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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktGren for Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), org.nr
556865-2894, far harmed avge arsredovisning fér rikenskapsaret 2011-09-22 - 2012-12-31,
bolagets forsta rakenskapsar.

Verksamheten 2012

Bolaget bildades september 2011 och genomférde sitt férsta fastighetsférvary 1 november 2012 nér
Kladeshandlaren 15 i Nykodpings kommun férvarvades genom bolagsforvary av Estea Nyképing AB.
Fastigheten &r belagen i centrala Nykoping och omfattar en uthyrningsbar area om cirka 13 000 kvm
och var vid forvarvstilifallet fullt uthyrd. Fér att finansiera férvarvet genomférde bolaget i samband med
forvarvet en emission av kapitalandelslan, vilket tillférde bolaget 74,4 MSEK.

Fastighetsmarknaden en aterblick

Den finansiella oro i omvarlden som paverkat fastighetsmarknaden inom Sverige och euroomradet har
under aret fatt till foljd att rantenivaer pa bade korta och langa krediter har sjunkit tillbaka fran aret
innan. De svenska bankernas marginaler har samtidigt dkat under aret och bankernas krav pa en
hégre andel eget kapital vid fastighetsférvary har ékat. Vi har idag en realrénta som &r pa historiskt lag
niva och det finns ett flertal faktorer som talar fér att trenden med laga bade korta och langa réntor
kommer att fortsétta &ven de narmaste aren som en konsekvens av fortsatt svag konjunkturutveckling.

Den totala fastighetstransaktionsvolymen i Sverige uppgick, trots den finansiella oron, till cirka

110 miljarder kronor under aret, vilket &r den hégsta volymen sedan ar 2008. Av den totala
transaktionsvolymen &r cirka 20 procent hanforligt till regionstader, vilket tyder pa att de lokala
fastighetsmarknaderna i Sverige ar férhallandevis starka &ven om merparten av transaktionsvolymen
ar hanférlig till storstadsregionerna. Under ar 2012 har avkastningsnivéerna pa hégkvalitativa
fastigheter fortsatt vara stabila.

Resultatet

Koncernens resultat fére skatt uppgick for verksamhetsaret till 371 KSEK. Innevarande ar omfattade
2 manaders verksamhet och resultatet terspeglade darfér inte ett normalt helar. | resultat ingar
orealiserade vardeférandringar i fastigheter om 983 KSEK och en vardedkning av kapitalandelslanet
om 684 KSEK. Férvaltningsresultatet uppgick till 72 KSEK och var i linje med bolagets prognos i
samband med forvarvet.

Eget kapital och finansiering

Bolaget &r ett helagt dotterféretag till Estea AB, org.nr 556321-1415. Eget kapital uppgick pa
balansdagen till 1 871 KSEK varav aktiekapitalet uppgick till 1 000 KSEK och tillskjutet
aktiedgartillskott till 600 KSEK. Arets resultat har ckat eget kapital med 271 KSEK.

| samband med forvarvet av Kladeshandlaren 15 emitterades ett kapitalandelslan om 74 370 KSEK.
Lanet l6per med en fast ranta om 6,25 procent. Aterbetalning av kapitalandelsl&net &r kopplat till
bolagets resultat och kan séledes bli bade hégre och l&gre &n ursprungligen inbetalt belopp. Lanet &r
efterstéllt Bolagets samtliga icke efterstallda férpliktelser och villkorade aktiesgartillskott men &r likstallt
med bolagets 6vriga efterstallda forpliktelser. Detta innebéar att en innehavare av kapitalandelslanet, i
héndelse av bolagets likvidation eller konkurs, erhaller betalning férst efter det att fordringshavare med
icke efterstallda fordringar erhallit full betalning.

Koncernens fastighetslan loper enligt avtal i period om 12 manader till 31 oktober 2013 och &r formellt
att anse som Kortfristigt. Bolaget har enligt avtal mgjlighet att begara férldngning av lanet med 12
ménader i taget. Lanet kan dock e] f6rléangas langre &n till 31 oktober 2017. Bolagets bedémning &r att
l&net, under forutsattning att koncernen uppratthaller god likviditet och ett bra kassafléde, férlangs i 12
manaders perioder fram till och med oktober 2017.

Framtiden

Bolaget har efter emissionen av kapitalandelslanet och forvarvet av fastigheten en god finansiell
stélining. Under 2013 har bolaget fér avsikt att 6ka kapitalbasen ytterligare genom fler emissioner av
kapitalandelslan. Malet &r att under 2013, genom emission av kapitalandelslan, tillféra bolaget
ytterligare minst 75 MSEK. Harigenom skapas goda férutsattningar att investera i fler fastigheter och
férbattra férvaltningsresultatet genom nyforvarv.

For fastigheten Kladeshandlaren 15 ligger fokus pa att uppna en béttre kostnadseffektivitet,
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exempelvis genom minskad energiférbrukning och centraliserade avtal, och darigenom ¢ka
intjaningsférméagan och paverka fastighetens vérde och attraktion positivt. Bolagets malséattning ar att
vara en nérvande hyresvard fér hyresgéster dar relation och kundvard skall prioriteras hégt. Genom
hég nérvaro och tillsammans med bade befintliga och nya hyresgéster skall bolaget arbeta for
fastighetens fortsatta utveckling. Malsattningen &r att bibehalla en lag vakansgrad genom att skapa
tkade varden bade fér saval hyresgaster som for bolaget.

