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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direkttran for Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena” eller "Bolaget®), organisationsnummer 556527-
3314, med séte | Lidkdping, Sverige, avger hirmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget avseende
verksamhetsaret 2018. Arsredovisningen Ar uppréttad | tusentals kronor dér inte annat anges. Numeriska uppgifter inom
parantes avser fdragdenda rékenskapsar,

Verksamheten

Kvalilena &r ett privatégt fastighetsbolag. Per 31 december 2018 uppgick koncemens balansomslutning til 7 487 mkr (7 658)
och eget kapital till 3 378 mkr (3 204).

Kvalilenas affarsidé &r att starta, forvérva och utveckla bolag i, eller med anknytning till, fastighetsbranschan, Affarsidén
baseras pa ett Iangsiktigt investeringsperspektiv, stor erfarenhat av aktivt #gande och entreprenérskap, finansiell styrka samt
elt omfattande nétverk. Innehaven utgérs av #gande i noterade och onoterade fastighetsbolag samt samarbeten i form av
joint ventures och &gande | intressebolag.

Kvalitenas malséttning med samtliga innehav &r att skapa en langsiktigt hdg totalavkastning.

Kvalitenas rapport for bolagsstyrning uppréttas separat och finns tillgénglig hos Bolagsverket i samband med Bolagsverkets
offentliggérande av arsredovisningen.

Moderbolaget
Kvalitena ABs verksamhet utgdrs till stérsta delen av firvaltning av Bolagets dotierbolag, innehav | joint ventures och
Intressefretag samt innehay av dvriga aktier och andelar.

innehav

Dotterbolag

Majoriteten av Kvalitenas dotterbolag utgdrs av de fastighetségande dotterbolagen. Per den 31 december 2018 uppgick det
sammanlagda fastighetsvérdet i samtliga dotterbolag till 4 254 mkr (4 208).

Det enskilt stérsta dotterbolaget &r det helfgda Hedvig Eleohora Holding AB. Hedvlg Eleonora Holding &ger, férvaltar och
utvecklar bostads- och kontorsfastigheter med attraktiva idigen | Stockholms innerstad.

Intresseféretag och joint ventures
Vérdet av Bolagets samtliga Innehav i intressefSretag och joint ventures uppgick per den 31 december 2018 till 820 mkr (1
600). Nedan redogtrs fir de sttirsta innehaven per 31 december 2018:

Admirel Capltal A/S
Réstandel: 63,03 %
Kapitalandel: 52,91 %

Admiral Capital &r danskt fastighetsbolag med inriktning mot bostads- och kontorsfastigheter. Per 31 december 2018
uppgick vérdet av fastighetsbesténdet till 1 733 mkr (danska kronor). Admiral Capital &r sedan 1 december 2006 noterat pa
Nasdag OMX Copenhagen. Admiral Capital &gs indlrekt genom Intressebolaget Kvalitena Danmark AB, | vilket Kvalitena per
den 31 december 2018 kontrollerade 50 % av risterna samt kapitalet. Kvalitena Danmark har efter utgdngen av 2018 sait
innehavet | Admiral Capital,

Sterner Stenhus Fastighefer AB
Rostandel: 49,00 %
Kapitalandel: 49,00 %

Sterner Stenhus Fastigheter &ger, férvaltar och utvecklar bostéder och kommersiella fastigheter | Stockholmsregionen,
Képing och Skbvde. Férutom den direktéigda fastighetsportféljen &ger Sterner Stenhus Fastigheter &ven aktler i det noterade
fastighetsholaget Amasten Fastighets AB (publ). Per 31 december 2018 uppgick Sterner Stenhus Fastigheter ABs dgande i
Amasten till 17,1 % av rosterna och kapitalet.
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Kuststaden Projektutveckling AB
Rastandel: 17,07 %
Kapitalandel: 17,07 %

Kuststaden Projektutveckling &r ett fastighetsbolag som &ger, forvaltar och utvecklar fastigheter i Visby, Oskarshamn och
vistervik. Merparten av fastighetsportfSljen utgbrs av bostadsfastigheter. Per 31 december 2018 uppgick véret av bolagets
samtliga fastigheter tifl 1 085 mkr.

Svenska Samhéilsfastigheter AB - SSF
Rbstandel: 24,40 %
Kapitalandel: 24,40 %

SSF 4ger, forvaltar och utvecklar samh4lisfastighster i Stockholm och Mélardalen med fokus pa frskolor, vérdboestéder och
LSS-boende. Den 31 december 2018 uppgick det fotala vardet av SSFs fastighetsportfdlj 1l 538 mkr. Efter utgangen av
2018 har SSF avyttrat merpatten av fastighsterna till det noterade bolaget Malardalens Omsorgsfastigheter Holding AB
(publ).

Barken Bostadutveckling Fastighets AB
Réstandel: 50,00 %
Kapitalandel: 50,00 %

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB dger och forvaltar bostadsfastigheten Stockholm Dykaren 34 pa Kungsholmen i
Stockholm. Innehavet ér ett joint venture tillsammans med ett dotterbolag till Lantmé&nnen Fastigheter AB.

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Innehav av Gvriga aktier och andelar kan delas upp i noterade och onoterade innehav. Vérdet av Bolagets samtliga innehav
av Bvriga aktier och andelar uppgick per den 31 december 2018 till 454 mkr (352).

Stirsta noterade innehav per 31 december 2018 filjer nedan:

Scandi Standard AB
Rostandel: 1,06 %
Kapitalandel: 1,06 %

Scandi Standard &r den ledande leverantdren av kycklingbaserade livsmedelsprodukter | Norden. Scandi Standard &r
noterat p4 Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Maha Energy AB

Rostandel: 21,78 %

Kapitalandel: 21,78 %

Mzha Energy #r ett energl- och oljebolag med inriktning mot utvinning och produktion av naturgas och raolja vid bolagets
anidggningar i USA och Brasilien. Maha Energy &r noterat p& Nasdaq First Norih.

Onoterade innehav

Kvalitenas onoterade innehav avser detigda bolag med eller utan fastighetségande. Per den 31 decamber 2018 uppgick det
totata véirdet av dessa innehav till 25 mkr (32).



Kvalitena AB {publ)
556527-3314

Finanslering

Kvalitenas verksamhet finansieras | huvudsak av eget kapital, réintebirande skulder och dvriga skulder, Per den 31
december 2018 uppgick koncernens egna kapital till 3 378 mkr (3 284). Det redovisade vardet av koncernens réntebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3 $81 mkr (3 870). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper
periodiseras vissa upplaggningsavgifter och l&neavagifter Sver lanets (6ptid vilket medftr att 39 mkr (61) av de réntebérande
skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter. Rensat for denna periodisering uppgér de totala réntebdrande
skulderna tili 3 620 kr (3 931). Redovisade réntebirande skulder utgdrs av skulder fili kreditinstitut om 2 589 mkr (2 458),
obligationslan om 800 mkr (1 050), checkrékningskrediter och byggnadskreditivom 10 mkr (209) samt Svriga réntebérande
skulder om 221 mkr (214). Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de réntebdrande skulderna uppgick till 24,6 manader
(31,7). Koncernen hade vid periodens utgéng fastforrdntade laneavial om 37,9 % (31,4 %) av dsn totala lanestocken. Den
genomsnittiiga réntebindningen uppgick till 12,8 manader (14,5). Koncemens genomsnittiiga rénta vid periodens utgéng
uppgick till 4,1 {4,8) procent.

Resultatutveckling

Nettoomsatiningen uppgick under verksamhetsaret tolalt till 235,5 mkr (179,3). Rorelsekostnaderna uppgick till 199,8 mkr
(172,8). Rérelsaresultatet uppgick till 49,5 mkr (332,8). Resultatet fore skatt uppgick till 126,0 mkr (477,8). | rorelseresultatet
ingér dven resultat frén joint venture och intressebolag vilket uppgick till 12,4 mkr (318,6). Fér kommentarer till vésentliga
foréndringar j&mfért med féregéends ar, se sidan 10.

Visentliga hiindelser under 2018

Férvéry
« Under 2018 tllitréaddes foljande fastigheter och fastighetsportfolier med en total uthyrbar area om ca 118 000 kvadratmeter:

Helsingborg Rausgard 22, Orebro Myrmalmen 10, Stockholm Mandelblomman 10, Stockholm Pelarbacken Stérre 7,0rebro
Chaufféren 6 samt en portfé}] om atta fastigheter i Vésteras.

Avyttringar
» Under 2018 avytirade Kvalitena foljande fastigheter: Stockholm Skérdemannen 4, Norrképing Exportzonen 1 samt
Sundbyberg Grénskogen 7.

« Kvalitena har under &ret avyttrat hela Innehavet | Stenddrren Fastigheter AB {publ). Férs#iljningen skedde tilt EQT Real
Estate II genom Chicago Holding AB.

» Kvalitena har Zven under 2018 salt dotterbolaget Sveavalvet AB (publ) till NP3 Fastigheter AB. | samband med
forsaljningen har Kvalitena genom dotterbolag fdrvarvat fem fastigheter frén Sveavaivet AB (publ).

Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets utgang

Férvary

» Efter drets utgéng har Kvalitena férvérvat en bostadsfastighet i Gnesta om ca 2 000 kvadratmeter uthyrbar area samt atta
lager- och Ittindustrifastigheter i Haninge, Nyk&ping, Norrkdping, LinkSping och Uppsala. Fastigheterna omfattar en
uthyrningsbar area om ca 32 000 kvadratmeter,

» Bolaget har vidare avtalat om férvérv av en kommerslell fastighet | Umea. Total uthyrbar area uppgér till ca 18 000
kvadratmeter och tilltride férvantas ske under tredje kvartalet 2019.

Avyttringar

» Kvalitena har efter periodens utgang genom iniressebolaget Kvalitena Danmark AB awyitrat hela slit innehav | Admiral
Capital A/S. Avyttringen skedde till 5ljd av det publika bud som lades pé bolaget av Castlelake, LP. genom CL Denmark
ApS.

Finansioring

» Kvalitena har under férsta halvéret 2019 emitterat ett icke-sikerstéllt obligationsldn om 500 mkr med en idptid om 3,5 ar.
Obligationslanet I5par med en rérlig rénta orm STIBOR 3m + 600 rantepunkter ach har slutligt forfall | december 2022. |
samband med emissionen har Kvalitena kopt tilibaka 450 mkr av totalt 800 mkr utestaende | Kvalitanas obligationslan med
forfall | september 2020.
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Miljo

Kvalitenas dvergripande miljimal &r att minska miljsbelastningen av Bolagets verksamhet. Arbetet for att uppfylia Bolagets
miljsmél bedrivs bland annat genom att minska energiférbrukningen och i stérsta méjliga man nyitja miljdanpassad och
fornybar energi. Kvalitena tror pa ett halibart miljdarbete och att detta kan ge bade finansiella och operationelia férdelar.

Forvantad utveckling
Kvalitenas verksamhet forvéintas fortsétta | linje med Bolagets afférsidé. Detta innebar att Kvalitena kontinuerligt kommer att
utvardera fortsatta direkta och indirekta investeringar | fastigheter och verksamheter med anknytning till fastighetsbranschen.

Visentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Kvalitenas verksamhet &r Idpande utsatt for olika risker och mdjligheter som kan f& betydelse for bolagets verksamhet,
resultat och finanslella stélining. Riskfaktorerna nedan &r inte framstéllda i prioriteringsordning och gér Inte ansprék pé att
vara heltédckande.

Aktiekursrisk

En del av Kvalitenas innehav ufgtrs av noterade akfier som vérderas till verkligi virde. Detta mediér en aktiekursrisk, det vill
s#ga risken for vardeminskning pa grund av aktiekursforéndringar.

Fastighetsrelaterade risker

Vérdeféréndring

Kvalitena redovisar sitt innehav av fastigheter till verkliigt vérde, vilket ger en direkt pverkan pé resultat och finanslell
stélining. Vérdet av fastigheterna paverkas av hur v8l Kvalitena lyckas foréidla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och
hyresgéststrukturen. Dartill har det allménna rénteléget, den aliménna konjunkturutvecklingen, utbuds- och
efterfrigebalansen, den frvantade hyrestiliviixten, skattesituationen, méjligheten till lanefinansiering och avkastningskravet
betydelse for utvecklingen av fastighetsprisema.

Hyresintéikter och driftskostnader

Hyresintékter samt resuitat frén andelar i Kvalitenas fastighetséigande intressehbolag utgbr en vésentlig del av Kvalitenas
IBpande intékter. Minskar hyresintékterna kommer det sannolikt att resultera i férsémrat kassafldde och resultat, villet
paverkar Bolagets finansiella stélining negativt. Minskade hyresintéikier | Kvallienas fastighetségande Intressebolag kan
aven medfdra ait det redovisade virdet av andelarna i intressebolagen paverkas negativi.

En vanlig orsak il minskade hyrestékter &r en minskad uthyrningsgrad. Uthyrningsgraden kan komma att minska genom att
hyresgéster flyttar ut och att dessa lokaler eller bostéder inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En langvarig
konjunkturnedgéang kan leda tit minskad uthyrmingsgrad och vad det géller lokaler ven till 1&gre hyresnivaer, vilket skulle
komma att paverka bolagets resultat, kassafldde och finansiella stélining negativt. Cfta ansvarar Kvalitena for drift- och
underhaliskostnader, samt dven kosinader som el, sophamtning, véirme och vatten. | den man kostnadshéiningar Inte kan
kompenseras genom reglering i hyreskonirakt eller hyresh@jningar kan bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka bolaget och dess finansiella stélining negativt.

Fastighetsforvérvy

Fastighetsforvarv &r en del av Kvalitenas ipande verksamhet och &r till sin natur férenat med viss osékerhet. Vid forvary av
fastigheter utgdr riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgéster, miljéforhéllanden samt tekniska brister. Vid forvéry av
fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och jurldiska tvister. Mot denna bakgrund &r det av stor viki att rétt
kompatens for fastighetsfbrvéiry finns | organisationen samt att extern kompetens anlitas nér sa krévs.
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Fastighetsutveckling

Kvalitena bedriver forutom fastighetsfSrvaltning i viss man dven Fastighetsutveckling. Nybyggnad, tillbyagnad och
ombyggnad av fastigheter medfor risker s& som felbedémningar av kundernas efterfragan vilket kan leda till outhyrda lokaler,
risk for 8kade projektkostnader med mera, detta kan ha en negativ effekt pa foretagets resultat och finansiefla stélining.
Vidare krivs ofta tillstand och godkénnanden fran myndigheter om inte sddana redan finns. Dessa tillstand beviljas inte
alltid, vilket kan orsaka forseningar, kade kostnader och dven Sventyra hela projekt, nagot som kan paverka bolagets
resultat och finansiella stélining negativt.

Organisatoriska risker

Kvalitena har en relativt liten organisation vilket medfér ett beroende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling
beror i hidg grad pé foretagsledningens kunskap, erfarenhet och engagemang. For det fall att nagon eller flera av dessa
nyckelpersoner skulle lamna sin anstélining kan bolaget paverkas negativt.

Finansiering

Kvalitenas verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tilhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgtr
Kvalitanas enskilt strsta kostnad. Som en féljd av detta &r bolaget exponerat fér finansierings- och réinterisker. Med
finansieringsrisk avses risken att uppléning uteblir eller endast kan genomféras till mindre férdelaktiga villkor. Genom att
Kvalitenas finansieringskosinad ér beroende av forutsétiningarna pa réntemarknaden uppkommer en réinterisk.

