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PERIODEN JANUARI - JUNI 2016 | SAMMANDRAG

= Hyresintékterna fér perioden uppgick till = Fastigheternas totala  marknadsvarde
33,2 miljoner kronor (27,7 miljoner kronor uppgick vid periodens slut till 983,4 miljoner
foregéende ar). kronor (958,7 miljoner kronor vid utgdngen

= Driftnettot 6kade med 4,1 miljoner kronor av foregaende dr).

till 28,6 (24,5) miljoner kronor. = Kapitalandelsl&net har vid periodens slut
varderats till 337,1 miljoner kronor
(331,6 miljoner kronor vid utgangen av
foregdende ar). Den i balansrakningen
= Periodens totalresultat var 0,1 (1,1) okade skulden pa kapitalandelslanet,
miljoner kronor. jamfort med foreg&ende period, har
paverkat resultatet med -5,4 miljoner
kronor fére skatt men resultatposten har
ingen paverkan pa bolagets kassaflode.

= Forvaltningsresultatet forbattrades till
4,6 (1,9) miljoner kronor.

= Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 4,8 (2,0) miljoner
kronor. = NAV-vardet uppgick vid periodens slut till

= Koncernen har under verksamhetséaret, i 121,2 procent (119,6 procent vid utgéngen

ombyggnationer for hyresgéster, investerat av féregaende &r).
23,8 (-) miljoner kronor i koncernens
fastigheter.

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

2016 2015 2015 2014
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Hyresintékter 33,2 27,7 60,8 56,0
Driftnetto 28,6 24,5 53,8 50,9
Forvaltningsresultat 4,6 1,9 7,4 3,0
Totalresultat 0,1 1,1 17,0 35
Forvaltningsfastigheter 983,4 904,0 958,7 7246
Kapitalandelslan 337,1 2915 331,6 290,7
Obligationslan 162,0 162,0 162,0 162,0
Skulder till kreditinstitut 446,1 433,6 429,9 290,1
Eget kapital 21,8 58 21,7 4,7
Balansomslutning 1013,4 939,8 992,2 785,3
Nyckeltal i % (for definition se sid 21)
Ekonomisk uthyrningsgrad 88 87 91 84
Overskottsgrad 86 89 89 91
Direktavkastning 59 6,4 6,0 7,0
Medelranta kreditinstitut 1,88 1,94 1,68 2,85
Belaningsgrad 61,8 65,9 61,7 62,4
Justerad soliditet 35,4 31,6 35,6 37,6
Ranta, kapitalandelslan 7,00 7,00 7,00 7,00
Rénta, obligationslan 6,00 6,00 6,00 6,00
NAV-varde 121,2 103,8 119,6 103,2

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

= Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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DETTA AR ESTEA
PROPERTIES 5 AB (PUBL)

LOGISTIC

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) etablerades under
hésten  2013. Koncernens  verksamhets-  och
investeringsinriktning ar att &ga och forvalta lager- och
logistikfastigheter. Bolaget prioriterar investeringar i
fastigheter som ar beldgna i val etablerade logistiklagen i
Sverige. Under 2015 kompletterades fastighetsportféljen
genom forvarv av tva lager- och logistikfastigheter strax
utanfér Géteborg.

Koncernen &ger vid periodens utgdng nio stycken
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om
119 000 kvm.

Koncernens fastighetsférvarv har finansierats med 1an
hos kreditinstitut och av moderbolaget emitterade
kapitalandelslan och obligationslan. Investerare i
kapitalandelslanet och obligationslanet utgérs i huvudsak
av institutionella investerare. Kapitalandelslanet, som
I6per med en arlig ranta om 7,00 procent, uppgar till
nominellt 283 MSEK och obligationslanet, som I6per med
en arlig ranta om 6,00 procent, uppgar till 162 MSEK.
Kapitalandelslanet och obligationslanet &ar noterade vid
Nasdag OMX.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) ar ett svenskt
aktiebolag och har tillstand av Finansinspektionen som
en AIF (Alternativ Investeringsfond) enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av Alternativa
Investeringsfonder ("LAIF”). Forvaltare av Estea Logistic
Properties 5 AB (publ) &r Estea AB som har tillstand av
Finansinspektionen att bedriva forvaltning i enlighet med
LAIF (2013:546).

VD har ordet

Hyresintakter, forvaltningsresultat och

kassaflode

Hyresintakterna var for perioden 33,2 MSEK vilket ar en
Okning med 5,5 MSEK jamfért med samma period 2015.
Okningen &r huvudsakligen en effekt av att koncernens
tva fastigheter i Goteborg bidrar med fulla hyresintakter
(fastigheterna tilltrades 30 april 2015). Effekten syns i
bland annat driftnettot som o6kat till 28,6 MSEK (25,5
MSEK) samt att forvaltningsresultatet forbattrades till 4,6
MSEK. Periodens kassaflode fran den lopande
verksamheten fore forandringar av rorelsekapital uppgick
till 4,8 MSEK (2,0 MSEK), aven hér en tydlig forbattring
jamfort med foregaende ar.

Fastighetsportfdljen

Marknadsvardet pa koncernens fastigheter uppgick till
983,4 MSEK, vilket &r en 6kning med 24,7 MSEK sedan
arsskiftet. Okningen &r dels en effekt av att
marknadsvardet p& fastighetsportflien har okat
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generellt, och dels en uppvardering av den tidigare
projektfastigheten Gronsta 2:49 da& vi under varen
genomfort omfattande nyuthyrning. Fastighetsportféljen
omfattar totalt nio fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om cirka 119 000 kvm. Samtliga fastigheter &r
belagna i etablerade logistiklagen som vi tror har goda
forutsattningar att utvecklas bra de kommande &ren. Den
genomshnittliga kontraktstiden fér koncernens hyresavtal
uppgick till 3 ar, men genom nytecknade hyresavtal i bl.a.
fastigheten Gronsta 2:49 kommer Iéptiden forlangas dar
effekten slar igenom under det andra och tredje kvartalet
2016.

Fastighetsférvaltningen

Under perioden har vi i fastighetportféljen investerat 23,8
MSEK avseende ombyggnationer for hyresgaster.
Investeringarna & bl.a. forknippade med de
nyuthyrningar som vi under &ret har genomfort i
fastigheten Gronsta 2.49. Efter dessa omfattande
investeringar gar vi nu in i en mer renodlad forvaltningsfas
av koncernens fastigheter. Fokus kommer att ligga pa
driftoptimering och driftnettofrbattrande atgarder samt
forhandlingar och dialog med hyresgaster i syfte att
forlanga portfoljens kontraktsduration.

Koncernens finansiella stéllning

Koncernen har gentemot langivare av obligationslanet ett
atagande om att koncernens banklan inte skall éverstiga
50 procent av fastigheternas marknadsvarde. Detta
atagande gor att vi i koncernen har en medvetet 1ag
belaningsgrad av vara fastigheter. Vid periodens utgang
uppgick rantebarande skulder till svenska kreditinstitut till
446,1 MSEK, vilket i foérhallande till marknadsvardet av
fastighetsportfolien motsvarar en beldningsgrad om cirka
45 procent. Om moderbolagets emitterade obligationslan
om 162 MSEK inkluderas i de externa lanen sa uppgar
belaningsgraden till cirka 62 procent.