Risker och osédkerhetsfaktorer
| bolagets verksamhet férekommer risker. Fér mer information om risker se not 19. Nedan redovisas
kortfattat de risker bolaget bland annat &r exponerat for &r:

Kreditrisker

Med kreditrisk i bolaget avses risken for att en motpart inte fullgér sina forpliktelser mot bolaget och att
eventuellt stéllda sakerheter inte tAcker bolagets fordran. Bolagets priméra kreditrisk bestar i att
hyresgésterna inte kan fullgéra sina betalningar enligt hyresavtalen. Genom kontinuerlig bedémning av
hyresgasters betalningsférmaga och uppféljining av hyresgésters inbetalningar ékar bolaget méjlighet
att tidigt identifiera betalningssvarigheter hos vara motparter och dérigenom minska risken att férlora
intakter.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncernens kassafléde och
resultat. Bolagets enskilt storsta kostnadspost &r normalt réantor pa réntebarande skulder. Hur snabbt
en ranteférandring far genomslag i réantenettot &r beroende av den rantebindningstid bolaget har valt.
Pa balansdagen uppgick koncernens kapitalandelslan till 74,4 MSEK vilka Iéper med en fast arlig rénta
om 6,25 procent fram till och med december 2018. Koncernens fastighetslan, som pa balansdagen,
uppgick till 79,0 MSEK |6per med kort rantebindning. Réntan uppgick pa balansdagen till 4,26 procent.
Réntan pé fastighetslanet foljer fér narvarande STIBOR 30 dagar vilket har till féljid att en féréndring av
marknadsrantan far snabbt genomslag pa koncernens réntenetto. En héjning/sénkning av
marknadsrantan med 1 %-enhet skulle med kapitalstrukturen per 31 december 2012 paverka
koncernens arliga resultat med motsvarande 0,8 MSEK. Genom kontinuerlig bedémning av
marknadréntans utveckling ¢kar bolagets beredskap att vidta atgarder om bolagets rantebelastning
nar, fér verksamheten, kritiska réntenivaer.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att ofillracklig likviditet skapar svarigheter fér bolaget att uppfylla
betalningskrav fran leverantdrer och évriga motparter. Med refinansieringsrisk avses risken att
refinansiering ej kan ske pa skaliga villkor. En férsamrad balansrakning, negativt kassafléde eller att
bolaget inte kan infria covernanter i befintliga kreditavtal kan leda till hégre rantekostnader och/eller
svarigheter att refinansiera de rantebarande skulderna.

Koncernen kommer fran tid till annan behdva mer eller mindre tillganglig likviditet. En osékerhetsfaktor
ar att kunna sékerstélla att nédvéandig likviditet finns tillgangligt och en kontinuerlig likviditetsplanering
sker av bolagets verksamhet. De rantebarande skulderna &r upptagna i svensk affarsbank. Genom att
samarbete med vélkdnda och kapitalstarka svenska banker minskar bolaget risken att
likviditetssvarigheter hos motparten kan paverka bolagets méjligheter till refinansiering eller
refinansiering till marknadsméassiga villkor.

Vakansrisk

Avkastningen fran en kommersiell fastighet &r bland annat beroende av att dgaren lyckas uppratthalla
en lag vakansgrad och att hyresgésterna férmar att betala den Iépande hyran. Fastighetens standard
och lage samt kvalitén pa férvaltarens tjanster har en stor betydelse fér vakansgraden. Det finns inga
garantier for att bolagets lyckas bibehélla en 1ag vakansgrad. Fér att begrénsa risken fér avflyttningar
och hyresforluster stravar bolaget efter att teckna avtal med langre |6ptider och prioritera hyresgéster
med hég kreditvardighet samt att stréva efter att halla en hog servicegrad gentemot hyresgésterna.

Miljorisk

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopaverkan. Vidare kan hyresgasters
verksamhet medféra avfall och annan negativ miljdpaverkan. Bolaget arbetar aktivt med att analysera
och minska verksamhetens negativa miljépaverkan.
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Foérslag till disposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel, 600 000
Arets resultat -581 040
Summa 18 960

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att till férfogande stdende vinstmedel, kronor 18 960,
disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 18 960
Summa 18 960
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Ekonomisk 6versikt

Koncern

KSEK om inget annat anges ar2012
Sammandrag av resultatrakningen

Hyresintakter 2934
Fastighetskostnader -1 135
Driftnetto 1799
Central administration -390
Finansnetto -1 337
Vardeférandringar, fastighet 983
Vardeférandringar, finansiella instrument -684
Skatt -100
Resultat efter skatt 271
Sammandrag av balansridkningen

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 148 000
Uppskjuten skattefordran 13
Omséttningstillgangar utéver likvida medel 4810
Likvida medel 10 327
Skulder och eget kapital

Kapitalandelslan 75 054
Kortfristiga skulder 86 225
Eget kapital 1871
Balansomslutning 163 150
Nyckeltal

ar 2012

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Driftnetto, kr/kvm 836
Overskottsgrad, % 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100
Genomshnittlig kontraktstid, ar 1,8
Hyresvérde, KSEK 17 486
Uthyrningsbar area, kvm 12912
Direktavkastning, % 7.3
Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital, % 22,9
Avkastning kapitalandelslan, % 7,2
varav medelrdnta kapitalandelslan, % 6,25
Medelrénta kreditinstitut, % 4,26
Rantetackningsgrad, ganger 1,05
Belaningsgrad, % 53,4
Soliditet, % 1,1

Justerad soliditet, % 47 1
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i KSEK Not 2011-09-22-
2012-12-31
Intédkter
Hyresintakter 2 2934
Fastighetskostnader 3
Driftskostnader -879
Underhallskostnader -
Fastighetsskatt -166
Fastighetsadministration 90
Driftnetto 1799
Central administration 4,5 -390
Finansiella intékter 7 10
Finansiella kostnader 8 -1 347
Férvaltningsresultat 72
Vérdeférdndringar 6
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 983
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument -684
Resultat fore skatt 371
Aktuell skatt 9 -113
Uppskjuten skatt 9 13
Arets resultat 271
Ovrigt totalresultat "
Totalresultat for perioden 271
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Belopp i KSEK Not 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10 148 000
148 000
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 9 13
13
Summa anldggningstillgangar 148 013
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2756
Fordringar hos moderféretag 600
Ovriga fordringar 1108
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 346
4810
Kassa och bank 10 327
Summa omsittningstillgangar 15137

