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ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)

DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2014

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

Nordic Derivatives Exchange.

Hyresintakterna dkade med 59 procent till 16,0 miljoner kronor (10,0 miljoner kronor féregaende ar).

Driftnettot 6kade med 79 procent till 11,3 (6,3) miljoner kronor med en éverskottsgrad om 71 procent (63
procent).

Forvaltningsresultatet steg till 2,2 (0,6) miljoner kronor.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -1,3 (3,3) miljoner kronor, pa kapitalandelslanet till noll (5,1) miljoner
kronor och pé 6évriga derivat till -0,4 (-) miljoner kronor.

Fastigheternas totala marknadsvéarde vid periodens slut uppgick till 325,0 miljoner kronor (248,0 miljoner kronor
vid utgangen av féregaende ar).

Nettoinvesteringarna har genomférts med 78,3 miljoner kronor (95,7) varav 80,9 (95,7) miljoner kronor avsag
forvarv och 3,4 (-) miljoner kronor avsag till- och ombyggnationer samt férsaljning vilken uppgick till 6,0 (-)
miljoner kronor.

Kapitalandelslanet har varderats till marknadsvarde. Vid rapportperiodens slut har kapitalandelslanet varderats till
136,9 miljoner kronor (136,9 miljoner kronor vid utgangen av féregéende ar).

Periodens resultat efter skatt uppgick till -0,1 (7,0) miljoner kronor.

RAPPORTEN | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i MSEK januari-juni januari-juni januari-december
Hyresintakter 16,0 10,0 21,6
Driftnetto 11,3 6,3 13,8
Forvaltningsresultat 2,2 0,6 -
Resultat efter skatt -0,1 7,0 2,3
Fastigheter, marknadsvéarde 325,0 247,0 248,0
Kapitalandelslan 136,9 105,2 136,9
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25
Direktavkastning*, % 6,8 6,4 6,7

* Direktavkastningen beraknas som driftnetto efter avdrag for hyresrabatter justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden i férhallande till fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang. Exklusive hyresrabatter uppgick
direktavkastningen till 7,3 procent.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

| enlighet med, Lag (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder, har Estea AB, vilken forvaltar Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag, hos Finansinspektionen ansékt om tillstand som AIFM (Alternative
Investment Fund Manager). Ansékan beraknas bli godkénd under hésten 2014.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014 1
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VD har ordet

Under bdrjan av aret genomférdes forvarv av fyra
detaljhandelsfastigheter i Motala samt en férséljning av
en mindre del av befintlig fastighet i Nyképing. Dessa
transaktioner innebér att bolaget nu har byggt upp en
fastighetsportfélj som stdmmer val in med var
férvaltnings- och investeringsfilosofi. Under det andra
kvartalet, efter de genomférda fastighetstransaktionerna,
har fokus legat pa fastighetsférvaltningen och fortsatt
utveckling av fastigheten Kladeshandlaren 15 i
Nyképing.

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 16,0 MSEK och
driftnettot uppgick till 11,3 MSEK, vilket &r en &6kning
med 6,0 MSEK respektive 5,0 MSEK jamfért med
samma period féregaende ar.

Fastighetsférvaltningen

Genom en aktiv fastighetsforvaltning har vi som
malsattning att sténdigt forbattra driftnettot fran vara
fastigheter. Detta sker genom |6pande och néra dialog
med vara hyresgaster, dar vi gemensamt fbrsoker
identifiera atgarder och férandringar som leder till en
langsiktig och positiv utveckling av vara fastigheter.

Kladeshandlaren 15

Arbetet med att férbattra fastighetens intdkter och
kostnader fortléper enligt plan. Vi har under kvartalet
initierat férhandlingar med flera av hyresgasterna och
samtidigt paboérjat upphandlingen av  samtliga
projekterade atgarder vi har for avsikt att genomféra for
att 6ka fastighetens langsiktiga vérde.

Under det andra kvartalet pabdrjades investeringen i de
atgarder som pa sikt skall minska fastighetens
energiférbrukning, férhoppningen &ar att dessa skall
paverka resultatet under det fjarde kvartalet positivt.
Under kvartalet hyrdes aven de sista vakanta ytorna i
gallerian ut, vilket innebar att vi fér nérvarande endast
har en vakansgrad i fastigheten om 0,2 procent.

Rosersberg 11:94

Hyresgasterna i denna fastighet star sjélva for stora
delar av I6pande drift- och underhallsatgarder, vilket gor
att fastighetsférvaltningen liksom tidigare &r fokuserad
pa lépande driftatgarder av enklare karaktar.

"Motalafastigheterna”

Under kvartalet har I6pande driftatgarder samt en
fortsatt dialog med hyresgéasterna i fastigheterna
prioriterats. | nuldget finns det inget behov av nagra
storre underhallsatgarder, i synnerhet mot bakgrund av
att samtliga byggnader ar moderna och haller en hég
teknisk standard.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014

Kapitalandelsbevis noterade vid NGM

Koncernen har sedan 2012 tillférts totalt 136,9 MSEK
genom tre emissioner av  kapitalandelsbevis.
Kapitalandelsbevisen, som ar noterade pa NGM, NDX-
listan, utgdr ett Ian till moderbolaget, som I6per med en
arlig ranta om 6,25 procent. Aterbetalningen av
kapitalandelsbevisen skall ske senast 2019-06-30 och
beloppet  for  aterbetalningen  ar  kopplat till
vardeutvecklingen av koncernens fastigheter. Detta
innebar att aterbetalningsbeloppet kan bli saval hogre
som l&gre jamfért med inbetalningsbeloppet.