NAV-véarde

Moderbolagets emitterade kapitalandelslan &r sedan
oktober 2014 noterat pa Nasdagq OMX. Enligt villkoren for
kapitalandelslanet har innehavare av kapitalandelsbevis
ratt till vinstdelning av koncernens ackumulerade resultat
efter att avyttring av koncernens samtliga tillgangar har
skett. Vinstdelningen uppgar till 80 procent av faststallt
ackumulerat resultat. Sedan 2015 rapporterar vi ett NAV-
varde, som syftar till att visa vilket det totala teoretiska
vardet pa kapitalandelsbevisen &r vid varje rapporttillfalle
och dar berakningen ar baserad pa den, vid var redovisad
tidpunkt, faststéllda balansrakningen. Vid berékningen
av NAV har hansyn ej tagits till att en avyttring kan ske till
ett pris som skiljer sig fran det fastighetsvarde som &r
upptaget i balansrékningen, ej heller  de
transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en avyttring
av fastighetstillgdngarna. Vid periodens utgang uppgick
NAV-véardet till 121,2 jamfort med 119,6 foregaende ar.



Transaktionsmarknaden

Trots "Brexit” och efterféljande oro pa de finansiella
marknaderna gor vi bedémningen att vi kommer ha en
fortsatt starkt transaktionsmarknad i Sverige. Under det
forsta halvaret har det i Sverige omsatts kommersiella
fastigheter till ett varde om ca 92 miljarder SEK (6kning
med 44 procent). Detta inkluderar aven Castellums
férvarv av Norrporten fér ca 26 miljarder SEK. Men aven
utan denna affar ar transaktionsnivaerna nagot hogre an
samma period forra aret, vilket ar ett tecken pa fortsatt
god investeringsvilja och riskaptit bland investerare,
banker och fastighetsbolag. Intresset for
logistikfastigheter bedéms som fortsatt stort och var
uppfattning ar att det narmast rader brist pa attraktiva
investeringsobjekt inom segmentet. Detta talar for en
fortsatt god utveckling och vi gér bedémningen att vi har
en bra position pa marknaden med den fastighetsportfolj
som vi nu ager och forvaltar.

Johan Eriksson
VD
Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
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RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER FOR PERIODEN
JANUARI — JUNI 2016

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan avser
perioden januari-juni 2016. Jamférelsetal angivna inom
parentes avser motsvarande period 2015. Balansposter
inom parentes avser stdllningen vid utgangen av
foregaende ar. Koncernen forvaltar enbart kommersiella
fastigheter. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Resultat januari-juni 2016
Periodens totalresultat uppgick till 0,1 (1,1) MSEK.

Driftnettot okade till 28,6 (24,5 MSEK och
férvaltningsresultatet steg till 4,6 (1,9) MSEK.

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter har paverkat
resultatet med 0,9 (0,2) MSEK och orealiserad
vardeforandring i kapitalandelslanet har paverkat
resultatet med -5,4 (-0,8) miljoner kronor.

Hyresintakter

Hyresintakter 6kade med 5,5 MSEK till 33,2 (27,7) MSEK.
Intaktsokningen &r en effekt av att koncernen under hela
perioden &gt fastigheterna Hbgsbo 26:6 och
Kobbegarden 6:249 (som forvarvades 30 april 2015)
jamfort med foregdende &r. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 88 (87)
procent.

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick sammanlagt till
3,2 (1,9) MSEK, vilket &r en 6kning med 1,3 MSEK. Av de
hogre drift- och underhdllskostnaderna beror 1,0 MSEK
pa att koncernen agde fler fastigheter under det forsta
halvaret 2016 i jamférelse med samma period
foregdende ar och 0,3 MSEK p& okade kostnader.
Fastighetsskatten uppgick till 1,4 (1,3) MSEK.

Central administration
Kostnader for central administration 6kade till 5,0 (4,1)
MSEK.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -19,0 (-18,5) MSEK
och avser ranta pa skulder till kreditinstitut med -4,1 (-3,6)
MSEK och ranta pa obligations- och kapitalandelslanen
med -14,9 (-14,9) MSEK.

Vardeforandring av fastigheter
Orealiserade véardefoérandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 0,9 (0,2) MSEK.

Vardeforandring av finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
-5,4 (-0,6) MSEK varav vardeférandring av
kapitalandelslanet var -5,4 (-0,8) och vardeforandring pa
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rantederivat var - (0,2) MSEK. Véardeférandringen har ej
haft ndgon paverkan pa bolagets kassaflode.

Skatt
Skatt for perioden uppgick till mindre &n <0,1 (-0,4) och
avsag i sin helhet uppskjuten skatt.

Fastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter ar vid periodens slut
varderade till 983,4 (958,7) MSEK. Vardeférandringen
har paverkats av investeringar under perioden med 23,8
MSEK och vérdejustering med 0,9 MSEK.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
21,8 (21,7) MSEK.

Rantebarande skulder

Réantebarande skulder var vid periodens slut 945,2
(923,5) MSEK, varav skuld for kapitalandelslanet uppgick
till 337,1 (331,6) MSEK, skuld for obligationslanet uppgick
till 162,0 (162,0) MSEK och skulder till kreditinstitut var
446,1 (429,9) MSEK. Av de réantebarande skulderna
avsag 921,3 (870,7) MSEK skulder med en
kapitalbindningstid langre an 12 manader och 23,9 (52,8)
MSEK skulder med en kapitalbindningstid kortare &n 12
manader.

Kassaflode

Periodens kassafléde uppgick till 3,7 (-26,4) MSEK, varav
kassaflode fran den I6pande verksamheten var 11,3 (7,1)
MSEK. Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital uppagick till 4,8 (2,0) MSEK.
Likvida medel vid periodens slut var 10,0 MSEK (6,3
MSEK vid utgangen av ar 2015).

Moderbolaget

Moderbolaget Estea Logistic Properties 5 AB &gde vid
periodens slut direkt eller indirekt samtliga aktier i
fastighetsdgande bolag. Moderbolagets samtliga intakter
under perioden bestod av tjanster tillhandahdlina
dotterbolagen. Omséattningen uppgick under perioden till
3,3 (2,9) MSEK. Periodens totalresultat uppgick till -1,1 (-
0,6) MSEK. Vid periodens slut var likvida medel 0,2 (0,0)
MSEK.



Transaktioner med narstaende

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) har en
narstdenderelation med sina dotterféretag samt Estea AB
som d&ger samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan
koncernforetag debiteras i enlighet med avtal.
Omsattningen i Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
uppgick till 3,3 (2,9) MSEK och avsag i sin helhet
forsaljning till dotterbolag. For koncerninterna lan
debiteras ranta. Samtliga transaktioner inom Estea
Logistic Properties 5 AB (publ) och dess dotterbolag har
genomforts p& marknadsmassiga villkor.

Estea AB debiterar i enlighet med avtal marknadsmassigt
arvode for forvaltningstjanster. Estea AB har under
perioden debiterat Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
forvaltningsarvode uppgéaende till 3,3 (2,9) MSEK.
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| samband med utgivandet av kapitalandelslan och
obligationslan i december 2013 har narstdende personer,
personer i ledande befattningar och bolagets styrelse
(direkt eller indirekt) investerat i lanen pa samma villkor
som Ovriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och 6vriga narstdende
agde vid periodens slut kapitalandelsbevis om totalt 23,0
MSEK (23,0 MSEK vid utgangen av foregdende ar).