SUMMA TILLGANGAR

163 150
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Balansrakning - koncernen
Belopp i KSEK Not 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13
Aktiekapital 1000
Balanserad vinst inklusive arets resultat 871
Summa eget kapital 1871
Langfristiga skulder 14,15
Kapitalandelslan 75054
75 054
Kortfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut 14,15 79 000
Leveranttrsskulder 456
Skatteskulder 113
Ovriga kortfristiga skulder 1187
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 5469
86 225
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 163 150
Stallda sakerheter fér egna skulder och avsattningar 15 79 000

Eventualférpliktelser 15 Inga
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Kassaflédesanalys - koncernen
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Belopp i KSEK Not 2011/2012
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 371
Vardeférandringar pa finansiella instrument 6 684
Vardeférandringar pa fastigheter 6 -983
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 72
Férandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar -4 809
Okning(+)/Minskning (-) av kortristiga skulder 7 111
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2374
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 10 -147 017
Kassafléde fran investeringsverksamheten -147 017
Finansieringsverksamheten

Aktiekapital vid bolagsbildning 13 1 000
Erhalina aktiedgartillskott 13 600
Upptagna lan 14 153 370
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 154 970
Arets kassafléde 10 327
Likvida medel vid arets ingang -
Likvida medel vid arets slut 10 327



Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) 9(26)
556865-2894

Resultatrdkning - moderféretag

Belopp i KSEK Not 2011-09-22-
2012-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsattning 146
146
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 45 -253
Rérelseresultat -107
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 7 139
Finansiella kostnader 8 -777
Resultat efter finansiella poster -745
Resultat fore skatt -745
Skatt pa arets resultat 9 164
Arets resultat -581

Ovrigt totalresultat uppgar under aret till noll (0). Arets totalresultat éverensstammer med raden for
arets resultat.
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Balansrdakning - moderforetag

Belopp i KSEK Not 2012-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 11 51431

Fordringar hos koncernféretag 12 603

Uppskjuten skattefordran 9 164
64 198

Summa anléggningstillgangar 64 198

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 456

Fordringar hos moderféretag 600

Fordringar hos koncernféretag 4705

Ovriga fordringar 1097

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 351

7 209
Kassa och bank 5053
Summa omsdttningstillgangar 12 262

SUMMA TILLGANGAR

76 460
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Balansridkning - moderféretag
Belopp i KSEK Not 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13
Bundet eget kapital
Aktiekapital (10000 aktier) 1000
1 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 600
Arets resultat -581
19
Summa eget kapital 1019
Langfristiga skulder 14,15
Kapitalandelslan 74 370
74 370
Kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 1071
1071
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 76 460
Poster inom linjen
Stéllda panter och sékerheter 15 Inga

Ansvarsférbindelser 15 79 000
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Kassaflédesanalys - moderforetag
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Belopp i KSEK Not 2011/2012
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -745
-745
Betald skatt 9 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -745
férandringar av rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar -7 209
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder 1071
Kassaflode fran den Idpande verksamheten -6 883
Investeringsverksamheten
Forvéary av dotterforetag 11 -51 431
Utlaning -12 603
Kassafléde fran investeringsverksamheten -64 034
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning 13 1 000
Erhallna aktiedgartillskott 13 600
Upptagna lan 14 74 370
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 75970
Arets kassafléde 5053
Likvida medel vid arets bérjan -
Likvida medel vid arets slut 5053
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Férédndringar i eget kapital
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Intjdnade

Aktie-  Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkl. Totalt
Koncernen KSEK kapital kapital arets resultat eget kapital*
Eget kapital vid periodens bérjan - - -
Transaktioner med aktieédgare
Teckning av aktiekaptial 500 = - 500
Nyemitterade aktier 500 - - 500
Villkorat aktiedgartillskott - - 600 - 600
Arets totalresultat 271 271
Eget kapital 2012-12-31 1000 600 271 1871
* Hela det egna kapitalet ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Fritt eget Totalt eget

Moderbolaget KSEK Aktiekapital  Reservfond kapital kapital
Eget kapital vid periodens bérjan - - - - -
Transaktioner med aktiedgare
Teckning av aktiekapital 500 - - 500
Nyemitterade aktier 500 - - 500
Erhalina villkorade aktieégartillskott 600 600
Arets totalresultat -581 -581
Eget kapital 2012-12-31 1000 - 19 1019
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (nedan Estea), org.nr. 556865-2894, &r eft svenskt aktiebolag
med séte i Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet &r att &ga, férvalta och utveckla fastigheter. Koncernen dger en
(1) fastighet i Nykdpings stad. Fastigheten forvérvades 1 november 2012. Koncernen omfattar
moderbolaget Estea samt dotterbolaget Estea Nykoping AB samt dotterdotterbolaget Estea
Kladeshandlaren 15 AB.

Bolaget har, som ett led i omstrukturering av grafisk profil, hemsida och namn hos agaren, efter
utgangen av verksamhetsaret dndrat namn till Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ). Bolagets
registrerade firmanamn fére &ndringen och under verksamhetsaret var SFF Realstruktur 1 AB (publ).

Arsredovisning och koncernredovisning for Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) avseende
verksamhetsaret 2011-09-22 - 2012-12-31, bolagets forsta verksamhetséar har godkénts for publicering
av styrelsen och verkstéllande direktéren den 5 februari 2013. Arsredovisning och koncernredovisning
kommer framléggas pa arsstémman den 29 maj 2013.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (KSEK) om inget annat anges.

