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KVALITENA | KORTHET

Kvalitena &r ett privatagt fastighetsbolag grundat 1995. Bolagets innehav bestar i huvudsak av
onoterade fastighetsbolag samt direktdgda fastigheter. Grunden i Kvalitenas verksamhet ar forvarv,
utveckling och forvaltning av fastigheter inom segmenten lager och latt industri, bostader samt
samhaéllsfastigheter.

JANUARI - MARS 2019
Nettoomséattningen uppgick till 52,5 (55,2) miljoner kronor.

Resultat frAn andelar i intressebolag och joint ventures uppgick till -25,2 (-60,2) miljoner
kronor.

Rorelseresultatet uppgick till -11,3 (-48,4) miljoner kronor.
Periodens resultat uppgick till -59,9 (-95,6) miljoner kronor.

Periodens totalresultat uppgick till 73,4 (-94,0) miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET
Forvéarv och avyttringar

Under forsta kvartalet 2019 har Kvalitena forvarvat sju lager och lattindustrifastigheter i
Nykodping, Norrkoping, Linkdping och Uppsala genom bolagsférvarv. Fastigheterna omfattar
en uthyrningsbar area om 30 000 kvadratmeter huvudsakligen bestdende av lokaler for lager
och latt industri.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Forvarv och avyttringar

Kvalitena har efter periodens utgdng genom intressebolaget Kvalitena Danmark AB avyttrat
hela sitt innehav i Admiral Capital A/S. Avyttringen skedde till f6ljd av det publika bud som
lades pa bolaget av Castlelake, LP. genom CL Denmark ApS.

Kvalitena har efter periodens utgdng avtalat om forvarv av fastigheten Konsumenten 2 i
Umed genom ett bolagsforvarv. Total uthyrbar area uppgar till ca 18 000 kvadratmeter.
Tilltrade forvantas ske under det tredje kvartalet 2019.

Finansiering

Kvalitena har efter periodens utgdng emitterat ett icke-sakerstallt obligationslan om 500
MSEK, inom ett rambelopp om 800 MSEK, med en I6ptid om 3,5 ar. Obligationslanet loper
med en rorlig ranta om STIBOR 3m + 600 rantepunkter och har slutligt forfall i december
2022. | samband med emissionen koper Kvalitena &ven tillbaka 450 MSEK av totalt 800
MSEK utestdende i Bolagets obligationslan med forfall i september 2020 (SE0009664949).

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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2019 2018 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal Jan - mars  Jan - mars Jan - dec
Antal fastigheter 50 85 41
Fastigheternas bokforda varde (Mkr) 4729 4 237 4 254
Uthyrningsbar yta (kvm) 291 348 301 000 261 865
Finansiella nyckeltal
Soliditet (%) 41,7% 41,6% 45,1%
Skuldsattningsgrad (ggr) 1,2 1,3 1,1
Rantetackningsgrad (ggr) - - 0,2
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder (%) 4,2% 3,9% 4,1%
Avkastning eget kapital (%) -1,7% -2,9% 3,7%
Avkastning totalt kapital (%) 0,0% -0,6% 5,5%

DEFINITIONER

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvéndandet av
alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar foretag vars vardepapper &r
noterade pa en reglerad marknad. Riktlinjerna ar framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarheten i de
nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.
Kvalitena publicerar pa sin hemsida, under "Finansiella Rapporter”, ndrmare definitioner och férklaringar av
redovisade nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer.

Avkastning pa eget kapital (%)
Resultat fore skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital (%)
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad (ggr)
Rorelseresultatet dividerat med finansnettot.

Skuldséattningsgrad (ggr)
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

Soliditet (%)
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid arets utgang.

Uthyrningsbar area (kvm)
Totalyta som ar tillgénglig for uthyrning.

Genomsnittlig ranta pa samtliga [an (%)
Genomsnittlig réanta pa samtliga lan vid arets utgang i procent.

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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FASTIGHETSVARDEN

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per den 31 mars ett bedémt varde om 4 729 (4 237) mkr.
Foérvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt foljande:

2019 2018 2018
Forvaltningsfastigheter (Mkr) Jan-mars Jan - mars Jan — dec
Bokfort varde vid periodens bdrjan 4 253,8 4208,3 4208,3
Forvarv och nybyggnation 440,1 - 1026,8
Investeringar i befintliga fastigheter 33,3 30,1 107,0
Forsaljning - - -1404,1
Vardeforandring 2,1 -1,7 315,8
Bokfort varde vid periodens utgang 4729,2 4236,7 4 253,8

FINANSIELL STALLNING
Likvida medel uppgick vid arets slut till 54,4 (79,5) mkr. Det egna kapitalet uppgick till 3 449,1
(3 200,0) mkr.