Valutarisk
Kvalitenas direkta exponering mot valutakursférandringar &r normailt sett l&g men medfér en valutarisk genom &gande av

aktier noterade utomlands. En valutakursféréindring kan d&ridr medfora positiva och negativa effekter pa Kvalitenas resultat,
kassafldde och finansiella stélining.

Skatter

Férutsiittningama for Kvalitenas verksamhet paverkas av foréndringar i bolags- och fastighetsskatt liksom av andra statliga
pélagor. Under de kommande aren foréindras skattesatsen | Sverige fiksom avdragsmdligheten for réntekostnader. Det kan
inte utesiutas att yiteriigare foréndringar sker i framtiden som kan komma péaverka Kvalitenas kassafléde, resultat och
finansiella stalining.
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Koncernens finansiella utveckling

(MKkry 2018 2017 2016 2015

Nettoomséttning 236 179 78 407

Rbrelseresuitat 60 333 748 507

Resultat fire skatt 126 478 1047 666

Balansomslutning 7487 7650 6 005 4123

Soliditet {%) 45 43 50 47

Moderbolagets finansiella utveckling

(Mkr) 2018 2017 2016 2015

Resultat fore skatt 49 208 588 -52

Balansomslutning 3376 3543 3327 2817

Soliditet (%) 64 61 56 45

Resuiltatdisposition

Tl bolagsstédmmans forfogande star:

(SEK)

balanserat resultat 2 127 523 679

édrets resultat 48 084 631
2176 608 310

Styrelsen foresidr:

att till aktiefigarna utdelas 24 500 000

atti ny rakning balanseras 2152 108 310
2176 608 310

Betriffande bolagets samt koncernens resultat och stélining i Svrigt hénvisas tilt efterfdljande resultat- och balansrékningar

med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Styrelsens yttrande avsesnde foreslagen vinstutdeining

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom filtldmpning av rekommendation RFR 1 fran Radet fér finansiell rapportering
(Kompletterande redovisningsregler fér koncerner). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet med svensk lag
och med tillimpning av rekommendation RFR 2 fran Radet fér finansiell rapportering (Redovisning fér juridiska personer).
Styrelsen finner att full tickning finns f&r bolagets bundna egna kapital efter freslagen vinstutdelning. Styrelsen finner &ven
att féreslagen vinstutdelning &r férsvarlig med hansyn till de beddmningskriterier som anges | 17 kap. 3 § andra och tredje
styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfatlmng och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stélining i
Gvrigt). Styrelsen viil dirvid framhélla féljande:

Verksarnhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedSmer att bolagets och koncermnens sgna kapital efter den féraslagna vinstutdelningen kommer att vara
tillréickligt stort for verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar | det sammanhanget bland annat bolagets
och koncernens soliditet, historiska utveckling, budgsterad utveckling, investeringsplaner och konjunkturléget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska stélining och dess méjlighster att
infria sina ataganden. Fbraslagen utdelning utgdr 1,1 procent av moderbolagets egna kapital och 0,1 procent av koncernens
egna kapital. Det uttalade malet for koncernens kapitalstrukiur med en soliditet om Iéigst 30 procent uppfylis ven efter den
foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet & god med beaktande av de férhallanden som rider i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutséitningar att tillvarata
framtida affdrsmdjligheter och #ven téla eventuella frluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestimmande av den
foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vésentlig belydelse f6r bolagets och koncemnens forméga att géra
ytterligare afférsméassigt motiverade investeringar enligt antagna planer.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncemens férmaga att i rétt tid infria sina
betalningsforpliktelser.

Stéilining | bvrigt

Styrelsen har dvervapt alla tvriga kéinda férhallanden som kan ha betydelse fér bolagets och koncemens ekonomiska
stéllning och som inte beaktats Inom ramen fér det ovan anférda. Darvid har ingen omstindighat framkommit som gér att
den foreslagna utdelningen inte framstar som férsvarlig.
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Koncernens resultatrakning

Not 2018-01-01 2017-01-01
Tkr 12,3738 2018-12-31 -2017-12-31
Neftoomséttning 4 235536 178 285
Ovrlga Intékter 4 1388 7527
236 924 186 812
Fastighetskostnader 5 -66 497 ~45 620
Personalkostnader [ -31 586 -33464
Ovriga externa kostnader 7 -88 943 -0 206
Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar 8 -2 780 -3334
Resultat frén andetar | joint venture och intressefératag 10 12 422 318 568
-187 384 145 964
Rérelserasultat 49 540 332776
Finansislle intékter 11 22 071 70185
Finansiella kostnader 12 -261 387 295 492
Finansnetto ~239 296 <225 307
Resultat efter finansiella poster -189 756 107 489
Virdeforéndring férvaltningsfastigheter 15 315770 370519
Virdeféréndring finanslella instrument 3,20 21 -229
Resultat fire skatt 126 035 477759
Skatft pa arets resultat 14 -64 734 -99 583
Arets resultat 61 301 878 166
Koncernens rapport over totalresultat
Arots resultat 61 301 378 166
Ovrigt totalresultat:
Poster som kan komma aif omklassificeras il resuitatrékningen
Verkligt véirdefrindring avseende finanslella tlligangar som kan séijas 2 137 019 -57 471
Finansiella fligangar dverforda till arets resultat vid forséljning 26 32 .09 843
Skatt hénfbrilg till posterna ovan 26 .29 228 19 200
Gvrigt totalresultat for dret, efter skatt 107 759 -68 105
Summa totalresultat for dret 169 060 310 061
Summa totalresultat fir éret hénfarligt til:
Moderbolagets aktledgare 180 210 242 659
Innehav utan bestémmande infiytande =20 150 67 402
Summa totalresultat fér aret 169 060 310 061
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Kommentarer till koncernens resultatrikning

Nettoomséttning
Nettoomséttningen dkade under aret till 236 mkr (178), en ékning med 57 mkr. Okningen ar hanforlig till f5rvarv under
2017 och 2018.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 66 mkr (46) varav 45 mkr (27) avser drift- och underhéliskostnader, 10 mkr (9) avser
fastighetsskatt och tomtréttsavgélder, samt 11 mkr (10) avser vriga fastighetskostnader.

Personalkostnader
Personalkostnaderna minskade under aret till 32 mkr (34), en minskning med 2 mkr.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader dkade undar aret till 99 mkr (90), en dkning med © mkr. Ovriga externa kostnader avser framst
kostnader for afférsverksamhetens utveckling, koncemgemensamma funktioner samt kostnader fir koncernens
finanslering. | posten Ingar fortuster pa fordringar uppgaende till ca 12 mkr. Merparten av dessa &r av engangskaraktar.

Resultat fran andelar I joint ventures och intresseféretag

Resultat frin andelar i joint ventures och intressefbretag uppgick till 12 mkr (319). Andel av resuitat h&nforligt till joint
venturas uppgar till 4 mkr (36) och resterande 8 mkr (283} &r hanfbrligt till resultat frn andelar i infressebolag. Under
aret har koncemen belastats med negativa resultatandelar frén innehav i rirelsedrivande intressebolag om ca 43 mkr
(140 mkr). Merparten av de negativa resultatandelama frén innehav | intressebolag &r hanfSrliga till Svenska Schakt AB.
Svenska Schakt AB &r under avveckling och Kvalitena ABs dotterbolag, Kvalitena Industrier AB, har | denna process
tillskjutit medel for att avsluta Svenska Schakt ABs verksamhet under ordnade former. Verksamheten i Svenska Schakt

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -239 mkr (-225) och bestod av 22 mkr (70) | finansiella intikter och -261 mkr (-295) i finansiella
kostnader. Under dret har koncernen belastats med finansiella poster av engangskaraktér varav nedskrivning av
birsaktier och bvriga aktier uppgar till ca 25 mkr, nedskrivningar av finansiella fordringar ca 8 mkr samt kostnad l6sen av
utstélld option, ca 20 mkr. Genomsnittsréntan pa alla 1an uppgick vid arsskiftet till 4,12 procent (4,76), genomsnittlig
réntebindning uppgick till 12,8 manader (14,5} och genomsnittlig kapitalbindning om 24,6 ménader (31,7).

Viardeforandringar fastigheter
Bolaget och koncernen l&t externvérdera merparten av fastighetsbesténdet under 2018. Totala vardeforandringar under
perioden uppgdr till 316 mkr (371). Se not 15 for yiterligare information.

Skatt

Skatitekostnaden i resultatrdkningen utgtrs av aktuell skatt -11 mkr (-3) och uppsljuten skatt om -54 mkr (-87). Under det
andra kvartalet 2018 beslutade Sveriges riksdag om sdnkning av bolagsskattesatsen i tvé steg. Frén och med 1 januari
2019 s#inks skatten till 21,4 % och frén och med 1 januari 2021 till 20,6 %. D4 Kvalitenas investeringshorisont strécker
slg bortom 1 januarl 2021 har berékningen av uppskjuten skatt till Svervégande del justerats till 20,6 %. Denna justering
har medftrt en positiv resultatpdverkan under perioden om totalt ca 9 mkr.
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Kvalitana AB (publ)
556527-3314

Koncernens balansrakning

Not
Tkr 1,35,37,38 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstitigéngar
Materiella anléggningstiligéngar
Férvaltningsfastigheter 15 4253779 4 208 251
Materiella anléggningstillgdngar 16 16 577 32 258
Férskott avseende materieila anléggningstillgdngar 17 - 4600
4 269 356 4 245 00D
Finanslefla anléggningstilipénger
Andelar i joint venture och intressefretag 19 889 808 1699732
Fordringar hos koncarnféretag 23,37 959 3085 837 028
Fordringar hos joint venture och intresseféretag 22,37 392 809 214 889
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 20 453 941 351 783
Ovriga Angfristigs fordringar 21 29 446 711
2725399 3004 144
Upps/juter skattefordran 30 30 987 1072
Summa anliggningstiigéngar 7025 742 7 251 125
Omséittningstiligénger
Kundfordringar 3 33 564 &7 891
Fordringar hos koncernforetag 23,37 724 -
Fordringar hos joint venture och intresseforetag 22,37 5979 99 248
Ovriga fordringar 24 104 372 113 854
Fénutbetalda kostnader ach upplupna Intikter 25 68 495 42 606
Likvida medel 257 636 83 605
Summa omsétiningstiligdngar 460 770 407 502
SUMMA TILLGANGAR 7486 512 7 658 627
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Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Koncernens balansrikning

Tke Not 2018-12-3 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,35,37,38

Eget keplial 26

Aktiekapital 500 600
Gvrigt tillskjutet kapital

Reserver 119102 11 343
Balanserads vinstmedsl inkl arets resultat 3173 825 3122 374
Eget kapital héinférlig! fill moderbolagets aktieéigare 3293 427 3134217
Innehav utan hestémmande inflylande 84 440 169 780
‘Summa eget kapial 3377 867 3283 897
Langfristiga skulder

Réntebirande skulder 3,27 2606 958 3111 286
Ovriga langfristiga skulder 3,28 16 893 5121
Uppskjuten skatteskuld 30 287 905 222173
Summa langfristiga skulder 2911756 3 338 680
Kortfristige skulder

Réntebérande skuider 3,27 973 597 768 546
Derivatskulder 3,29 - 5418
Leverantorsskulder 33 538 54 557
Skulder till koncernfbretag - -
Skulder till Joint venture och intressefdretag 37 22 524 30 057
Skatteskulder 6816 8164
Ovriga skulder 39218 62 471
Upplupna kostnader och frutbetalda Intgikter 31 121 196 106 837
Summa kortfrisfiga skulder 1 196 889 1026 050
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 486 512 7 658 627

For Information om koncemens stéllda sékerheter och eventualforpliktelser se not 32 ach 33.
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Kyaitena AB {publ)
556527-3314

Koncernens rapport dver férdndringar i eget kapital

Totalt eget
Eget kapltal kapital
Balanserade  hénférligt til! hénfdrligt
vinsimedel moder-  Innehavare utan il
inklusive Arets fretagets bestimmande firetagets
Tke Aktiekapital  Reserver resultat aktisiigare Inflytands Bgare
Inghenda epet kapital per 2017-04-01 500 79 448 2812719 2 892 667 90 038 2982705
Arets resultat 310 764 310764 a7 402 378 166
Owrigt totalresultat -68 1056 . -88 105 . +88 105
Summa totalresultat fbr évet - =68 105 310 764 242 659 67 402 310 061
Féréndring vid avytiring respektive forvérv med innghav utan
bestdmmande Inflytande -1 110 -1 110 2340 1230
Summa transaktioner med #gare redovisade direkt mot epat
kapital - - 1110 -1110 2340 1230
Utghends eget kapital per 2017-12-31 500 11343 3122374 3134216 159 780 3203 997
Ingdende eget kapital per 2018-01-01 500 11343 3122374 3134 216 159 780 3203 997
Arets resultat 81 451 81 451 -20 160 81301
Ovrigt totalresultat 107 750 . 107 769 - 107 759
Summa totalresultat fér drat - 107 759 81 451 189 210 -20 150 169 060
Férindring vid avyitring respektive féirviire mad nnghav ulan
bsstémmande inflytande [} 0 -55 189 -55 189
8 transaktioner med #Hgere isade direkt mot eget
kapital - - 0 0 -55 189 -55 169
Utdelning ) 30 000 =30 000 - -80 D00
Utgaende egat kapital per 2018-12.31 500 119102 3173 825 3293 427 84 440 3 377 BET



Kvalitena AB (publ)
666527-3314

Kommentarer till koncernens balansrdkning

Forvaltningsfastigheter
Kvalitenas materiella anléiggningstillgéngar bestar fill stérsta del av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2018
uppgick virdet pa férvaltningsfastigheter till 4 254 mkr (4 208). For yiterligare Information se not 15.

Andelar i joint ventures och intresseféretag

Kvalitenas innehav av andelar | joint ventures och Intressefbretag uppgick till 890 mkr (1 600) per 31 december 2018. De
stérsta innehaven per 31 december 2018 utgdrs av Sterner Stenhus Fastigheter AB 460 mkr {433) och Fendea AB 101
mkr (103).

Finansiella fordringar
De finansiella fordringarna bestar till stirsta del av utianing till koncernféretag 959 mkr (837).

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten bestar i allt vasentligt av Kvalitenas innehav av aktier i Maha Energy AB 278 mkr (138), Scandi Standard AB 43
mkr (44) och aktier | Dome Energy AB 40 mkr (15). Noterade aktier &r upptagna till bérskursen per 31 december 2018
och den orsaliserade virdefSrandringen &r redovisad i Hvrigt fotalrasultat,

Omsiittningstillgngar

Omsattningstillgéngar uppgick vid bokslutsdatumet till 461 mkr (408). Omséttningstiligéngama bestar vésentligen av
kundfordringar 34 mkr (68), kortfristiga fordringar hos joint venture och intrasseftretag 6 mkr (99), kortfristi del av
uti&ning 54 mkr (65) samt likvida medel vilka per 31 december 2018 uppgick fill 258 mkr (84).

Eget kapital
Per den 31 december 2018 uppgick koncernens egna kapital till 3 378 mkr (3 294) och soliditeten till 45,1 % (43,0).

