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e Hyresintékterna for perioden 6kade till 33,4 miljoner kronor e  Kapitalandelslanet har varderats till marknadsvarde. Vid
(22,2 miljioner kronor foregéende ar). rapportperiodens slut har kapitalandelslanet varderats till

e  Driftnettot uppgick till 25,9 (16,8) miljoner kronor. 637,6 miljoner kronor (799,8 miljoner kronor vid utgédngen av

e  Forvaltningsresultatet var 3,0 (1,8) miljoner kronor. foregéende &r). Bolagets genomforda emissioner har dkat

e Periodens totalresultat var 179,3 (-11,0) miljoner kronor, vilket vardet med 17,1 (279,0) miljoner kronor och omvardering
framst &r en effekt av omvarderingen av kapitalandelslanet. med -179,2 (54,6) miljoner kronor.

e Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring e Den i balansrékningen 6kade skulden (pa grund av hogre
av rorelsekapital uppgick till 5,4 (1,8) milioner kronor. slutkurs pa kapitalandelslanet an foregéende period) har

e Omvarderingar av koncernens fastigheter har paverkat resul- paverkat resultatet med 179,2 miljoner kronor fore skatt men
tatet med -2,8 (0,3) miljoner kronor. resultatposten har ingen paverkan pé bolagets kassaflode.

e Koncernen har under perioden investerat 10,8 (5,7) miljoner e NAV-vardet uppgick vid periodens slut till 107,5 procent
kronor i befintliga fastigheter. (107,6 procent vid utgangen av foregaende ar).

e  Fastigheternas totala marknadsvarde uppgick vid periodens
slut till 1 968,0 miljioner kronor (1 960,0 vid utgadngen av
foregaende &r).

Resultat- och balansposter i sammandrag samt nyckeltal

Belopp i miljoner kronor 2020 2019 2018 2017 2016

jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 33,4 88,1 77,6 47,3 34,9
Driftnetto 25,9 711 59,3 371 29,3
Férvaltningsresultat B 6,4 8,1 1,8 71
Totalresultat 179,3 -38,1 19 27,2 25,7
Forvaltningsfastigheter, marknadsvarde 1968,0 1960,0 1408,0 908 667
Kapitalandelslan, marknadsvérde 637,6 799,8 466,2 360 286,8
Skulder till kreditinstitut 11353 1080,3 831 4874 334,4
Eget kapital 237,1 57,8 45610 76,9 49,7
Balansomslutning 21155 20713 1464,7 996,9 716,1

Nyckeltal i % (for definition se sid 21-22)

Ekonomisk uthyringsgrad 95 95 92 93 99
Overskottsgrad 77 81 76 79 84
Direktavkastning 52 51 B 59 5,9
Medelrdnta kreditinstitut 2,49 2,12 1,69 1,92 1,77
Belaningsgrad 57,7 55,1 59 53,7 50,1
Justerad soliditet 413 4.4 38,4 43,8 47
Ranta kapitalandelslan 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25
NAV-vérde 107,5 107,6 109,4 106,7 109,4
Marknadskurs kapitalandelslan 80,5 103,2 94 90,6 97
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DETTA AR ESTEA
SVERIGEFASTIGHETER 3 AB (PUBL)

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) etablerades under véaren 2015.
Koncernens verksamhets- och investeringsinriktning &r att 4ga och
forvalta kommersiella fastigheter inom olika segment och pa olika orter
i Sverige. Mélsattningen &r att koncernen dver tid skall bygga upp en
diversifierad fastighetsportfolj som genererar en férutségbar och stabil
avkastning.

Koncernen agde vid periodens utgang tretton stycken fastigheter med
en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 80 800 kvm.

Koncernens fastighetsforvary har finansierats med lan fran kreditinstitut
och av moderbolaget emitterade kapitalandelslan. Kapitalandelslanet,
som I6per med en &rlig rénta om 6,25 procent, uppgick vid periodens
utgang till nominellt 792,1 milioner kronor. Kapitalandelslanet ar noterat
pé Nordic Derivatives Exchange (NDX) under kortnamnet: ESTEA
KAPBEVISS.

Alternativ investeringsfond (AIF)

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag och har
tilstdnd av Finansinspektionen som en AlF (Alternativ Investeringsfond)
enligt lagen (2013:561) om férvaltare av Alternativa Investeringsfonder
("LAIF”). Forvaltare av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) &r Estea AB
som har tillstdnd av Finansinspektionen att bedriva forvaltning i enlighet
med LAIF (2013:546).
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VD har ordet

Estea Sverigefastigheter 3 AB etablerades under 2015 med malsétt-
ningen att bygga upp en fastighetsportfolj bestdende av olika typer av
fastigheter med ett diversifierat intaktsflode frén olika typer av hyres-
gaster. Totalt har vi emitterat cirka 792,1 MSEK i kapitalandelslan och
detta kapital har vi successivt allokerat till forvérv av fastigheter. Vid
utgangen av perioden ager koncernen fastigheter till ett marknadsvar-
de om 1 968,0 MSEK bestaende av olika typer av fastigheter belagna
pé olika orter som darmed genererar diversifierade hyresintakter.

Allm&nna kommentarer férsta kvartalet 2020

Ar 2020 har haft en inledning som ingen kunnat forutspa eller ens
forestélla sig. Pandemin och spridningen av COVID-19 har pé ett

eller annat sétt paverkat oss alla, sévél privat som inom néringslivet.
Inom fastighetsbranschen &r den mest patagliga effekten att hyres-
gaster inom framst hotell-, restaurang- och resebranscherna upplever
intéktsbortfall av ndrmast overkliga proportioner. Effekten blir darfor att
flera hyresgéster inom dessa branscher, men &ven andra, har stora
svérigheter att betala sina hyror. De real- och socialekonomiska och
effekterna av pandemin &r &nnu ovissa och vi, liksom manga andra
foretag, jobbar nu med att anpassa och utveckla var verksamhet i ett
foretagsklimat som kan komma att férandras.

Vi har vidtagit ett flertal direkta atgérder men anledning av COVID-19,
bl.a. sakerstallt sarskild beredskap for drift- och underhall av véra
fastigheter, speciellt avseende fastigheter med kanslig verksamhet s&
som vard, skola och omsorg. Liksom méanga andra foretag har &ven vi
interimistiskt stangt vart huvudkontor for att istéllet jobba hemifran.

Under de senaste aren har var fastighetsportfolj fokuserats i allt hogre
utstrackning pa samhélisfastigheter. Dessa fastigheter har ofta hyres-
gaster dar intakter direkt eller indirekt &r finansierade genom statliga
medel. Som exempel kan ndmnas var fastighet Méllan 1 i Stockholm
dar stora hyresgéster &r Stockholms Lans
Landsting och det privata vardféretaget Aleris.
Sammantaget genereras cirka 69 procent

av vara hyresintakter fran samhallsfastigheter
och bostéder vilket i sammanhanget ger oss
en trygghet da det &r verksamheter som vi
beddmer upplever begransade effekter till f6ljd
av COVID-19.