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen for koncernens samtliga rantebarande skulder per den 31 mars 2019
framgéar av nedanstaende tabell.

Lanebelopp Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (%)
2019 1322,4 32,3%
2020 986,8 24,1%
2021 525,3 12,8%
2022 1160,0 28,4%
>2022 97,0 2,4%
Summa 40914 100,00%

Laneportfdliens genomsnittliga kapitalbindningstid var 20,7 manader och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 10,6 manader.

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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2019 2018 2018
TSEK jan -mars jan - mars jan - dec
Nettoomséattning 52 510 55177 235 536
Ovriga intakter 3 63 1388
52 513 55 240 236 924
Fastighetskostnader -13 638 -16 990 -66 497
Personalkostnader -8 110 -8 017 -31 586
Ovriga externa kostnader -16 095 -17 716 -98 943
Avskrivningar -716 -675 -2 780
Resultat fran andelar i joint ventures
& intresseforetag -25 216 -60 220 12 422
-63 775 -103 618 -187 384
Rorelseresultat -11 262 -48 379 49 540
Finansnetto -47 818 -42 682 -239 296
Resultat efter finansiella poster -59 080 -91 061 -189 756
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 2113 -1714 315770
Vardeférandring finansiella instrument - 2 21
Resultat fore skatt -56 966 -92 774 126 035
Skatt pa periodens resultat -2 989 -2 775 -64 734
Periodens resultat -59 956 -95 548 61 301
Ovrigt totalresultat 133 316 1536 107 759
Summa totalresultat for perioden 73 360 -94 012 169 060
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 72122 -97 168 189 210
Innehav utan bestdmmande inflytande 1239 3156 -20 150
Summa totalresultat for perioden 73 360 -94 012 169 060

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.