Inga Ovriga vasentliga affarstransaktioner med
narstdende parter har genomforts under perioden och
ingen erséattning  till  styrelsen eller ledande
befattningshavare har utgatt under perioden.

Véasentliga handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
utgang



FINANSIERING

En grundforutsattning for att &ga fastigheter ar
tillgang till kapital. Sedan finanskrisen 2007/2008 har
marknaden i Sverige anpassat sig till en mer sund
fordelning mellan eget kapital och lanat kapital.
Koncernen Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
(nedan Estea) agde vid periodens slut nio fastigheter
till ett véarde om 983,4 MSEK. Koncernen har valt att
finansiera sina fastighetsférvarv genom belaning hos
svenska kreditinstitut samt genom upptagande av
kapitalandelslan och obligationslan.

Finansiering och beldningsgrad

For Estea ar fastigheter en langfristig tillgang som
skall forvaltas och foradlas pa ett s& effektivt och for
investerarna vardeskapande satt som mgjligt.

Kapitalandelslan

Esteas kapitalandelslan, vilket ar noterat pa4 Nasdaq
OMX, &r emitterat till ett nominellt varde om 1,0
MSEK per kapitalandelsbevis. P4 balansdagen har
bolaget utfardat 283 kapitalandelsbevis uppgaende
till nominellt 283,0 MSEK. Genom kapitalandelslanet
har Estea en langfristig finansiering som forfaller till
aterbetalning 2019-06-30. Kapitalandelslanet I6per
utan sakerheter. Vardet pa kapitalandelslanet
uppgick pa balansdagen till 337,1 MSEK, en 6kning
med 19 procent jamfort med nominellt varde.

Kapitalandelslan
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Obligationslan

Esteas obligationslan, vilket ar noterat pa Nasdaq
OMX, ar emitterat till ett nominellt varde om 1,0
MSEK per obligationsbevis. Per balansdagen har
bolaget utfardat 162 obligationsbevis uppgaende till
nominellt 162,0 MSEK. Genom obligationslanet har
Estea en langfristig finansiering som skall aterbetalas
senast 2019-03-31. Obligationslanet I6per utan
sékerheter.

Skulder till kreditinstitut

Estea har ratt att uppta externa lan exklusive
obligationslanet uppgaende till maximalt 50 procent
av marknadsvardet pa koncernens fastigheter
(inklusive obligationslanet maximalt 65 procent).
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Estea har ingatt laneavtal med svenska kreditinstitut.
Som sékerhet lamnas i normalfallet
fastighetsinteckningar. | villkoren fér laneavtalen
forekommer aven allmanna ataganden och nyckeltal
som ej far 6verskridas. Om bolaget bryter mot dessa
ataganden har langivaren ratt att avsluta
krediten/krediterna i fortid. Genom upplaningen hos
kreditinstituten har koncernen bade kortfristiga och
langfristiga krediter, vilket skapar flexibilitet och
mojlighet att anpassa belaningsgraden om
forandringar i foretagets omvarld kraver kortsiktiga
atgarder. Genom kontinuerlig bedémning av
marknadsrantans utveckling uppréatthaller bolaget
beredskap att vidta &tgarder om bolagets
rantebelastning nar, for verksamheten, kritiska
nivaer.

Rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid
periodens slut till 446,1 (429,9) MSEK och till
obligationslangivare med 162,0 (162,0) MSEK.
Under perioden har koncernen amorterat totalt 3,8
MSEK men samtidigt upptagit nya lan med 20,0
MSEK vilket ger en nettodkning av skulder till
kreditinstitut med 16,2 MSEK. Medelrantan pa
koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid
periodens slut till 1,88 (1,68) procent.

Koncernens belaningsgrad uppgick vid periodens
slut till 61,8 procent (61,7 procent vid utgangen av
foregdende ar).

Rantebarande skulder
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Forvaltningsresultatets enskilt storsta kostnadspost
ar normalt rantor p& rantebarande skulder. Hur
snabbt en ranteférandring far genomslag i rantenettot
ar beroende av den rantebindningstid bolaget har
valt. En 0©kning av marknadsrdntan med en
procentenhet skulle innebara en oOkad arlig
rantekostnad om 4,1 MSEK vilket motsvarar en
O0kning med 45 réntepunkter.
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KAPITALANDELSBEVISEN | KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11
§ aktiebolagslagen (2005:551), representeras av
kapitalandelsbevis, vars nominella belopp uppgar till
1 000 000 kronor. Bolaget (lantagaren) har utfardat
283 kapitalandelsbevis och det totala nominella
l&nebeloppet som upptagits uppgar till 283,0 MSEK.
Endast en serie av kapitalandelsbevis har emitterats
och ISIN kod for dessa &r SE0005569662.

Kapitalandelsbevis  &ar ett  skuldbevis vilket
representerar en andel i kapitalandelslanet. De &r
konstruerade som enskilda vardepapper likt ett
rantebevis. Kapitalandelsbeviset ger en faststélld
arlig réanta till 1angivarna (kupong 7,00 procent), men
ocksd extra utdelning (vinstdelning) baserad pa
vardet av lantagarens tillgngar vid I6ptidens slut.
Det kan saledes bli bade hdgre och lagre &n nominellt
belopp. Aterbetalningen &r allts& beroende av
utvecklingen i l&ntagarkoncernen varfor
aterbetalningen kan komma att understiga eller
Overstiga det totala lanebeloppet vid l6ptidens slut.

Bdrshandel

Kapitalandelsbevisen &r sedan den 31 oktober 2014
upptagna till handel pa Nasdag OMX under
kortnamnet: ESLP 02. Noterad volym uppgar till
283,0 MSEK. Kapitalandelsbevisen &r  fritt
Overlatbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen
handlas i procent (%) av nominellt varde (1 000 000
kronor), exklusive upplupen réanta (7,00 procent), ett
sa kallat “clean price”. Kapitalandelsbevisen kan
innehas via alla typer av fondkonton, aktiedepaer,
kapitalforsékringar och investerarsparkonton (ISK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Koncernens kapitalandelslan ar ett finansiellt
instrument  varderat till  verkligt varde i
balansrékningen. Upplysning skall lAmnas om vilken
klassificering/nivd av verkligt varde instrumentet
tillhor. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

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

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

Styrelsen bedémer att innevarande  ars
handelsvolym i instrumentet ej kan anses vara en
aktiv handel i enlighet med varderingshierarkin i IFRS
13. Varderingsmodellen for verkligt varde utgar fran
de Allmanna villkoren och bygger pa ett kapitaliserat
nuvarde av bedémd framtida ranta i enlighet med
villkoren samt nuvarde av andelen eget kapital som
ar hanforligt till innehavaren av kapitalandelsbeviset.
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Kapitalandelslanet ar varderat till 337,1 MSEK vid
periodens utgang.