Som bekant 8ger vi &ven en hotelifastighet
belagen i Kista i Stockholm. Denna fastighet
utgor cirka 6 procent av vara hyresintakter. Manga investerare funderar
sékerligen pa hur vi hanterar detta med tanke pa radande situation.
Det vi kan meddela &r att vi i néra dialog med nuvarande hyresgast pa
ett konstruktivt och ansvarsfullt satt skapat dverenskommelser som vi
tror ger 0ss och hyresgésten goda majligheter att hantera situationen.
Agarna till hyresgasten har visat gott omddme och har sjélva pé ett
tydligt sétt bidragit for att kunna inga dessa Gverenskommelser. Vi
betraktar darfor, just nu, dessa utmaningar som av temporar karaktér.
Vidare har vi i flera av véra hyresavtal garantier i form av t.ex. bank- och
kassagarantier eller moderbolagsgarantier. Denna typ av garantier ska-
par ekonomiskt trygghet och &r i grunden till fr att ge skydd i svarare
tider.

Fastighetstransaktioner efter perioden

Den 2 april tilltrédde vi fastigheten Bjdrnen 12 i Karlstad till ett varde om
cirka 90,0 MSEK. Fastighetens uthyrningsbara uppgér till 3 756 kvm
och har Folkuniversitetet som stérsta hyresgést. De totala kontrakte-
rade arshyresintakterna uppgar till cirka 8,8 MSEK. Fastigheten har ett
bra mikrolage och utgdr ett bra komplement till de Gvriga fastigheter vi
sedan tidigare ager i Karlstad.
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"Sammantaget genereras
cirka 69 procent av vara
hyresintékter fran samhéills-
fastigheter och bostader
vilket | sammanhanget ger
0SS en trygghet”

Fastighetsbestandet

Vért totala bestand uppgér vid periodens slut till cirka 80 800 kvm for-
delat pa tretton fastigheter. Vid periodens utgang uppgér de kontrakte-
rade &rshyrorna, inklusive tillagg, till cirka 107,3 MSEK. Koncernens 10
stdrsta hyresgéaster hyr sammanlagt cirka 58 procent av total uthyr-
ningsbar area med en arshyra motsvarande 56 procent av hyresvardet
inklusive hyrestillagg.

Forvaltningen av vart fastighetsbestand utvecklas val och vi fokuserar
nu pa att fullt ut implementera de fastigheter som forvarvades under
slutet av foregéende &r i var verksamhet. Liksom tidigare ar det var
ambition att de anpassningar, effektiviseringar och nya uthyrningar som
vi [opande gor i vara fastigheter dver tid kommer forbttra var intjaning.

Koncernens kapitalandelslan och NAV-varde

Under &ret hart vi emitterat 17,1 MSEK i nya kapitalandelsbevis, vilket
innebér att koncernens emitterade kapitalandelslan nu uppgér till totalt
792,1 MSEK.

Koncernens emitterade kapitalandelslan om totalt nominellt 792, 1
MSEK I6per med en &rlig rénta om 6,25 procent. Rantan betalas
kvartalsvis i efterskott och under lanets I0ptid har vi utbetalat totalt
cirka 30,0 procent i ackumulerad ranta, vilkket motsvarar 114,5 MSEK.
Utbver den faststéllda rantan ger kapitalandelsbevisen majlighet till
ytterligare avkastning som ar kopplad till koncernens ackumulerade
resultat vid kapitalandelslénets aterbetalningstillfalle. Kapitalandelslanet
ar noterat p& NGM och handlas i procent av nominelit belopp, dér 100
procent utgdr hela det nominella beloppet.

Per rapportdagen var NAV-vardet pa kapitalandelslénet 107,5 procent,
det vill séga det teoretiska vérdet pa kapitalandelslanet baserat pa den
faststallda balansrékningen har sedan starten 6kat med 7,5 pro-
centenheter. Per 2019-12-31 (vilket &r bolagets senast rapporterade
NAV-varde innan denna rapport) uppgick NAV-vardet till 107,6, vilket
alltsd innebér att NAV-vardet har sjunkit med 0,1 procentenheter. Detta
ar huvudsakligen en effekt av att de nyemission-
er som genomfordes under februari manad har
en viss utspadningseffekt och temporar negativ
inverkan pa NAV-vardet intill att kapitalet fullt ut
allokeras till nya fastighetstransaktioner.

Eftersom kapitalandelslénet utgor ett finansiellt
instrument skall det i koncernens redovisning tas
upp till verkligt varde vilket utgdrs av vid perioden
aktuell marknadskurs pa borsen. Vid rapportda-
gen uppgick marknadskursen till 80,5 procent,
vilket innebér att kapitalandelslanet i koncernens redovisning tagits upp
till ett vérde 637,6 MSEK.

Handelser efter periodens utgang

Under perioden genomférdes en omrdstning avseende férandrade
fonavillkor for investerare i koncernens utgivna kapitalandelslan. Utfallet
frdn omrdstningen, dér cirka 75 procent av kapitalet dettog, innebar
att cirka 82 procent av kapitalet var fér de nya féreslagna villkoren,
medan cirka 18 procent var emot. Enligt géllande regler krévs att minst
90 procent av deltagande roster rostar for de &ndrade villkoren. Detta
inneb&r sammantaget att de nuvarande fondvillkoren inte &ndras utan
géller precis som tidigare. For verksamheten innebér det att vi fortsatt
fokuserar pé forvaltning och utveckling av vér fastighetsportfolj, i syfte
att skapa en s attraktiv avkastning som mgjligt till samtliga investerare
i Estea Sverigefastigheter 3 AB.

Johan Eriksson
VD



RESULTAT-, BALANS- OCH
KASSAFLODESPOSTER FOR
PERIODEN JANUARI — MARS 2020

Resultat-, balans- och kassaflédesposter nedan avser perioden
januari-mars 2020. Jamfoérelsetal angivna inom parentes avser
motsvarande period 2019. Balansposter inom parantes avser
stalliningen vid utgangen av fdregaende ar. Koncernen forvaltar
enbart kommersiella fastigheter. Avrundningsdifferenser kan
férekomma.

Resultat januari-mars 2020

Periodens totalresultat var 179,3 (-11,0) MSEK.

Driftnettot dkade till 25,9 (16,8) MSEK och forvaltningsresultatet
var 3,0 (1,8) MSEK.

Utbver ett positivt forvaltningsresultat och skatt har orealiserade
vardeforandringar i fastigheter paverkat resultatet med -2,8 (0,3)
MSEK och orealiserad vardeforandring i kapitalandelslanet paver-
kat resultatet med 179,2 (-12,4) MSEK.

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden uppgick till 33,4 (22,2) MSEK.
Hyresintakterna 6kade med 51 procent och ar framst en effekt av
fastighetsférvarv.