Kvalitena AB (publ) Delarsrapport Q1 2019

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

556527-3314

TSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 4729217 4236580 4253779
Tomtréatt 153 531 - -
Materiella anlaggningstillgangar 15 029 16 920 15577
Forskott materiella anlaggningstillgangar - 12 074 -
4897777 4265574 4269 356
Finansiella anlaggningstillgéngar
Andelar i joint ventures & intresseféretag 883133 1537289 889 808
Fordringar hos koncernforetag 982 122 868 320 959 395
Fordringar hos joint ventures & intresseforetag 459 911 223 766 392 809
Andra langfristiga vardepappersinnehav 610 849 375971 453 941
Ovriga langfristiga fordringar 73 207 734 29 446
3009222 3006081 2725399
Uppskjuten skattefordran 31235 1547 30987
Summa anlaggningstillgangar 7938234 7273201 7025742
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 59 999 65 165 33564
Fordringar hos koncernforetag 724 - 724
Fordringar hos joint ventures & intressefretag 11 886 103 785 5979
Ovriga fordringar 136 957 103 038 104 372
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77 648 62 931 58 495
Likvida medel 54 396 79 500 257 636
Summa omsattningstillgangar 341 610 414 419 460 770
SUMMA TILLGANGAR 8279844 7687620 7486512
5
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TSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 500 500 500
Reserver 252 418 12 878 119 102
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 3112638 3023670 3173825
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3365556 3037049 3293427
Innehav utan bestdmmande inflytande 83521 162 935 84 440
Summa eget kapital 3449077 3199984 3377867
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder 2642285 3149279 2606958
Ovriga langfristiga skulder 16 043 5342 16 893
Finansiell leasing 153 531 - -
Uppskjuten skatteskuld 326 410 223 830 287 905
Summa langfristiga skulder 3138269 3378451 2911756
Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder 1414 598 896 425 973 597
Finansiella derivat - 3483 -
Leverantorsskulder 58 536 45 703 33538
Skulder till intresseféretag och koncernféretag 21024 25 332 22 524
Skatteskulder 12 862 11 329 6 816
Ovriga skulder 55 522 37 926 39218
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 129 956 88 988 121 196
Summa kortfristiga skulder 1692498 1109185 1196889
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8279844 7687620 7486512
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Eget kapital Totalt eget
Balanserade hanforligt till Innehavare kapital
vinstmedel moder- utan hanforligt till
inklusive foretagets bestammande foretagets
TSEK Aktiekapital Reserver  drets resultat aktiedgare inflytande agare
Ingdende eget kapital per 2018-01-01 500 11 343 3122 374 3134 216 159 780 3293997
Periodens resultat -98 704 -98 704 3156 -95 548
Ovrigt totalresultat 1536 1536 - 1536
Forandring vid avyttring respektive forvarv med : 0 : 0
innehav utan bestdmmande inflytande
Utgdende eget kapital per 2018-03-31 500 12 878 3023670 3037 048 162 935 3199 984
Periodens resultat 180 155 180 155 -23 306 156 849
Ovrigt totalresultat 106 223 106 223 - 106 223
Utdelning -30 000 -30 000 - -30 000
Ft’)randrlng vid avylttnng respgktlve forvarv med ) 0 55 189 55189
innehav utan bestammande inflytande
Ingdende eget kapital per 2019-01-01 500 119 101 3173 826 3293 426 84 440 3377 867
Periodens resultat -61 194 -61 194 1239 -59 956
Ovrigt totalresultat 133 316 133 316 - 133 316
Ft‘)réndnng vid avylttnng respgktlve forvarv med 8 8 2159 2151
innehav utan bestimmande inflytande
Utgdende eget kapital per 2019-03-31 500 252 417 3112 638 3365 556 83 520 3449 077
7
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2019 2018 2018
TSEK jan -mars  jan -mars jan - dec
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -11 262 -48 378 49 540
Realiserad vardeférandring derivat - -1934 -5 397
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 25960 60 887 -9 599
Erhallna rantor 1 407 717 1874
Betalda réntor -33211 -48 141 -224 171
Betald inkomstskatt 1227 2 040 -4 624
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av -15879 -34809  -192377
rorelsekapitalet
Forandring av rérelsefordringar -67 140 -6 961 5521
Forandring av rorelseskulder 9 527 -22 483 22 410
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -73 492 -64 253  -164 446
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -57 847 -30 044  -166 538
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -385 002 - -888875
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar - -7 793 -1 067
Forsaljning av férvaltningsfastigheter/koncernféretag - 1 324 460
Forsaljning av dvriga materiella anlaggningstillgangar 44 - 14
Forvarv av andelar i joint venture & intresseforetag -24 262 -24 931 -69 885
Forsaljning av andelar i joint venture & intresseféretag - - 777 111
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -135 877 -53788 -315084
Avyttring och aterbetalning av finansiella anlaggningstillgéngar 3000 1584 82 844
Utdelning 1 4 461 19 846
Kassaflode fran investeringsverksamheten -599 943 -110510 -237 174
Finansieringsverksamheten
Utdelning - - -3 000
Upptagna lan 536 242 252695 1234138
Amortering och I6sen av lan -66 047 -82036  -589 336
Tillskott fran samt avyttring av aktier till innehav utan bestammande i )
inflytande -66 151
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 470 195 170 659 575 651
Periodens kassaflode -203 240 -4104 174 031
Likvida medel vid arets ingang 257 636 83 605 83 605
Periodens kassaflode -203 240 -4 104 174 031
Likvida medel vid periodens utgang 54 396 79 500 257 636
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2019 2018 2018

TSEK jan - mar jan - mar jan - dec
Rorelsens intakter
Nettoomséttning - - -
Ovriga rorelseintakter - - -
Summa rdrelsens intékter 0 0 0
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -10 972 -9 962 -64 440
Personalkostnader -250 -250 -1014
Avskrivning av materiella anlaggningstillgéngar -3 -25 -74
Summa rérelsens kostnader -11 225 -10 237 -65 528
Rorelseresultat -11 225 -10 237 -65 528
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag -12 600 -23 400 -61 713
Resultat fran andelar i joint venture och intresseféretag -12 542 65 310 140
Resultat fran vardepapper & fordringar som ar anlaggningstillgangar -12 755 2082 -21175
Ranteintakter och liknande resultatposter 14 677 12154 52 673
Rantekostnader och liknande resultatposter -24 243 -27 707 -148 443

-47 462 -36 806 131 482
Resultat efter finansiella poster -58 687 -47 043 65 954
Bokslutsdispositioner - - -16 869
Resultat fore skatt -58 687 -47 043 49 085
Skatt pa periodens resultat - - -
Periodens resultat -58 687 -47 043 49 085