Rintebédrande skulder

Koncemens rantebérande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3 581 mkr (3 870). | enlighet med koncemens
redovisningsprinciper pericdiseras vissa uppliggningsavgifter och l&neavgifter Sver lanets 16ptid vilket medfor att 39 mkr
(61) av de réintebdrande skulderna redovisats som periodisarade laneutglfter. Rensat fér denna periodisering uppgéar de
totala rdntebérande skulderna till 3 620 mkr (3 931), motsvarande en beléningsgrad am 48,4 procent (51,3).
Réntebérande skulder bestar av skulder till kreditinstitut om 2 589 mkr (2 458), obligationsldn om 800 mkr (1 050},
checkriikningskrediter och byggnadskreditiv om 10 mkr (209) samt dvriga réntebérande skulder om 221 mkr (214),

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december 2018 till 288 mkr (222) samt uppskjuten skattefordran 31 mkr (2) och
avser framst skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt rastvirde avseende fastigheter samt orealiserade
virdeforéndringar av finansiella instrument. Koncernens underskottsavdrag som inte har vérderats uppgar per arsskiftet
fill 734 mkr (686).

5vriga kortiristiga skulder
Utdver kortfristig del av réntebérande skulder om 974 mkr (759), uppgér &vriga korifristiga skulder till 223 mkr (268), och
bestér vésentligen av leverant6rsskulder, upplupna kostnader och férutbetalda hyror,
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Kvalltena AB (publ)
556527-3314

Koncernens rapport over kassaflode

Not 2018-01-01 2017-01-01
Tkr 34 =2018-12-31 =2017-12-31
Kassafidde fran den lopande verksamheten
Rorelseresuliat 49 540 332776
Justeringar fér poster som inte ingar | kassaflidet -0 589 -313 357
Realiserad vardeféréndring derlvat -5 397 -7 624
Erhallna réntor 1874 13377
Betalda réntor =224 171 -186 451
Betald inkomstskatt -4 624 3980
Kassaflidle frén den lbpande verksamfiefen fire féréndringar av
rérelsekapitalot -192 377 -1687 209
Férandringar i réreisekapitat
Féréndring av rbreisefordringar 5521 -31 258
Férandring av rérelseskulder 22 410 88 470
Kassafibde fran den Ibpande verksamheten -164 446 -100 087
Investeringsverkeamheten
Investering | befintliga fastigheter samt direktinvestering | nya fastigheter -166 538 -327 415
Férvéry av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -888 876 -628 106
Bwriga investeringar materiella anléiggningstillgéngar -1 067 -27 681
Férsiilining av férvaltningsfastigheter via dotterféretag 324 460 7 412
Frsdijning av Bvriga materiella anldggningstillgdngar 14 6050
Forvérv av andelar i joint venture och intresseféretag -69 885 -84 223
Férsélining av andelar i joint venture och Intressefiretag 777111 828 424
Férvérv av andra langfristiga véirdepappsrsinnshav -26 681 -376 661
Uttaning tili joint venture och intresseféretag -155 478 -184 949
Utlaning till koncernfiretag =102 124 -371 651
Utléaning till externa parter -30 801 -80 468
Avyttring och dterbetaining av finansiella anléggningstillgdngar 82 844 331 870
Utdelning 19 846 22 950
Kassaflide fran Investeringsverksamheten -237 174 -883 337
Finansieringsverksamheten
Utdelning -3 000 -
Upptagna I3n 1234138 3009076
Amortering av lan -5B9 336 2178 245
Tillskjutet kapital frén innehav utan bestémmands infiytande 13272 -
Uttag av kapital av innehav utan bestimmande inflytande -70 423 -
Avyilring av akfier till innehav utan bestémmande inflylande - 1230
Kassallide frén finansioringsverksamheten 575 651 832 061
Arets kassafldde 174031 -151 363
Likvida medie! vid &rets Ingdng 83605 234 068
Likvida meds! vid rets utging 267 636 83605
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Kvalitena AB {publ)
656527-3314

Moderbolagets resultatrédkning

Not 2018-01-01 2017-01-01
Thr 1,37,38 -2018:12-31 =2017-12-31
Rdrelsens infékfer
Neftoomsé&ttning 4 - 110
Qvriga rérelsaintékier 4 - 884
0 994
Rérajsens kostnader
Fastighetskostnader 5 - -851
Ovriga externa kostnader 7 -84 440 -55 563
Personalkostnader 6 -1014 -1 021
Avskrivning av materiella anldggningstillgangar 8 -74 -189
Qvriga rérelsekostnader - -8 488
-65 528 -67 112
Rérelseresultat -65 528 -66118
Finansiella posier
Resultat frén andelar | koncernféretag <] $1713 57 692
Resultat frin andslar | joint venture och intressefretag 10 310 140 413 375
Resultat fran virdepapper och fordringar som &r anléggningstillgdngar 1 21175 14278
Rénteintikter och liknande resultatposter 11 52673 42717
Réintekostnader och liknande resultatposter 12 -148 443 -145 886
131482 382176
Resultat efter finansiella poster 85954 316 058
Bokslutsdispositioner 13 -16 869 -18 181
Resultat fére skatt 49 085 297 877
Skatt p Arets resultat 14 N .
Arets resultat 49 085 297 877
Rapport dver totalresultat fér moderbolaget
2018+01-01 2017-01-01
«2018-12-31 «2017-12-31
Tkr
Arets resultat 49 085 207 877
Ovrigt totalresuitat ()} 0
Summa dvrig totalresultat 0 0
Totalvesultat for dret 49 085 297 877



Kvalltena AB {(publ)
556527-3314

Moderbolagets balansrikning

Not
Tkr 1,35,37,38 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anidganingstillgéngar
Materiofia enlBggningsilligingar
Byggnad och mark 15 - 14 903
Inventarier, verktyg och Installationer 16 26 100
26 15003
Finanslella anfédggningstiiigéngar
Andelar i koncernfdretag 18 671 421 812 645
Fordringar hos koncemforetag 23,37 1 308 887 1086 527
Andelar | joint venture och intressefiiretag 19 431 718 880 496
Fordringar hos Joint venture och intressefbretag 22,37 317 239 151325
Andra ingfristiga vérdepappersinnehav 20 288 582 333718
Gvriga langfistiga fordringar 21 20312 4500
3 047 159 3 269 209
Summa aniéiggningstilgangar 3047 185 3284212
Omsétiningstifigangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar kS 1 368 4380
Fordringar hos koncemfGretag 23,37 26 455 15 899
Fordringar hos joint venture och intressefiretag 2237 5 980 88 950
Skattefordran 868 844
Owiiga fordringar 24 365 029 59 600
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 25 38 839 25 538
109 539 205 222
Kassa och bank 219 512 53 211
Summa omséitiningstiligéngar 329 051 258 433
SUMMA TILLGANGAR 3 376 236 3542 645



Kuvalltena AB (publ)
556527-3314

Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12:31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,35,37,38

Eget kapital 26

Bundat egel kapital

Aktiekapital 500 500
Reserviond 40 40
Sumima bundet eget kapital 5§40 540
Fritt eget kapltal

Balanserat resultat 2127 523 1 859 646
Arets resuliat 49 085 297 877
Summa fritf eget kapital 2 176 608 2 157 523
Summa eget kapital 2177148 2158 063
Léngfristiga skulder

Réntebarande skulder 3,27 828 719 852 076
Gvriga l4ngfristiga skulder 3,28 7633 -
Summa langfristiga skulder 836 352 852 076
Korifristiga skulder

Réntebédrande skulder 3,27 227 630 374 442
Leverantdrsskulder 4 600 2734
Skulder titi koncemfdretag 37 54 072 87 819
Skulder till joint venture och intresseftratag 37 2 500 754
Ovriga skulder 28 534 33 781
Upplupna kostnader och firutbetalda intékter 31 45 400 32 976
Summa kortfristiga skulder 362 736 532 506
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 376 236 3542 645

Fér information om moderbolagets stéllda sikerheter och eventuatférpliktelser se not 32 och 33,
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Kvalitena AB (publ)
56565273314

Moderbolagets foréndringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt saet kapltal Summa
Aitiskapital ~ Reservfond Belansorat Arets
ragultat resuitat
Thkr
Ingéende eget kapital 2017-01-01 500 40 1271 685 588 051 1860 186
Fiiregéende ars resultat omfdres 608 061 -588 051 0
Avets resultat _ 297 877 287877
Belopp vid drets utging 2017-12-31 500 40 1859 646 297 877 2158 063
Ingdende eget kapital 2618-01-01 500 40 1859 846 297 817 2 158 063
Féregfende &rs resultat omfbres 297 877 =207 877 0
Utdelning -30 000 ~30 000
Avets resultat 49085 49085
Belopp vid firets utging 2018-12-31 500 40 2127 523 49 085 2177148



Kvalitana AB (publ)
556527-3314

Moderholagets kassaflodesanalys

Not 2018-01-01 2017-01-01
Tkr 34 -2018-12-31 «2017-12-31
Kassafléide fran den ibpande verksamheten
Rérelserasultat -65 528 -66 118
Justering fér poster som inte &r kassaflodespéverkande 12 276 10773
Erhélina réintor 3108 15043
Betalda réintor -127 811 -124 392
Betald inkomstskatt y - =
Kassalléde frén den lipande verksamheten fbre foréndringar av roreisekapitalet -177 955 -164 694
Féréndringar | rérelsekapital
Férandring av ribrelsefordringar -7 386 8702
Fdrindring av rérelseskulder 3785 51 357
Kassafléde frén den Idpande verksamheten -181 556 -104 635
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anléggningstillgangar - -18 857
Farséljning av materiella anléggningstillgéngar - 8 050
Férvéarv och farskott av aklier | dotterforetag -169 960 ~72452
Férsélining av aktier { dotteridretag 201 519 5214
Férvérv av aktier | joint veniure och intresseftirelag -67 669 -81 421
Férséljning av aktler i joint venture och intresseféretag 777 113 828 373
Forvéiry av andra lAngfristiga virdapappersinnshay -16 376 -373 751
Forséljning av andra langfristiga vérdepappersinnshav 57 394 269 961
Ull&ning 1!l joint venture och intresseféretag -93 150 112959
Ulléning 1ill koncemforetag =201 397 -349 064
Ullaning !l externa parter -22 345 -67 786
Aterbetalning av Imnade l4n 102 035 240 866
Erhalina utdelningar 18 846 22 950
Kassaflide fran invesleringsverksamheton 497 020 297 124
Finansleringsverksamheten
Utdelning -3 000 -
Upptagande av 14n 473 300 946 200
Amortering och I8sen av i8n -619 463 -1 150 684
Kassalltde fran finansieringsverksamheien -148 163 -204 384
Arets kasssflbde 166 301 =11 805
Likvida medsi vid &rets Ingéng 53211 66 116
Likvida medel vid &rsts utgang 218512 53 211
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Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Tilldggsupplysningar - noter

Not 1 Allmén information
Alimiint om bolaget

Kvalltena AB {publ), org.nr 556627-3314, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séite i Lidk&ping. Moderbolagets postadress 4r Strandvégen §a, 114 51
Stockholm. Kvalitena &gs till 90 % av Dorco International B.V. org.nr 24157803, Holland, Kvalitena koncernen har glvit ut obligationslan om 800 mkr med
nolering pA Nasdaq OMX Stockholm. Koncemredovisningen for &r 2018 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans ben3mnd koncernen.
Arsradovisningen och koncernradovisningen har godkénts for utfidrdande av slyrelsen den 31 maj 2019, Koncemens resultat- och balangrékning och
moderbolagets resultat- och balansrikning kommer att framiéiggas for besiut om faststélielse pé drsstimma.

Not 2 Redovisningsprinciper

Gverensstimmelse med normgivning och lag

Koncemradovisningen har uppréttats | enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) uigivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsutizlanden frin Interational Financlal Reporting Interpretations Committes (IFRIC) sédana de antagits av EU. Vidare har
koncemredovisningen upprétiats | enlighet med svensk lag genom tillmpning av Rédat fbr finanstell rapporteringsrekommendation RFR1,
Kompletterande radovisningsregler fr koncerner. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprintiper som koncernen utom | de fall som anges nedan
under avsnitiet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncemens principar foranleds av
begréinsningar | mbjlighatema att tildmpa IFRS i moderbolaget th féljd av ARL samt | vissa fall p& grund av géllande skatteregler.

Andrade redovisningsregler, IFRS
Nedan redogbrs fir &ngringar | IFRS med paverkan eller majlig paverkan pa Kvalitenas redovisning.

Nya #indrade elier omarbetade etandarder utgivna av IASB och uttalande fréan IFRIC som {ritt | kraft 2018

IFRS 9 Finanslella Instrumsnt erstitter IAS 39 Finanslella instrument; Redovisning och v&rdering frén 2018. Standarden innebr nya principer for
Kiassificeringsn av finanslslla tillgngar, fir s&kringsredovisning och fér kreditreserveringar. Kvalllena kommer Inom ramen fbr IFRS 9 att forisatt
klassificera derivat som finansiella tillgangar respektive finansiella skulder virderade till verkligt véirde via resultatet samt aktieinnehav som idag
kiessificeras som inansiella tillgangar som kan séljas" kommer dven fortsitiningsvis att véirderas il verkllgt véirde via Svrigt totalresullat, Enligt IFRS 9
ska reservering fér kreditfSriuster géras enligt en modell som bygger p4 forvéintade kreditforiuster | stéllet fir konstsierade kreditféruster. Nedskrivning
for kreditiériuster onllgt IFRS 9 &r framatblickande och en firlustreservering gbrs ndr det finns exponering or kreditrisk. &Gvergangen til IFRS 9 har inte
féit nagon vésentllg paverkan pé& koncernens redovisning.

IFRS 15 Intiikter fran avtal med kunder. Den 1 Januari 2018 trédde IFRS 15 (Intékter frén avtal med kunder} | kraft. Standarden behandlar redovisning
av intékter frin avial med kunder och forséilining av vissa icke finansiella tiligdngar och har ersatt samiliga standarder och tolkningar rérande intékter.
Slandarden kréiver att en uppdelning melian lokalhyra och service gérs. Kvalltena har gjort en Gversyn av koncemens intéikter och de hyresavial som
féreligger f6r att bedSma effekter av IFRS 15. Vid denna bversyn har konstaterats att ingen del omfattas av IFRS 16, Erséttningar for de dlaganden som
konceamen ikidder sig | hyresavtalen ssom att férse lokalerna med t ex vime, el, kyla och sophdmtning &r en Integrerad del av hyran. | de fastigheter
koncamen &ger och férvaltar kan hyresgiisten Inte pAverka valet av leverantér. Hyresavialen omfattar dérfdr i alit vésentligt endast hyra, lease, vilken inte
omfattas av IFRS 15 utan av IAS 17 och frn och med 2019 IFRS 16. Vad géller fastighetsftirsaljningar har Kvalitene, givet sedvanliga avtalsvillkor,
redan tidigare radovisat dessa pa tilltréidesdagen och péverkes Inte av de nya reglerna.

Nya eller éindrade standarder och nya tolkningar som dnnu ej trétt [ kraft

Do nya eller #indrade standarder och nya tolkningar som har utgivits av Intsmational Accounting Standards Board (IASB) saml IFRS Interpratation
Comittée (IFRS IC) men som trider i kraft for réikenskapsar som birjar efter den 1 Januari 2019 har &innu Inte brjat tiliimpas av koncemen. Nedan
beskrivs de som baddms fa paverkan pé koncemens finanslella rapparter den perlod de tillémpas férsta géngen.

