telfern 2, Boras
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2014 2014 2013
Belopp i MSEK 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun *18 nov-31 dec
Hyresintakter 15,0 30,1 0,8
Driftkostnader -0,4 -0,9 -
Underhallskostnader -0,1 -0,1 -
Fastighetsskatt -0,6 -1,2 -
Driftnetto 13,9 27,9 0,8
Central administration -1,9 -3,6 -0,2
Finansiella intékter 0,1 0,6 =
Finansiella kostnader -10,4 -20,9 -0,6
Summa -12,2 -23,9 -0,8
Forvaltningsresultat 1,7 4,0 0,0
Vardeforandringar
Vardeférandringar fastighet -0,2 - =
Vérdeférandring finansiella instrument -0,6 -2,7 -
Resultat fore skatt 0,9 1,3 0,0
Skatt -0,2 -0,3 0,2
Periodens / arets resultat 0,7 1,0 0,2
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens / arets totalresultat 0,7 1,0 0,2
* Samtliga intakter och kostnader har genererats 27-31 december 2013.
NYCKELTAL (for definitioner se sid 12)

2014 2014 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun *18 nov-31 dec
Direktavkastning, % 7,7 7.8 7,8
Overskottsgrad, % 92 93 96
Genomsnittlig kontraktstid, ar 4,9 4,9 53
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 100
Uthyrningsgrad yta, % 100 100 100
Uthyrningsbar area, kvm 105 148 105 148 105 148
Hyresvarde, MSEK 59,8 59,8 57,1
Finansiella nyckeltal
Avkastning kapitalandelslan, % 7,00 7,00 7,00
Avkastning obligationslan, % 6,00 6,00 6,00
Medelrénta, banklan, % 3,82 3,82 3,96
Kapitalbindning, ar 1,8 1,8 1,9
Belaningsgrad, % 41,0 41,0 48,7
Réntetackningsgrad, ganger 0,8 0,8 0,9
Justerad réntetackningsgrad, ganger 1,6 1,5 1,7
Soliditet, % 0,3 0,3 0,2
Justerad soliditet, % 36,4 36,4 35,8

* Samtliga intakter och kostnader har genererats 27-31 december 2013.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

2014 2013
Belopp i MSEK 30 juni 31 december
Tillgangar
Foérvaltningsfastigheter 715,0 713,0
Kortfristiga fordringar 23,6 33,2
Kassa och bank 53,0 28,2
Summa tillgangar 791,6 774,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2,2 1,2
Uppskjuten skatteskuld 6,0 5,7
Langfristiga skulder 718,1 654,2
Derivat 0,7 0,6
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 23,0 73,0
Ovriga kortfristiga skulder 41,6 39,7
Summa eget kapital och skulder 791,6 7744
Stallda sakerheter, fastighetsinteckningar 436,2 436,2
Eventualférpliktelser - -
FORANDRING | EGET KAPITAL
B Intjanade
Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital vid periodens bérjan (18 nov 2013) - - -
Teckning av aktier 0,5 - - 0,5
Nyemission 0,5 - - 0,5
Totalresultat 18 november-31 december 2013 - - 0,2 0,2
Eget kapital 2013-12-31 1,0 - 0,2 1,2
Totalresultat 1 januari-30 juni 2014 - 1,0 1,0
Eget kapital 2014-06-30 1,0 - 1,2 2,2
KASSAFLODESANALYS
2014 2014 2013
Belopp i MSEK 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun *18 nov-31 dec
Resultat fore skatt 0,9 1,3 0,0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0,8 2,7 -
Betald/erhallen skatt o - B
Kassaflode I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital 1,7 4,0 0,0
(")kning -/minskning + av rorelsefordringar -7,6 9,7 -21,5
(")kning + /minskning - av rérelseskulder 12,6 1,8 10,5
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 6,7 15,5 -11,0
Investeringar i fastigheter -0,2 -2,0 -713,0
Forvarvade likvida medel - - 24,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -0,2 -2,0 -689,0
Aktiekapital vid bolagsbildning - - 1,0
Upptagna lan / amorteringar av lan -1,7 11,3 727,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1,7 11,3 728,2
Periodens kassaflode 48 24,8 28,2
Kassa och bank periodens ingang 48,2 28,2 -
Kassa och bank vid periodens utgang 53,0 53,0 28,2

* Kassaflodet har genererats 27-31 december 2013.
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MODERBOLAGET
Moderbolaget Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Moderbolaget ar delaktig i den fastighetsrorelse
ansvarar for fragor gentemot marknaden sasom dotterbolagen bedriver genom kapitalallokering och
koncernrapportering och évrig marknadsinformation. styrelsearbete i dotterbolagen.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2014 2014 2013
Belopp i MSEK 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun *18 nov — 31 dec
Intakter 1,3 2,7 0,1
Kostnader -1,8 -3,5 -0,2
Finansnetto 0,2 0,3 -
Resultat efter finansiella poster -0,3 -0,5 -0,1
Resultat fore skatt -0,3 -0,5 -0,1
Skatt 0,1 0,1 -
Periodens resultat -0,2 -0,4 -0,1
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat -0,2 -0,4 -0,1
* Samtliga intakter och kostnader har genererats 27-31 december 2013.
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2014 2013