Réanta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta
(kupongrénta) om 7,00 procent med kvartalsvis
utbetalning i efterskott (den effektiva rantan uppgéar
till 7,29 procent). Varje ranteperiod loper pa 3
manader med utbetalning 5 januari, 5 april, 5 juli och
5 oktober vart &r samt pa lanets forfallodag. Den
ackumulerade rantan vid periodens slut uppgick till
17,8 procent motsvarande 50,5 MSEK.

| diagrammet nedan redovisas den ackumulerade
rantan sedan emissionstillféllet, uttryckt i procent av
nominellt varde (1 000 000 kronor).

Ackumulerad réanta, %
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Kapitalandelslan Obligationslan

Efterstallt 1an

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

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet skall ske
efter att samtliga av bolagets investeringar har
avyttrats och full betalning fér dessa har erhallits,
vilket ska ha skett senast 2019-06-30.
Awyttringsdagen kan dock, om Bolaget finner det
ekonomiskt I6nsamt, ske nar som helst dessforinnan.
Bolaget har en skyldighet att fran och med
2017-12-31 paborja arbetet med att avyttra samtliga
investeringar. Bolaget ska senast 45 bankdagar efter
avyttringsdagen uppratta en av bolagets revisor
sarskilt granskad resultatrakning for
lantagarkoncernen fram till och med avyttringsdagen,
varpa beréakningen av den slutliga aterbetalningen
ska grundas. Resultatrakningen ska upprattas enligt
de redovisningsprinciper som bolaget foljer med
justering i enlighet med vad som anges i de Allmanna
villkoren for Esteas kapitalandelslan.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av
det totala lanebeloppet per forfallodagen och

80 procent av lantagarkoncernens ackumulerade
resultat, for det fall detta ar positivt, eller 100 procent
av lantagarkoncernens ackumulerade resultat, for det
fall detta &r negativt.



Fullstandiga villkor framgar av "Allméanna Villkor” vilka
finns att tillga pé bolagets hemsida www.estea.se.

Utbetalningar av réanta och aterbetalning
Lantagarens betalningar av ranta och slutlig
aterbetalning ska ske till de personer som &r
registrerade som langivare pa avstidmningsdagen.
Har langivare genom ett kontoforande institut Iatit
registrera att ranta samt aterbetalning ska sattas in
pa visst bankkonto, sker inséattning genom
Euroclears forsorg pa respektive betalningsdag. |
annat fall ©6versander Euroclear betalningen till
l&ngivaren pa den adress som pa avstamningsdagen
ar registrerad hos Euroclear. Infaller en
rantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en
dag som inte ar en bankdag sétts respektive belopp
in narmast féljande bankdag.

Langivaragent och langivarmote

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan ’Intertrust”)
startade sin verksamhet i Sverige 2003 och &r idag
en ledande aktor i Sverige vad géller att erbjuda
fullsténdig administration av bolag och stiftelser.

Intertrust har engagerats som langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar langivarnas gemensamma
intressen. Som langivaragent ar Intertrust beréattigad
att  foretrada langivarna  vid bland  annat
omférhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott
eller betalningsinstallelser. Till Intertrust utgar ett arligt
arvode.

esteq

FASTIGHETER

Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga rantan pa kapitalandelsbevisen
ar 7,00 procent (effektiv ranta 7,29 procent).
Darutdver ar avkastningen ett resultat av koncernens
egna kapital (vinstdelning pa 80 procent). Vid
periodens slut har rantor om totalt 50,5 MSEK
utbetalats till innehavare av kapitalandelsbevisen.
Koncernens egna kapital uppgick till 21,8 MSEK efter
omvardering av kapitalandelslanet.

Net Asset Value (NAV)

Estea Logistic Properties 5 AB (nedan Koncernen)
har utgivit totalt 283 kapitalandelsbevis. Agarna av
kapitalandelsbevisen har genom avtal ratt ftill
vinstdelning av Koncernens ackumulerade resultat
efter att avyttring av Koncernens samtliga tillgangar
har skett. Vinstdelningen uppgar till 80 procent av
faststallt ackumulerat resultat. Redovisningen av
NAV, vid periodens utgdng berdknat till 121,2
procent, visar det totala teoretiska véardet pa
kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet baserat pa
den, vid var redovisad tidpunkt, faststallda
balansréakningen och beréknat utifrdn
forutsattningarna i de Allmanna villkoren.  Vid
berékningen av NAV har hénsyn ej tagits till att en
genomford avyttring kan ske till ett pris som skiljer sig

Net Asset Value (NAV), %
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frin det fastighetsvarde som &r upptaget i
balansrékningen samt de transaktionsomkostnader
som kan uppstd vid en awyttring av
fastighetstillgangarna. | diagrammet nedan
redovisas utvecklingen av NAV fran
kapitalandelslanets startdag.
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OBLIGATIONEN | KORTHET

Obligationen

Utover kapitalandelsldn och 1an fran kreditinstitut, har
moderbolaget upptagit ett obligationslan som ftillfort
koncernen 162,0 miljoner kronor. Obligationslanet har ett
faststallt rambelopp om maximalt 500,0 miljoner kronor
varfor ytterligare 338,0 miljoner kronor i en eller flera
emissioner kan tillféras bolaget. Fullstandiga villkor
framgar av "General Terms and Conditions fér Estea
Logistic Properties 5 AB (publ), Senior Unsecured Fixed
Rate Notes med ISIN SE0005569670.” (allménna villkor)
vilka finns att tillga pa bolagets hemsida www.estea.se.

Ranta

Obligationen ger en arsvis nominell ranta om 6,0 procent
med kvartalsvis utbetalning i efterskott (den effektiva
rantan uppgar till 6,22 procent). Varje ranteperiod I6per
pa 3 manader. Lanet har en l6ptid till och med 2019-03-
31. Vid periodens slut har bolaget utbetalt rdnta om totalt
24,8 MSEK (15,3 procent) till innehavarna av
obligationslanen. 1 grafen pa sidan 7 redovisas den
ackumulerade rantan sedan emissionstillfallet uttryckt i
procent av nominellt varde.

Efterstallt 1an

Obligationen utgér en ej sakerstalld forpliktelse for
lantagaren. Obligationen ar efterstallt lantagarens
bankfinansiering men forstallt lantagarens
kapitalandelslan och egna kapital.

Notering Nasdag OMX

Obligationslanet ar sedan november 2014 noterat pa
Nasdag OMX:s obligationslista. Obligationen handlas i
procent (%) av nominellt varde (1,0 MSEK), exklusive
upplupen rénta (6,0 procent), ett sa kallat "clean price”.
Det gor att marknadspriset pa obligationen varierar 6ver
tid beroende pa vad marknaden &r villig att betala vid ett
specifikt tillfalle. Obligationen kan innehas av alla typer av
fondkonton, aktiedepder, kapitalforsakringar  och
investeringssparkonton (1SK).

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Del&rsrapport januari-juni 2016
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Utbetalningar av ranta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av ranta och aterbetalning ska
ske till de personer som ar registrerade som langivare pa
avstamningsdagen (se definition i de allmanna villkoren).
Har langivare genom ett kontoforande institut Ilatit
registrera att ranta samt aterbetalning ska séttas in pa
visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears
forsorg pa respektive betalningsdag. | annat fall
oversander Euroclear betalningen till 1&ngivaren pa den
adress som pa avstamningsdagen &r registrerad hos
Euroclear. Infaller en rantebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte ar en bankdag satts
respektive belopp in forst narmast féljande bankdag.
Lanet forfaller till aterbetalning 2019-03-31.