IFRS 16 Leasing. Standardan arsitier JAS17 Leasingavtal samt tillh&rande tolkningar fran och med 1 Januari 2018, Den nya standarden omfaitar regler
for saval leasegivare som leasetagara. Redovisningen fbr lsasegivare liknar den nuvarande standarden, det vill séiga leasegivars forisitter att klassificera
leasingavial som finzansiell eller operationell leasing. Detta innebér, fr Kvalltena som hyresviird och leasegivare, att féréindringen inte kommer att
paverka Kvalitenas redovisning. Standarden krévar att leasstagare redovisar tiligéinger och skulder hénfdrliga till ella leasingavial, med undantag fér avtal
som #r kortare &n 12 manader ach/eller avser smé belopp. Kvalitena &r leasetagare 1 begrinsad omfattning dér tomtréitsavtalen utgdr koncemens enskiit
mest viseniliga lsasingavial. Utdver dessa finns mindre leasingavial avseends fordon cch kontorsutrustning sam omfattas av standarden. Per den 1
Januari 2019 uppgér leasingskulden till ca 160 mkr, varmed motsvarande nyttjanderéttstilgéng kommer att redovisas. Kostnaden for tomtréittsavgélderna
kommer att redovisas som en finansiell kosinad, vilket &r en skilinad [AmfSrt med nuvarande principer, dér denna redovisas som en driftskostnad.
Koncemen kormsr aft anvénda den férenklade metoden som Innebér att tillgdngen och skulden sétis til samma vérde | samband med &vergéngen det
vill e&ga ingen retroaktiv tillEmpning sker.
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Férutshittningar vid uppriittandet av moderbolagets och koncemens finansislla rapporter

Moderbolagets funkiionella valuta &r svenska kronor som dven uigdr presentationsvalutan fr moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om Inte
annat anges, &r avrundade till nérmaste twsental. Koncernens redovisningsprinciper har Hlllimpats konsekvent pa rapportering och konsolldering av
moderbolag och dotterbolag. De viktigaste redovisningsprincipema som anvéinds vid uppréttandet av koncemens finanslélla rapporter sammanfattas
nedan. Arsredovisningen har uppréitiats mad aniagande om fortsatt drift (going concern).

Klassificering

Anldggningstiligangar och Iangfristiga skuider | moderbolaget och koncernen bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas mer #n tolv
ménader frén balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och kancernen bestér ev belopp som firvéintas atervinnas eller
betalas inom tolv mé&nader fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbelag &r bolag som stér under et bestémmande Inflytande fran moderbolaget Kvalitena AB {publ). Detterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag fér
skirskilt #indamal) dér koncemen #r exponerad fir rérlig avkastning frén silt engagemang och kan paverka avkastningen med hjéilp av sitt inflytande tver
bolaget, Datta féljer vanligen av ett aklleinnehav uppgéende tll mar &n hilften av rostréitten, Frekomsten och effekten av potentiella rostrétter som for
néirvarands dr méliga att utnytija eller konvertera beaktas vid bed8mningen av huruvida koncemen utbvar bestémmande inflytande Gver ett annat bolag.
Dotterbolag konsolideras frén och med den dag dé besié&mmands Inflytandet uppnés och konsolidering upphdr frin och med den dag da det
bestdmmande inflytandet upphor. Vid farvéry av ett bolag gors en beddmning huruvida forvéirvet aveer farvary av rérelse eller férviiry av tillgang
{fastighet). Frvéirv av rbrelse innebdr att fdrvérvet avaer kap av ett bolag eller flara bolag med fastigheter inklusive Svertaganda av personal och Interna
processer. Rérelseftrvérv redovisas i forekommande fall i enlighet med férvéirvemstaden, Dat dverskoft som utgéirs av skillnaden mellan éverférd
ersdttning och det verkiiga vérdst p& koncernens andel av identifierbara f8rvéirvade nettotillgngar redovisas som goadwill. Nér fSrviry av dotterbolag
Innebér fSrvérv av tiligéngar, fordelas anskaffningskostnaden pa de férvirvade tillgangarna ach skuldema baserat pd deras verkliga vérden vid
férvéirvstidpunkten.

Kiasslficering av f8rvirv och goodwilt

Vid férvéirv av verksamhater gérs en bedmning av hur redovisning av férvérvet ska ske baseral pa fbljande kriterier: Férekomsten av anstélida ach
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och frakomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst av
dessa kriterier innebdr att forvarvet klassificeras som ett rérelsefSrvarv och lag férekomst som et tilgéngsftrvéiry.

Vid rorelseférviiry utgér full uppskjuten skatt ph de temportira skilinaderna mellan fastigheternas verkliga vérde ach deras skattemassiga restvarde.
Goodwill uppkommer huvudsakiigen genom att uppskjuten skatt beriknas enligt redovisningsméssiga regler och inte pa det véirde uppskjuten skatt
&séitts mellan parter vid transaktioner. Redovisningsméssigt beréknas uppskjuten skatt pa skillnaden mallan verkliga vérden och skatteméssiga vérden.
Vid transaktioner véirderas uppskjuten skatt vanligen baserat pé sannolikheten att denna kommer att forfalla till batalning samt en tidsfaktor nér eventueli
betaining kommer att ske. Privning av nedskrivningsbehov av goodwill gors adigan.

Nér forvéirv av dotterbolag innebér forvéirv av tiligéngar som inte utgbr rorelse firdelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgéngama och skulderna
baserat p& deras verkliga vérden vid forvérvstidpunkien. Fastigheter och finansiella Instrument #r viirderads (il verkligt vérde. Ovriga poster har inte
omvéirderats. Uppskjuten skatt redovisas inte pé de Inltiala temporéra skillnadema. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skilinader som
uppkommer efter frvénvet. Under 2018 har samiiiga férvéiry redovisats som tllig&ngsforvéry.

Transakiloner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékier eller kostnader och oreallserade vinster eller foriusier som uppkommer fran koncernintermna transaktioner
mellan koncembolag, elimineras | sin helhet vid uppréttandet av koncamredovisningen.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Intresseftratag

Intregselbrelag &r alla da fGretag dér koncemen har ett betydande men Inle bestdmmande Infiytande, vilket | regel géiller fér akileinnehav som omfattar
mellan 20% och 60% av résterna. | kencernredovisningen redovisas innehav | Intresseftretag { enlighet med kapitalandelsmetoden, Vid fillimpning av
kapitalandelsmetoden vérderas investeringen inledningsvis 1l anskaffningsvérde och det redovisade virdet Skas ellar minskas dérefter fdr att beakia
koncernens andel av intressefbretagets vinst eller férust efter frvarvstidpunkien. Koncernens redovisada vards pa innshav i Intresseféretag Inkluderar
dverviirden som Identifieras vid férvéirvet. Om &garandelen | ett intressefSretag minskas men Investeringen fortsétter att vara ett intressefiretag
omklassificeras andast ett proportionelit balopp av den vinst eller friust som tidigare redovisades i dvript totalresullat till resultatet.

Koncermens ande! av resuitat som uppkommit efter f8rvéirvet redovisas { resultatréikningen och dess f8rindringar | 8vrigt totalresultat efter frviirvet
redovisas | dvrigt totalresultat motsvarande &ndringar av innehavets redovisade viirde. Nér koncernens andel | etl intressefretags férluster uppgar il
elfer Gverstiger dess innehav i intresseftretaget, Inklusive eventusila fordringar utan sikerhet, redovisar koncemen inte ytterligare férluster, om infe
koncemen har pétagh sig legala eller informalla fémpliktelser eller gort betalningar fér intressefiretagets rikning.

Koncernen beddmer vid varje rapporiperiods slut om det finns objekilva bevis fér att nedskrivningshehov fareligger fr Investeringen | intresseforetaget.
Om s #r fallet, bersiknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseftretagels &tervinningsvéirde och dst redovisar viirdet och
redovisar beloppet | ¥ Resultatandel intressefbretag” i resultatrékningen.

Samarbetsarrangemang

Som samarbetsarrangemang réiknas gemensamt égda foretag dér Kvalilena innehar 0% av réstema och dér parterna har ett gemensamt besiimmande
inflytande. Beroende p# féruls&ttningama redovisas innehaven som Joint ventures eller som gemensamt bedriven verksamhet. Kvaliiena redovisar négre
innehav som joint venture i anlighet med kapitalandelsmetoden, vilken beskrivs under avsnittet " Intrassebolag”.
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Fardndringar | §garandel | ott dotterfératag utan fordndring av bestimmande Inflytande

Transakfioner med innehavare utan bestdmmande inflytande som inte leder Bl firlust av kontroll rédovisas som egetkapltaltransaktioner - dvs som
transaktloner med #garna i deras roll som dgare, Vid fBrvérv frin innehavare utan bestimmande Inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt vérde pa
erlagd kipeskilling och den faktiska forvérvade andelen av det redovisade vérdst pa dotterféretagets nettotiligéngar | eget kapital. Vinster och fisriuster pa
avyttringar tll innehavare utan bestémmande inflytande redovisas ocksé i eget kapital,

Forsiljning av dotterbolag

N&r koncemen Inta I5ngre har ett bestdmmande infiytands, véirderas kvarvarande innehav 1if] verkligt véirde vid tidpunkt nér den friorar bestdmmande
Inflytanidet. Andring i redovisat véirde redovisas | resultatriikningen. Det verkliga vrdet anvéinds som det frsta redovisade véirdet och uigbr grund fir den
fortsatta redovisningen av det kvarvarande innshavet som intresseforetag, Joint venture eller finanslell tillgang.

Intiikter

Nettoomsittning

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatréikningen baserat pé vilikoren | hyresavialen. Hyresrabatter periodiseras Sver hyresavialets
liptid. Hyrestilzigg redovisas | den period som tlliEgget avser. Tilligg baserade pa férbrukning som preliminérdebiteras ach Intékisredovisas | den period
tildgget avser med regelbunden avrékning mot faktisk kostnad. Som nettoomsétining redovisas &ven intékter frén fakturerad hyresfirvaltning samt
$vriga fakturerade tieinster och kostnadserséttningar,

Intikter fran fastighetsfrailjning

Intékt av fastighetsférséljningar redovisas normalt pé tilltrddesdagen om inte risker och formaner dvergétt ill képaren vid ett tidigare LiliElle. Kontrollen
ver tillgangen kan ha Bvergétt vid et tidigare tHlifslle &n tilltridestidpunkten och om s& har skett inttiktsredovisas fastighetsforséijningen vid denna
tidigars tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats malian parterna betréffande risker och férmaner samt
engagemang i den I5pande forvailningen. Déruldver beaktas omsténdigheter som kan péverka affirens utgéng, vilka ligger utanfor séljarons och/feller
kdperens kontroll.

Segmentsredavisning

Ett rérelsesegmaent &r en dal av koncernen som bedriver verksamhet frén vilken den kan generera intékier och &dra sig kostnader och fGr vilka det finns
fristdende finanstell information tillgéinglia, Koncernens verksamhet omfattar f8rvaitning av ett relativt homogant fastighetsbesténd, Nagra vésentliga
skillnader frdga om risker ach méjligheter beddms e firefigaa och uppfilining av kencernens verksamhet sker hérav som eft segment. Alla
aniiganingstiigéngar finns | Sverige och all intéikisgenerering sker inom Sveriges grénser.

Rérelsekostnader
Fastighetskostnader
Utgbrs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyming, tastighetsskatl, administration och underhéli av fastighetsinnehavet.

Personalkostnader, erséittningar till anstélide
Erstittningar il anstéilida utgdrs av 1éner och andra erséttningar samt penslonar. Kencernen har endast avglitshestéimda pensionsplaner och dessa
redovisas som en kostnad | den period som erlagda premier &r héinfdrbara till,

Cvriga extema kostnader
Till 6vriga externa kostnader klassificeras kostnader som Inte #r direkt hinforbara till fastighetsforvaltningen sdsom kostnader fr koncernisdning,
affdrsutveckiing, fastighetsutveckling och finansiering.

Rérelseresultat
Rérelsens Intdkter minus rirelsens kostnader samt resultat frdn andelar i joint venture och Intressefdretag.

Finanslella intdkter och finanslella kostnadar

Finanslella intékter och kostnader bestar av ranteintéikter pé bankmedel och fordringar, utdelningsintkier samt réintekostnader pa l&n. Réntekostnader
samt réintelntékter redovisas enligt effektiviiintemetoden, Den effektiva réintan motsvarar nuvéirdet av forviéintade framtida betainingsfisden under den
forvantade ISptiden pa det finansiella Instrumentet och inkiuderar saledes periodiserads belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader f4r att uppta lan, Utdelningsintékt redovisas ndr rétien att erhélia belalning faststélits. Realiserade och orealiserade vinster och
foruster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvéinds inom den finansiella verksamheten redovisas som vérdsforéndringar under egen
rubrik i resultatrékningen.

a3



Kvalitena AB (publ)
656627-3314

Skattar

Perfodens skatiekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas | resultatrékningen, utom nér skatten avser poster som redovisas | Svrigt
tolalresuliat eller direkt i eget kapital. { sadana fall redovisas &ven skatten | vrigt totalresuttat respektive | eget kapital. Aktuell skatt beréknas utifrén
giillande skattesats om 22%, medan uppskjuten skatt berknas utlfrén de légre skattesatser som géller frén och med 2019 (21,4%) respekilve 2021

{20,6%).

Aktuell inkomstskatt

Aktuall skatt beréiknas utifran redovisat resultat med tillégg for ] avdragsgilia poster samt med avdrag fbr &) skattepliktiga intékter. Kortfristiga
skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och lidigare perioder fastéils til det belopp som frvénias Aerfas frén eller betalas till Skatteverket. De
skattesatser och skattelagar som tillimpas for ait berdkna beloppet &r de som #r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskalt

Uppskjuten skatt redovisas p& balansdagen i enlighet med balansrifkningsmetoden for temporéra skilinader mellan tiligéngars och skulders
sketteméssiga och redovisningsmassiga véirden. De skattesatser och skattelagar som fillimpas fir att berfkna beloppet &r de som 4r antagna elier
aviserade p& balansdagen. Vid férvirv av rérelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt til nominellt belopp pé temporéra skillnader. { de fall
férvéiry av tillgAng (fastighet) genomférs via bolag, redovisas ingen uppskjuten skatt vid firvirvstilifiillet. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgllle temporéra skillnader och underskotisavdrag redovisas endast | dan mén det dr sannolikt alt dessa kommer att kunna utnyttjas, Viirdet p&
uppskjutna skattefordringar reduceras nér de infe léingre bedtims sannollkt att de kan utnytljas. Uppskjuten skatt redovisas 1ill nominalla vérden, utan
diskontering. F&rutom tidsfaktorn beaktas heller Inte att fastigheter ofta kan séljas pa eft skatteeffeklivi s4tt. Den verkliga skattekostnaden vid en
fastighetsf8rshiljning kan dérfr avvika frén den skatteskuld som Kvalitena tidigare beaktat | redovisningan.

Finanslella Instrument

Koncernen tiilimpear fran och med 2018 IFRS 9, Finansielia Instrument. Den férsta fillémpningen av IFRS 9 har inte haft nagon effekt pa féretapets eget
kapital par den 1 Januari 2018. Jémférelsedret 2017 redovisas enligt IAS 39.

Finansiella instrument bestar av fem gruppar: lanefordringar och kundfordringar, finansielia tillgangar vérdarade il verkligt véirde via resultatriikningen,
finansislia tiigénger som kan séljas, finanslella skulder vérderade tlll verkligt vérde via resultatréikningen samt finanslella skulder vérderade till upplupst
anskaffningsvérde.