Koncernens redovisningsprinciper

Koncernens rékenskaper har uppréttats enligt de av EU godkénda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC). Vidare tilldmpar koncernen dven Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.

Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att
moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkéanda
IFRS och uttalanden sa langt detta &r majligt inom ramen fér Arsredovisningslagen.

Férutsittningar vid upprattande av moderbolaget och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilket ocksé &r moderbolagets och koncernens
rapporteringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i tusentals kronor utan decimal om ej annat anges.
Jamfdrelsetal motsvarande tidpunkt eller tidsperiod féregaende ar saknas dé detta &r forsta
verksamhetsaret.

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvérden, férutom forvaltningsfastigheter och
koncernens kapitalandelslan vilka redovisas till verkligt véarde.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att styrelsen och
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter
och kostnader. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
rimliga vid tidpunkten fér rapporteringen. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att beddma de redovisade virdena pa tillgangar och skulder. Det verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Inom omradet vérdering av forvaltningsfastigheter och
kapitalandelslan, se vidare not 10 och not 14, kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stélining. Vérderingen kraver en bedémning av det framtida
kassaflédet samt faststdllande av avkastningskrav. Vardering av forvaltningsfastigheten, utford av
oberoende varderingsinstitut, har skett pa bokslutsdagen.

Verksamhetsaret omfattar perioden 2011-09-22 -- 2012-12-31. Dotterbolagen med fastigheten
Kladeshandlaren 15 forvarvades 1 november 2012. Intdkter och kostnader i de finansiella rapporterna
omfattar ddrmed en begrénsad period av verksamhetsaret samt att jamférelsetal saknas.

Dotterbolag &r bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt bestdémmande inflytande dver
den driftsméssiga eller finansiella styrningen. Estea har direkt eller indirekt 100 procent av rostetalet i
samtliga dotterbolag. Koncernredovisningen redovisas enligt férvérvsmetoden vilken innebar att ett
férvarv av dotterbolag betraktas som en transaktion d&r moderbolaget indirekt férvérvar dotterbolagets
tillgangar och ¢vertar dess skulder.
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Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade bolagets intékter
och kostnader och indentifierbara tillgangar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar och
skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som &nnu ej trétt ikraft

Detta &r bolagets och koncernens férsta rakenskapsar. Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med
IFRS och de standarder som géller fér ar 2012.

IASB har givit ut nya eller gjort &ndringar i ett antal standarder vilka tréder eller férvéntas trada i kraft ar
2013. Bland dessa standarder férvantas féljande kunna paverka koncernens finansiella rapporter,

dock begrénsat till utformningen av upplysningar.

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar (&ndring)

IFRS 12 Disclosures of Interest i Other Entities

IFRS 13 Fair Value Measurment

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (&ndring)

Far moderbolaget kommer féljande &ndringar i regelverket kunna ha en paverkan pa bolagets
finansiella rapporter.

RFR 2, ny vagledning hur koncernbidrag skall redovisas. Koncernbidrag skall i moderbolaget antingen
redovisas enligt huvudregeln som en finansiell intékt eller 6kning av andelar i dotterféretag eller enligt
alternativregeln som en bokslutsdisposition.

RESULTATRAKNINGEN

Intdkter

Intdkterna utgdrs huvudsakligen av hyror fér tillhandahallande av lokaler. Intakterna, som ur ett
redovisningsperspektiv anses vara operationella, redovisas linjart éver den period da lokalen &r
upplaten i enlighet med IAS 17. Rabatter eller andra hyresreduktioner periodiseras Gver
hyreskontraktets l6ptid. Férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i
samband med uppségning av hyresavtal i fortid intékisférs direkt. Hyresintakter fran forvarvade
fastigheter redovisas fr&n och med tilltrédesdagen.

Kostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig. Kostnader fér central administration
bestar av kostnader for till exempel bolagsadministration och kostnader hénférliga till det i
moderbolaget upptagna kapitalandelslanet. Moderbolagets kostnader f6r bland annat koncernledning,
IT och revision ingar | begreppet central administration.

Finansiella intdkter
Finansiella intdkter bestar av rénteintakter pa bankmedel och fordringar.

Finansiella kostnader

Med finansiella kostnader avses rénta, avgifter och andra kostnader férknippade med réntebérande
skulder. Utgifter for uttagande av pantbrev kostnadsftrs i bolagsredovisningen medan posten aktiveras
i koncerredovisningen. Orealiserade vardeférandringar pa kapitalandelslan redovisas under egen
rubrik i resultatrdkningen.

BALANSRAKNINGEN

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar enbart av belopp som forvéntas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar enbart av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv ménader fran
balansdagen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékier eller vardestegring
eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde vilket
inkluderar direkt hanférbara utgifter till férvarvet. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter i
balansrékningen till verkligt vérde. Koncernen har latit oberoende varderingsinstitut vérdera
koncernens fastighet.
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Finansiella instrument

Enligt IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, évriga fordringar, aktier, lanefordringar,
derivatinstrument, leverantdrsskulder, vriga skulder och laneskulder betraktas som finansiella
instrument. Finansiella instrument redovisas inledningningsvis till anskaffningsvérde motsvarande
verkligt vérde med tillagg for transaktionskostnader férutom de finansiella instrument vilka redovisas till
verkligt varde via resultatrékningen. Kundfordringar, fordringar hos moderbolag och likvida medel ingar
i kategorin Lanefordringar och kundfordringar. Verkligt vérde motsvarar bokfért varde for dessa
finansiella tillgangar. Kapitalandelslan ingar i kategorin Finansiella skulder vérderade fill verkligt véarde
via resultatrakningen. Andra finansiella skulder bestar av skulder till kreditinstitut, leverantdrsskulder,
dvriga kortfristiga skulder och upplupna rantekostnader. For finansiella skulder bedéms det redovisade
vardet 6verensstdmma med verkligt vérde.