Langivaragent och langivarmote

Intertrust CN (Sweden) AB har engagerats som
lAngivaragent vilket innebar att de tillvaratar vissa av
langivarnas gemensamma intressen. Som langivaragent
ar Intertrust berattigad att foretrada langivarna vid bland
annat omférhandlingar av villkor och eventuella
villkorsbrott eller betalningsinstéllelser. Till Intertrust utgar
ett arligt arvode.
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FASTIGHETSBESTANDET

Typ av fastigheter

Lager- och industrifastigheter

Denna typ av fastigheter ar normalt belagna i
industriomraden i utkanten av storre stader. |
Stockholm kan namnas omrdden som Vastberga,
Lunda och Marsta industriomrédde. Hyresgéster till
denna typ av fastigheter ar normalt mindre och
medelstora foretag inom distribution, transport och
lagerhalining eller lattare industriell tillverkning.
Byggnaderna ar vanligen uppférda pa 1960-, 70-
eller 80-talen. Den tekniska standarden pa en
lagerfastighet kan variera men normalt erbjuder en
moderniserad och uppdaterad lagerbyggnad béttre
uthyrningsméjligheter jamfért med en byggnad som
haller aldre standard. Givet ratt geografiskt lage finns
ofta en god efterfrdgan pa lagerlokaler av saval aldre
som modernare standard. Detta innebér i sig bra
mojligheter till om- och tillbyggnationer i samband
med kontraktsomférhandlingar och nyuthyrning.
Hyrorna kan variera stort men vanligen finns tydliga
marknadshyresnivaer i mer etablerade omraden.
Tekniska besiktningar vid forvarv har stor betydelse
da eventuellt eftersatt underhdll kan innebara
betydande framtida investeringar.

Bolaget fokuserar pa lagerfastigheter belagna i val
etablerade industriomraden i anslutning till stérre
stader, dar efterfrigan pa lagerlokaler kan anses
vara stabil och varaktig. Byggnaderna ska halla god
teknisk standard och erbjuda mgjligheter till framtida
anpassningar.

Logistikfastigheter

| Sverige finns ett flertal etablerade logistikomraden
vilket inte nédvandigtvis behdver vara en specifik ort
eller stad. Det &r snarare det demografiska
upptagningsomradet och tillgang till infrastruktur, till
exempel vagar, hamnar, flygplatser och
tagforbindelser som avgoér. Byggnaderna har
specifika karaktarsdrag genom att de normalt ar
byggda frdn och med 1990-talet fram till idag och
erbjuder takhojder (lagringshojder) overstigande 8
meter. Det finns dven sa kallade terminalbyggnader,
som ocksa klassificeras som logistikfastigheter.
Sarskiljande fér denna typ av logistikbyggnader ar att
de har en lagre takhojd, normalt 4-6 meter, men
istéllet erbjuder hog flexibilitet och effektivitet for
omlastning och varudistribution. Hyrorna for
logistikfastigheter varierar beroende pa geografiskt
lage och &ar normalt en funktion av tillganglighet till
byggbar mark.

Bolaget fokuserar pa logistikfastigheter belagna i val
etablerade logistikomraden. Byggnaderna ska
innehalla renodlade logistikytor och innefatta de krav
(takhojder, effektivitet, antal portar med mera) som
stélls p& moderna och effektiva logistikbyggnader.

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Deldrsrapport januari-juni 2016
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Investeringar

Under perioden har investeringar om 23,8 MSEK
genomforts, varav 22,4 MSEK avsag fastigheten
Gronsta 2:49 i Eskilstuna och 1,4 MSEK fastigheten
Myrmalmen 10 i Orebro.

Verkligt varde, MSEK Ar 2016 Ar 2015 Antal

Fastighetsvarde 1 januari 958,7 7246 9 (7)
+ Forvarv av fastigheter - 179,3 -(2)
+ Ny- till- och ombyggnation 23,8 0,5
+/- Vardeforandringar 0,9 54,3
Fastighetsvéarde 30 jun/31 dec 983,4 958,7 9(9)

Fastigheter

Den 30 juni omfattade fastighetsbestandet i
koncernen nio fastigheter med en uthyrningsbar area
om cirka 119 000 kvm. Av de totala uthyrningsbara
areorna utgér 84 procent lager- och logistikareor,
kontor till dessa lager och logistikareor utgdr 10
procent samt att butiker och évrigt utgor 6 procent.

Fastighetsarea per kategori

Total area

119 023

u Lager/Logistik 84% = Kontor10% = Butik 4% = Ovrigt 2%

Hyresgaster

| flertalet av koncernens fastigheter hyr hyresgasten
hela fastigheten. Koncernens nio fastigheter
inrymmer vid periodens slut totalt 10 hyresgaster. |
fastigheten Kobbegarden 6:249 finns en mindre
vakant lokal om 87 kvm och under perioden uppstod
en vakans i fasigheten Hogsbo 26:6 om ca 1 500
kvm. Den areamassiga vakansgraden i fastigheterna
uppgick vid periodens slut till 1,3 procent. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens
slut till 88 (84) procent vilket framforallt ar en effekt
av att hyresgasten i fastigheten Gronsta 2:49
avtalsmassigt kvarstar som hyresgast men avflyttat
fran lokalerna. Efter periodens utgdng har de
nykontrakterade hyresgéasterna i Gronsta 2:49 tagit
sina lokaler i bruk och den ekonomiska
vakansgraden kommer darmed att minska.

Den genomsnittiga aterstdende loptiden pa
hyresavtalen uppgick vid periodens slut till 3,1 (4,1)
ar. Kontrakterade arshyror exklusive hyrestillagg
uppgick vid periodens slut till 61,4 (48,3) MSEK
exklusive avtalade hyrestillagg och rabatter.
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Bolagets delmarknader
Bolagets fastigheter ar belagna i Boras, Eskilstuna,
Goteborg, Nykoping, Stockholm samt Orebro.

\
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Vardering, grunder

Estea Logostic Properties 5 AB (publ) (nedan
"Estea”) redovisar sina fastigheter fill verkligt varde.
Estea skall minst en gang under en rullande
tolvmanadersperiod vardera fastigheterna externt
och daremellan vérdera fastigheterna i enlighet med
bolagets interna véarderingsmodell. For att uppna
enhetlighet skall varderingsmodellerna basera sig pa
samma varderingsmodell. Grunden for
marknadsvérderingen ar alltid analys av forsalda
objekt i kombination med kunskap om 6vrig data om
marknaden och marknadsaktorer. Vardering sker
individuellt for varje fastighet, dels av framtida
intjaningsformaga, dels av marknadens
avkastningskrav men aven ett inflationsantagande
som ar i linje med Riksbankens langsiktiga
inflationsmal.

Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt
pris vid en tankt forsalining pd en fri och 6ppen
marknad.  Forsaljningen  férutses ske  vid
varderingstidpunkten efter att fastigheten pa
sedvanligt satt varit ute till forséljning pa marknaden
och under i Ovrigt normala forhallanden vid en
fastighetsforsaljning.