Finanstslla Instrument redovisas initlalt till anskaffningsvéirde motsvarande instrumentets verkliga vérde vid férvérvstidpunkten med tilligg for
transaktionskostnader for alla finansiella Instrument férutom de som filihér kategorin finansiella tligéngar och skulder som redovisas till verkligt vérde via
resultatriskningen. En finansieli tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér holaget blir part enligt instrumentets avtaisméssiga villker.
Kundfordringar tas upp i balansréikningen nér faktura har skickats, Skuld tas upp nér motparten her presterat och avtalsanlig skyldighet féreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leveranttirsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell flllgang och finanslell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansritkningen endast nér det firetigger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt ati reglera
posterna med ett nsttobslopp eller att samtidigt realisera tiligAngen och reglera skulden. En finanslell tillgéng tas bort frén balansrikningen nér
rittigheterna | avialet realiseras, f8rfaller, eller bolaget férlorar kontrollen &ver dem. Detsamma géller 5r del av en finansiell tiligang. En finenslell skuld
tas bort frén balansréikningen nir forpliktelsen | avtalet fullatirs eller pa annat sktt utstécks. Detsamma géller fér del av en finanslell skuld. Vid varje
repporttillf&ile utvérderas bolaget om det finns objektiva indikationer p aft en finanslell tillgéng eller grupp av finansiella tiigingar &r [ behov av
nedskrivning. Derlvatinstrument virderas | koncemredovisningen flll verkilgt vBrde med vérdefréndringar redovisade i resultatrékningen. Fir att
faststélla verkligt vénde pa réntederivat anvéinds marknadsréntor for respektive 16ptid noterade pa boksluisdagen och allméint vedertagna
beréikningsmetoder, viket innebdr att verkligt véirde faststélls enligt nivé 2. 1 IFRS 13. Inga omklassiiicaringar inom IFRS ollka vérderingshierkier har skett
under 2018,
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Koncemen kiassificerar sina finansiella Instrument i féljande katepgorier. Klassificeringen ér beroendae av fér vilket syfte instrumenten
forvéirvats,

Lanefordringar och kundfordringar

Finanslella tillg&ngar som Inte &r derlvat, som har faststéllda eller fasistalibara betalningar och som inte &r nolerade pa en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Finanstelia Bligangar klassificeras som upplupet anskaffningsvérde, verkligt vérde via resulfatrékningen eller verkligt véirde via évrigl
totalresultat baserat pa karakt&ren hos tillgangens kassafléde och pa den afféirsmodell som tiligangen omfatlas av.

Fordringar som inte &r derivat uppfyller kriteriet fr kontrakisenliga kassafiéden och innshas | en afférsmodell vars syfie &r ait inkassera desss
kontrakisenliga kassaflsden. Fordringama redovisas démed till upplupet anskafiningsvérde. | koncernen finns I&nefordringar, hyresfordringar, bwiiga
fordringar, frmst moms- och skattefordringer, samt fordringar hénférligt till salda fasligheler. Fordringar har efter individuell vErdering upptagits 1ill belopp
varmed de beréiknas infiyla, vilket innebér att de redovisas till anskafiningsvérde mad reservering for oskikra fordringar. Kreditreservering f8r frvéintade
farluster p& fordringar gérs vid fordrans uppsicomst baserat p& historik och bedémning av fSriustrisk. Fordringar i moderbolag pa detterbolag redavisas fill
anskaffningsvéirde.

Fir jamfbrelsesifirorna snligt IAS 39: finansiella tillgangar som Inte &r derivat som har faststéllde eller faststélibara betalningar och som inte noteras pa en
akily marknad redovisas som fordringar. Reservering fiir oséikra fordringar sker nér det finns objektiva riskbedBmningar fbr att koncernen inte kommer
att erhélla fordran,

Finansiella tillgdngar vérderade 11lf verkligt véirde via resultetrékningen

Denna kiass av finansiella instrument utgrs av finansielia tillgangar som innehas fér handel. En finanstell tillgang kiassas | denna kategorl om den
forvéirvats huvudsakligen i syfte ett séljas inom kort.

Derivatinstrument ingar alitid  danna klass utom | det fall derivatet utgbr en del i en sékringstransaktion. Samiliga av kencemens derival for
rikenskapséren 2017 respskiive 2018 ingari denna kategeri.

Finansiella tiigdngar som kan séljas

| denna klass aterfinns finansiella tiigangar som kan séljas och som Inte dr derlvat. Finanslella instrumertt | denna kategori vérderas till verkligt vérde och
véirdeforéindringen redovisas i Svrigt tolalresultat. Koncarnen har véirdepapper | denna kategori som 2017 och 2018 har redovisats mot dvrigt totalresultat
| koncemen.

Finansiefla skulder vérderade slil verkligt véirde via resuftatriikningen
1 denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgbr sékringsredovisning.

Finansiella skuider virderade tl upplupet anckaffningsviirde
Leverantrsskulder och liknande skulder redovisas till upplupet enskaffningsvérde med tillEmpning av effektivréintemetoden. Upplaning redovisas
inledningavis fill verkligt véirde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter ill upplupet anskaffningsvirde.

Rapport &ver kassafiiden

Rapport dver kassafliden #r uppréttad enligt indirekt metod. Kassafldden fran realiserade vrdeférandringar | samband med fdrséljning av fastigheter
redovisas tlisammans med dvrlg farsdliningsiikvid under Investeringsverksamheten. K8p och férséljning av fastigheter via bolag som &r tillgangsforvéiry
redovisas pa separat rad som férvéirv av koncemftretag/fastigheter respektive forstiljning av koncerntGretag/fastigheter. Forséljningsomkostnader
redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag frén féraéljningsersitningen det &r likvidfiodet sker, Férviirvsulgifier redovisas pa
motsvarande s&tt i investeringsvarksamhaten.

Likvida mede!
Likvida medel bestér av kassarmede! samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hes banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och Bvriga fordringar &r fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med fordringsrétten. Om den férviintade innehavstiden
#r Iingre &n ett &r utgbr de langfristiga fordringar och om den &r kortare utglir de kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
firvéintes infiyta efter avdrag f6r osékra fordringar som bedémts individuelit. Nedskrivning av kundfordran sker nér det finns risk fér att hela eller delar av
fordran e] erhdlls. Kundfordrans férvéintade I5ptid &r kort, varfér vérdet redovisas till nominelit belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisag | rirelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser 14n och réreizeskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvérde. | samband med upptagandet av nya, eller omférhandling av existerande
Kkreditfaclliteter kan kostnadsr sdsom arvoden och uppldggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats Gver lanets Ioptid.
Rérelseskulder redovises nér motparten har levererat tjéinst eller vara, &ven om fakturan ej erhéliits. Leverantdraskulder har kort fdrvéintad 15ptid och
véirderas utan diskontering tll nominellt belopp.
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Materiella anldgpgningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Frvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas | syfte alt erhalla hyresintékter eller virdestegring eller en kombination av dessa syften. Inifialt
redovisas firvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvéirvet direkt hiinfSrbara utglfter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
koncernbalansrikningen till verkligt véirde | enlighet mad IFRS 13 niva 3. Ss Bven ot 15. Kvalitena véirderar slit fastighetsbestand enligt foljande.
Forvaltningsfastigheter vérdaras extemt en gang per &r samt Interna badsmningar | samband med kvarlaisrapporiering. Vérderingsmodellen som
anvéinds &r avkastningsbaserad enligt kessaflidesmodell. Fran utfallet | kassafiidesmodellen beddms det verkiiga véirdet pa fastigheten fore avdrag for
forséitjningsomkostnadar, Vardeféréndringar redovisas | resultatrékningen. Hyresintéikier och Intékter frén fastighetsférsgijningar redovises | enlighet med
de principer som beskrvs under avsrilttet Intéktsredovisning. Tillkommande utgifter som &r vérdehtjande aktiveras, Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kosinad | den perlod de uppkemmer. Reparationer cch underhélisétgérder kostnadsibrs | samband med ett utgiften uppkommer. | stérre
projekt aktiveras réintekostnadern under produktionstiden.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskafiningsviirde med avdrag fir gjorda avekrivningar och sventuslla nedskrivningar. Avskrivningen sker linjirt
under den uppskatiade nyttjsndeperioden och pébbtjas nér tiigéngen &r férdlg ati anvéindas | verksamheten. Nir maskiner och Inventarisr radovisas tas
hénsyn til tillgingens aventuslia restvéirde nir det avskrivningshara beloppet faststélls. Tillkommande uigifter i&iggs 1l dot redovisade véirdet endast om
det &r sannolikt att de framtlda ekonomiska férdslar som &r férknippade med fillgangen kommer att komma bolaget till del. Alla andra tillkommande
ulgffter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer. Maskiner och inventarler tag bort frén batansrékningen n#r den avyttras eller om den inte kan
férvéintas tillféra négra ekonomiska férdelar | framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst eller férlust berfiknas som skillnaden
mellan férséfjningspriset och tillgéngens redovisade vérde. Vinst eller férlust redovisas | Resultatrékningen den redovisningsperiod dé tillgéngen avytiras,
sé&som Bvrig intékt eller wiig kostnad. Tillgdngarnas restvéirds, nyttlandeperiod och avekrivningsmeted granskas | slutet av varje rékenskapsar och
justeras om sa behbvs framétriktat i siutet av varje redovisningsperiod. Sedvenliga utgifter f8r underhéll och repartion kostnadsférs nér de uppstéar, men
utgifter for betydande formyelser och forbattringar redovisas | balansréikningen och skrivs av under den aterstiende nyttiandeparodenfér den
underliggande tillgangen,

Avskrivaingsprinciper maskiner och inventarler
Avskrivning sker linjdrt Gver tillgdngens bersknade nytjandeperiod. Beréknade nyttjandeperloder, maskiner och inventarler fem til lugo ar. Beddmning
av en fillgdngs restvirds och nyttlandepariod gbis arligen.

Leasing

Finanslella leasingavial, d&r koncemen i allt véisentligt &vertar alla risker och fordelar knutna till 8garskapet av del leasade féremélet redovisas i
Balansrikningen 1ill den leasade egendomens verkliga virde eller, om virdet dr lgre, tlll nuvirdet av framtida minimileasingbetalningar.
Leasingbetalningar redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansieltt leasade tliigéngar skrive av Sver don fbrviintado
nytjandeperioden. Fr ridrvarande finns inte finansiellt lsasade tillgangar inom koncernen. Leasingavtal dér lsasegivaren i huvudsak behéller alla risker
och f&rdelar med #ganderitten klassificeras som operationella. Leasingavgifier kostnadsfars linjért i resultatet under leasingperiaden. Hénsyn tas initialt
it eventuella incltament som har erhéllifs vid tecknandet av leasingkontrakiet.

Nedskrivningar

Det redovisade vérdat pa koncernens tlllgéngar prévas vid varje balansdag fér ati bedbma om det finne indikation pa nedskrivningsbehov. Naedskrivningar
sker nir det redovisade vérdet bvarstiger det & k &tervinningsvirdet. Bedémning sker {6r varje enskild tiligéing. Nedskrivningar redovisas &ver
resultatrikningen. Alervinningsvirdet &r det hbgre véirdet av det verkliga vérdst minus férsaljningskosinader och dess nytijandeviirds. Vid berskning av
nytjandevérde diskonteras uppskaitat framtida kassafldde till nuvérde med en diskanteringsrénta fire skatt som &terspeglar akiuell marknadsbedémning
av pengars lidsvérde och de risker som frknippas med tiligangen.

Utdelningar
Lémnad utdelning
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapltal och skuld efter dat att arsstéimman/extra bolagsstdmma godként uldelningen.

Erhallan uidelning
Se nadan under maderbolagets redovisningsprinclper.
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Erséittningar til anstiilida
Ers&ttningar till anstallda | form av kontant [n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas 1 takt med att de anstélida har utftirt fjénster i utbyle mot
ersittningen. Motsvarande géller #ven sociala kostnader sasom arbetsgivaravgifier, semesterlon, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersitiningar efter anstilining kan klassificeras som avgiftsbestémda planer eller fdrmansbestémda planer. Kvalitenas 4tagande for
pensioner ulgérs av avgiftsbestémda planer, vilka fullgérs genom fortiipande utbstaliningar Hil fristéende myndigheter eller ergan vilka administrerar
planerna. Férpliktelser avseende avgifter till avgiftshestéimda planer redovisas som en kostnad i resultatrékningen nér de uppstar. Endast
avgifisbestmda planer finns per balansdagen.

Avsittningar

En avsitining redovisas i balansriikningen nér koncemen har en befintlig legal eller informell féirpliktelse som en filjd av en intriffad héindelse, och det &
troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krivas for att reglera férpliictelsen samt atf en tillf6riitlly uppskatining av beloppet kan gbras. Dér
effekten av nir | tiden betalning sker &r visentlig, berdknas avs#ttningar genom diskontering av det frvéintade framtida kassafiddet Wlll en réntesats fire

skatt som Aterspeglar akiuslla marknadsbeddmningar av pengars tidsvéirde och, om det &r tiltdmpligt, de risker som &r forknippade med skulden.

Eventualférpliktelser

En eventualftrplikielse redovisas nér det finns ett my]ligt Atagande som héirrér frén intr3ffade héndelser och vars forekomst bskriiftas endast av en eller
flera ostikra hiindelser eller nér det finns ett Atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pé grund av att det inte &r troligt att eft utiidde av
resurser kommer att krévas.

Widndsk valuta
Transakiloner | utindsk valuta omréiknas til svenska kronor med den f5r fransaktionstiliféllet aktuella valutekursen, Monetéra tillgangar och skulder
omréknas till balansdagens kurs. Transaktioner i utiindsk veluta har varit begréinsade.

foderbolagets redovisningsprinciper

Moderholaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt érsredovisningslagen (1995:1554) ach radat fir finansiall rapporterings rekommendation RFR 2,
redovisning for juridisk person. Aven av radet fér finansiell rapporterings utiatanden géllande for nolerade foretag tilémpas. RFR 2, innebir att
moderbotaget | rsredovisningen fbr den juridiska personen ska filldmpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden s léngt dstta & méjligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med héinsyn {lll sambandet mellan redovisning ach baskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tiiégg
s0m ska géras I forhallande il IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna fdr moderbolaget har tliimpats konsekvant pa samtliga periodsr som
presenteras | moderbolagets finansiella rapporter.

Skilinader mellan koncarnens och moderbolagets redovisningsprinciper
| de fall moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper #n koncsmen anges detta nedan.

Finangiella Instrument

Med anledning av sambandet melian redovisning och beskatining tillimpas inte reglerna om finanslella instrument enligt IFRS 9 | moderféretaget som
Juridisk person, utan moderdretaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderforetaget virderas déirmed finansislia
anliggningstligangar till anskaffningsvérde och finansialla omsétiningstillgangar enligt Iigsta vérdets princip, med tillémpning av nedskrivning fbr
fSvéintade kreditforiuster enligt IFRS 9 avseande tiligéngar som #r skuldinstrument. Fir Svriga finansielia tillgéngar baseras nedskrivning pa
marknadsvérden.

Andelar 1 dotterbolag

Andalar | dotterbolag redovisas | moderbolaget eniigt anskaffningsvérdemetoden. Vérdet p4 andelarna { dotterbolag privas kontinuerligt. Om det
bokférda vérdet pa andelama dverstiger det koncernmi#ssiga gbirs en nedskrivning som belastar resultatet, | da fall en tidigare nedskrivning inte Iéngre &
motiverad sker aterfSring av denna. Erhallen utdelning redovisas som intékt oavsett om dessa héirér fran vinstmedel som intjéinats fére eller efter
férvirvel, | hindelss av utdslningar som hérrdr frén vinstmedel som intjéinats fore forvéirvet gdrs en nedskrivningsprévning av andelarna.