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2019 2018 2018

TSEK jan -mars jan-mars jan -dec
Arets resultat -58 687 -47 043 49 085
Ovrigt totalresultat - - -
Summa 0Ovrigt totalresultat 0 0 0
Totalresultat for perioden -58 687 -47 043 49 085
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TSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 22 75 26
22 75 26
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 678 921 789 345 671 421
Fordringar hos koncernféretag 1465704 1192937 1308887
Andelar i intresseforetag 433 638 886 018 431718
Fordringar hos intresseforetag 384 341 151 431 317 239
Andra langfristiga vardepappersinnehav 275 876 353 936 288 582
Andra langfristiga fordringar 73073 7 000 29 312
3311554 3380666 3047 159
Summa anlaggningstillgangar 3311577 3380742 3047185
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1368 1368 1368
Fordringar hos koncernféretag 73872 28 916 26 455
Fordringar hos intresseforetag 11 886 103 489 5980
Aktuell skattefordran 1104 1081 868
Ovriga fordringar 49 868 45 177 36 029
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 49 273 37 060 38 839
187 371 217 090 109 539
Kassa och bank 26 251 48 040 219 512
Summa omsattningstillgangar 213 622 265 130 329 051
SUMMA TILLGANGAR 3525199 3645 872 3376 236
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TSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 500 500
Reservfond 40 40 40
Summa bundet eget kapital 540 540 540
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2176608 2157523 2127523
Arets resultat -58 687 -47 043 49 085
Summa fritt eget kapital 2117921 2110480 2176608
Summa eget kapital 2118461 2111020 2177148
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 842 546 880 984 828 719
Ovriga skulder 7 633 - 7 633
Summa langfristiga skulder 850 178 880 984 836 352
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 406 476 523 626 227 630
Leverantdrsskulder 11 404 6413 4 600
Skulder till koncernforetag 75 570 93 657 54 072
Skulder till joint venture och intressefdretag 1000 1304 2500
Ovriga skulder 19714 6 301 28534
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 42 395 22 567 45 400
Summa kortfristiga skulder 556 559 653 869 362 736
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3525199 3 645 872 3376 236
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Fritt eget kapital

Balanserat  Periodens
TSEK Aktiekapital Reservfond resultat Resultat Summa
Ingdende eget kapital per 2018-01-01 500 40 1859 646 297 877 2158 063
Foregdende ars resultat omfores 297 877 -297 877 0
Periodens resultat -47 043 -47 043
Belopp vid periodens utgéng 2018-03-31 500 40 2 157 523 -47 043 2111020
Utdelning -30 000 -30 000
Periodens resultat 96 128 96 128
Belopp vid periodens utgéng 2018-12-31 500 40 2127 523 49 085 2177 148
Foregdende ars resultat omfores 49 085 -49 085 0
Periodens resultat -58 687 -58 687
Belopp vid periodens utgang 2019-03-31 500 40 2176 608 -58 687 2118 461

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q2 2019 publiceras den 31 augusti 2019
Delarsrapport Q3 2019 publiceras den 30 november 2019
Bokslutskommuniké 2019 publiceras den 28 februari 2020

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kvalitenas verksamhet ar lopande utsatt for olika risker och mojligheter som kan fa betydelse for
bolagets verksamhet, resultat och finansiella stélining. De huvudsakliga riskerna som bolaget &r
utsatta for utgors av prisrisk, fastighetsrelaterade risker, finansieringsrisk samt organisatoriska risker.
Mer information om dessa risker och 6vriga osékerhetsfaktorer aterfinns i Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2018.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och véarderingsprinciper samt berdkningsmetoder har
tilampats som i den senast avgivna finansiella informationen, se not 1 till &rsredovisning 2017.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella
instrument Overensstdammer i allt vasentligt med redovisade varden. Moderbolaget tillampar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Koncernen tillampar frdn och med 1 januari 2019, IFRS 16 Leasing. Standarden innebar att
leasetagare ska redovisa samtliga leasingkontrakt i balansrdkningen med undantag fér kontrakt
kortare an 12 ménader eller av mindre belopp. For leasegivare innebar standarden i princip
oforandrad redovisning. Av koncernens leasingavtal har redovisningen av tomtrattsavgalder storst
betydelse. Kvalitena har med anledning av inférandet av IFRS 16 redovisat en nyttjanderattstillgang
och en finansiell leasingskuld, hanfoérliga till tomtrétter, i balansrékningen. Tomtrattsavgalder kopplade
till dessa avtal, som tidigare redovisats inom driftoverskottet, redovisas fran och med 2019 inom
finansnettot i resultatrakningen. Kvalitena tillampar inte standarden retroaktivt vilket innebar att
jamforelsetalen inte har omréknats.

REVISORS GRANSKNING
Denna delarsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

Information kan bestéllas per telefon 08-121 317 00 eller per e-post: info@kvalitena.se

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att deldrsrapporten ger en rattvisande
Oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar

i koncernen star infor.

Stockholm den 31 maj 2019
13

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.