Fastighetsvardering

Fastighetsmarknaden har under ar 2016 har praglats
av fortsatt hog aktivitet Vid periodens slut har fyra
fastigheter varderats externt av  CBRE och fem
fastigheter har varderats internt.

| genomsnitt har fastighetsbestandet varderats med
ett avkastningskrav pa 7,1 procent baserat pa en
vagd direktavkastning om 69,7 MSEK och med en
langsiktig inflation som &r i linje med Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent. Det 6kade
fastighetsvardet har framforallt paverkats av
genomforda investeringar. Samtliga fastigheter &r
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, Vardering till
verkligt vérde. Ingen av fastigheterna har &andrat
klassificering.

Fastigheterna &r vid periodens utgang varderade till
983,4 MSEK.
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Fastighetsportfolj 2016-06-30

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun Lage Byggar Tomtarea area, kvm
Broby 1:5 Sigtuna Arlandastad 2010 13 549 6 925
Broby 1:6 Sigtuna Arlandastad 2011 31580 18 826
Caproni 1 Nykdping Skavsta Flygplats 1995, -97, -01 39 160 15175
Gronsta 2:49 Eskilstuna Svista 2004 122 541 29716
Hogsbo 26:6 Goteborg Hogsbo 2011/2012 8 035 5 805
Kobbegéarden 6:249 Goteborg Hogsbo 1976 15 500 8 070
Myrmalmen 10 Orebro Holmen 1969+I6pande 18 786 16 874
Telfern 2 Boras Viared 2008/2009 30 000 13 252
Veddesta 2:42 Jarfalla Veddesta 2004 5 385 4 380
Summa 284 536 119 023
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2016 2015 2016 2015 2015 Rullande
Belopp i MSEK 1jan-30 jun 1jan-30 jun 1 apr-30 jun lapr-30jun  1ljan-31dec tolv manader
Hyresintakter 33,2 27,7 16,2 15,0 60,8 66,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -3,1 -1,8 -1,3 -0,9 -4,0 -5,3
Underhallskostnader -0,1 -0,1 -0,1 - -0,3 -0,2
Fastighetsskatt -14 -1,3 -0,7 -0,7 -2,7 -2,9
Driftnetto 28,6 24,5 14,1 13,4 53,8 57,9
Central administration -5,0 -4,1 -2,8 -2,1 -8,8 -9,8
Finansiella intakter - 0,1 - - 0,1 -
Finansiella kostnader -19,0 -18,6 -9,6 -9,2 -37,7 -38,0
Summa -24,0 -22,6 -12,3 -11,3 -46,4 47,8
Forvaltningsresultat 4,6 1,9 1,8 2,1 7,4 10,1
Vvardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 0,9 0,2 3,2 0,2 54,3 55,1
Orealiserad vardeféréndring finansiella instrument -5,4 -0,6 0,5 -0,6 -40.2 -61,0
Resultat fore skatt 0,1 1,5 55 1,7 21,5 4,2
Skatt -0,4 -1,2 -0,4 -4,5 -0,6
Periodens / &rets resultat 0,1 1,1 4,3 1,3 17,0 3,6
Ovrigt totalresultat - - - .
Periodens / &rets totalresultat* 0,1 1,1 4,3 1,3 17,0 3,6
*Hela resultatet tillhor i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Del&rsrapport januari-juni 2016 13
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2016 2015 2015
Belopp i MSEK 30 juni 30 juni 31 december
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 983,4 904,0 958,7
Summa anlaggningstillgangar 983,4 904,0 958,7
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 20,0 18,6 27,2
Kassa och bank 10,0 17,2 6,3
Summa omsattningstillgdngar 30,0 35,8 33,5
Summa tillgadngar 1013,4 939,8 992,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 21,8 5,8 21,7
Summa eget kapital 21,8 5,8 21,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 11,1 7,0 11,1
Skulder till kreditinstitut 422,2 62,3 377,1
Obligationslan 162,0 162,0 162,0
Kapitalandelslan 337,1 291,5 331,6
Summa langfristiga skulder 932,4 522,8 881,8
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 23,9 371,3 52,8
Derivat - 0,4 -
Ovriga kortfristiga skulder 35,3 39,5 35,9
Summa kortfristiga skulder 59,2 411,2 88,7
Summa eget kapital och skulder 1013,4 939,8 992,2
Stéllda sékerheter, fastighetsinteckningar 564,2 5442 5442
Eventualforpliktelser - - -
FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
. Intjanade
Ovrigt . .

tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital rets resultat eget kapital
Eget kapital 2015-01-01 1,0 - 3,7 47
Totalresultat januari-juni 2015 - - 1,1 1,1
Eget kapital 2015-06-30 1,0 - 4,8 58
Totalresultat juli-december 2015 - - 15,9 15,9
Eget kapital 2015-12-31 1,0 - 20,7 21,7
Totalresultat januari-juni 2016 - - 0,1 0,1
Eget kapital 2016-06-30 1,0 - 20,8 21,8

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Del&rsrapport januari-juni 2016
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FASTIGHETER
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
2016 2015 2016 2015 2015
6 man 6 man 3 man 3 man 12 man
Belopp i MSEK 1jan-30 jun 1jan-30 jun 1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1 jan-31 dec
Driftnetto 28,6 24,5 14,1 13,4 53,9
Central administration -5,0 -4,1 -2,8 -2,1 -8,9
Betald ranta -18,8 -18,4 -10,4 -8,7 -37,4
Betald skatt - - - - -0,3
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 4,8 2,0 0,9 2,6 7,3
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 7,2 0,1 -3,2 9,6 16,1
Okning + /minskning - av rérelseskulder -0,7 6,5 -6,6 7,2 3,1
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 11,3 7,1 -8,9 0,4 0,4
Forvarv av likvida medel - 2,2 - 2,2 2,2
Investeringar i fastigheter -23,8 -179,2 -16,2 -179,2 -179,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -23,8 -177,0 -16,2 -177,0 -177,6
Upptagande av 1&n 20,4 146,0 20,0 146,0 146,0
Amortering av 18n -4,2 -2,5 -2,3 -1,2 -6,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16,2 143,5 17,7 144,8 139,9
Periodens kassafléde 3,7 -26,4 -7,4 -22,3 -37,3
Likvida medel vid periodens ingdng 6,3 43,6 17,4 39,5 43,6
Likvida medel vid periodens utgéng 10,0 17,2 10,0 6,3 6,3
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MODERBOLAGET

Moderbolaget Estea Logistic Properties 5 AB (publ)
ansvarar for frdgor gentemot marknaden sasom
koncernrapportering och 6vrig marknadsinformation.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

esteq

FASTIGHETER

Moderbolaget ar delaktig i den fastighetsrorelse
dotterbolagen bedriver genom kapitalallokering och
styrelsearbete i dotterbolagen.