Det kapital som tillférts koncernen genom emission av
kapitalandelsbevis &r nu fullt ut investerat i koncernens
fastigheter. Var ambition ar liksom tidigare att skapa en
god avkastning pa kapitalandelsbevisen, dels genom
I6pande rénta och dels genom madjlighet till ytterligare
vardetillvaxt kopplad till koncernens fastigheter.

Fastighetsmarknaden

Den totala omsattningen pa den svenska
fastighetsmarknaden (kép och férséljningar av
kommersiella fastigheter med ett varde &verstigande
100 MSEK) uppgick under férsta kvartalet 2014 till 67,0
miljarder kronor. Det &r den hdgsta volymen sedan
2007, och en o6kning med motsvarande 41 procent
jamfért med samma period 2013. Bade storleken pa
affdrerna och antalet afféarer Okar. Det ar fortsatt
bostader som ar det starkaste delsegmentet, foljt av
kontor och den geografiska marknad som attraherar
mest kapital &r Stockholm. Efterfrdgan ar stark och
kbéparna &r idag beredda att ta mer risk i termer av
geografiskt l1dge och fastighetssegment, vilket goér att
bl.a. bostéders andel av den totala transaktionsvolymen
minskar nagot. Finansieringsmdjligheterna ar goda,
aven om belaningsgraderna historiskt sett fortfarande ar
relativt 1aga.

Transaktionsmarknaden har fatt upp farten dar de
inhemska investerarna &r fortsatt dominerande. Detta
beddms bero mer pa att de inhemska investerarna
konkurrerar ut de utlandska i férséljningsprocesserna,
snarare an bristande intresse fran utlandet.

Framtidsutsikter

Vi har i bolaget byggt upp en intressant portfdlj av
fastigheter som vi hoppas och tror kommer kunna
utvecklas val framover. Var fastighet i Nykoping ser vi
god potential i och det pagaende utvecklingsprojektet
hoppas vi kunna intensifiera under hésten. Den fortsatt
hdéga aktiviteten i fastighetsmarknaden tillsammans med
de laga marknadsrantorna ger oss goda forutsattningar
att generera stabila kassafléden.

David Ekberg
VD Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
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RESULTAT, BALANS OCH
KASSAFLODESPOSTER FOR PERIODEN
JANUARI - JUNI 2014

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan avser
perioden januari-juni 2014. Resultatposter inom
parentes avser motsvarande period féregaende ar.
Balansposter inom parentes avser stéllningen vid
utgangen av féregaende arsskifte. Koncernen saknar
rorelsesegment da koncernens fastigheter ar f& och
uppféljning sker per fastighet utan segmentsindelning.
Koncernen férvaltar enbart kommersiella fastigheter.

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter uppgick till 16,0 (10,0) MSEK,

vilkket innebdr en o&kning med 6,0 MSEK eller
motsvarande 59 procent. Okningen forklaras framforallt
med att hyresintdkterna innevarande ar omfattar
hyresintakter fran nyférvarvade fastigheter bade ar 2013
och ar 2014. | redovisade hyresintakter ingar
hyrestilldgg, vilka avser rorliga procentuella tillagg i
forhallande till fastighetens driftkostnader. Hyrestillaggen
uppgick under perioden till 2,6 (2,2) MSEK.
Hyresrabatter, vilka upphdrde den 28 februari 2014, har
paverkat hyresintakterna med -0,4

(-0,4) MSEK. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid periodens slut till 98 (92) procent.

Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt

3,7 (2,8) MSEK. Fastighetsskatt uppgick till 0,9 (0,6)
MSEK. Fastighetsadministration uppgick till 0,0 (0,3)
MSEK.

Central administration
Kostnader f6r central administration uppgick till 1,5 (0,9)
MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -7,6 (-4,9) MSEK
och avser ranta pa banklan, -3,4 (-2,1) MSEK och ranta
pa kapitalandelslanet, -4,2 (-2,8) MSEK. Koncernens
rantebarande skulder Iéper med en genomsnittlig
rantebindningstid om 1,4 (0,2) ar. Lanen ar i genomsnitt
kapitalbundna i 1,5 (0,3) ar. Medelrantan pa koncernens
banklan uppgick vid periodens slut till 3,80 (3,76)
procent. Kapitalandelslanet I16per med en arlig ranta om
6,25 procent som beréknas pa nominellt inbetalt belopp,
136,9 (136,9) MSEK, och utbetalas kvartalsvis i
efterskott. Medelrdntan pa koncernens samtliga
rantebarande skulder uppgick vid periodens slut till 4,85
(5,01) procent.

Vardeférandring av fastigheter
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till

-1,3 (3,3) MSEK och realiserade vardeférandringar i
fastigheter uppgick till -0,6 (-) MSEK.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014

Vardeférandring av évriga finansiella instrument
Kapitalandelslanet har varderats till 136,9 (136,9) MSEK

vilket innebar att ingen vardeférandring skett under
perioden (5,1) MSEK. Koncernens rantederivat har
varderats till -0,5 (-) MSEK vilket motsvarar en
vardminskning under perioden med -0,4 (-) MSEK.