Belopp i MSEK 30 juni 31 december
Tillgangar
Andelar i koncernféretag 1,0 1,0
Fordringar koncernforetag 430,0 380,0
Uppskjuten skattefordran 0,1 -
Kortfristiga fordringar 22,9 7,3
Kassa och bank 9,6 0,0
Summa tillgangar 463,6 388,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 0,5 0,9
Langfristigt kapitalandelslan 283,0 276,0
Langfristigt obligationslan 162,0 104,0
Kortfristiga skulder 18,1 7.4
Summa eget kapital och skulder 463,6 388,3

Stallda panter och sakerheter - R
Ansvarsférbindelser - R
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 556949-3058, ar ett svenskt aktiebolag med séate
i Stockholm, bestksadress Hamngatan 27, 103 87
Stockholm. Estea skall langsiktigt &ga, forvalta och
utveckla lager- och logistikfastigheter i Sverige. Bolagets
delarsrapport omfattar perioden januari-juni 2014.

Alla belopp i MSEK, miljoner kronor, om inget annat
anges.

Grunder for redovisningen

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) uppréattar sin
koncernredovisning  enligt  International  Financial
Reporting Standards (IFRS), antagna av EU.
Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och  Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden
sa langt detta ar mdjligt inom ramen for
Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper och
berékningsmetoder som i den senaste arsredovisningen
med undantag for IFRIC 21 Levies som tillampas fran
och med denna delarsrapport. IFRIC 21 anger att
statliga avgifter, f6r koncernens del fastighetsskatt, skall
skuldféras i sin helhet da forpliktelsen uppstar vilket
innebdr den 1 januari vart ar. Den del av forpliktelsen
som avser framtida perioder redovisas som férutbetald
kostnad. Férandringen medfér ingen resultatpaverkan.
Vidare redovisar moderbolaget samtliga finansiella
tillgdngar inklusive andelar i koncernféretag samt
finansiella skulder till verkligt varde férutom finansiella
instrument som redovisas med utgangspunkt i
anskaffningsvarde enligt ARL vilket innebar att
finansiella anlaggningstillgangar varderas till
anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta véardets
princip.  Kapitalandelslanet och  obligationslanet
redovisas séledes till anskaffningsvarde i moderbolaget.

Ovriga nya eller reviderade IFRS standarder eller
tolkningar av IFRIC som tratt i kraft sedan 1 januari 2014
har inte haft ndgon nédmnvard effekt pa koncernens
resultat- och balansrékningar.

NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014

Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS 13,
Vardering till verkligt varde. Ett finansiellt instrument &r
varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang eller finansiell skuld. Enligt IFRS betraktas kassa
och bank, hyresfordringar, dvriga fordringar, aktier och
lanefordringar som  finansiella  tillgdngar  och
derivatinstrument, leverantdrsskulder, dvriga skulder och
laneskulder som finansiella skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvédrde motsvarande verkligt védrde med
tillagg fér transaktionskostnader med undantag fér de
finansiella instrument vilka redovisas till verkligt varde
via resultatrdkningen. En finansiell tillgdng upphor i
balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras,
férfaller eller néar bolaget férlorar kontrollen éver den. En
finansiell skuld upphér i balansrdkningen nér
forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats
bort. For finansiella instrument varderade till verkligt
varde i balansrédkningen ska upplysning lamnas om
vilken klassificering/nivad av verkligt varde instrumentet
tillhér. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

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

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

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

Lane- och kundfordringar

Lane- och kundfordringar med kort 16ptid varderas till
anskaffningsvarde utan diskontering med avdrag for
oséakra fordringar.

Kassa och bank
Likvida medel utgérs av tillgodohavanden hos bank och
redovisas till nominellt varde.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella  skulder avser laneskulder,
kapitalandelslan, 6vriga kortfristiga  skulder och
leverant6rsskulder. Laneskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvérde. Upplupna ej betalda rantor redovisas
under posten upplupna kostnader. Kapitalandelslanet
redovisas som finansiell skuld varderad till verkligt varde
via resultatrdkningen. Fo6r finansiella instrument
varderade till verkligt véarde i balansrédkningen ska
upplysning lamnas om vilken nivd av verkligt varde
instrumentet tillhdr. Kapitalandelslanet har varderats
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enligt niva 3. Ovriga kortfristiga skulder och
leverantérsskulder redovisas till nominellt

anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en férvantad
I6ptid dverstigande ett &r medan kortfristiga skulder har
en forvantad |6ptid kortare an ett ar.

Derivat

Réntederivat utgdr en finansiell tiligdng eller skuld som
varderas till verkligt varde via resultatrakningen. For
derivat varderade till verkligt vérde i balansrédkningen
ska upplysning lamnas om vilken niva av verkligt varde
instrumentet tillhdr. Koncernens derivat har varderats
enligt niva 2 vilket innebar andra observerbara indata for
tillgangen eller skulden an noterade priser enligt niva 1,
antingen direkt som prisnoteringar eller indirekt harledda
fran prisnoteringar.