Andelar | Joint venture och intressefbrotag
Andslar | Intresseftretag varderas utifran anskaffningsvérde. ! de fall det radovisade véirdet avseends investeringen tverstiger anskaffningsvérdet, sker
nedskrivning.

Koncembldrag och aktlefigartillskott for juridiska personer
Koncembldrag redovisas enligt allernativregeln, det vill séiga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktie&gartillskott fors direkt mot egel
kapital hos motlagaren och akiiveras som akiler | dotterbolag hos glivaren, | den mén nedskrivning inte erfordras,

Erhallen utdelning

Utdelning redovisas som finansiell intékt hos mottagaren. Enligt RFR 2 far moderbolag redovisa anteciperad utdelning rén dotterbolag i det fall
moderbolaget har réit att ensamt besluta om vérdebverfSringens storlek och moderbolaget, innan dess finansiella rapparter publiceras, fattat beslut
betréffande vardedverféringens storlek.

Uppstiiliningsform for resultat- och balansrédkning
Moderbolaget foljer drsredovisningslagens uppstiiiningsform fir resultet- och balansrékningen, vilket bland annat innebér en annan uppstéliningsform fér
aget kapital.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

Kvalltenas verksamhet finansleras av eget samt externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden uigér Kvalitenas enskilt stérsta kostnad. Som
an 5ljd av detta exponeras Kvalitena for ett antal finansielit relaterade risker, déribland pris-, rinte-, finanslerings och kreditrisk. Koncernens
finansieringspolicy reglerar hur de finansiella riskema ska hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som fér anvéndas. | det
fall inget annat anges avser nedansi&ends anglvna belopp koncemen.

Prisrisk

Prisrisk avser risken fr alt verklipt vérde av/eller framtida kassafléden avseende et finansiglit instrument varierar pa grund av foréndringar i
marknadspriser (andra &n shdana som hérror frén rénte- elier valutarisk), Kvalitenas innehav | noterade och onoterade bolag, som ej
Kassificeras som intressebolag eller joint venture, klassificeras som tillgangar som kan siljas, En oresliserad vérdeféréndring pa en finansiell
tilgéng | denna kategori redovisas | dvrigt otalresuliat, med undantag fir eventuslla nedskrvningar. Nedskrivningar sker om véirdeminskningen
bedtms att vara langvarig och betydande. En sddan nedskrivaing redovisas | resultatrékningen. En féréindring av marknadspris pA dessa
tligéngar illustreras i nedsiaende tabell fér +/- 2,5 resp. +/- 5 procenienheter.

Kénsfighetsanalys

Mkr -5.0% 25% 2,5% 5.0%
Férandring vardepapper redovisade till verkligt véirde 22,7 -11,3 11,3 22,7
Réinterlsk

Rénterisk &r risken att verkligl vards, eller framtida kassaflden, fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av foréndringar i
marknadsréntor, Rantekostnader ar bolagets mest viisantliga kostnadspost och uppgick vid érets utgéng till totalt 224,8 mkr (205,6). Det
redovisade viirdet av koncernens réntebéirande skulder uppgick vid rapporiperiodens utgéng till 3 581 mkr (3 870). | enlighet med Kvalitanas
redovisningsprinciper periodiseras vissa uppléganingsavgifter och laneavgifier Sver tinets [bptid vitket medfér att 39 mkr (61) av de
rénteblirande skulderna redovisats som férutbetald réinta. Rensat fr denna periodisering uppgér séledes de totala réintebiirande skulderna till 3
620 mkr (3 931). Koncernens ensklit stérsta lan utgbrs av det sékerhetsstalida fastighetslanet om 9560 mkr med en fast réntesats om 2,25% (fdr
yiterligare information se not 27). Koncernen hade vid periodens utgéng fastftirriintade laneavial om 37,8 % av den tolala Kinestocken, Givet en
réirlig rinta | paritet med Kvalitenas obligationsréinta (f.n 8,0%+ Stibor3m), 7,5% for Junlora krediter och 2,3% fér senlora krediter samt géllande
kapltalbindning, motsvarar vid perlodens wigang det verkliga vérdet av fastidrréntade lan 1 381 mkr, Redovisat véirde uppgér til 9 374 mkr (se
not 35), Givet exponeringen vid Arets utgang skulle en fordndring av marknadsréntan om 100 bps medféra en 8ked réntekostnad om 18,5 mkr.
Réntebindningsstrukturen vid periodens utgéng framgéar av nedanstaende tabell. Avseende réinteintéikier héinfiriga till koncernes utlaning, i
huvudsak il moderbolag och intressebolag, s &r i all visentighst ulliningen fastiérriintad och séledes fdreligger det ingen rénterisk hiinférllg
{ill eventuella férindringar | marknadsréintor.

Riinteblndningsstruktur 2018-12-31

Kvalltena koncarn

Jimfdrelsetal foregdende 4r inom parantes.

Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittriinta (%)* Andal (%5)
2018 - (2893,7) - -
2018 2 493,2 (61,0) 4.8 68,9
2020 794 (26,0} 4.8 2,2
2021 97.4 - 5,0 2,7
2022 950,0 (950,0) 2,3 26,2
2022- - - - -
Summa 3620,0 (2 667,3) 41 100,0

Y inkluderat effekter av ridntederivat
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Riintebindningsstruktur 2018-12-31

Kvalltena moderbolag
Jamfarelsetal foregdende Ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittrinta (%) Andel (%)
2018 - (1190,1) - .
2019 1043,1 (53,0) 6,6 96,3
2020 40,2 {26,0) 74 3,7
2021 - - - -
2022 - - - -
2022- - - - -
Summa 10833 {1.269,1) 6,6 100,0

Finanslella derivatinstrument
Tidigare tecknat avtal om ranteswap 155 mkr har avvacklats vid foriall 2018-09-17.

Nominelit belopp Reallserad
Startdag Firfallodag (Mkr) viirdeféréndring {Mkr)
2013-09-17 2018-09-17 155,0 -5,4
Summa 155,0 5,4

Réntaderivaten vérderas i balansrdkningen till verkligt varde, Det verkliga vérdet beréknas utifrén officiella marknadsnoteringar och enligt
vederiagna berékningsmetoder, se yitetligare information om berékning av verkligt vérde | not 35. Sakringsredovisning filldmpas inle utan
vérdefbriindringarna redovisas Ipande i resultatréikningen.

Finanslerings, refinansierings- och likviditetsrisk

Kvalitenas direkia finansieringsrisk beddms som lag da Kvalitena har en sollditet om 45 % {43 %) och bolagets tiligingsmassa till stdrsta del
bestér av marknadsnoterade Innehav, en v&ldiversifierad fastighetsportfsl] med en belydande andel fastigheter | Stockholms innerstad samt
likvida medel. Den indirekia finansieringsrisken, dvs | intressebolagen, kan komma att paverka dessa bolags véirde negativt och dérmed
Kvalitena via gandet | dessa.

Med refinansierings- och Itkviditetsrisk avses risken alt kostnaden blir higre och finansieringsméjligheterna begréinsade nér lén eka omséitas
samt aft betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otilirickilg likviditst. Koncemen minimerar risken genom en soliditet, som sett
Yver tiden, ska uppga till minst 30% pa koncernniva. Merparten av [dnen upptas fran kreditgivare med hég kreditrating. Kvalitena uppfyller med
marginal samtliga finansielia dtaganden i befintliga kreditavtal. Kapltalbindningsstrukturen fér kancernens lan per den 31 december 2018
framgér p& néistkommande slda.

Kapltalbindningsstruktur 2018-12-31
Kvalitena koncern
Jamftrelsetal féreghende ar Inom parantes.

Férfallotidpunkt (&r) Lénoebelopp (Mhr)} Andel (%)
2018 - (751,6) -
2019 977,8 (608,1) 27,0
2020 881,3 (1409,5) 24,3
2021 5359 - 14,8
2022 1150,0 {1150) 31,8
2022- 75 {11.5) 2.4

Summa 3 620,0 (3 930,7) 100,0
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Kapltalbindningsstruktur 2018-12-31
Kvalitena moderbolag

Jimforelsetal foregéende ar Inom parantes.
Firfallotidpuntkct (ar)

2018

2049

2020

2021

2022

2022-

Lénebelopp (Mkr)
- (390,1)
243,1 (53.0)
840,2 (826,0)

Andal (%)
22,4
776

1083,3 (1269,1)

Léneportféliens genomsnittiiga kapitalbindningstid var 24,6 (31,7) ménader,

Kortfristiga skulder férfaller i allt vsentligt till betalning inom 360 dagar fran balansdagen. Lan frén kreditinstitut anias refinansleras alternativt

100,0

fodangas vid forfall. Beriknat belopp att amortera enligt befintliga [Aneavtal uppgér till 318,89 mkr (221,9) fiir koncernen samt 232,9 mkr {200,0)

8r moderbolaget.

Gvriga langfristiga skulder ¢f réntebéirande uppgar | koncemen till 18,9 mkr (5,1), varav forfaller senare &n fem &r efter balansdagen 0 mkr (0) se
not 28. Fér moderbolaget uppgér dvriga langfristiga skulder ej réintabéirande till 7,6 mkr (0), varav forfaller senare #n fem &r efter balansdagen 0

mkr (0) se not 28,

Kreditrisk

Kreditrisk &r risken for Kvalitenas moftparter inte fullgsr sina forpliktelser och att eveventuellt erhalina séikerheter inte ticker fordringsbeloppet

och dérigenom orsakar Kvalitena en finansiell fériust. Kreditrisken beaktas allfid vid uthyrning, investeringar samt utiéning till bolag inom

koncarnen, Bolagst genomifr Wpande analys av motparternas Aterbetainingsfirméga samt finansielia stélining for att bedémma kreditrigken,

Exponering avseends kreditrisk

Koncern Koncern  Moderbolaget Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Kundfordringar 33 564 67 891 1368 4390
Fordringar hos koncernfretag 860 119 837 028 1 335 342 1 102 426
Fordringar hos joint venture och intressebolag 398 788 314 135 323 219 250 275
Gvriga langfistiga fordringar 29 448 711 29 312 4500
Svriga kortfristiga fordringar 104 372 113 864 36 028 69 600
Upplupna intéikter 52 751 30075 38 288 25136
Likvida medel, kassa och bank o 257 636 83 605 219512 53211
Summa 1 B36 676 4 447 300 1 983 070 1499 538

Firfallotider fr kundiordringar anges nedan. F&r dvriga fordringar ovan &r ingen firfallen till betalning. Merparten forfaller vid anmodan.
Samtliga 15per med fasi rénta, den genomsnittliga rintan fér koncernféretag, joint venture och intressebolag uppgick vid arets utgang til 3,09%
(3,15). Redovisat vérde bedtms | allt visentligt motsvaras av verkligt vérde.

Nedskelvningar

Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

Thkr Kencern Koncern Moderbolag  Moderholag
2018 2017 2018 2017

Kundfordringar 35272 72915 2736 5758

Reserv osékra kundfordringar -1708 -5 024 -1 368 -1 368

Summa kundfordringar 33564 67 891 1368 4390

Forfallostruktur kundfordringar

Férfallet 0-20 dgr 28 104 56 158 - 3021

Firfallet 30-89 dgr 159 3478 - 2737

Forfallet 90- dgr 7009 13279 2736 -

Reserv osikra kundfordringar -1708 =5 024 -1 368 -1368

Summa kundfordringar 33 564 67 891 1368 4390

Kundfordringar &ldre &n 90 dagar och ¢] nedskrivna §,3 mkr (8,3) avses | huvudsak, dels reglerade fordringar eller {fordringar d4r det finns

motkrav 2 mkr (1,3), dels hyresfordran intressabolag/tvriga bolag 2 mkr (2,5) som regleras genom laneavial med Sgarbalaget 2019 {2018),

dels moms avseende nedskrivna fordringar 0,1 mkr (0,9) samt féregaende hyresfordran om {3,6 mkr) med sikerhat | form av borgen.
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Not 4 Intidkternas férdelning

Nettoomsiéittning
Koncemens nettoomséttning férdelar sig entigt fbljande:

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavial.

Tkr

Hyra bostéder
Hyra lokaler
Hyra garage och parkeringsplatser

Gvriga fakturerade Lifinster och kosinadsersatiningar
Summa nettoomsiittning

Kencern Keoncern Moderbolag Moderbolag
2018 2017 2018 2017

11 401 10283 - 110
220 364 164 350 - -
1171 364 - -

2 800 4288 - -
235 536 179 285 0 110

Fir riikenskapséret 2018 uppgick koncernens nettoomséttning till 235,65 mkr (179,3) vilket aveer hyrasintéktar fér uthyrda lokaler och bostéder 232
mkr (175) samt fakturerade fjanster och kostnadsersitiningar 2,6 mke (4,3). | hyresintéikten for lokaler ingér tiiagg som debiterats till hyresgaist sdsom
kostnader fér virme, el, fastighetsskatt och indexuppriikning av grundhyran.

Koncemens stdrsta hyresgéist 2018, Bring Frigo AB svarade for 11,8% av édrets totala hyresintiikter,

Hyreskontraktens férfallostruktur

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvirdet som férfaller per ar,
Kontraktsvérdet avser hyreskontraktens &rsviirde. Koncernens viktade hyresduration f6r akiiva komersiella kontrakt uppgér till 5,3 ar.

Férfalloar Antal avtal Aren, kvm Arshyra, mkr Andal

2018 28 1822 21 1,1%

2020 56 38 001 33,3 15,86%

2021 34 29291 25,1 1,7%

2022 35 16 324 23,0 10,7%

2023 8 6156 10,6 4,9%

»2023 23 120 427 943 44,0%

Delsumma 185 211021 188,4 87,9%

Bostider 85 6194 8,1 3.8%

Vakanser 31 43 547 17,9 8.4%

Summa 281 260 761 2143 100,0%

Avtalade framtida hyresintiikter Arshyra, mkr*

Avtalade hyresintékter ar 1 163,2

Avialade hyresintikter mellan &r 2 och &r 5 466,1

Avialade hyresintéikter senare #n ar & 242,8

Delsumma 872,11

Bostéder 8,1

Summa 880,2

* Avser endast bashyra, e) index och evenlueliia tilldgg

Ovriga intékter

Thkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Resultat vid avyitring av koncernens tillgangar 20 53 - 884

Féreéikrings- och kostnadsersitining 1213 - - -

Ovrigl 185 7474 N .

Summa évriga intéilkter 1388 7527 (1] 884
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighatskostnaderna uppgick 2018 till 66,5 mkr (45,6). | detta belopp ingér direkte fastighetskostnader, sésom kostnader fér drift, underhal,
tomtrétisavgald och fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader for fastighetsadministration sésom hyresadministration, férvaliningskostnader
och uthyrningskostnader. | flertalet av de kommersleila iokalhyreskontrakten avtalas att hyresgésten stér fér vissa fastighetskosinader, ivisse falt har
#van tecknats s kallade " triple netavtal" vilkei innebér att hyresgésten sjiilv &r avtalspart och stér for alla drifi- ach underhéliskostnader.