Skatt
Koncernen utnyttjar mdjligheten till skatteméssiga

avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggnationer
i fastigheterna. Periodens skatt avser aktuell skatt med
-0,2 (-) MSEK och uppskjuten skatt (22,0 procent) med
0,2 (-2,0) MSEK.

Finansiella instrument
Véarderingsprinciperna foér finansiella instrument féljer

IFRS 13, Vérdering till verkligt varde. 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 anskaffningsvarde
férutom de finansiella instrument vilka redovisas till
verkligt varde via resultatrdkningen. Kundfordringar,
fordringar hos moderbolag och likvida medel ingar i
kategorin lanefordringar och kundfordringar. Verkligt
varde motsvarar anskaffningsvarde fér dessa finansiella
tillgangar. Kapitalandelslanet ingar i kategorin finansiella
skulder  vérderade till verkligt ~ varde via
resultatrdkningen, se avsnitt Vardeférandring av
finansiella instrument. Andra finansiella skulder bestar
av skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder, 6vriga
kortfristiga skulder och upplupna rantekostnader. Fér
dessa finansiella skulder bedéms anskaffningsvéardet
Overensstdmma med verkligt varde.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
4,0 (4,1) MSEK.

Rantebarande skulder
Koncernens rantebdrande skulder bestar av banklan

och kapitalandelslan. Vid periodens slut uppgick de
rantebarande skulderna till 318,3 (273,9) MSEK, varav
138,0 (137,0) MSEK redovisas som Kkortfristig skuld till
kreditinstitut och 180,4 (136,9) MSEK redovisas som
ovriga langfristiga  skulder. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid periodens slut till 1,4
(0,2) ar. Rantebarande skulder med swapavtal betraktas
som rantebundna. Vid periodens slut omfattade
koncernens ranteswappar 50,0 (50,00 MSEK. En
Okning/sé@nkning av de korta marknadsréntorna med en
procentenhet skulle héja/sanka koncernens
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genomsnittliga  upplaningsrdanta med 0,3 (0,3)
procentenheter motsvarande 1,0 (0,9) MSEK. Genom
upplaning av kapitalandelslanet har koncernen en
langfristig finansiering fram till utgdngen av ar 2019.
Kapitalandelslanet 16per med en fast ranta om 6,25
procent baserat p& nominellt inbetalt belopp, vilket vid
periodens utgang uppgick till 136,9 (136,9) MSEK.
Beloppet for aterbetalning av kapitalandelslanet ar
kopplat till koncernens sammanlagda ackumulerade
resultat fram till aterbetalningsdagen och kan saledes
bade d&verstiga och understiga ursprungligen inbetalt
belopp.

Kapitalandelslan
Koncernen har upptagit ett kapitalandelslan, vilket vid

periodens utgang ar varderat till 136,9 (136,9) MSEK.
Kapitalandelslanet 16per med en arlig ranta om 6,25
(6,25) procent vilken utbetalas kvartalsvis i efterskott. |
enlighet med IFRS redovisas kapitalandelslanet till
verkligt varde vilket innebdr att kapitalandelslanet
redovisas till slutkursen sasom den noteras pa NDX vid
periodens utgang. Vardeférandringar redovisas over
resultatrakningen som “Orealiserade vardeférandringar
pa finansiella instrument”. Kapitalandelslanet ar varderat
till samma varde som vid periodens ingang vilket
innebar att ingen vardeférandring under perioden har
skett 0,0 (5,1) MSEK. Réanta berdknas pa nominellt
erhéllet belopp 136,9 MSEK. Rantekostnaden redovisas
i resultatrédkningen som Finansiella kostnader och
uppgick under perioden till 4,2 (2,9) MSEK. Bolagets
aterbetalningsskyldighet av kapitalandelslanet férandras
inte med de orealiserade véardeférandringar som
redovisas i resultatrdkningen och som i balansrakningen
paverkar kapitalandelslanets redovisade varde.

Kassafléde
Kassaflédet uppgick under perioden till -27,2 (29,3)
MSEK. Investeringar i fastigheter har paverkat

kassaflédet med -84,3 (-97,9) MSEK och kassaflédet
fran finansieringsverksamheten med 44,5 (120,5)
MSEK. Likvida medel vid periodens slut uppgick till 12,4
(39,6) MSEK.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014

Transaktioner med nérstaende
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) har en

narstdenderelation med sina dotterféretag samt Estea
AB som &ager samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras i enlighet med avtal.
Omsattningen i Estea Sverigefastigheter AB (publ)
uppgick till 0,9 (1,3) MSEK och avsag i sin helhet
forséljning till dotterbolag. For koncerninterna lan
debiteras ranta. Samtliga transaktioner inom Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomférts pad marknadsmassiga villkor. Estea AB
debiterar i enlighet med avtal marknadsméssigt arvode
fér  forvaltningstjanster.  Under perioden  uppgick
debiterat arvode till 0,9 (1,3) MSEK. Medlemmar i
bolagets styrelse och narstdende personer Htill
medlemmar i bolagets styrelse innehar vid periodens
utgang kapitalandelslan till ett nominellt varde om totalt
6,2 MSEK. Rantan pa kapitalandelslanet, vilken uppgar
till 6,25 procent och utbetalas kvartalsvis, har utbetalats i
januari 2014 till innehavarna av kapitalandelsbevisen.
Inga Ovriga transaktioner har skett mellan Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och styrelsen och ingen
Ovrig  ersattning  till  styrelsen eller ledande
befattningshavare har utgatt under perioden.