Hyresintakterna i jamforbart bestand tkade med 2,2 MSEK
motsvarande 11 procent och forklaras framst genom fardigstallda
projekt samt indexering.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till
95 (91) procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt 7,5 (5,4) MSEK,
en 6kning med 40 procent som framst ar en effekt av fastighets-
forvarv. Kostnaderna for drift- och underhall uppgick till 6,5 (4,8)
MSEK och kostnaden for fastighetsskatt till 1,0 (0,6) MSEK.

| jamforbart bestand okade fastighetskostnaderna med 0,6
MSEK motsvarande 13 procent, vilket framst ar en effekt av
Okade underhéllskostnader pa grund av tva olika vattenskador i
fastigheterna Orren 2 och Stora Mans 1.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 25,9 (16,8) MSEK, en 6kning med 54 pro-
cent som framst &r en effekt av fastighetsférvarv. Overskottsgra-
den uppgick till 77 (76) procent.

Central administration

Kostnader for central administration var 4,3 (3,1) MSEK. Kost-
nadsokningen om 1,2 MSEK forklaras framst av hogre forvalt-
ningskostnader d& koncernens fastighetsbestand forandrats.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick till -18,6 (-11,9) MSEK och avser
ranta pa skulder till kreditinstitut med -6,2 (-4,1) MSEK och réanta
pé kapitalandelslanet med -12,4 (-7,7) MSEK. Det 6kade finan-
snettot forklaras framst av att koncernens rantebarande skulder
har 6kat samt en hogre genomsnittlig ranta. Den genomsnittliga
rantan pa skulder till kreditinstitut uppgick till 2,49 (1,65) procent.

| posten ingér aven tomtrattsavgalder med -0,1 (-0,1) MSEK Hill
folid av inférandet av IFRS 16.

Vardeféréndring av fastigheter
Orealiserade vardeforandringar i férvaltningsfastigheter uppgick
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under perioden till -2,8 (0,3) MSEK. Vardeférandringarna har ej
haft ndgon paverkan pa koncernens kassaflode.

Vardeférandring av finansiella instrument

Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till ~ 179,2
(-12,4) MSEK och avsag i sin helhet vardeférandring av kapita-
landelslanet. Vardeférandringarna har ej haft nagon paverkan pa
koncernens kassaflode.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till -0,1 (-0,7) MSEK varav -0,7 (-0,5)
MSEK avsag aktuell skatt och 0,6 (-0,2) MSEK avsag uppskjuten
skatt.

Foérvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter ar vid periodens slut varderade
till 1 968,0 (1 960,0) MSEK. Under perioden har investeringar i
och befintliga fastigheter skett med 10,8 (59,4) MSEK. Periodens
véardeférandringar har paverkat fastighetsvérdet med -2,8 (31,0)
MSEK.

Verkligt vérde, MSFK Ar2020  Ar2019  Antal

Fastighetsvarde 1 januari 1960,0 14080 13(9)

+ Forvarv av fastigheter - 621,6 - (6)

+ Ny- till- och ombyggnation 10,8 59,4 -

+ Forséljning av fastigheter - -160,0  -(-2)

+/- Vérdeforandringar -2,8 31,0 -

Fastighetsvdrde 31 mar / 31 dec 1968,0 1960,0 13(13)
Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till 237,1
(57,8) MSEK.

Rantebarande skulder

De réntebarande skulderna har okat till 1 772,9 (1 880,1) MSEK
varav skuld for kapitalandelslanet uppgick till 637,6 (799,8) MSEK
och skulder till kreditinstitut uppgick till 1 135,3 (1 080,3) MSEK.
Av de réntebarande skulderna avsag 1 378,3 (1 545,4) MSEK
skulder med en kapitalbindningstid langre an 12 manader och
394,6 (334,7) MSEK skulder med en kapitalbindningstid kortare
an 12 manader.

Kassafléde

Periodens kassafléde uppgick till 47,8 (-1,0) MSEK, varav kas-
safléde fran den I6pande verksamheten var -2,4 (-6,2) MSEK.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 5,4 (1,8) MSEK.

Likvida medel vid periodens slut var 105,2 MSEK (57,4 MSEK vid
utgéngen av ar 2019).

Moderbolaget

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 3 AB agde vid periodens
slut direkt eller indirekt samtliga aktier i koncernens fastighets-
agande bolag. Moderbolagets samtliga intdkter under perioden
bestod av tjanster tillhandahalina dotterbolagen. Omséttningen
uppgick under perioden till 3,4 (2,6) MSEK. Periodens totalresultat
var -7,0 (-5,1) MSEK. Vid periodens slut uppgick de likvida med-
len till 5,3 (0,3) MSEK.

Transaktioner med nérstaende

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) har en narstdenderelation
med sina dotterféretag samt Estea AB som ager samtliga aktier i
moderbolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet
med avtal. Av moderbolagets omsattning utgjorde 3,4 (2,6) MSEK
forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100) procent



av moderbolagets omsattning. For koncerninterna lan debiteras
ranta. Estea AB debiterar i enlighet med avtal arvode for forvalt-
ningstjanster. Under perioden uppgick debiterat arvode till 3,4
(3,4) MSEK.

| samband med utgivandet av kapitalandelslan i juni 2015 har nér-
stdende 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 dvriga narstdende personer
agde vid periodens slut kapitalandelsbevis om totalt 17,5 (17,4)
MSEK.

Inga 6vriga vasentliga affarstransaktioner med narstaende parter
har genomférts under perioden och ingen ersattning till styrelsen
eller ledande befattningshavare har utgatt under perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Omrdstningen avseende férandrade fondvillkor fér investerare i
koncernens utgivna kapitalandelslan avslutades den 4 maj 2020.
Av de deltagande 75 procent av kapitalet, réstade cirka 82 pro-
cent for forslaget medan cirka 18 procent réstade emot. Géllande
regler kraver att minst 90 procent rostar for andringarna for att de
ska gélla, vilket innebéar att fondvillkoren forblir oférandrade och
I6per pa som tidigare.
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FINANSIERING

Koncernen Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) (nedan Estea)
agde vid periodens slut tretton fastigheter till ett varde om 1 968,0
MSEK. Koncernen har valt att finansiera sina fastighetsforvarv ge-
nom beléning hos svenska kreditinstitut samt genom upptagande
av kapitalandelslan.

Finansiering och belaningsgrad

For Estea ar fastigheter en langfristig tillgang som skall forvaltas
och foréadlas pa ett s effektivt och for investerarna vardeskapan-
de s&tt som mgjligt.

Kapitalandelslan

Esteas kapitalandelslan, vilket &r noterat pa Nordic Derivatives
Exchange (NDX), &r emitterat till ett nominellt varde om 10 000
SEK per kapitalandelsbevis. P& balansdagen har bolaget utfardat
79 205 kapitalandelsbevis uppgaende till nominellt 792,1 MSEK.
Genom kapitalandelslénet har Estea en langfristig finansiering
som forfaller till aterbetalning 2022-06-30 i och med pakallandet
av Forlangningsratten genom ett beslut vid extra bolagsstdmman
25 juni 2019. Kapitalandelslanet I6per utan sakerheter. Marknads-
kursen pa kapitalandelslanet uppgick pa balansdagen till 80,5
procent av nominellt varde motsvarande 637,6 MSEK.