Fordringar

Fordringar upptas till det l&gsta av nominellt vérde och det belopp varmed de beréknas inflyta.
Reservering for befarade forluster pa fordringar gérs nér det finns objektiva grunder fér att anta att
koncernen inte kommer att erhalla alla belopp som &r férfalina enligt fordringarnas ursprungliga villkor.
Kortfristiga fordringar forfaller till betalning inom ett ar fran balansdagen.

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa och banktillgodohavanden vilka redovisas till nominellt varde per
bokslutsdagen.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas nar faktura erhallits och vérderas till nominellt vérde.

Kapitalandelslan virderade till verkligt vérde

Bolaget innehar ett kapitalandelslan som redovisas som finansiell skuld vérderad till verkligt varde via
resultatrakningen. Denna kategori bestar av tva undergrupper, innehas for handel respektive skulder
som koncernen initialt har valt att identifiera som finansiell skuld varderad till verkligt vérde, sa kallade
fair value option. Koncernen har identifierat kapitalandelslanet i undergruppen fair value option
eftersom lanet innehaller inbéddade derivat och koncernen har tilldmpat méjligheten att identifiera hela
det sammansatta instrumentet som en finansiell skuld vérderad till verkligt varde med
vardeforandringar redovisade i &rets resultat.

Skulder till kreditinstitut

Ovriga lan och finansiella skulder, férutom derivat, vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Bolagets
banklan baseras pa Stibor 3-ma&nader med tilligg fér marginal och rantebestams varje manad varfér
bokfort varde &r en rimlig approximation av lanens verkliga varde. Laneskulder som har en [6ptid
langre an ett ar redovisas som langfristiga skulder. Koncernens banklan har en I6ptid kortare an ett ar.
Upplupna rantor redovisas under upplupna kostnader.

Skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar samt justeringar av tidigare ars aktuella skatter. Uppskjuten skatt berdknas pa
skillnaden mellan redovisade och skatteméassiga véarden pé koncernens tillgangar och skulder.
Uppskjutna skatteskulder redovisas i princip for alla skattepliktiga temporéara skillnader. Uppskjutna
skattefordringar hanférliga till underskotttsavdrag redovisas i den man det &r sannolikt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan utnyttjas mot underskottsavdrag.

Uppkjutna skattefordringar och skatteskulder beréknas med de skattesatser som forvantas géila
for den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras, baserat pa den skattelagsstiftning som
foreligger pa balansdagen.

Redovisning av uppskjuten skatt féljer IAS 12. Vid férvarv som é&r att betrakta som tillgangsforvarv
(Asset Deal), sa redovisas ingen uppskjuten skatt. Vid berékning av uppskjuten skatt efter
farvarvstidpunkten beaktas inte att fastigheter ofta kan avyttras pa ett skatteeffektivt satt.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflsdesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att nettoresultatet justeras
for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden.
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SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Skillnaden mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte IAS 39, Finansiella instrument. Finansiella instrument redovisas med
utgangspunkt i anskaffningsvarde enligt ARL vilket innebér att finansiella anlaggningstillgangar
varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
enligt 1agsta vardets princip. Kapitalandelslanet redovisas saledes till anskaffningsvérde i
moderbolaget.



Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) 18(26)
556865-2894

Not 2 Hyresintikter

Koncernens hyresintékter ar 2012 uppgick till 2 934 KSEK och avser hyresintikter fér perioden
november-december 2012. Hyresintakterna utgérs av hyresvardet med avdrag for vardet av under
perioden vakanta lokaler samt lAmnade hyresrabatter. Med hyresvarde avses erhallna hyresintékter
med tillagg fér bedémd marknadshyra fér vakanta ytor. | hyresvardet ingar tillagg som debiteras sasom
tillagg fér varme, elektricitet, fastighetsskatt och index.

Pa bokslutsdagen finns inga vakanta ytor.

Koncernen

2012

Hyresvérde 2 935
Hyresrabatter och férluster -1
Summa 2934

Den genomsnittliga kontraktsléangden uppgar till 1,8 ar. Inga kreditférluster har férekommit under perioden.

Kontrakterad Arshyra
Léptid Antal avtal (arshyra) andel %
2012 (1) 2 114 0,7
2013 19 1599 9,1
2014 9 2 954 16,9
2015 12 6 166 35,2
2016 10 4122 23,6
2017> 4 1953 11,1
Summa kommersiella lokaler 56 16 908 96,6%
Bostader 4 263 1.5
P-platser och garage 1 333 1,9
Summa 61 17 504 100%

(1) Avser hyresavtal som upphérde att gélla 2012-12-31.

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret till 1 135 KSEK. | beloppet ingar direkta
fastighetskostnader sdsom kostnader fér drift, underhall och fastighetsskatt. | flertalet hyreskontrakt
avtalas att hyresgasten star for vissa av fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader for bland annat fastighetsskétsel, underhall,
elektricitet, uppvarmning, vatten och férsakring. | de fall avtal finns om vidaredebitering av drift- och
underhallskostnader utgar dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick under
verksamhetsaret till 879 KSEK. Inga underhallskostnaderna har uppkommi under verksamhetsaret.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststéllda taxeringsvarden. For fastigheten
Kladeshandlaren 15 utgar fastighetsskatt med 1 procent av taxeringsvardet. Fastighetsskatt debiteras i
enlighet med hyresavtal som ett tilldgg till hyran. Av den totala fastighetsskatten fér kommersiella
lokaler for ar 2012 vidaredebiterades 89 procent till hyresgésterna.