Moderbolaget
Moderbolaget (Estea Sverigefastigheter 2 AB) &ager vid

periodens slut aktier i fastighetsdgande bolag.
Moderbolagets intakter bestar av tjanster tillhandahalina
dessa dotterbolag. Omséttningen uppgick under
perioden till 0,9 (1,3) MSEK. Resultat fére erhalina
koncernbidrag och skatt uppgick till 0,0 (8,6) MSEK och
resultat efter skatt uppgick till 0,0 (7,8) MSEK. Vid
periodens slut uppgick likvida medel till 3,4 (2,8) MSEK.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang
| enlighet med, Lag (2013:561) om fbrvaltare av

alternativa investeringsfonder, har Estea AB, vilken
forvaltar Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess
dotterbolag, hos Finansinspektionen ansékt om tillstand
som AIFM (Alternative Investment Fund Manager).
Ansodkan beréknas bli godkand under hésten 2014.
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastigheter

Den 30 juni omfattade fastighetsbestandet i koncernen
sex (6) fastigheter med en uthyrningsbar area om drygt
29800 kvm (féregaende ar tva (2) fastigheter
omfattandes drygt 22 300 kvm). Koncernen &gde vid
periodens slut fastigheterna Kladeshandlaren 15 i
centrala Nykoéping, Rosersberg 11:94 i Sigtuna samt
Lingonet 3, Blabaret 2, Slanbaret 1 och Tranbaret 4 i
Motala. Den genomsnittliga aterstadende |6ptiden pa
hyresavtalen uppgick vid periodens slut till 2,8 (1,9) ar.

Hyresgaster

Koncernens totala uthyrningsbara area uppgick vid
periodens slut till drygt 29 800 kvm, varav 27 (461) kvm
var vakant motsvarande mindre an 0,1 (2,1) procent.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid
periodens slut till 99,8 (92,0) procent, vilket vid
periodens utgang omfattar bortfall av grundhyra. Stérre
hyresgaster  (hyresgaster med en hyrd area
Overstigande 1000 kvm) hyr areor motsvarande 66
procent av total uthyrningsbar area och arshyran uppgar
till cirka 56 procent av hyresvardet. Under andra
kvartalet har nya hyresavtal om cirka 430 kvm tecknats.
Hyresavtal omfattandes cirka 800 kvm har sagts upp for
omférhandling och hyresavtal om cirka 1 400 kvm har
forlangts med arshyror inklusive hyrestillagg om 1,8
MSEK. Hyresgasten Expohouse Sweden AB, vilka
férhyr cirka 2 600 kvm i fastigheten Rosersberg 11:94,
har sagt upp sitt hyreskontrakt for avflyttning till den 28
februari 2016. Férhandlingar med nya hyresgéaster har
inletts och bolaget ser positivt pa mdjligheten att fa
lokalen uthyrd innan uppsagningsperiodens utgang.
Inga hyresgaster har avflyttat under andra kvartalet.

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014

Investeringar

Under perioden har bolaget investerat 84,2 MSEK i
fastigheter varav 80,9 MSEK avser férvarv i Motala och
3,3 MSEK avser ombyggnationer i Kladeshandlaren 15.
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att modernisera lokaler
och darmed o©ka hyresvardet och attraktiviteten i
fastigheten. Under perioden (januari 2014) férvarvades
fyra handelsfastigheter i Motala vilka omfattade cirka
8 300 kvm uthyrbar area.

Verkligt varde, msek Antal
Fastigheter 1 januari 2014 248,0 2
+ Forvarv 80,9 4
+ Ny- till- och ombyggnation 3,4 -
- Forsaljning (del av fastighet) -6,0
+/- Orealiserad vardef6érandring -1,3 -
Fastigheter 30 juni 2014 325,0 6

Uthyrningsbar area

3%

14%

51%

Ovrigt Kontor Butiker = Logistik
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FASTIGHETSBESTAND PER 2014-06-30

Klédeshand!aren 15, Nykoping

55]