Kapitalandelslan
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Skulder till kreditinstitut

Estea har ratt att uppta externa lan uppgaende till maximalt 80
procent av marknads-vérdet pa koncernens fastigheter. Estea
har ingétt laneavtal med svenska kreditinstitut. Som sékerhet
lamnas i normalfallet fastighetsinteckningar. | villkoren for laneav-
talen forekommer &ven allmanna ataganden och nyckeltal som

gj far dverskridas. Om bolaget bryter mot dessa ataganden har
l&ngivaren rétt att avsluta krediten/krediterna i fortid. Genom
upplaningen hos kreditinstituten har koncernen kortfristiga krediter
vilket skapar flexibilitet och mojlighet att anpassa belaningsgraden
om forandringar i foretagets omvarld kraver kortsiktiga &tgérder.
Genom kontinuerlig beddémning av marknadsrantans utveckling
uppréatthaller bolaget beredskap att vidta atgarder om bolagets
rantebelastning nér, for verksamheten, kritiska nivaer.
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Réntetackningsgrad
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Réntetackningsgrad,ggr e Justerad rantetdckningsgrad, ggr

Réntebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens slut
till 1 135,3 (1 080,3) MSEK varav 394,6 (334,7) MSEK har en kor-
tare kapitalbindningstid an 12 méanader, vilka kommer att forlang-
as pa marknadsméssiga villkor. Under perioden har koncernen
amorterat totalt 5,0 MSEK och uttkat lanen med 60,0 MSEK.
Medelrantan pa koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid
periodens slut till 2,49 procent (1,65 procent jamférande period
foregaende &r) med en rantebindningstid om 0,2 (0,1) ar.
Koncernens belaningsgrad uppgick vid periodens slut till 57,7
procent (55,1 procent vid utgangen av foregéende ar).



KAPITALANDELSBEVISEN
| KORTHET

Kapitalandelsbevis

Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11 § aktie-
bolagslagen (2005:551), representeras av kapitalandelsbevis,
vars nominella belopp initialt uppgar till 10 000 kronor. Bolaget
(lantagaren) har utfardat 79 205 kapitalandelsbevis. Endast en
serie av kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod fér dessa &r
SE0007131883. Bolaget kan utfarda totalt 100 000 kapitalandels-
beuvis till ett nominellt Ianebelopp om 1 miljard kronor.

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 langivarna (kupong 6,25 procent), men ocksa extra utdelning
(vinstdelning) baserad pé vardet av lantagarens tillgangar vid 16p-
tidens slut. Det kan séledes bli bade hégre och lagre an nominellt
belopp. Aterbetalningen ar alltsé beroende av utvecklingen i lan-
tagarkoncernen varfor aterbetalningen kan komma att understiga
eller Overstiga det totala l&nebeloppet vid I6ptidens slut.

Bérshandel

Kapitalandelsbevisen &r noterade pa Nordic Derivatives Exchange
(NDX) under kortnamnet: ESTEA KAPBEVIS3. Noterad volym
uppgar till 775,0 milioner kronor. Kapitalandelsbevisen handlas i
procent (%) av nominellt varde (10 000 kronor), exklusive upplu-
pen ranta (6,25 procent), ett s& kallat "clean price”. Vid kop eller
forsalining av kapitalandelsbevis tillkommer séledes upplupen
ranta, upplupen fran senaste rantebetalningsdag, utdver forvarv-
spris for sjalva kapitalandelsbeviset. Kapitalandelsbevisen &r fritt
Overlatbara utan belastningar. Kapitalandelsbevisen kan innehas
av alla typer av fondkonton, aktiedepaer, kapitalforsakringar och
investeringssparkonton (ISK).

Kapitalandelsbevis, vardering

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) redovisar sina kapitalandels-
bevis till verkligt varde. Kapitalandelsbevisen &r vid periodens slut
varderade till 637,6 MSEK (nominellt inbetalt belopp uppgick vid
emissionerna till 792,1 MSEK).

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13, Vardering
till verkligt varde. Kapitalandelslanet &r klassificerat i niva 1 enligt
IFRS vérderingshierarki vilket innebér att kapitalandelslanet ar
varderat till slutkursen vid periodens slut. Slutkursen 31 mars upp-
gick till 80,5 procent (103,2 procent vid utgangen av foregéende
ar) av nominellt belopp 10 000 kronor. Den Iagre kursen jamfort
med foregéende ar har inneburit en positiv resultateffekt i koncer-
nens resultatrakning.

Rénta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta

om 6,25 procent (kupongréanta) med en kvartalsvis utbetalning

i efterskott (den effektiva rantan uppgar till 6,49 procent). Varje
ranteperiod l6per p& 3 manader med utbetalning 10 januari, 10
april, 10 juli och 10 oktober vart &r samt pa lanets forfallodag.
Den ackumulerade réntan vid periodens utgang uppgick till 30,0
procent motsvarande 114,5 MSEK.

| diagrammet nedan redovisas den ackumulerade réntan sedan
emissionstillfallet, uttryckt i procent av nominellt varde (10 000
kronor) och justerat for under aret genomforda emissioner.

Efterstallt lan

Kapitalandelslanet utgor en ej sékerstalld forpliktelse for lanta-
garen. Kapitalandelslanet &r efterstéllt samtliga lantagarens icke
efterstallda forpliktelser.
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Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet

Slutlig aterbetalning av kapitalandelslanet skall ske efter att
samtliga av bolagets investeringar har avyttrats och full betalning
for dessa har erhéllits, vilket ska ha skett senast 2022-06-30, da
bolaget vid extra bolagsstdmman 2019-06-25 tagit beslut om
att utnyttja sin ratt till férlangning enligt villkoren. Avyttringsdagen
kan dock, om Bolaget finner det ekonomiskt I6nsamt, ske nér
som helst dessférinnan. Den slutliga aterbetalningen ska uppga
till summan av det totala lanebeloppet per forfallodagen och 75
procent av l&ntagarkoncernens ackumulerade resultat, for det fall
detta ar positivt, eller 100 procent av lantagarkoncernens acku-
mulerade resultat, for det fall detta &r negativt.

Ackumulerad rénta, %
30%
20%
10%

0%

= Kapitalandelslan

Fullstandiga villkor framgér av "allmanna villkor Estea kapbevis3”
med ISIN nr. SE0007131883 vilka finns att tillgé pa bolagets hem-
sida www.estea.se.

Utbetalningar av ranta och aterbetalning

Lantagarens betalningar av rénta och aterbetalning ska ske

till de personer som ér registrerade som langivare pa avstam-
ningsdagen (se definition i de allmanna villkoren). Har langivare
genom ett kontoférande institut Iatit registrera att ranta samt
aterbetalning ska sattas in pa visst bankkonto, sker inséttning
genom Euroclears forsorg pa respektive betalningsdag. | annat
fall Gversander Euroclear betalningen till langivaren pa den adress
som pa avstamningsdagen &r registrerad hos Euroclear. Infaller en
rantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en dag som inte
ar en bankdag sétts respektive belopp in forst narmast foljande
bankdag.