Fastighetsadministration
Med fastighetsadministration avses indirekta fastighetskostnader sasom uthyrnings- och férvaltnings-
kostnader. Under verksamhetséret uppgick kostnaden fér fastighetsadministration till 90 KSEK.
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Not 4 Arvode och kostnadserséttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2012 2012

Ernst & Young AB

Ersattning fér revision 105 75
Ersattning fér revisionsverksamhet

utéver revisionsuppdrag - -

Summa 105 75

Not 5 Anstillda och personalkostnader

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterféretag har inte haft ndgra anstéllda under
verksamhetsaret. Kostnader i form I6n, pensioner eller annan ersattning har ej férekommit under
verksamhetsaret. Ingen ersattning har utgatt till bolagets styrelse.

Not 6 Vardeférandringar

Pa bokslutsdagen &ger bolaget fastigheten Kiddeshandlaren 15 i Nykdpings kommun. Fastigheten
forvarvades 1 november 2012. Samtliga vardeférandringar framgar av nedanstaende tabell.

Fastigheter Koncernen 2012
Fastigheter 983
Summa viardeférandringar fastigheter 983
Finansiella instrument Koncernen 2012
Omvardering av kapitalandelslan -684
Summa vardeférandringar i finaniella instrument -684

For mer information kring vardering av forvaltningsfastigheter och vardering av kapitalandelslan, se
not 10 Forvaltningsfastigheter samt not 14 Skulder till kreditinstitut.

Not 7 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2012 2012

Rénteintakter 10 7
Réanteintakter dotterféretag - 132

Summa finansiella intakter 10 139
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Not 8 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2012 2012
Réantekostnader avseende lan hos kreditinstitut 570 -
Réntekostnader avseende kapitalandelslan 777 777
Summa finansiella kostnader 1347 777
Not 9 Skatt
Koncernen Moderbolaget
2012 2012
Redovisad skattekostnad eller skatteintakt
Aktuell skattekostnad:
Beréknad skattekostnad -113 -
Summa aktuell skatt -113 -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 13 164
Summa uppskjuten skatt 13 164
Totalt redovisad skattekostnader eller skatteintakt -100 164
Avstimning effektiv skatt
Resultat fére skatt 371 -745
Skatt enligt gallande skattesats 26,3% -98 196
Effekt av andrad skattesats -2 -32
Redovisad skatt -100 164
Koncern Moderbolag
Uppskjuten skatt i balansrdkning
Uppskjuten skattefordan avseende
temporara skillnader i underskottsavdrag 165 164
Uppskjuten skattefordan avseende
temporéra skillnader i kapitalandelslan 150 -
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter -302 -
Netto uppskjuten skatt redovisad som uppskjuten skattefordran 13 164

Skattemassiga underskott per 31 december 2012 uppgar for koncernen till 750 KSEK samt for
moderbolaget 745 KSEK. Samtliga underskott kan nyttjas i framtiden utan begrénsningar avseende
tidpunkten. Inga underskott &r underlag fér sparrar som begrénsar nyttjandet.



Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
556865-2894

Not 10 Foérvaltningsfastigheter

21(26)

Koncernen  Moderbolaget
Specifikation av arets férandring 2012 2012
Verkligt varde vid arets bérjan - -
Forvary av fastigheter 147 017 -
Vérdeférandringar 983 -
Verkligt varde vid arets slut 148 000 -
Taxeringsvarde samtliga fastigheter 101 298 -

Princip

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40, Forvaltningsfastigheter.
Fastigheten &r pa balansdagen varderad av oberoende varderingsinsitut.

Varderingsmetod

Varderingen ar genomférd av Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB med ortprismetod déar
marknadsvéardebeddmning utférs med ledning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade
jdmférelseobjekt. Fastigheterna ar sallan jamférbara varfor normering till vardebarande faktor har

skett. Som komplement till vardeuppskattningen enligt ortprismetoden gérs &ven en

avkastningsbaserad marknadsvéardebedémning. Som underlag till denna bedémning aterfinns
nuvardet, dels av respektive ars betalnetto, dels av frigjort eget kapital vid kalkylperiodens utgang, det
vill séga restvdrde minus aterstdende skuld. Som underlag till den avkastningsbaserade
viardebeddmningen har en inflation om 2 procent antagits samt en kalkylranta fér eget kapital om

nominellt 8 procent. Direktavkastningskravet har i kalkylen uppskattats till 7 procent.

Ovrigt

For koncernens fastighet finns inga vésentliga ataganden att utféra reparationer och underhall annat
an vad som félier av god fastighetsforvaltning. P& bokslutsdagen saknas dven ataganden om

investeringar i befintlig fastighet.

Not 11 Andelar i koncernféretag

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i dotterféretag

Kapital- och Bokfort varde,

Foretag Org nummer rostandel KSEK

Estea Nykdping AB 556876-2362  Stockholm 100% 51 431
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Koncemen Moderféretag

2012 2012

Forutbetalda fastighetskostnader 20 -

Upplupna hyresintakter 98 -

Upplupna rénteintékter - 132

Ovriga férutbetalda poster 228 219

Summa 346 351
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Not 13 Eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2012 férdelat pa 10 000 aktier. Samtliga aktier &gs av Estea AB,
org.nr 556321-1415. Aktierna har ett kvotvarde om 100 kronor. | oktober emitterade bolaget 5 000
aktier i en foretradesemission for bolagets befintliga aktiedgare. Aktiekapitalet uppgar pa balansdagen
till 1 000 KSEK.

Bundet och fritt eget kapital (moderbolaget)
Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital av bundet och fritt eget kapital. Till aktiedgarna far endast
utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning for bundet eget kapital. Utdelning foreslas
av styrelsen och beslutas av arsstamman.