Lage Centrala Galleria Nyckeln ar en popular
Nykoping galleria med flertalet kédnda
Fastighetstyp Centrum/kontor varumarken som hyresgéster. Utéver
Bvaaar 1962 butiker finns det &ven kontor pa de
ya9 Ovre planen samt en parkering pa
Uthyrningsbar yta 12 231 taket. Fastigheten férvarvades i
Hyresvirde (MSEK) 17,1 november 2012.
Lage Rosersbergs Fastigheten ligger i ett av Sveriges
logistikcenter mest expansiva logistikomraden.
Fastighetstyp Logistik Fastigheten inhyser tre hyresgéster
. och &r fullt uthyrd. Fastigheten
Byggar 2008 férvarvades i april 2013.
Uthyrningsbar yta 9 353
Hyresvarde (MSEK) 8,3
Lage Brastorps Blabaret 2 ligger i Motalas externa
handelsomrade handelsomrade Bréastorp.
Fastighetstyp Handel Fastigheten ar fullt uthyrd till Stadium
. Outlet. | omradet finns bland annat
Byggar 2008/2012 Colorama, Sova, Rusta, Swedol,
Uthyrningsbar yta 1288 Jysk, Willy:s, Ica Maxi, Elgiganten,
. Biltema, OoB och Plantagen.
Hyresvarde (MSEK) 1.2 Fastigheten forvarvades i januari
2014.
Lingonet 3, Motala
; 5 Lage Brastorps Lingonet 3 ligger i Motalas externa
handelsomrade handelsomrade Brastorp.
"""" Fastighetstyp Handel Fastigheten ar fullt uthyrd till
. Colorama och Sova. Fastigheten
Byggar 2007/2011 férvarvades i januari 2014.
Uthyrningsbar yta 1480
b Hyresvarde (MSEK) 2,0
Lage Brastorps Slanbaret 1 ligger i Motalas externa
handelsomrade handelsomrade Bréastorp.
Fastighetstyp Handel Fastigheten &r fullt uthyrd till Rusta.
R Fastigheten férvarvades i januari
Byggar 2012 2014.
Uthyrningsbar yta 2000
Hyresvéarde (MSEK) 1,9
Tranbéret 4, Motala
Lage Brastorps Tranbéret 4 ligger i Motalas externa
handelsomrade handelsomrade Bréastorp.
Fastighetstyp Handel Fastigheten ar fullt uthyrd till Swedol
Bvaaar 2011 och Jysk. Fastigheten férvarvades i
ya9 januari 2014.
Uthyrningsbar yta 3482
Hyresvarde (MSEK) 3,1

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) Delarsrapport januari-juni 2014
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VARDERING AV FASTIGHETER OCH KAPITALANDELSBEVIS

Fastigheter

Koncernens fastighetvarderingar visar ett verkligt varde
per 30 juni 2014 om 325,0 MSEK.
Direktavkastningskravet i  varderingsmodellen  fér
koncernens fastigheter uppgick till mellan 6,8-9,0
procent.

Fastighetsvardering

Med begreppet marknadsvéarde avses sannolikt pris vid
en tankt forséljning pa en fri och &ppen marknad.
Forsaljningen férutses ske vid varderingstidpunkten efter
att fastigheten pa sedvanligt séatt varit ute till férsaljning
pa marknaden och under i 6vrigt normala foérhallanden
vid en fastighetsforséljning.

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 vérderas
fastigheterna internt. For att uppnad enhetlighet i
varderingsmodellen utgdr  avkastningskraven i
internvarderingsmallen frin samma modell som
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anvands i de tidigare interna och externa varderingarna
kompletterat med en bedémning om férandring har skett
i avkastningskrav eller andra viktiga parametrar fér
berakning av framtida kassafléde. Osakerhetsintervallet
i varderingarna uppgick till 3-10 procent. Samtliga
fastigheter ar klassificerade i nivd 3 enligt IFRS 13,
Vérdering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har
andrat klassificering.

Kapitalandelsbevis, vardering

Koncernen Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
redovisar sina kapitalandelsbevis till verkligt varde, vilket
baseras pa slutkursen per balansdagen den 30 juni
2014. Kapitalandelsbevisen visar ett verkligt varde per
30 juni 2014 om 136,9 MSEK.