2016 2015 2016 2015 2015
Belopp i MSEK 1jan-30 jun 1jan-30 jun 1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1jan-31 dec
Nettoomséattning 3,3 29 1,7 1,3 6,3
Ovriga externa kostnader -4,3 -3,8 -2,2 -1,7 -8,3
Rorelseresultat -1,0 -0,9 -0,5 -0,4 -2,0
Finansiella poster
Finansiella intakter 14,4 15,0 7,2 75 29,5
Finansiella kostnader -14,8 -14,9 -7,4 -7,5 -29,8
Resultat efter finansiella poster -1,4 -0,8 -0,7 -0,4 -2,3
Bokslutsdispositioner
Erh&lina koncernbidrag - - - - 2,3
Resultat fore skatt -1,4 -0,8 -0,7 - -
Skatt 0,3 0,2 0,2 0,1 -
Periodens resultat -1,1 -0,6 -0,5 -0,3 -
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat -1,1 -0,6 -0,5 -0,3 -
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2015

Belopp i MSEK 30 juni 30 juni 31 december
Tillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 1,0 1,0 1,0
Fordringar hos koncernféretag 413,0 413,0 413,0
Uppskjutna skattefordringar 0,3 - -
Summa anlaggningstillgangar 414,3 414,0 414,0
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 47,6 32,7 48,3
Kortfristiga fordringar 4,0 53 4.8
Kassa och bank 0,2 1,7 -
Summa omséattningstillgangar 51,8 39,7 53,1
Summa tillgngar 466,1 453,7 467,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat -0,1 0,4 1,0
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslan 283,0 283,0 283,0
Langfristigt obligationslan 162,0 162,0 162,0
Summa langfristiga skulder 445,0 445,0 445,0
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernféretag 14,1 1,3 13,5
Kortfristiga skulder 7,1 7,0 7,6
Summa kortfristiga skulder 21,2 8,3 21,1
Summa eget kapital och skulder 466,1 453,7 467,1

Stallda panter och sakerheter
Ansvarsforbindelser (borgen dotterféretag)

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) Del&rsrapport januari-juni 2016
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NYCKELTAL

2016 2015 2016 2015 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal 1jan-30 jun 1jan-30jun 1 apr-30 jun 1 apr-30 jun 1 jan-31 dec
Fastigheter 9 9 9 9 9
Uthyrningsbar area, kvm 119 023 119 023 119 023 119 023 119 023
Hyresvarde, MSEK 70,0 70,9 70,0 70,9 70,2
Forvaltningsfastigheter, MSEK 983,4 904,0 983,4 904,0 958,7
Driftnetto, MSEK 28,6 24,5 14,1 13,4 53,8
Direktavkastning, % 5,9 6,4 5,7 6,4 6,0
Overskottsgrad, % 86 89 87 89 89
Hyresduration, &r 3,0 3,9 3,0 3,9 3,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 87 88 87 91
Uthyrningsgrad area, % 99 100 99 100 100
Finansiella nyckeltal
Medelranta, skulder till kreditinstitut, % 1,88 1,94 1,88 1,94 1,68
Kapitalbindning, ar 1,7 2,2 1,7 2,2 2,7
Rantetackningsgrad, ganger 1,24 1,10 1,18 1,22 1,20
Justerad rantetackningsgrad, ganger 2,63 2,38 2,48 2,67 2,56
Bel&ningsgrad, % 61,8 65,9 61,8 65,9 61,7
Soliditet, % 2,2 0,6 2,2 0,6 2,2
Justerad soliditet, % 35,4 31,6 35,4 31,6 35,6
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 283,0 283,0 283,0 283,0 283,0
Ranta kapitalandelslan, % 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00
Ackumulerad ranta kapitalandelslan, % 17,83 10,71 17,83 10,71 14,29
NAV-véarde, % 121,2 103,8 121,2 103,8 119,6
Emitterat obligationslan, MSEK 162,0 162,0 162,0 162,0 162,0
Ranta obligationslan, % 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Ackumulerad rénta obligationslan, % 15,28 9,18 15,28 9,18 12,25
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17



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmé&n information

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) (nedan Estea),
org.nr: 556949-3058, &r ett svenskt aktiebolag med séte
i Stockholm, bestksadress Hamngatan 27, 103 87
Stockholm. Estea skall Iangsiktigt &ga, forvalta och
utveckla lager- och logistikfastigheter i Sverige.

Bolagets delarsrapport omfattar perioden januari-juni
2016.

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

Grunder for redovisningen

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) uppréattar sin
koncernredovisning  enligt  International  Financial
Reporting Standards (IFRS), antagna av EU samt
tolkningar av dessa (IFRIC).. Delarsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen.

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

Redovisningsprinciperna  har varit oférandrade i
jamforelse med arsredovisningen féregdende ar och finns
utéver sammandrag i denna delarsrapport utforligt
beskrivet i 2015 ars arsredovisning.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller forfaller mer &n tolv
manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.

Kritiska beddmningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebéar att styrelse och féretagsledning gér beddémningar
och antaganden som i rapporten paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade vardena
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt Gvrig
information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan
awika fran dessa bedomningar och antaganden.
Styrelsen och verkstéllande direktdren har gjort en
genomgang av den bedémning av koncernens och
moderbolagets risker och osékerhetsfaktorer som
presenterades i Aarsredovisningen for 2015. Den
realekonomiska utvecklingen i Sverige och Europa har
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haft en fortsatt &terhallsam effekt pa konsumtion och
ekonomi. Koncernens  vasentliga  risker  och
osakerhetsfaktorer samt hantering av desamma finns
beskrivna pa sidorna 18 och 19 i 2015 ars arsredovisning.
Styrelsens bedémning ar att de osékerhetsfaktorer som
behandlades i arsredovisningen 2015 kvarstar.

NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA
INSTRUMENT

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas kassa och bank, hyresfordringar, vissa
ovriga fordringar, andelar i koncernféretag, lanefordringar
och upplupna intakter som finansiella tillgdngar och
leverantorsskulder, vissa 6vriga skulder, réntederivat,
kapitalandelslan, o6vriga laneskulder och upplupna
kostnader som finansiella skulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader med
undantag for de finansiella instrument vilka redovisas till
verkligt varde via resultatrdkningen. Det verkliga vardet
Overensstammer i allt vasentligt med de bokférda
vardena. En finansiell tillgdng upphor i balansrakningen
nar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontroll 6éver den. En finansiell skuld
upphoér i balansrakningen néar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort. For finansiella
instrument varderade till verkligt varde i balansréakningen
ska upplysning lamnas om vilken klassificering/niva av
verkligt varde instrumentet tillhér. De olika nivaerna
definieras enligt foljande:

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

-Andra observerbara indata for tillgngen eller skulden &n
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 och kapitalandelslanet
klassificeras i niva 3.

Kortfristiga fordringar

I koncernen aterfinns framférallt kundfordringar,
fordringar hos moder- och koncernbolag samt &évriga
fordringar. Kortfristiga fordringar bedéms individuellt och
varderas till det belopp varmed de beréknas inflyta vilket
innebar att de redovisas till anskaffningsvarde utan
diskontering med reservering for osékra fordringar.