Véardeférandringar &r normalt sett orealiserad och pa
forfallodagen uppgar vardet till noll, men kan realiseras
om bolaget véljer att avsluta rantederivatet i fortid.
Koncernen anvander sig av rantederivat for att minska
exponeringen mot férdndringar av marknadsrantan.
Rantederivat redovisas initialt till anskaffningsvéarde pa
affarsdagen. Pa rantederivat kan det uppsta
vardeférandringar framst beroende pa marknadsrantan
men &ven beroende av kvarstdende 16ptid.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

Finansiell skuld Kapitalandelslan Derivat
Varderingshierarki Niva 1 Niva 2
Vid periodens bdrjan 276,0 0,6
Tillkommande skulder under perioden 7,0

Orealiserad vardeforandring 2,6 0,1
Vérde vid periodens slut 285,6 0,7

NOT 3 RISKBEDOMNING

Koncernen ar som fastighetsbolag utsatt fér olika risker i
sin dagliga verksamhet. Styrelsen och verkstallande
direktéren har gjort en genomgang av den beddmning
av  koncernens och moderbolagets risker och
osakerhetsfaktorer som presenterades i
arsredovisningen fér 2013. Den realekonomiska
utvecklingen i Sverige och Europa har haft en fortsatt
aterhallsam effekt pa konsumtion och ekonomi.
Styrelsens beddémning ar att de osakerhetsfaktorer som
behandlades i arsredovisningen 2013  kvarstar.
Koncernens vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
samt hantering av desamma finns beskrivna pa sidorna
14 och 15i 2013 ars arsredovisning.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-

TRANSAKTIONER

Estea Logistic Peroperties 5 AB (publ) har en
narstaenderelation med sina dotterféretag samt Estea
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AB som &ager samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal. Av
bolagets omséttning utgjorde 2,7 MSEK férsaljning till
dotterbolag, vilket motsvarade 100 procent av bolagets
intakter. For koncerninterna lan debiteras ranta.
Samtliga transaktioner inom Estea Logistic Properties 5
AB (publ) och dess dotterbolag har genomférts pa
marknadsmassiga villkor. Estea AB debiterar i enlighet
med avtal marknadsmassigt arvode for
férvaltningstjdnster. Under perioden uppgick debiterat
arvode till 2,7 MSEK.

| december 2013 i samband med utgivandet av
kapitalandelslan och obligationslan har narstaende
personer, personer i ledande befattningar och bolagets
styrelse (direkt eller indirekt) investerat i lanen pa
samma villkor som Ovriga investerare. Narstaende,
personer i ledande befattningar och styrelseledaméter
investerade totalt 34,0 MSEK i kapitalandelslanet. Under
perioden har inga ytterligare transaktioner med personer
i ledande befattningar eller bolagets styrelse skett.

Inga Ovriga vésentliga affarstransaktioner med
narstaende parter har genomférts under perioden.
Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
2014 2013
30 jun 31 dec
Langfristiga fordringar pa
koncernféretag 430,0 380,0
Upplupna ranteintakter mot
koncernféretag - 0,4
C")vriga kortfristiga fordringar pa
koncernféretag 14,9 0,1
Ovriga  kortfristiga  skulder till
koncernféretag 1,5 1,0

NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER

PERIODENS UTGANG

| enlighet med, Lag (2013:561) om forvaltare av
alternativa investeringsfonder, har Estea AB, vilken
férvaltar Estea Logistic Properties 5 AB (publ) och dess
dotterbolag, hos Finansinspektionen ansokt om tillstand
som AIFM (Alternative Investment Fund Manager).
AnsoOkan berdknas bli godkand under hésten 2014.
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 28 augusti 2014

Styrelsen i Estea Logistic Properties 5 AB (publ)

Jockum Beck-Friis Johan Eriksson
Styrelseordférande VD

Viveka Ekberg David Ekberg
Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Stern Bertil Aberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit fdremal fér granskning av bolagets revisorer.
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Definitioner Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, %
Periodens driftnetto justerat fér fastigheternas innehavstid under aret i férhallande till fastigheternas bokférda
varden vid periodens utgang.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i forhallande till hyresvardet.

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

Hyresvéarde
Kontrakterad arshyra exklusive hyrestillagg som I6per vid periodens utgang med tilldgg for rabatter samt bedémd
marknadshyra fér vakanta lokaler.

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

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

Avkastning kapitalandelslan, %
Arsranta pa kapitalandelslan.

Avkastning obligationslan, %
Arsréanta pa obligationslan.

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

Medelranta kreditinstitut, %
Genomesnittlig rénta pa bolagets totala rantebarande skulder till kreditinstitut vid periodens utgang.

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

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

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av réntekostnader, i relation till rdntekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

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

Kalendarium

Rénteutbetalning fran Euroclear 6 oktober 2014
Delarsrapport januari-september 2014 24 november 2014
Bokslutskommuniké 2014 27 februari 2015

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

Ytterligare information kan erhallas av VD Johan Eriksson telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef Gerry
Sommens;jé telefon 08-679 05 00.
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