Finansiella instrument vérderas i enlighet med IFRS 13,
Véardering till verkligt varde. Kapitalandelslanet ar
klassificerat i niva 1 enligt IFRS 13. Omvardering av
finansiella instrument avser i sin helhet omvéardering av
kapitalandelslanet vilket redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt vérde via resultatrakningen.
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FASTIGHETER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2014 2013 2014 2013 2013
Belopp i MSEK 1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-31 dec
Hyresintakter 8,3 54 16,0 10,0 21,6
Driftkostnader -1,4 -1,1 -3,4 -2,8 -5,8
Underhallskostnader -0,2 - -0,4 - -0,1
Fastighetsskatt -0,5 -0,4 -0,9 -0,6 -1,4
Fastighetsadministration - -0,1 - -0,3 -0,5
Driftnetto 6,2 3,8 11,3 6,3 13,8
Central administration -0,8 -0,4 -1,5 -0,9 2,2
Finansiella intékter - - - 0,1 -
Finansiella kostnader -3,8 -3,0 -7,6 -4,9 -11,6
Summa -4,6 -3,4 -9,1 -5,7 -13,8
Forvaltningsresultat 1,6 0,4 2,2 0,6 -
Vardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter -2,2 3,3 -1,3 3,3 2,0
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter - 52 -0,6 - -
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument -3,6 - -0,4 5,1 0,6
Resultat fore skatt -4,2 8,9 -0,1 9,0 2,6
Skatt 0,4 -1,9 - -2,0 -0,3
Periodens / arets resultat -3,8 7,0 -0,1 7,0 2,3
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens / arets totalresultat -3,8 7,0 -0,1 7,0 2,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2014 2013 2014 2013 2013
1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-31 dec
Direktavkastning, % 6,8 6,6 6,7 6,4 6,7
Overskottsgrad, % 76 69 71 63 64
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,8 1,9 2,8 1,9 2,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 92 100 92 96
Uthyrningsgrad yta, % 100 98 100 98 98
Uthyrningsbar area, kvm 29 834 22 359 29 834 22 359 22 265
Hyresvarde, MSEK 33,6 27,6 33,6 27,6 26,3
Finansiella nyckeltal
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25
Medelrénta, banklan, % 3,80 3,95 3,80 3,95 3,76
Kapitalbindning, ar 1,5 0,3 1,5 0,3 0,5
Belaningsgrad, % 55,8 55,5 55,8 55,5 55,2
Réntetéckningsgrad, ganger 2,9 1,1 1,3 1,1 1,0
Justerad réntetackningsgrad, ganger 3,1 2,7 2,7 2,7 2,4
Soliditet, % 1,2 3,4 1,2 3,4 1,4
Justerad soliditet, % 41,2 43,0 41,2 43,0 48,2
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FASTIGHETER
KONCERNENS BALANSRAKNING
2014 2013 2013
Belopp i MSEK 30 juni 30 juni 31 december
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 325,0 247,0 248,0
Kortfristiga fordringar 4,5 10,1 4,7
Kassa och bank 12,4 8,8 39,6
Summa tillgangar 341,9 265,9 292,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4,0 8,9 4.1
Uppskjuten skatteskuld 0,2 2,0 0,3
Derivat 0,5 - 0,1
Ovriga langfristiga skulder 180,4 105,2 136,9
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 138,0 137,0 137,0
Ovriga kortfristiga skulder 18,8 12,8 13,9
Summa eget kapital och skulder 341,9 265,9 292,3
Stallda sakerheter,
fastighetsinteckningar 215,8 150,3 150,3
Eventualférpliktelser - - -
FORANDRING | EGET KAPITAL
Intjanade
Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital Kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2013-01-01 1,0 0,6 0,3 1,9
Totalresultat januari-juni 2013 - - 7,0 7,0
Eget kapital 2013-06-30 1,0 0,6 7,3 8,9
Totalresultat april-december 2013 - - -4,8 -4,8
Eget kapital 2013-12-31 1,0 0,6 2,5 41
Totalresultat januari-juni 2014 - -0,1 -0,1
Eget kapital 2014-06-30 1,0 0,6 2,4 4,0
KASSAFLODESANALYS
2014 2013 2014 2013 2013
Belopp i MSEK 1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-31 dec
Resultat fore skatt -4,2 8,9 -0,1 9,0 2,6
Justeringsposter 5,8 -8,5 2,3 -8,4 -2,5
Betald/erhallen skatt 0,4 - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 2,0 0,4 2,2 0,6 0,1
Okning -/minskning + av
rorelsefordringar 2,9 -4.1 2,2 -4,6 =
(")kning + /minskning - av rérelseskulder -2,9 2,8 -1,4 5,0 6,7
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten 2,0 -0,9 3,0 1,0 6,7
Forvarv av likvida medel - - 42 - -
Férséljning av fastighet - - 54 - -
Investeringar i fastigheter -2,2 -95,7 -84,3 -95,7 -97,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2,2 -95,7 -74,7 -95,7 -97,9
Aktiekapital vid bolagsbildning = = - =
Erhallna aktieagartillskott - - - -
Upptagande / amorteringar av lan -0,2 93,2 44,5 93,2 120,5
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -0,2 93,2 44,5 93,2 120,5
Periodens kassaflode -0,4 -3,4 -27,2 -1,5 29,3
Kassa och bank periodens ingang 12,8 12,2 39,6 10,3 10,3
Kassa och bank vid periodens utgang 12,4 8,8 12,4 8,8 39,6
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FASTIGHETER

MODERBOLAGET

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden sasom
koncernrapportering och 6vrig marknadsinformation till féljid av att bolagets kapitalandelslan ar upptaget till handel pa
NDX, Nordic Derivatives Exchange.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2014 2013 2014 2013 2013
Belopp i MSEK 1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-30 jun 1 jan-31 dec
Intakter 0,4 0,3 0,9 1,3 2,0
Kostnader -0,7 -0,3 -1,4 -0,7 -1,8
Finansnetto -1,1 -1,3 2,4 -2,2 -3,8
Resultat efter finansiella poster -1,4 -1,3 -2,9 -1,6 -3,6
Véardeforandringar
Véardeférandring aktier 0,7 4,3 2,9 52 3,9
Véardeférandring finansiella instrument -3,4 52 - 5,0 0,7
Resultat efter vardeférandringar -4,1 8,2 - 8,6 1,0
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - - - 2,0
Resultat fore skatt -4,1 8,2 - 8,6 3,0
Skatt 04 -0.8 - -0,8 04
Periodens resultat -3,7 74 - 7,8 34
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -3,7 7,4 - 7,8 3,4
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2014 2013 2013