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

Ovriga finansiella skulder avser skulder till kreditinstitut,
kapitalandelslan, 6vriga kortfristiga skulder och
leverantorsskulder. Skulder till kreditinstitut redovisas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor
redovisas under posten upplupna  kostnader.
Kapitalandelslanet redovisas som finansiell skuld
varderad till verkligt véarde via resultatrakningen.
Omvardering av finansiella instrument avser i sin helhet
omvardering av kapitalandelslanet samt rantederivat. For
finansiella instrument véarderade till verkligt varde i
balansrakningen ska upplysning lamnas om vilken niva
av verkligt varde instrumentet tillhor. Kapitalandelslanet
har varderats enligt niva 1 vilket inneb&r noterade priser
(ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder. Ovriga Kortfristiga skulder och leverantors-
skulder redovisas till nominellt anskaffningsvarde.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid 6verstigande
ett ar medan kortfristiga skulder har en foérvantad 16ptid
kortare an ett ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skattemassiga varden pa koncernens
tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for alla skattepliktiga temporéara skillnader.
Uppskjutna skattefordringar hanforliga till underskotts-
avdrag redovisas i den man det ar sannolikt att framtida
skattemassiga overskott kommer att finnas tillgangliga
vilka kan utnyttjias mot underskottsavdrag. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder berdknas med de
skattesatser som forvantas galla for den period da
tilgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Eventualforpliktelser

En eventualfoérpliktelse ar en mdjlig forpliktelse som
harrér fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera i framtiden osékra
handelser. En eventualférpliktelse kan aven utgéras av
en befintlig forpliktelse som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krédvas alternativt att férpliktelsens
storlek inte kan beréknas med tillrécklig tillforlitlighet.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalys upprattas enligt indirekt metod vilket
innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under perioden.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga  finansiella  skulder avser laneskulder,
kapitalandelslan, o6vriga kortfristiga  skulder och
leverantorsskulder. Laneskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda réntor redovisas
under posten upplupna kostnader. Kapitalandelslanet
redovisas som finansiell skuld varderad till verkligt varde
via resultatrakningen. For finansiella instrument
varderade till verkligt varde i balansrakningen ska
upplysning lamnas om vilken nivd av verkligt varde
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instrumentet tillhér. Kapitalandelslanet har varderats
enligt nivA 3. Ovriga Kkortfristiga skulder och
leverantorsskulder redovisas till nominellt
anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en férvantad
l6ptid Gverstigande ett &r medan kortfristiga skulder har
en forvantad 16ptid kortare an ett ar.

NOT 3 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-
TRANSAKTIONER

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) har en
narstaenderelation med sina dotterforetag samt Estea AB
som &ager samtliga aktier i bolaget. Tjanster mellan
koncernforetag debiteras i enlighet med avtal. Av
bolagets omsattning utgjorde 3,3 (2,9) MSEK forséljning
till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100) procent av
bolagets intakter. For koncerninterna lan debiteras ranta.
Samtliga transaktioner inom Estea Logistic Properties 5
AB (publ) och dess dotterbolag har genomférts pa
marknadsmassiga villkor. Estea AB debiterar i enlighet
med avtal marknadsmassigt arvode for
férvaltningstjanster. Under perioden uppgick debiterat
arvode till 3,3 (2,9) MSEK.

| december 2013 i samband med utgivandet av
kapitalandelslan och obligationslan har narstaende
personer, personer i ledande befattningar och bolagets
styrelse (direkt eller indirekt) investerat i lAnen pd samma
villkor som 6vriga investerare. Narstdende personer dger
vid periodens slut totalt 23,0 MSEK (23,0 MSEK vid
utgangen av foregdende ar) i kapitalandelslanet. Under
perioden har inga ytterligare transaktioner med personer
i ledande befattningar eller bolagets styrelse skett.

Inga Ovriga vésentliga affarstransaktioner med
narstdende parter har genomforts under perioden och
ingen  ersattning  till  styrelsen eller ledande
befattningshavare har utgatt under perioden.

NOT 4 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga héndelser har intraffat efter periodens
utgang.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbolagets och
koncernens verksambhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
forekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 29 augusti 2016

Styrelsen i Estea Logistic Properties 5 AB (publ)

Jockum Beck-Friis David Ekberg Johan Eriksson
Styrelseordférande VD Styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Ordlista och definitioner

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa
nyckeltal. Syftet med de nya riktlinjerna ar att framja anvandbarheten och insynen i alternativa
nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offentligg6rs i finansiell information. Estea
presenterar vissa nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS da bolaget anser att
dessa matt ger vardefull information till investerare och évriga intressenter.

Till f6ljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en dversyn av definitionerna. Eftersom berdkningen av
alternativa nyckeltal kan skilja sig mot matt som anvands av andra féretag kan jamférbarhet mot andra
foretag i dessa matt saknas.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande tolv manader i forhallande till fastigheternas redovisade
varden vid periodens utgang. For fastigheter 4gda kortare tid &n 12 manader anvands faktiskt utfall tillsammans
med beddmt driftnetto fran bolagets forvarvskalkyl.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgang i forhallande till hyresvardet. Mattet anvands for att
underlatta beddmningen av hyresintékter for vakanta areor och évriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration

Summan av antal manader som kvarstar, i befintliga hyresavtal, till hyresavtalens upphérande eller forlangning i
forhallande till antal hyresavtal. Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst efter periodens utgang
exkluderas i berakningen.

Hyresvérde
Kontrakterade &rshyror som loper vid periodens utgdng med tillagg for rabatter samt bedomd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Driftnettot i procent av redovisade hyresintéakter. Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den
operativa verksamheten som bolaget far behalla.

Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta kapitalandelslan

Ackumulerad ranta fran kapitalandelslanets startdatum till och med rapportdagen i procent av nominellt emitterat
kapitalandelslan. Mattet syftar till att ge investerarna information om total ranta som ar utbetald och upplupen vid
periodens utgang fran startdatum.

Ackumulerad ranta obligationslan

Ackumulerad réanta fran obligationslanets startdatum till och med rapportdagen i forhallande till nominellt emitterat
obligationslan. Mattet syftar till att ge investerarna information om total ranta som &r utbetald och upplupen vid
periodens utgang fran startdatum.

Beldningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade varde. Belaningsgraden &r ett riskmatt som visar
hur stor del av fastighetsportféljens varde som ar belanad med rantebarande skulder till kreditinstitut.
Kapitalandelslanet, vilket ar noterat, som ar efterstallt bolagets samtliga 6vriga skulder ar exkluderat i
berékningen &ven om instrumentet I6per med ranta och redovisas som skuld i balansrakningen.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang.
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Justerad rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive
rantekostnader for kapitalandelslanet. Justerad rantetiackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina rantor exkluderat ranta pa kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet
(resultat fran verksamheten fore vardeforandringar).

Justerad soliditet
Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen.

Kapitalbindning
Aterstadende genomsnittlig I6ptid i rantebarande krediter innan skulderna férfaller till &terbetalning/refinansiering.

Marknadskurs
Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).

Medelréanta kreditinstitut
Genomsnittlig ranta pa koncernens totala rantebarande skulder exklusive kapitalandelslan vid periodens utgang.

NAV

En teoretisk berékning av kapitalandelsbevisens andel av koncernens totala tillgangar minus skulder under
forutsattning att tillgangarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och skulderna exklusive
kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som i 6vrigt féljer av de Allmanna villkorens punkt 9.3 och 9.4. NAV
redovisas som procent i forhallande till nominellt belopp (1 000 000 kronor).

Ranta kapitalandelslan
Arsréanta pa kapitalandelslanet.

Ranta obligationslan, %
Arsranta pé& obligationslanet.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor
med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore vardeforandringar).

Soliditet
Redovisat eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutningen.

Estea Logistic Properties 5 AB (publ) har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal da bolagets aktier ej ar
noterade och samtliga aktier &gs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.
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Kalendarium

Réanteutbetalning fran Euroclear 5 oktober 2016
Delarsrapport juli-september 2016 22 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 23 februari 2017

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

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