P& balansdagen har bolaget erhallit villkorat aktiedgartillskott om 600 KSEK. Aktiedgartillskottet
tillférs i sin helhet fritt eget kapital.

Utdelning
Styrelsen for bolaget kommer foresla arsstdmman 2013 att ingen utdelning skall ske.

Not 14 Skulder till kreditinstitut och kapitalandelslan
Koncernen  Moderbolaget

2012 2012
Fastighetslan 79 000 -
Kapitalandelslan 75054 74 370
Summa skulder till kreditinstitut och kapitalandelslan 154 054 74 370
varav kortfristig del fastighetsian -79 000 -
Summa langfristiga skulder 75 054 74 370

Skulder till kreditinstitut och kapitalandelsian

Genom upplaning av kapitalandelslanet har bolaget en langfristig finansering fram till utgangen av ar
2019. Kapitalandelslanet I6per med en fast ranta om 6,25 procent baserat pa nominellt inbetalt belopp,
vilket uppgar till 74 370 KSEK. Beloppet for aterbetalning av kapitalandelslanet &r kopplat till bolagets
sammanlagda ackumulerade resultat fram till aterbetalningsdagen och kan séledes bade dverstiga och
understiga ursprungligen inbetalt belopp. Kapitalandelslanet varderas i enlighet med

IAS 39, Finansiella instrument.

Koncernens fastighetslan forfaller 2013-10-31. Bolaget har enligt avtal méjlighet att férléanga lanet med
12 manader i taget. Lanet kan ej forlangas efter 31 oktober 2017. Lanet I6per enligt avtal utan
amortering men vid avtalade férlangningar av krediten sker amortering fran och med november 2014.
Lanets ranta ar kopplat till Stibor 30 dagar och uppgick i genomsnitt till 4,26 procent pa bokslutsdagen.
Inga av koncernens krediter ar av revolverande Karaktér.

Vérdering till verkligt varde

For finansiella instrument varderade till verkligt varde i balansrakningen ska upplysning lamnas om
vilken niva av verkligt varde instrumentet tillhér. Kapitalandelslanet ar varderat till verkligt varde. De
olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

-Andra observerbara indata fér tillgadngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen
direkt som prisnoteringar eller indirekt d.v.s. harledda fran prisnoteringar (niva 2)

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

Kapitalandelslanet aterfinns i niva 3.

Beskrivning av hur verkligt varde har beraknats
Kapitalandelslan
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Kapitalandelslan har varderats till verkligt varde fér rantebarande skulder genom en diskontering av
framtida kassafléden dar hansyn tagits till exempelvis inflation och férvéntade bostadspriser,

Skulder till kreditinstitut
| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for réntebarande skulder genom en diskontering av
framtida kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsranta.

Koncernens finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med bolagets policy om ranterisk och
refinansieringsrisk.

Not 15 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser/ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
2012 2012
Stallda sdkerheter for rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar 79 000 -
Summa 79 000 -
Eventualférpliktelser/Ansvarsférbindelser
Borgensforbindelser avseende dotterféretags krediter - 79 000
Summa - 79 000

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen Moderféretag

2012 2012

Férutbetalda hyror 3874 -
Upplupna rantekostnader 10567 777
Ovriga interimsposter 538 294
Summa 5 469 1071

Not 17 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Medlemmar i bolagets styrelse och narstdende personer till medlemmar i bolagets styrelse har i
samband med att bolaget upptagit kapitalandelslan tecknat sig i kapitalandelsléanet med totalt 3 250
KSEK. Teckning av kapitalandelslan har skett p& samma villkor som &vriga investerare. Inga 6vriga
transaktioner har skett mellan Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och styrelsen eller 6vriga ledande
befattningshavare.Ingen erséttning till styrelsen eller ledande befattningshavare har skett under
verksamhetsaret.

Tjanster mellan koncernféretag debiteras pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna tjanster bestar av
férvaltningsarvode samt vidarefakturering av gemensamma kostnader eller utldgg. Moderbolagets
férvaltningsarvode uppgick under aret till 146 KSEK. For koncerninterna lan debiteras
marknadsmassig ranta. Under aret uppgick ranta pa koncerninterna lan till 132 KSEK. Inga 6vriga
transaktioner har skett mellan koncernféretagen.
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Not 18 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagen har bolaget &ndrat namn till Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) fran SFF
Realstruktur 1 AB (publ).

Bolaget har pabérjat prospektframtagning for att erbjuda befintliga och nya investerare méjlighet att
teckna kapitalandelslan. Kapitalandelsl&nen kommer innebéra méjlighet fér bolaget att under
kommande verksamhetsar investera i ytterligare en till fyra fastigheter.

Not 19 Riskhantering

Marknadsrisk
Liksom alla finansiella investeringar &r investeringar i fastigheter férknippade med risker. De
riskfaktorer som kan indentifieras kan ha negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning, kassafldde och kommande framtidsutsikter.

| enlighet med IFRS marknadsvéarderas koncernens fastigheter kvartalsvis. Koncernen baserar sina
kvartalsvisa varderingar pa oberoende varderingar vilka utférs arligen. Den del av koncernens resultat
vilken paverkas av vardeférandringar &r beroende bade av faktorer som bolaget kan paverka men
aven faktorer utanfér bolagets kontroll. VVarderingen av fastigheter paverkas bland annat av efterfragan
och utbud av lokaler pa de marknader dér koncernen &r verksam. Over tiden &r efterfrdgan pa lokaler i
koncernens dgo den viktigaste forutsatiningen for vardeutvecklingen av bolagets fastigheter.