Belopp i MSEK 30 juni 30 juni 31 december
Tillgangar
Andelar i koncernféretag 96,1 85,3 84,9
Fordringar hos koncernféretag 46,2 30,3 29,6
Uppskjutna skattefordringar 0,8 - 0,8
Kortfristiga fordringar 4,5 37 1,5
Kassa och bank 3,4 2,8 30,4
Summa tillgangar 151,0 122,1 147,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital 53 9,7 5,3
Uppskjuten skatteskuld - 0,4 -
Langfristigt kapitalandelslan 136,9 105,2 136,9
Kortfristiga skulder 8,8 6,8 5,0
Summa eget kapital och skulder 151,0 122,1 147,2
Stallda panter och sakerheter - -
Ansvarsférbindelser (borgen dotterféretag) 131,7 87,0 87,0
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Estea Sverigefastigheter 2 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 uppréattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet foér 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 godké&nda IFRS och uttalanden
sa langt detta ar mojligt inom ramen for
Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget
tilldmpar 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, fér koncernens del fastighetsskatt, skall
skuldféras i sin helhet da forpliktelsen uppstar vilket
innebar den 1 januari vart ar. Den del av forpliktelsen
som avser framtida perioder redovisas som férutbetald
kostnad. Foréandringen medfér ingen resultatpaverkan
men i balansrékningen &r jamférelsetalen omraknade.
Moderbolaget redovisar samtliga finansiella tillgangar
inklusive andelar i koncernféretag samt finansiella
skulder till verkligt varde.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller tolkningar av
IFRIC som tratt i kraft sedan 1 januari 2014 har inte haft
nadgon namnvard effekt p&4 koncernens resultat- och
balansrakningar.

NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

Finansiella instrument varderas 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  tillgangar  och
derivatinstrument, leverantdrsskulder, évriga skulder och
laneskulder som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde
motsvarande  verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader med undantag fér de finansiella
instrument vilka redovisas till verkligt véarde 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 balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller p& annat satt avtalats
bort. For finansiella instrument varderade till verkligt
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varde i balansrédkningen ska upplysning lamnas om
vilken klassificering/nivd 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 1 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

(")vriga finansiella  skulder avser laneskulder,
kapitalandelslan, &6vriga kortfristiga  skulder och
leverantérsskulder. 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 balansrékningen ska
upplysning lamnas om vilken nivd av verkligt varde
instrumentet tillhdr. Kapitalandelslanet har varderats
enligt niva 1 vilket innebar noterade priser (ojusterade)
pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
Ovriga kortfristiga skulder och leverantdrsskulder
redovisas till nominellt anskaffningsvérde. Langfristiga
skulder har en férvantad l6ptid Overstigande ett ar
medan kortfristiga skulder har en férvantad 16ptid kortare
an ett ar.

Derivat

Réntederivat utgdr en finansiell tillgdng eller skuld som
varderas till verkligt varde via resultatrakningen. For
derivat varderade till verkligt vérde i balansrédkningen
ska upplysning l&mnas 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. Koncernen anvander sig av
rantederivat fér att minska exponeringen mot
férédndringar av marknadsrantan.
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Réntederivat redovisas initialt till anskaffningsvarde pa
affirsdagen. P& rantederivat kan det uppsta
vardeférandringar framst beroende pa marknadsrantan
men dven beroende av kvarstdende I6ptid.
Vardeférandringar &r normalt sett orealiserad och pa
forfallodagen uppgar vardet till noll, men kan realiseras
om bolaget véljer att avsluta rantederivatet i fértid.

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  koncernen och modebolagets risker och
osakerhetsfaktorer som presenterades i
arsredovisningen fér 2013. Den realekonomiska
utvecklingen i Sverige och Europa har haft en fortsatt
aterhéllsam effekt pa konsumtion och ekonomi och
Riksbanken valde att sanka styrrantan i borjan av juli
med 50 rantepunkter. Styrelsens bedémning ar att de
risker, osakerhetsfaktorer, exponeringar och hantering
av desamma som behandlades i arsredovisningen 2013

kvarstar. Koncernens  vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer samt hantering av desamma finns
beskrivna pa sidorna 15 och 16 i 2013 ars

arsredovisning.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-
TRANSAKTIONER

Koncern
Moderbolaget har en narstdenderelation med sina

dotterféretag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i
Moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras
i enlighet med avtal. Av moderbolagets omséttning
utgjorde 0,9 (1,3) MSEK férséljning till dotterbolag, vilket
motsvarade 100 (100) procent av moderbolagets
omséttning. FOor koncerninterna lan debiteras ranta.

Samtliga transaktioner inom koncernen Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomférts p4 marknadsmassiga villkor. Estea AB
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Finansiella skulder varderade till verkligt varde

Finansiell skuld Kapitalandelslan Derivat
Vérderingshierarki Niva 1 Niva 2
Vid periodens bdérjan 136,9 0,1
Orealiserad vardeforandring - 0,4
Vérde vid periodens slut 136,9 0,5

debiterar i enlighet med avtal marknadsméssigt arvode
fér  forvaltningstjanster. Under perioden uppgick
debiterat arvode till 0,9 (1,3) MSEK.

Moderbolaget
2014 2013
30 jun 31 dec
Langfristiga fordringar pa
koncernféretag 46,2 29,6
Upplupna ranteintakter mot
koncernforetag 1,4 0,5
Ovriga kortfristiga fordringar pa
koncernféretag 1,8 0,6
Ovriga  kortfristiga  skulder il
koncernféretag 6,1 2,8

Styrelse och dvriga narstaende
Medlemmar i bolagets styrelse och narstaende personer

till medlemmar i bolagets styrelse har i samband med att
bolaget upptog kapitalandelslan tecknat sig i
kapitalandelsbevis med totalt 3,3 MSEK. Vid periodens
utgang uppgick innehavet for bolagets styrelse och
narstaende till 6,2 MSEK. Rantan pa kapitalandelslanet,
vilken uppgar till 6,25 procent och utbetalas kvartalsvis
till innehavarna av kapitalandelsbevisen. Inga &vriga
transaktioner har skett mellan Estea Sverigefastigheter
2 AB (publ) och styrelsen och ingen Ovrig erséttning till
styrelsen eller ledande befattningshavare har skett
under perioden.