Langivaragent och langivarméte

Intertrust CN (Sweden) AB (nedan "Intertrust”) startade sin verk-
samhet i Sverige 2003 och &r idag en ledande aktor i Sverige vad
galler att erbjuda fullstdndig administration av bolag och stiftelser.
Intertrust har engagerats som langivaragent vilket innebér att de
tilvaratar langivarnas gemensamma intressen. Som langivaragent
ar Intertrust beréttigad att foretréada langivarna vid bland annat
omférhandlingar av villkor och eventuella villkorsbrott eller betal-
ningsinstéllelser. Till Intertrust utgar ett arligt arvode.

Avkastning och ranta pa kapitalandelsbevis

Den faststallda arliga rantan pa kapitalandelsbevisen &r 6,25 pro-
cent (effektiv ranta 6,49 procent). Darutdver &r avkastningen ett
resultat av koncernens egna kapital (vinstdelning pa 75 procent).
Vid periodens slut har réntor om totalt 114,5 MSEK utbetalats

till innehavare av kapitalandelsbevisen. Koncernens egna kapital
uppgick till 237,1 MSEK efter omvardering av kapitalandelslanet.

Kursen

Kapitalandelsbevisen handlas i procent av nominellt varde (dar
nominellt varde ar 100 procent motsvarande 10 000 kronor) ex-
klusive rantan, ett s& kallat "clean price”. Det innebér att investe-
rare kan ha olika ingangsvarden pa sina kapitalandelsbevis men
den nominella skulden for lantagaren (Estea) &r fortfarande 10 000
kronor per kapitalandelsbevis. Slutkursen vid periodens utgang
var 80,5 (103,2) procent.



Net Asset Value (NAV)

Sverigefastigheter 3 AB (nedan Koncernen) har utgivit totalt 79
205 kapitalandelsbevis. Agarna av kapitalandelsbevisen har
genom avtal rétt till vinstdelning av koncernens ackumulerade
resultat efter att avyttring av koncernens samtliga tillgangar har
skett. Vinstdelningen uppgar till 75 procent av faststallt acku-
mulerat resultat. Redovisningen av NAV, vid periodens utgang
beraknat till 107,5 procent, visar det totala teoretiska véardet pa
kapitalandelsbevisen vid rapporttillfallet baserat pa den, vid var
redovisad tidpunkt, faststallda balansrakningen och beréknat
utifrén forutsattningarna i de Allmanna villkoren. Vid berakningen
av NAV har hansyn ej tagits till att en avyttring kan ske till ett pris
som skilier sig fran det fastighetsvarde som &r upptaget i balans-
réakningen, ej heller de transaktionsomkostnader som kan uppsta
vid en avyttring av fastighetstillgdngarna. Slutéaterbetalningen kan
séledes skilja sig fran det senaste rapporterade NAV-vardet innan

aterbetalning. | diagrammet nedan redovisas utvecklingen av NAV

och marknadskurs fran kapitalandelslanets startdag.
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FASTIGHETSBESTANDET

Vara fastigheter

Den 31 mars 2020 omfattade fastighetsbestandet i koncernen
tretton (sju) fastigheter med en uthyrningsbar area om cirka 80
800 (57 400) kvm. Av de totala uthyrningsbara ytorna utgjorde
vardlokaler 14 (13) procent, kontorslokaler 41 (22) procent, utbild-
ning 9 (13) procent, bostéder 12 (16) procent, hotellverksamhet

6 (8) procent och lager och 6vriga areor utgjorde sammanlagt 18
(14) procent.

Koncernen har 166 kommersiella hyreskontrakt. Av koncernens
totala uthyrningsbara area uppgick vid periodens slut vakanta are-
or i kommersiella fastigheter till 4 210 kvm motsvarande cirka 5,0
procent. Den ekonomiska vakansgraden for koncernens fastighe-
ter uppgick till cirka 5 procent.

Koncernens 10 storsta hyresgaster hyr sammanlagt cirka 58
procent av total uthyrningsbar area med en arshyra motsvarande
56,0 procent av hyresvardet inklusive hyrestillagg.

Portféliens genomsnittliga hyresduration uppgick till 2,3 &r vid
periodens utgang. Kontrakterade arshyror uppgick vid periodens
slut till 107,3 MSEK inklusive avtalade hyrestillagg och rabatter.
Fastighetsbestandet omfattar ocksa 172 bostader varav 145 &r
kontrakterade med kontrakterade &rshyror om 15,2 MSEK inklusi-
ve hyrestillagg. Av koncernens totala uthyrningsbara area uppgick
vakanta bostader till 2,0 procent

Investeringar

Per 31 mars 2020 har investeringar i fastigheterna gjorts fér 10,8
MSEK. Investeringarna utgoérs framst av hyresgastanpassningar i
fastigheten Mollan 1 fér hyresgasterna Stockholms lans landsting
och Polismyndigheten.

Totalt har nyuthyrningar om cirka 600 kvm tecknats under kvarta-
let.

Bolagets delmarknader
Fastigheterna ar belagna i Norrtalje, Eskilstuna, Karlstad, Nyn&s-
hamn samt Stockholm.

Vardering, grunder

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) (nedan "Estea”) redovisar
sina fastigheter till verkligt varde. Estea skall minst en gang under
en rullande tolvmanadersperiod vérdera fastigheterna externt och
daremellan véardera fastigheterna i enlighet med bolagets interna
varderingsmodell. For att uppné enhetlighet skall varderingsmo-
dellerna basera sig pa samma varderingsmodell. Grunden for
marknadsvarderingen &r alltid analys av forsalda objekt i kombi-
nation med kunskap om &vrig data om marknaden och mark-
nadsaktdrer. Vardering sker individuellt for varje fastighet, dels av
framtida intjaningsférmaga, dels av marknadens avkastningskrav
men aven ett inflationsantagande som &r i linje med Riksbankens
l&ngsiktiga inflationsmal.

Fastighetsarea per kategori

N,

Total area
80 830

= Vérdlokal 14%
Utbildningslokal 9%
Hotell 6%

= Kontor 41%
Bostader 12%
Lager/6vrigt 18%
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Med begreppet marknadsvéarde avses ett sannolikt pris vid en
tankt forsélining pa en fri och dppen marknad. Forséljningen
forutses ske vid varderingstidpunkten efter att fastigheten pa sed-
vanligt satt varit ute till forséljning pa marknaden och under i Gvrigt
normala forhallanden vid en fastighetsforsaljining.

Fastighetsvarderingar
Vid periodens slut har atta av koncernens fastigheter varderats
internt och fem har varderats externt.

| genomsnitt har det befintliga fastighetsbestandet varderats

med ett avkastningskrav pa 5,3 procent baserat pa en vagd
direktavkastning om 104,5 MSEK och med en langsiktig inflation
som 4r i linje med Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2,0
procent. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13, Vardering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har &ndrat
klassificering. Fastigheterna ar vid periodens utgang vérderade till
1 968,0 MSEK.