Rénterisk
Med rénterisk avses risken att forandringar i marknadsrantan paverkar koncernens kassafléde och
resultat. Bolagets enskilt stérsta kostnadspost dr normalt rantor pé réntebarande skulder. Hur snabbt
en ranteforandring far genomslag i réntenettot ar beroende av den rantebindningstid bolaget har valt.
Esteas policy ar att pa basis av information och kunskap om det allmédnna konjunkturlaget strava
efter att vid var tidpunkt ha en s& sund réanteexponering som mdjligt. Detta kan innebéra att bolaget
periodvis har stérre eller mindre exponering mot férandringar i marknadsréantor. Pa balansdagen
uppgick kapitalandelslanet till 74,4 MSEK och I6per med en fast arlig rénta om 6,25 procent fram till
och med december 2018. Fastighetslanet, som pa balansdagen, uppgick till 79,0 MSEK I6per med kort
rantebindning. Réntan uppgick pa balansdagen till 4,26 procent. Rantan pa fastighetslanet féljer for
narvarande STIBOR 30 dagar vilket har till foljd att en férandring av marknadsréntan far snabbt
genomslag pa koncernens rantenetto. En héjning/sénkning av marknadsrantan med 1 %-enhet skulle
med kapitalstrukturen per 31 december 2012 paverka koncernens arliga resultat med motsvarande 0,8
MSEK. Koncernen har ett positivt kassafléde och bolagets bedémning &r att korta rantebindningstider
med risk fér tillfalliga réntehdjningar fér narvarande inte kommer innebéra nagon likviditetsbrist.
Koncernen innehar inga réntederivat pa balansdagen vilket innebéar att bade héjningar och sénkningar
paverkar resultatet fullt ut. Koncernens rantebarande skulder bestar pa balansdagen av
kapitalandelslan samt fastighetslan.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att otillracklig likviditet skapar svarigheter for bolaget att uppfylla
betalningskrav fran leverantérer och &évriga motparter. Med refinansieringsrisk avses risken att
refinansiering ej kan ske pa skaliga villkor. En férsamrad balansrékning, negativt kassafléde eller att
bolaget inte kan infria covernanter i befintliga kreditavtal kan leda till hégre rantekostnader och/eller
svarigheter att refinansiera de réntebérande skulderna.

Koncernen kommer fran tid till annan behéva mer eller mindre tillgénglig likviditet. For att
sékerstélla att nédvéandig likviditet finns tillgangligt sker kontinuerlig likviditetsplanering av bolagets
verksamhet.

Koncernens finansiering bestar huvudsakligen av eget kapital och réantebarande skulder. De
réntebarande skulderna ar upptagna i svenska affarsbanker och via kapitalandelslan. Fér att minimera
refinansieringsrisken har bolaget en aktiv uppfélining och bevakning av réantebarande skulder med
syfte att uppna en férfallostruktur som val matchar koncernens duration av hyresintékter. Koncernens
befintliga banklan om 79,0 MSEK férfaller till omséattning inom 12 manader. Enligt avtal kan lanet
forlangas med tolv méanader i taget dock langst till 2017-10-31. Enligt avtal [oper lanet amorteringsfritt
fram till oktober 2014. Lanet ar upptaget i slutet av verksamhetsaret och I6per med marknadsméssiga
villkor. Bolagets beddmning &r att 1anet kommer att férlangas pa oférandrade villkor.

Motpartsrisker

Koncernens huvudsakliga intékter bestar av hyresintakter fran den fastighet som bolaget dger och
forvaltar. Intdktsbortfall kan uppkomma genom att en eller flera hyresgéster far betalningssvarigheter,
gar i konkurs eller valjer att flytta sin verksamhet. Inga hyresfériuster med anledning av konkurser eller
betalningsinstallelse har uppkommit under verksamhetsaret.
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, %
Arets driftnetto justerat for fastigheternas innehavstid under aret i férhallande till fastigheternas bokftrda
varden vid arets utgang.

Driftnetto
Hyresintékter minus fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter i férhallande till hyresvardet.

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

Hyresvarde
Kontrakterad arshyra som Iéper vid &rets utgang med tillagg fér rabatter samt bedémd marknadshyra fér
vakanta lokaler.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i férhallande till redovisade hyresintakter.

Finansiella

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

Avkastning kapitalandelslan, %
Rénta pa kapitalandelsian med tillagg for arets andel av resultatet i férhallande till nominellt
inbetalt kapitalandelslan.

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

Medelranta kreditinstitut, %
Genomsnittlig rénta pa bolagets totala réntebarande skulder exkl. kapitalandelslan vid periodens utgang.

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

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

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

Ell ERNST & YOUNG

Till rsstdmman i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), org nr 556865-2894

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen for Estea Sverigefastigheter 2 AB for ar
rakenskapsaret 2011-09-22 - 2012-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar f6r drsredo-
visningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér
att uppratta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sdasom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedémer &r nddvandig for att upprdtta en &rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att

arsredovisningen och koncernredovisningen inte inneh&ller
vdsentliga felaktigheter.
En revision innefattar att genom olika &tgérder inhdmta

revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgdrder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna fér védsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p& fel. Vid denna risk-
bedbmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur bolaget uppréattar &rsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som dr dndamdlsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvérdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvdnts och av rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvdrdering av den Overgripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rdttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafltéden for
aret enligt Arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alia
vdsentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2012 och av dess finansiella
resultat och kassafléden fér aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att rsstdmman faststdller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och
verkstédllande direkttrens forvaltning for Estea Sverigefastigheter
2 AB for ar rdkenskapsaret 2011-09-22 - 2012-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller foriust, och det &r styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och férhdllanden i bolaget for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktdren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pd annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direkt&ren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Stockholm den 8 februari 2013
Erpst & Young

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