Tk Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2018 2017 2018 2017
El- och vérmekosinader -16 782 -14 308 - =120
Driftskostnader 12 784 -9 579 - -66
Reparafion och underhail -16 341 -3 357 - -203
Fastighetsskatt -8 684 -7 926 0 -16
Tomtréttsavpild -1 111 624 - -
Ovriga fastighetskostnader -11 795 -9925 - -448
Summa fastighetskostnader 66 497 =45 620 0 -851

Drift- och underhéliskosinader

1 drift- och underhéllskostnader ingar kostnader for bland annat el, uppvérmning, vatien, fastighetsskétsel, reparationer och underhall. | de fall
fastighetstigaren tecknar avial fr drift- och underhdliskostnader vidaredebiteras | manga fall lokathyresgésten | form av tillégg till hyran.
Driftskostnaderna uppgick under &r 2018 till 29,6 mkr (23,8) ach underhéliskostnaderna uppgick fill 15,3 mkr (3,4).

Fastighetsskaft

| Svarige &r fastighetsskatten en statlig skait som betalas drevis | proceni av faststéilda taxeringsvirden. Fér lokalsr som kiassificeras som lager-
findustrilokaler utgér fastighetsskatt med 0,5% av taxatingsvirdet. For kontors-/butikslokaler uppgar fastighetsskatten fill 1% av taxeringsvérdet. For
bostéder utgér en fastighetsavgift som uppgér till 1 337 kr (1 315) per ligenhet. Fastighetsskatten uppgick 2018 till 8,7 mkr (7,9).

Tomtrittsavgaid

Tomtréttsavgiild avser den avgift som égaren till en byggnad pa kommunalt 4gd mark arligen betalar fill kommunen. Avgiilden for dessa berkiknas for
nérvarande sé att kommunen erhaller en realrinta pa markens uppskattade marknadsvérde. Tomtréittsavgélden &r fordelad &ver tiden och
omférhandias oftast med 10 &rs intervall. Kvalitenas 7 fomtréttsavtal forfaller mellan dren 2026-2091.

Thr Koncern Koncern
2018 2017

Framtlda fomtrétisavoéider®

Tomtratisavgélider ar 1 1370 1020

Tomtréttsavaiider mellan ar 2 och 5 11 121 9 558

Tomtriitlsavg#lder senare &n 5 &r o 141 318 143 363

Totalt 153 808 153 941

* Nu géillande tomtriltisavgifier och avitalade framiida fr resterande uppléielseperlod.
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Not 6 Medelantal anstilida, personalkostnader, pensloner och dvrigt

Konecern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Medelantal anstdlida koncernen:
Mén 20 22 - -
Kvinnor - 7 11 - -
Summa 27 33 0
Koncem Koncern Moderbolag ~ Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 20118-12-31 2017-12-31
Kénsfisrdelning inom féretagsledningen: Kvinnor/mén  Kvinnor/mén Kvinnor/mén  Kvinnar/mén
Styrelseledaméter och Vd -18 -{5 -15 -I5
Qvriga lsdande befaitningshavare -14 -14 -/« /-
«18 -19 -/5 «I5
Tke Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Ldner och andra erséitningar:
Styrelse och verkstéllande direktdr 3225 3an7 1000 1000
Ovriga anstilida 17 728 18 851 - -
20 953 21668 1000 1000
Sociala kostnader:
Penslonskostnader for styrelse och
verkstillande direkitr 528 731 - -
Pensionskostnader for évriga anstilida 2405 2802 - -
Owria soclala avgifter enligt lag ach avial 6 842 6 891 - -
9675 10424 0 0
Erstittningar och dvriga férméner il styrelse och ledande befatiningshavare Owiiga
2018: Lénfarvode férméner Pension Summa
Styrelseordférande , Ola Andersson - - - -
Verkstiillande direktdr, Knut Pousette 1625 - 440 2085
Styrelseledamot, Thomas Kjessler 800 88 88 756
Styrelseledamot, Seth Lisberman 1000 - - 1000
Ovriga ledande befattningshavare, 4st 5285 19681 1212 8458
8510 2029 1740 12279
Ersétiningar och 8vriga férméner till styrelse och lsdande befattningshavare Owiga
2017: Lén/arvode formdner Pension Summa
Styrelspordférande , Lars Andersson - - - -
Verkstiillande direktér, Knut Pousette 1417 - 641 2058
Styrelseledamot, Thomas Klessler 800 69 80 759
Styrelseledamot, Seth Lisberman 1000 1941 - 2941
Ovriga ledande befattningshavare, 4st 4 458 246 1174 5878
7415 2256 1905 11 636

Avgangsvederiag

Verkstiillande direktor Knut Pousette har rétt till avgéngavederiag om tolv (12) ménadsidner om arbetsgivaren séger upp anstéliningen.
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Not 7 Ovriga externa kostnader

} Svriga externa kostnader Ingér bl a kostnader for koncernledning, styrelse, data, marknadsfiring, finansiella rapporier samt revislonsarvode.

Till koncernens revisorer har erstining utgétt enligt nedan:

Thr Koncern Koncern Moderbolag Mederbolag
2018 2017 2018 2017
Rédek AB
Revisionsuppdrag 3521 - 2000 -
Ovriga tidnster (] - - -
Summa 3580 0 2 000 o
Muzars SET Revisionsbyra AB
Revisionsuppdrag 1347 4573 559 1284
Ovriga tianster - - - -
Summa 1347 4 573 559 1284
Owriga bolag
Revisionsuppdrag - 18 - -
Ovriga tianster - 103 - -
0 121 - -
4936 4604 2559 1284
Mad revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revislonsvarksamhet alika typer av kvalitetstjénster. Ovriga
{janster &r sadant som inte ingdr | revisonsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatleradgivning.
Not 8 Avskrivning materiella anléggningstillgdngar
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Byggnader - - - -08
Maskiner och andra tekniska anliggningstiligingar -2 560 -1434 - -
Inventarier, verktyg och installationer -182 -1848 74 -93
Transportmedel =38 -52 - -
Summa -2 780 -3334 -74 -189
Not 9 Resultat fran andelar  koncernféretag
Moderbolag Moderbolag
Thke 2018 2017
Utdelning frén koncernfdretag 52300 -
Realisationsresultat vid avytring av andeter | koncernféretag 16 131 296 468
Nedskrivning av andelar [ koncernféretag -130 144 -170 878
Aterféring av nedskrivning av andelar i koncernfretag - 1900
Summa -61 713 57 692

Kvalitena har avyltrat dotterbolagen Sveavalvet AB (publ), Kvalitena Exportzonen AB ach Kvalitena Samhllsfastigheter 1 AB under 2018 med en

total vinst om 16 mkr.

Nedskrivning av andelar | koncernfiretag &r framférallt hiinfbrligt 1ill bolagen Slottsfabriken Egendomsférvaitning AB 27,7 mkr (23,3) och Kvalitena
Industeier AB 41,3 mkr (138,6). Nedskrivningen av Slottsfabriken Egendomsfarvalining AB &r gjord mot bakgrund av det negativa resultatet i bolaget.
Shottstfabriken Egendomstorvalining AB férvéintas generera positiva resuliat inom en tredrsperiod. Nedskrivningen av Kvalltena Industrier AB ér gjord
mot bakgrund av bolagets investeringar | intresseftretag medfért forluster och att bedémningen av nér invasteringama kommer att generera positiva

resuitat och kassafléiden dr osiker.

Moderbotaget Kvalitena har efter nedskrivning ett bokfért véirde pé andelarna | Slottsfabriken Egendomsfdrvaltning AB pé 3,6 mkr och det bokitrda

véirde pa andelarna i Kvalitena Industrier AB uppgér efter nedskrivning till 68,7 mkr.

Moderbolagets nedskrivning av andelerna | Kartongdykaren AB 52,3 mkr har skett d& moderbolaget erhallit utdelning med samma belopp 52,3 mkr.
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Not 10 Resultat fran andelar i joint venture och Intresseforetag

Koncern Koncern Moderbolag Moderholag
Tke 2018 2017 2018 2017
Resultat frén andelar i Joint venture 4812 28503 - -
Resultat frén andelar i intresseftretag +3 226 295 586 - -
Utdelning fran intrassefiretag - - 17 849 16779
Reallsationsresuliat vid avyitring av andelar i joint venture - 7640 - 40 340
Realisationsresultat vid avyttring av endelar i intressefbretag 10 836 -13 141 327 212 375378
Nedskrivning av andslar i intrassefiretag - - -34 921 -19 122
Summa 12 422 318 588 310 140 413 375

Kvalitena har avytirat intressebolagen Stend@rren Fastigheter AB (publ}, A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) och Box Holding AB under 2018

med en total vinst om 10,8 mkr.

Not 11 Finansiella intikter / Ranteintdkter och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2018 2017
Finansiella intikter
Utdelningar 4519 6171
Resuliat fran v&rdepapper och fordringar som &r anléggningstiligangar -24 089 13261
Réntelntékter fran koncernfdretag 17 636 22 952
Réntelntéikter frin joint venture ach Intresseféretag 20 184 17 201
Rénteintéikter, dvriga 3631 5457
Valutakursdifferenser pé fordringar 160 -
Ovilpa finanslella intékter B 10 5143
Summa finanstella Intékter 22 071 70 185

Koncernens finanslella intdkter hérrdr frén utléning till joint venture och intresseftiretag, utlaning tiil moderbolag, utianing till systerbolag, resultat fran

finansiella tillgangar samt koncernens likvida medel.

Thr Moderbolag Moderbolag
2018 2017
Resultat fran vérdepapper och fordringar som &r anldggningstillgéngar
Utdeningar 4519 8171
Resultat fran férséljning av dvriga aktier och andelar 1433 32836
Nedskeivning av 8vriga aktier och andelar <40 492 -19 481
AMterforing av nedskrivning av Svriga akiler och andetar 15 040 106
Nedskrivning av fordringar -1 675 -5 154
Summa resultat fran virdepapper och fordringar som &r anféggningstiligangar 21175 14218
Thke Moderholag Moderbolag
2018 2017
Rénteint8kter och liknande resultatposter
Rénteintéikter frin koncernfretag 30 705 30 450
Rénteintéikter fran joint venture och intresseféretag 17 938 16 478
Rénteintékter, dvriga 2525 4618
Valutakursdifferenser pé& fordringar 103 -15 543
Finansielia Intékter frén koncernfbretag 1402 1571
Ovriga finansiella intékter - 5143
Summe rénteintdkier och liknande resuitaiposter 52673 42717

Moderbolagets rénteintékter och liknande hérdr frén utldning till joint venture och intressefiratag, utiéning till moderbolag, utléning till koncernfdretag

samt riinteintékier och liknande frén finansislla tillgdngar samt moderbolagets likvida medel.
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Not 12 Finansiella kostnader / Réntekostnader och liknande resultatposter

The Koncern Koncarn
2018 2017
Finansiella kostnader
Réntekostnader till joint venture och intresseféretag -268 -
Réntekostnader -224 787 -205 861
Kostnad vid I6sen av obligationslan -3 265 21712
Resultat fran vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgéngar -8 370 -48 245
Kostnad vid l6sen av utstélld option -19 527 -
Valutakursdifferenser p4 fordringar och skulder - =15 543
Pantbrevskostnader och [lknande finansiella kostnader -2 373 -2 051
Ovrigt o 2787 -2 080
Summa finansieila kostnader -261 367 =295 492

Finansiella kostnader &r fill svervigande del kostnader som uppstar fér koncernens réintebrande I4n. ) koncernens réntekostnader om 224,8 mkr
(205,9) ingér dels direkta rintekostnadar om 200,5 mkr (187,3) samt 24,3 mkr (18,6) i periodiserade upplaningskostnader. | samband med fortida
16sen av obligationsidn 93 mkr (245) , har kancemen belastats med en finansell kostnad om 3,3 mkr (21.7). | dotterbolag har kostnadsfGris 2,4 mkr

(2.1) avseenda uttag av pantbrev och bvriga upptaningskostnader | samband med nyupplaning.

Tkr Moderbolag Maoderbolag
2018 2017
Réntekostnader och liknsnde resultatposter
Réntekostnader till koncermfretag -144 -1603
Réntekostnader till joint venture och intressefdretag 04 -
Réntekostnadar -126 273 -120 491
Kostnad vid I6sen av obligationslan - 21 712
Kostnad 1isen utstilld option 19 527 -
Valutakursdifferenser pa fordringar och skulder 57 -
Gvriat -2 462 -2 080
Summa réntekostnader och liknande resultatposter 148 443 -145 8B6
Riintekostnader och liknande resultatposter &r till Sverviigande del kostnader som uppstér f§t moderbolagets réntebtirande i&n. | moderbolagets
riintekostnader om 26,5 mkr (122,1) ingér dels direkta réintekostnader om 110,9 mkr (108,1) samt 15,6 mkr (14,0) | periodiserade
upplaningskostnader.
Not 13 Bokslutsdispositioner
Thr Moderbolag Moderbolag
2018 2017
Koncambidrag -16 869 -18 181
Moderbolaget totalt ~16 869 18161
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Not 14 Skatt pa drets resultat

Skattekostnaden | resultatrakningen ulgbrs av akiusll skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beriknats utifréin en nominell skattesats om
22% medan uppskjuten skatt har beriknats utifrén de ligre skattesatser som géller for Sverige frén och med 2019 (21,4%) och 2021 (20,6%). Med
aktuell skait menas den skatt som ska belatas eller erhallas avseende det skattepliktiga resullatet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat skifjer
{ran arets redovisade resultat genom ati det justerats fbir o] skattepliktiga ach &) avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt berfiknas enligt
balansrékningsmetoden med ulgangspunkt | temporéra skillnader mellan redovisede och skattemissiga vérden pé tiligangar och skulder. Avslkten &r
alt beakia framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida férsljning av tilighngar eller utnytijande av underskottsavdrag.

Thr Kencern Koncern Moderbolag Moderbolag
Redovisad skattekostnad eller skattelntéike 2018 2017 2018 2017
Aktusll skatt

Arets skatteintékt / skaitekostnad -11 099 -2 561 - -
Summa aktuet} skatt «11 099 -2 561 - -
Uppshjuten skatt

Uppskjuten skattekostnad eller skatieintékt:

Uppskjuten skatt aveeande abeskattade reserver -1 616 -450 - -
Uppskjuten skatt avseende finansiella instrument -1 182 -1627 - -
Uppskiuten skatt avseende underskottsavdrag 35 036 -1510 - -
_Uppskjuten skatt avseende temporéra skiinader pa fastigheter -85 863 -£3 445 - -
Summa uppskjuten skatt -53 635 -97 032 . -
Totalt redovisad skattokostnad eller skattelntiikt 84 734 99 593 - -
Avstiimning av radovisad skatt utifrin skattekostnader

Resultat fére skatt 126 035 477 759 49 085 207 877
Avstimning av effektiv skatt

Skatt enlig géllande skattesats 22% (22%) 27 728 =105 107 -10 799 -65 533
Skatt hanforlig till tidigare ar - 37 - -
Effakt av ) uppbokede underskottsavdrag -40 281 -29 634 -27 380 -14 264
Virdering av tidigare ars skatteméssiga underskott 26 630 - - -
Nyttjat underskott dér uppskjuten skattefordran inte varit bokfrd 23 1619 - -
Skattesfiekt virdeftrindring fastigheter -16 225 -2 566 - -
Effekt av e skatteplikiigt resultat férsiiljning koncernbolagffastighster - - 3549 49823
Effeki av ej skattepliklig utdelning fran dotlerféretag - - 11506 -
Effekt av resultat fran andelar i intresseforetag 2733 55 624 75 914 80684
Effekt av e avdragsglll nedskrivning andelar dotterfaretag och intressefretag - - -36 315 -41 337
Effekt av ef avdragsglll nettofdriust avytirad fastighet - -1 916 - 1915
Skatteeffekt av ¢f skattepliktiga intékter 1 1 - 0
Sketteeffekt av o] avdragsgilla kostnader -19 016 -17 698 -16 475 -7 458
Skattesffekt omriikning till 20,6% och 21,4% frén 22% 10 047 - - -
Ovriga poster -18 48 - -
Redovisad skatt 84 734 -89 593 0 0
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Not 15 Férvaliningsfastigheter { Byggnad och mark

Tkr Koncern Koncern
2018 2017
Férvaltningsfastigheter
Ingaende balans 4 208 251 2 589 596
Nya forvérv av fastigheter via fsrvarv av dofterbolag samt direktinvestering 1 026 846 1416 786
Investeringar i befintliga fastigheter 107 030 115016
Foresljningar av fastigheler via forséljning av dotterbolag -1 404 118 -283 666
Virdeforéndring * ) 315770 370519
Utgaende redovisat viirde 4253779 4208 251

* Total vérdeférandring i resultatrékningen uppgér till 315 770 tkr (370 518) varav 418 778 tkr (390 883) avser véirdeféréindringar av kvarstéende
fastigheter och - 103 009 tkr (- 20 464) vérdeférindring motsvarande resultat vid avyttring av fastigheter.