P& de enskilda fastigheterna skiljer sig utvecklingen av marknads-
vérdet &t mellan segmenten, dar vissa hyresgéster anses mer
exponerade mot foljdeffekter pa grund av covid-19-pandemin.
Koncernens fastigheter med kommersiella hyresgéster inom ho-
tell, handel och kontor och som bedtmts paverkas av pandemin
har varderats ned cirka 6 procent medan koncernens fastigheter
inom bostads- och samhéllsfastighetssegmentet, genom projekt
och hyresutveckling, har varderats upp cirka 3,0 procent.

Koncernen har ett antal fastigheter inom segmentet kontor med
hyresgéaster inom offentlig sektor, dar varderingarna ligger i linje
med de fran foregaende kvartal.



Fastighetsportfolj 2020-03-31

Kanoten 10

Cirkeln 2

Knarrarnds 10 Bromsen 6

Ekorren 11

Fastighetsbeteckning Kommun Lége Byggér Tomtarea, kvm Uthyrningsbar area, kvm
Forradet 9 Norrtélje Norrtalje centrum 2010 2758 3182
Méllan 1 Stockholm Rinkeby/Rissne 1991 7731 12144
Orren 2&3 Norrtélje Norrtélje centrum 1970 3018 1551
Raseborg 1 Stockholm Akalla/Kista 1991 8151 6976
Stora Mans 1 Stockholm Alvsjo 1909 8636 7592
Namnsdagen 1 Eskilstuna (Ostermalm 2018 6098 9136
Knarrarnds 10 Stockholm Kista 1987 - 4795
Bjornen 13 Karlstad Karlstad centrum 1906 4059 7453
Bromsen 6 Karlstad Védxnés industriomrade 1967 6606 3606
Ekorren 11 Karlstad Karlstad centrum 1929 3367 6638
Kanoten 10 Karlstad Inre hamnomradet 1989 18 662 10072
Alkotten 2 Nyndshamn Nyndshamn centrum 1983 1581 4126
Cirkeln 2 Stockholm Kungens Kurva 1990 5368 3559
Summa 76 035 80830
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Resultatrakning for koncernen

2020 2019 2019
Belopp i MSEK 1jan-31 mar  1jan-31 mar 1 jan-31 dec
Hyresintékter 33,4 22,2 88,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -5,3 -39 -13,2
Underhéllskostnader -1,2 -0,9 -1,6
Fastighetsskatt -1,0 -0,6 -2,2
Driftnetto 25,9 16,8 71,1
Central administration -4,3 -3,1 -13}5
Finansiella intakter/kostnader -18,6 -11,9 -51,2
Summa -22,9 -15,0 -64,7
Forvaltningsresultat 3,0 1,8 6,4
Vardeférandringar
Orealiserade vérdeforandringar pa fastigheter -2,8 0,3 31,0
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter - - -3,8
Orealiserad vardeforandring pé kapitalandelslan 179,2 -12,4 -54,6
Resultat fore skatt 179,4 -10,3 -21,0
Skatt -0,1 -0,7 17,1
Periodens resultat 179,3 -11,0 -38,1
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat* 179,3 -11,0 -38,1

*Hela resultatet tillhdr i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
Delarsrapport januari - mars 2020 Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) 11



Balansrakning i sammandrag for koncernen

2020 2019 2019
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december
Tillgéngar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1968,0 14140 1960,0
Nyttjanderatt tomtratt 9,9 9,9 9,9
Summa anlaggningstillgangar 1977,9 14239 1969,9
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 15,3 10,5 15,2
Kortfristiga fordringar 171 24,7 28,8
Kassa och bank 105,2 23,0 57,4
Summa omsattningstillgangar 137,6 58,2 101,4
Summa tillgangar 2115,5 1482,1 2071,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 2371 84,9 57,8
Summa eget kapital 237,1 84,9 57,8
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 29,2 11,8 29,8
Skulder till kreditinstitut 740,7 533,1 745,6
Kapitalandelsldn 637,6 478,7 799,8
Leasingskuld tomtratter 9,9 9,9 99
Ovriga langfristiga skulder 7,2 7,2 18,2
Summa langfristiga skulder 14246 1.040,7 1603,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 394,6 308,8 334,7
Ovriga kortfristiga skulder 59,2 47,7 785
Summa kortfristiga skulder 453,8 356,5 410,2
Summa eget kapital och skulder 21155 1482,1 2071,3
Forandring i eget kapital
Belopp i MSEK Aktiekapital Owrigt tillskjutet kapital Intjénade vinstmedel inkl. &rets Totalt eget kapital
resultat
Eget kapital 2019-01-01 1,0 2,9 92,0 95,9
Totalresultat januari-mars 2019 - -11,0 -11,0
Eget kapital 2019-03-31 1,0 2,9 81,0 84,9
Totalresultat aprili-december 2019 - =271 =271
Eget kapital 2019-12-31 1,0 2,9 53,9 57,8
Totalresultat januari-mars 2020 - 179,3 179,3
Eget kapital 2020-03-31* 1,0 2,9 233,2 2371
*Hela resultatet tillhdr i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
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Kassaflodesanalys

Belopp i MSEK 2020 2019 2019
3 mén 3 mén 12 man
1jan-31 mar  1jan-31 mar  1jan-31 dec

Den I6pande verksamheten

Driftnetto 25,9 16,8 711
Central administration -4.3 -3,1 I8
Betalt finansnetto -15,6 -11,4 -47,7
Betald/erhdllen skatt -0,6 -0,5 -1,8

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

férandring av rorelsekapital 5,4 1,8 8,1

Férandring av rérelsekapital

Okning -/minskning + av rorelsefordringar 11,7 -2,4 -15
Okning + /minskning - av rorelseskulder -19,5 -5,6 245
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2,4 -6,2 17,6

Investeringsverksamheten

Forséljning av fastigheter - - 157,5
Investeringar i fastigheter -10,8 -5,7 -681
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10,8 -5,7 -523,5

Finansieringsverksamheten

Upptagande av lan 66 19,9 663,6
Amorteringar av 1an -5 -1,3 -116,6
Fordndring checkrakningskredit - 7,7 7,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 61 10,9 539,3
Periodens kassaflode 47,8 -1 33,4
Kassa och bank periodens ingang 57,4 24 24
Kassa och bank vid periodens utgang 105,2 23 57,4
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Moderbolaget

Moderbolaget Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) ansvarar for
frdgor gentemot marknaden sadsom koncernrapportering och
6vrig marknadsinformation.

Moderbolagets resultatrakning

Moderbolaget &r delaktigt i den rérelse dotterbolagen bedriver
genom kapitalallokering och styrelsearbete i dotterbolagen.