NOT 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER

PERIODENS UTGANG

| enlighet med, Lag (2013:561) om forvaltare av
alternativa investeringsfonder, har Estea AB, vilken
férvaltar Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess
dotterbolag, hos Finansinspektionen ansékt om tillstand
som AIFM (Alternative Investment Fund Manager).
AnsOkan berdknas bli godkdnd under hésten 2014.
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Styrelsen och verkstallande direktdren férsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt 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 Sverigefastigheter 2 AB (publ)

Jockum Beck-Friis David Ekberg
Styrelseordférande VD

Viveka Ekberg Johan Eriksson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Stern Bertil Aberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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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 fér dessa ar SE0004867331. Bolaget kan
utfarda totalt 15 000 kapitalandelsbeuvis till ett nominellt
lanebelopp om 150,0 miljoner kronor.

Kapitalandelsbevis ar inte fonder, aktier eller
obligationer utan enskilda vardepapper. De é&r
konstruerade for att ge bade en arlig fasstalld réanta och
mojlighet till tillvéxt. Precis som &vriga placeringar i
vardepapper beror aterbetalningsbeloppet pa hur utfallet
hos lantagaren blir efter I6ptidens slut. Aterbetalningen
ar alltsad beroende av utvecklingen i lantagarkoncernen
varfor aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid 16ptidens slut.

Bérshandel

Kapitalandelsbevisen &r sedan den 9 april 2013
noterade pa Nordic Derivatives Exchange (NDX) under
kortnamnet: ESTEA KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar
till 136,9 miljoner kronor. Kapitalandelsbevisen &r fritt
Overladtbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen
handlas i procent (%) av nominellt varde (10 000
kronor), exklusive upplupen réanta (6,25 procent), ett sa
kallat "clean price”. Kapitalandelsbevisen kan innehas
via alla typer av fondkonton, aktiedepder,
kapitalférsékringar och investerarsparkonton (ISK).

Réanta

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

Efterstallt lan

Kapitalandelslanet utgdr en ej sékerstalld 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
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full betalning fér dessa har erhdllits, vilket ska ha skett
senast 2019-06-30. Awyttringsdagen kan dock, om
Bolaget finner det ekonomiskt I6nsamt, ske nar som helst
dessférinnan. Bolaget har en skyldighet att senast
2017-04-01 pabdrja 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 éversanda en av bolaget uppréttad,
och av bolagets revisor sarskilt granskad, resultatrédkning
for lantagarkoncernen fram till och med avyttringsdagen,
varpa berakningen av den slutliga aterbetalningen ska
grundas. Resultatrékningen ska uppréttas enligt de
principer som anges i de Allmanna villkoren fér Esteas
kapitalandelslan.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av
det totala lanebeloppet per férfallodagen, och 75 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det fall
detta ar positivt, eller 100 procent av lantagarkoncernens
ackumulerade resultat, fér det fall detta &r negativt.
Fullstandiga villkor framgar av "Allmanna Villkor” vilka
finns att tillga pa bolagets hemsida www.estea.se.

Utbetalningar av réanta och aterbetalning

Lantagarens utbetalningar av ranta och slutlig
aterbetalning ska ske till de personer som ar
registrerade som langivare pa avstamningsdagen (se
definition i de allm&nna villkoren). Har langivare genom
ett kontoférande institut latit registrera att ranta samt
aterbetalning ska sattas in pa visst bankkonto, sker
inséttning genom Euroclears férsorg pa respektive
betalningsdag. | annat fall Oversénder Euroclear
betalningen till langivaren pa den adress som pa
avstamningsdagen ar registrerad hos Euroclear. Infaller
en rantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en
dag som inte ar en bankdag séatts respektive belopp in
narmast féljande bankdag.

Langivaragent och langivarméte

CorpNordic startade sin verksamhet i Sverige 2003 och
ar idag en ledande aktér i Sverige vad géller att erbjuda
fullstdndig administration av bolag och stiftelser.
CorpNordic har engagerats som langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar vissa av langivarnas
gemensamma intressen. Som langivaragent ar
CorpNordic berattigad att foretrdda langivarna vid bland
annat omférhandlingar av villkor och eventuella
villkorsbrott eller betalningsinstallelser. Till CorpNordic
utgar ett arligt arvode vilket betalas av bolaget.

Avkastning kapitalandelsbevis

Den faststéllda arliga rantan pa kapitalandelsbevisen ar
6,25 procent (effektiv ranta 6,40 procent). Darutdver ar
avkastningen ett resultat av koncernens egna kapital
(resultatdelning pa 75 procent).
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Definitioner Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, %
Periodens driftnetto justerat for 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.

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

Hyresvéarde
Kontrakterad arshyra som I6per vid periodens utgang med tillagg fér 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 pa eget kapital, %
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning kapitalandelslan, %
Arsranta pa kapitalandelslan med tilldgg fér periodens andel av resultatet i férhallande till nominellt inbetalt
kapitalandelslan.

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

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

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

Kapitalbindning, ar
Aterstaende genomsnittlig [6ptid 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 erhdllas av VD David Ekberg telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef Gerry Sommensjé telefon
08-679 05 00.
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