2020 2019 2019
Belopp i MSEK 1jan-31 mar 1 jan-31 mar 1 jan-31 dec
Nettoomsattning 34 2,6 9,8
Ovriga externa kostnader -3,8 -2,9 -12,0
Roérelseresultat -0,4 -0,3 -2,2
Finansiella poster
Resultat frn andelar i koncernforetag 20,0 -
Finansiella intdkter 58 1,6 8,0
Finansiella kostnader -12,4 -7,8 -35,9
Resultat efter finansiella poster 13,0 -6,5 -30,1
Bokslutsdispositioner - 16,0
Resultat fore skatt 13,0 -6,5 -14,1
Skatt 1,4 =5l
Periodens resultat 13,0 -5,1 -19,2
QOvrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 13,0 -5,1 -19,2
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Moderbolagets balansrékning i sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i MSEK 31 mars 31 mars 31 december
Tillgéngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 95,6 95,6 95,6
Fordringar hos koncernféretag 430,0 150,0 430,0
Uppskjutna skattefordringar 6,5
Summa anlaggningstillgangar 525,6 2521 525,6
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 281,5 262,2 2479
Kortfristiga fordringar 7,2 57 7,0
Kassa och bank 9,8 0,3 13,7
Summa omséttningstillgangar 294,0 268,2 268,6
Summa tillgangar 819,6 520,3 794,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital inklusive periodens resultat 15,8 16,9 2,8
Langfristiga skulder
Langfristigt kapitalandelslén 792,1 496,0 775,0
Summa langfristiga skulder 792,1 496,0 775,0
Kortfristiga skulder
Skulder hos koncernforetag -
Kortfristiga skulder 11,7 7,4 16,4
Summa kortfristiga skulder 11,7 7,4 16,4
Summa eget kapital och skulder 819,6 520,3 794,2
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2020 2019 2019
1 jan-31 mar 1jan-31 mar 1 okt-31 dec
Antal fastigheter 13 9 13
Uthyrningsbar area, kvm 80 830 57 386 80 830
Hyresvarde, MSEK 128,7 94,5 126,2
Forvaltningsfastigheter, MSEK 1968,0 14140 1960,0
Driftnetto, MSEK 259 16,8 71,1
Direktavkastning, % 5,2 5,0 5,1
Overskottsgrad, % 77 76 81
Hyresduration, ar 2.8 3,7 41
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 91 95
Uthyrningsgrad area, % 93 93 90
Finansiella nyckeltal
Medelrénta kreditinstitut, % 2,49 1,65 2,12
Kapitalbindning, ar 09 1,4 0,7
Rantetdckningsgrad, ganger 1,2 1,2 11
Justerad rantetackningsgrad, ganger 815 3,3 38
Belaningsgrad, % 57,7 59,5 55,1
Soliditet, % 11,2 57 2,8
Justerad soliditet, % 413 38,0 41,4
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 792,1 496,0 775,0
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad ranta kapitalandelslan, % 30,0 23,6 28,4
NAV-vérde, % 107,5 109,6 107,6
Marknadskurs kapitalandelslan, %* 80,5 96,5 103,2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) (nedan Estea), org.nr:
559001-4105, ar ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm,
besbksadress Birger Jarlsgatan 25, 114 45 Stockholm.

Estea skall langsiktigt &ga, forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter i Sverige.

Bolagets kapitalandelsbevis ar noterade pa Nordic Derivatives
Exchange (NDX) under kortnamnet: ESTEA KAPBEVISS. Noterad
volym uppgar till 792,1 miljoner kronor.

Bolagets rapport omfattar perioden januari-mars 2020.
Alla belopp i MSEK, miljoner kronor, om inget annat anges.

Grunder for redovisningen

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) uppréttar sin koncernredo-
visning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
antagna av EU samt tolkningar av dessa (IFRIC). Rapporten har
uppréttats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering och Arsredo-
visningslagen.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa
ar moderbolagets och koncernens rapporteringsvaluta.

Moderbolaget har uppréattat sin redovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att
moderbolaget i den juridiska personen skall tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r maojligt inom
ramen for Arsredovisningslagen.

De redovisningsprinciper som tilldmpas i denna rapport har i all
vasentlighet varit pféréndrade fran de redovisningsprinciper som
beskrivs i not 1 i Arsredovisningen for &r 2019.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Kritiska bedémningar och antaganden

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar att
styrelse och foretagsledning gér beddmningar och antaganden
som i rapporten paverkar tillampningen av redovisningsprinciper-
na och de redovisade vardena av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader samt dvrig information. Dessa beddmningar baseras
pé erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga vid
tidpunkten for rapporteringen. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa beddmningar och antaganden. Styrelsen och verkstéllande
direktdren har gjort en genomgang av den beddmning av kon-
cernens och moderbolagets risker och osdkerhetsfaktorer som
presenterades i arsredovisningen for 2019. Koncernens vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer samt hantering av desamma finns
beskrivna pa sidorna 15 och 16 i 2019 ars arsredovisning. Styrel-
sens beddmning &r att de osakerhetsfaktorer som behandlades i
arsredovisningen 2018 kvarstar.
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NOT 2 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

For finansiella instrument varderade till verkligt varde i balans-
rakningen ska upplysning ldmnas om vilken klassificering/niva

av verkligt varde instrumentet tillntr. De olika nivaerna definieras
enligt foljiande:

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

-Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &n notera-
de priser enligt niva 1, antingen direkt som

prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar (niva 2).
-Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (niva 3).

Kapitalandelslanet klassificeras i niva 1. For dvriga finansiella
instrument Gverensstammer verkligt varde i all vasentlighet med
redovisade véarden.

NOT 3 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE-TRANSAKTIONER

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) har en narstaenderelation
med sina dotterféretag samt Estea AB som &ger samtliga aktier i
bolaget. Tjanster mellan koncernféretag debiteras i enlighet med
avtal. Av bolagets omséttning utgjorde 3,4 (2,6) MSEK f6rsaljning
till dotterbolag, vilket motsvarade 100 (100) procent av bolagets
intékter. For koncerninterna lan debiteras ranta. Estea AB debite-
rar i enlighet med avtal arvode for férvaltningstjanster. Underperio-
den uppgick debiterat arvode till 3,4 (2,6) MSEK.

Styrelse och 6vriga narstaende

| samband med utgivandet av kapitalandelslan i juni 2015 har nar-
stédende personer, personer i ledande befattningar och bolagets
styrelse (direkt eller indirekt) investerat i lanen pa samma villkor
som dvriga investerare.

Medlemmar i bolagets styrelse och évriga nérstaende personer
agde vid periodens slut kapitalandelsbevis om totalt 17,5 (17,4)
MSEK.

Inga Ovriga vasentliga affarstransaktioner med nérstaende parter
har genomférts under perioden och ingen ersattning till styrelsen
eller ledande befattningshavare har utgatt under perioden.

NOT 4 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Omréstningen avseende férandrade fondvillkor for investerare |
koncernens utgivna kapitalandelslan avslutades den 4 maj 2020.
Av de deltagande 75 procent av kapitalet, rostade cirka 82 pro-
cent for forslaget medan cirka 18 procent réstade emot. Géllande
regler kraver att minst 90 procent rostar fér &ndringarna for att de
ska gélla, vilket innebar att fondvillkoren forblir oférandrade och
|6per pa som tidigare.



Styrelsen och verkstéllande direkttren forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande Gversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver de vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Stockholm den 13 maj 2020

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 3

AB (publ)
Jockum Beck-Friis Johan Eriksson Rydermark David Ekberg
Styrelseordférande VD och styrelseledamot Styrelseledamot
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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 &r att framja anvandbarheten och insynen i alternativa
nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offent-
liggors i finansiell information. Estea presenterar vissa nyckeltal

i rapporten som inte definieras enligt IFRS da bolaget anser att
dessa matt ger vardefull information till investerare och Gvriga
intressenter.

Till foljd av de nya riktlinjerna har Estea gjort en dversyn av defini-
tionerna. Eftersom berdkningen av alternativa nyckeltal kan skilja
sig mot méatt som anvénds av andra foretag kan jamforbarhet
mot andra foretag i dessa matt saknas. Estea har valt att redovisa
vissa nyckeltal i tabellform for att fértydliga for investerarna.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pé resultatet for rullande tolv
manader i forhallande till fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang. For fastigheter agda kortare tid an 12 méanader
anvands faktiskt utfall tillsammans med beddémt driftnetto fran
bolagets forvarvskalkyl.

Diriftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drift- och
underhallskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintékter vid periodens utgang i forhallande
till hyresvardet. Mattet anvands for att underléatta bedémningen av
hyresintékter for vakanta areor och évriga ekonomiska vakanser.

Hyresduration

Aterstaende vagd genomsnittlig 16ptid p& hyresavtalen exklusive
garage-/parkeringsplatser samt bostader uthyrda till privatper-
soner. Kontrakterade hyresavtal dér lokalen tas i bruk forst efter
periodens utgang exkluderas i berdkningen.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror som l6per vid periodens utgang med till-
lagg for rabatter samt beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang.

Overskottsgrad

Driftnettot | procent av redovisade hyresintakter. Overskottsgrad
visar hur stor del av varje intjgnad krona fran den operativa verk-
samheten som bolaget far behalla.

Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta kapitalandelslan

Ackumulerad ranta fran kapitalandelslanets startdatum till och
med rapportdagen i procent av nominellt emitterat kapitalandels-
l&n. Mattet syftar till att ge investerarna information om total ranta
som &r utbetald och upplupen vid periodens utgang fran startda-
tum.

Beldningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade
varde. Belaningsgraden &r ett riskmétt som visar hur stor del

av fastighetsportfoliens varde som &ar beldnad med rantebaran-
de skulder till kreditinstitut. Kapitalandelslanet, vilket ar noterat,
som &r efterstallt bolagets samtliga 6vriga skulder &r exkluderat i
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berékningen &ven om instrumentet 16per med ranta och redovisas
som skuld i balansrakningen.

Emitterat kapitalandelsién
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang.

Justerad réntetéckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader

i relation till finansiella kostnader exklusive rantekostnader for
kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad ar ett finansiellt
matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor exkluderat ranta pa kapitalandelslanet med forvaltningsre-
sultatet (resultat fran verksamheten fore vardeférandringar).

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet
vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen. Méattet
anvands for att visa koncernens finansiella stabilitet nar kapitalan-
delslanet inrdknas som eget kapital.

Kapitalbindning

Aterstaende genomesnittlig 16ptid i ranteb&rande krediter innan
skulderna forfaller till aterbetalning/refinansiering. Mattet anvands
for att belysa koncernens finansiella risk som kan uppstéa vid
refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i
férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor). Méttet indikerar
till vilken kurs en investerare slutférde kdp/férsaljningar av koncer-
nens kapitalandelsbevis vid periodens utgang.

Medelrénta kredlitinstitut

Genomsnittlig ranta pa koncernens totala rantebérande skulder
exklusive kapitalandelslan vid periodens utgang. Mattet anvands
for att belysa koncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berdkning av kapitalandelsbevisens andel av kon-
cernens totala tillgangar minus skulder under forutsattning att
tilgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vérdena och
skulderna exklusive kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som

i Bvrigt foljer av de Allmanna villkorens punkt 10.3 och 10.4. NAV
redovisas som procent i forhallande till nominellt belopp (10 000
kronor). Méttet anvands for att ge investerarna en vagledning, om
an teoretisk, till vilket varde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid
periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rénta kapitalandelsian
Arsrénta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser investerarna om
vilken &rsranta kapitalandelsbeviset [6per med.

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader. Rantetédckningsgrad ar ett finansi-
ellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala
sina réantor med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten
fore vardeférandringar).

Solidlitet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i forhallande till balans-
omslutningen. Mattet anvands for att visa koncernens finansiella
stabilitet.

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) har valt att inte redovisa
aktierelaterade nyckeltal d& bolagets aktier gj &r noterade och
samtliga aktier 4gs av Estea AB, org.nr: 556321-1415.
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Finansiella méatt som inte definieras av IFRS

2020 2019 2019

Belopp i MSEK jan-mar jan-mar jan-dec
Soliditet Eget kapital 237,1 84,9 57,8
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 21155 14821 2071,8

Soliditet 11,20% 5,70% 2,80%
Justerad soliditet Eget kapital 2371 84,9 57,8
(Eget kapital + Kapitalandelslan) / Kapitalandelslan 637,6 478,7 799,8
Balansomslutning Balansomslutning 21155 14821 20718

Justerad soliditet 41,30% 38,00% 41,40%
Justerad rantetackningsgrad Férvaltningsresultat 3 1, 6,4
Justerat forvaltningsresultat / Aterldggning av finansiella kostnader 18,6 119 52,3
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 21,6 13,7 58,7

Finansiella kostnader minskat

med rdnta pa kapitalandelslan 6,2 42 16,9

(justerad finansiell kostnad)

Justerad rantetackningsgrad 315 383 315
NAV-véarde Eget kapital 237,1 84,9 57,8
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelsldn) / Emitterat andra tillskott -39 -39 -39
kapitalandelslan Redovisat vérde av kapital-

andelsldn minskat med

nominellt belopp -154.5 -17.3 248

Summa eget kapital att férdelas

till investerarna (s1) 78,7 63,7 78,7

Investerarandel 75% av s1 59 47,8 59

NAV-varde 107,50% 109,60% 107,60%
Kalendarium
Arsstamma 19 maj 2020
Rénteutbetalning Euroclear 10 juli 2020
Delérsrapport januari-juni 2020 13 augusti 2020
Rénteutbetalning Euroclear 10 oktober 2020
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Information och finansiella rapporter finns tillgangliga pd www.estea.se

Ytterligare information kan erhéllas av VD Johan Eriksson telefon 08-679 05 00 eller ekonomichef Suleyman Serhanoglu telefon 08-679 05 00.
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