Moderbolag Moderbolag

2018 2017
Bynanad oth mark
Ing4ende anskaffningsvérde 14 903 18 059
Investeringar - 14903
Avyttringar och uirangeringar -14 903 -18 059
Ulgdende anskaffningsvérde 0 14803
Ingéende ackumulerade avskrivningar 0 -689
Avyttringar och utrangeringar - 684
Arets avskrivningar - -85
Ulgéende sckumulsrade avskrivningar 0 0
Utgdende redovisat virde 0 14 903

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och véirdedkning. Samtliga fastigheter kiassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgdrs vid utgangen av rikenskapsaret 2018 av 41 stycken fastigheter. Huvuddelen av faslighetema har
virderats externt av Newsec Sweden och Nordier Property Advisors enligt nedan.

Tkr Koncern Koncarn
2018-12-31 2017-12-31

Férvaltningsfastigheter enligt

Extern vérdering 3669 750 4242 000
Intern vérdering 539 500 71950
Intarn bed8mning 77 380 24 995
Justering for pdodende projekt och framtida ombyaanaftioner -52 851 ~130 694
Utgéende redovisat vérde 4253719 4208 251

Huvudparten av koncemens fastigheter &r vérderade under september 2018 till och med decomber 2018 dvs | néira anslutning till 31 december 2018.
Néagra av fastigheterna vérderades externi | parioden mars - april 2018, 210 mkr, men har enligt inlern genomgéng bedémts ha oféréindrade véirden
per 31 december 2018,

Samiliga anlitade virderingsforetag &r oberoende konsultfratag med auktoriserade fastighetsvirderare.

Virderingama har utférts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation.

virderingen har sam huvudmetod utfdrts genom s k kassaflddeskalkyl av varje fastighet vilket Innebér nuvérdeberfikning av bedtmda framtide
drifisnetton, riéntebidrag och investeringar. F&r berkning av framtida kassafléden har hénsyn taglts till marknaden och niromradets framtida
utveckiing, fastighetemas marknadsforutsitiningar och marknadsposition, marknadsméssiga hyresvillkor samt drift- och underhéliskostnader i
likartade fastighster J4mfSrt med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens siut. For siére
dalen av viirdaringama har en tiorig kalkylperiod anviints men | vissa fall upp till femtan ar{viktade snittet fr perioden uppgick till 10,8 ér).
Jamfdrelse och analys har &ven gjorls av genomfirda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad. Byggrélter och potentiella byggrétter har
vérderats utifran ortsprisstudia och 18ge 1 planprocessen.
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Virderingsparametrar per 2018-12-31

Min Max Viktat snitt
Inflationsantagande, % 2,0 2,0 2,0
Vakansantagande, % 0,0 20,0 4,8
Avkastningskrav, % 1,1 7,8 4,5
Kalkylranta, % 31 9,9 61
Kalkyiperiod, &r 4,0 15,0 10,8

| fastigheter med pagiende projekt har fastighetsvérdet justerats ned med ett belopp som bedéims motsvara terstaende investeringsbehov per 31

december 2018.

Kiinslighetsanalys

Feréindringar I kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse (6r fastighetemas marknadsvérden. Baserat pa Kvalitena koncemans
genomsnittiiga viktade avkastningskray per 31 december 2018 skulle en foréndring om 6 procent av det implikerade driftnettot uppét eller nedat

paverka det badémda marknadsvérdet med cirka 208,8 mkr uppét respektive nedat. En forskjuining uppét eller nedat av marknadens
direktavkastningskrav med 0,5 procentenhster skulle pa motsvarande sétt paverka det bedSmda marknadsvérdet med cirka 417,1 mkr nedét och
521,2 mkr uppét (alla andra vérdepaverkands antagande antas i kiinslighetsanalysen vara oftréindrade) enligt nedan tabell:

.

“\\‘\ Féréndring av driftnetto o
mier;  -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-0,50%| 286,3 403,8 521,2 638,6 756,0

g -0,25%| 24,2 13;,;— '—;;5_,3 3558 466,3 ”

2 g 0,00%| -208,8 -104,4 1 0,0_ 104,4 208,8
EL | o w2 o | s | sy
;g g 0,50%| -605,0 -511,0 -417,1 -323,1 -229,1

Forvaltningsfastigheterna vérderas enligt nivé 3 (definition finns i not 34. Bokférl véarda/verkligt virde och dérmed orealiserade virdefdréndringar

faststélls varje kvarial utifr&n vérdering.

Koncern Kongcern
Paverkan pé perlodens resullat 2018 2017
Festlghetsintﬁkter 232 036 174997
Fastighteskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar
fastighetsintékter .55 754 43426
Fastighetskostnader fér fSrvaltningsfastigheter som inte genererar
fastighetsintakter =743 -2194
Not 16 Materiella anléggningstillgangar/ Inventarier
Thr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31

Ingéende anskafiningsvéirde 43 026 31433 2186 2154
Investeringar 2 067 26681 - 3315
Avyttring dotterbolag -355 <3735 - -
Omklagsificering - -308 - -
Férséijningar och utrangeringar * -17 517 -11048 -1 194 -3283
Litgdende ackumulerade
anskafiningsvérden 27 220 43 025 294 2186
Ingaende ackumulerade avskrivningar -10 767 -8030 -2 085 -1802
F8rs#liningar och utrangeringar 16490 37 1191 -
Avyttring dotterbolag 356 560 . -
Arets avskrivningar -2 780 -3 334 -74 84
Utgdende ackumulerade avskrivningar =11 643 -10 767 -968 =2 086
Utgiende redovisat viirde 18577 32 258 26 100

* | rets féreiliningar i koncernen ingar ocksa moderbolagets forsélining av fastighet klassificarad som rérelsefastighet - 14,9 mkr.
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Not 17 Forskott avseende materiella anldggningstillgangar

Thkr Koncern

2018-12-31  2017-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 13 450
Investsringar 1000
Omklassificeringar -8 950
Utgaende redovisat virde 4500

Férskott avser till stor del handpenning | samband med férviry av forvaltningsfastigheter via férviiry av dotterféretag samt direktinvestering av

fastighet i dotterfiretag.

Not 18 Andelar i koncernféretag

Thkr Moderbolag Moderbolag

2018-12-31  2017-12-31
Ingaende redovisat virde 812645 544 933
Férvary och fillskott 3118678 580 890
Avyttringar och aterbetalda tillskott -322 758 -137 621
Omklassificeringar, Intresseftretag - 6781
Aterforda nedsktivningar - 1900
Nedskriviingar -130 144 -170 676
Utgéende redovisat virde 671421 812 645

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
Kvalitena AB direktégda och Indirekt &gda dotierféretag framgar nedan.

Direktigda dotterbolag Organisationsnummer/Séte Antal andelar Kapitalandel {(%)* Bokfdrt virde

2018-12-31
Kvalitena Industrier AB 556698-1386 Stockholm 1000 100 58 700
Slottsfabriken Egendomsidrvalining AB 556029-2088 Stockholm 3008 100 3500
Kvalitena Sutaren 14 AB 566972-1193 Stockholm 50 000 100 17 631
Biskopsuddens fastighetsforvaltning AB 556589-4886 Stockholm 1000 100 8069
Kvalitena Kvarnholmen AB 559053.5224 Stockholm 35 000 70 7035
Campus Jéarfélla AB 559012-0324 Stockholm 50 000 100 50
Intsrnationella skolan Kvamholmen AB 559046-8657 Stackholm 50 000 100 50
Allménnahem Sverige AB 658060-8741 Stockholm 50 000 100 50
Hedvig Eleonora Halding AB §59089-3227 Stockholm 50 000 100 305 050
Kvalitena Asset Management AB 559067-6200 Stockholm 50 000 100 50
Kvalitena Industrifastighster Holding AB 569113-2765 Stockholm 50 000 100 18 050
Kartongdykaren AB §56928-9258 Stackholm 50 000 100 100
Bostadsréttsféreningen Kartongfabriken 760621-7269 Stockholm - 10 2
Hbégmossen Fastigheter AB 6566612-2651 Stockhalm 1000 100 22 989
Fastighets AB Idbécken 556857-0088 Stockhalm 50 000 100 36413
TTF Invest AB 556872-8880  Stockholm 6 000 100 404
SP Skélden AB 556818-4468 Stockholm 500 100 13316
Kvalitena Kyleképet Holding AB 559145-1793 Stockholm 50 000 100 60 050
Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB 559169-7447 Stockholm 50000 100 2850
Kvalitena Ragde Holding AB 569175-8608 Stockholm 25000 50" 10 026
Sveavalvet AB 559085-7010 Sundsvall 27 500 55 100 027
Utadende redovisat viirde 671 421

* Kapitalandel &r i dverensstdmmelse med andelen av réstema for totalt antal aktier i samtliga fall, firutom Kvalitena Ragde Holding AB. For Kvalitena

Ragde Holding AB uppgér réstriittsandelen 1l 50,001%.
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Indirektligda dotterbolag Organisationsnummer/Site Antal andelar Kapitalandel (%)
Broadstrand AB 556656-3721 Stockholm 10 000 100
Stendorren Intressenter AB 556607-0131 Slockholm 111 364 100
Broadgate & Stendtrren Fastigheter AB 556600-7323  Stockholm 50 000 100
Fastighets KB Stenidun 069677-1485 Stoekholm - 100
Broadgate & Stenddrren Retall Holding AB 556633-7928  Stockholm 1000 100
KVL Sverige AB 5590115-6418 Stockholm 50 000 100
Huntyard Invest AB 556804-9463  Solna 420 84
Bostadsréittsfdreningen Kartongfabriken 769621-7269 Stockholm - a0
Hedvig Eleonora Invest AB 559004-9706 Stockholm 60000 100
Hedvig Eleonora Férvaltnings AB 558089-3235 Stockholm 50 000 100
Fastighets AB Bodame 11 556885-8097 Stockholm 1 000 100
Skérdemannen Fastighets AB 556922-7191 Stockholm 500 100
Hjérnegatan Fastighets AB 556922-7225  Stockholm 500 100
Hedvig Eleonora Fastighets AB §56974-0201 Stockholm 40 000 80
Fastighetsaktiebolaget EDA 16 5598060-0127 Stockholm 50 000 100
Fastighetsaktisbolaget Falkis 6 550073-6848 Stockholm 50 100
Fastighetsaktiebolaget Vaiis 14 559073-6798 Stockholm 50 100
EDA Féretagsservice AB 556672-2905 Stockholm 1000 100
Glauc 4 Fastighats AB 559075-8925 Stockholm 500 100
Kvalitena Pelarbacken AB 559162-3300 Stockholm 50 000 100
Kvalitena Ind.fast AB 569109-8768 Stockhaim 50 000 100
Kvalitena Kylskapet AB 6§59145-1785  Stockholm 50 000 100
Pilfast AB 550175-6613 Stockholm 25000 50
Pfast AB 550174-2878  Stockholm 250 50
VK Projektfastigheter Holding AB 659159-7439 Stockholm 25000 50
VK Projektfastigheter AB 559159-7462 Stockholm 25000 50
Mandelblomman ¢ Projekt AB 559159-1721 Stockholm 25000 50
Kvalitena ind.fast 2 AB 558160-9380 Stockholm 500060 100
Kvalitena Stenmyran AB 556017-8823  Stockholm 4200 100
Fastighets AB Kvalitena Hélla $569160-9382 Stockholm 50 000 100
Industrihus i Véisterés AB 556421-0109  Vésterds 1700 85
Sveavalvet Lulea AB 556895-0207 Sundsvall 275 55
Sveavalvet 1 AB 559066-4891 Sundsvalt 27 500 55
Fastighets AB Lerum 558065-7036 Stockholm 275 55
Fastighets AB Ledgripen 559066-4495 Stockholm 275 55
Fastighats AB Brynds 559066-4611 Stockholm 275 55
Fastighets AB Torrekulla 555066-4545 Stockholm 275 55
Sveavalvet Flen AB 556088-9131 Sundsvall 275 55
Fastighetakiiebolaget Tingsryd 02 556654-5034  Sundsvall 550 55

* Kapitalandel &r | BverensstBmmelse med andelen av résterna f8r totalt antal aktier | samtliga fall, férutom VK Projetfastigheter Holding AB. Fér VK
Projekifastigheter Holding AB uppgér rostréttsandeten till 50,001%.
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Innghav utan bestimmande Inflytande Yveavalvet AB (publ) Hedvig Eleonora Fasliphete AB Kvalltena Kvamholmen AB
a5% 20% 30%
Avytirade andelar 2018-10-01
Nagan visas I drag f6r varje g som har innehav utan bestimmande Infl gom &r vBsentiga f&r |
Thr
2018-12-31 20171231 2016-12-31 2017-12:31 2018-12-31 2047-42-:31
Balansrikning | sammandrap
Anlaggningstiligéngar - 1600913 246 514 205008 162 570 147 500
Oms&ttninostilipéngar - 51382 837 1471 378n 2110
Summa tigangar 0 1 652 295 247 411 206477 166 360 149810
Lénpfristiga skulder - 983 853 123 066 18071 98030 65 057
Kortiristiga skulder . 128 768 27 710 38267 55422
Summa sketder [ 1112842 123 693 116781 136 207 120478
Netiotiltadngar ] 630 863 123 616 80698 20083 29131
Nettotiigénpar axkiusive villkerede aktiefigartiliskoft 203 056 68 518 32606 13083 29131
Vilikorade aktletigariiiskott frén Innehav utan
besitimmande inflylande . 53 125 - - .
A utan bestd do Infly - 144 500 13304 B 639 3019 8739
Repport dver totalresultal
Intékior 94 414 110 428 3585 3840 4 850 2612
Areis rasultat -186 636 144 559 33822 11012 -18 087 3568
Burigt totatesultat - - - - . .
Summa totalresultat =166 636 144 559 33822 11012 -16 067 3658
Resultat hiinf&riigt tlll innehav utan bastimmandn
Infiytande inkiusive korrigering f8regiende ar «65 070 83141 6784 8539 - B20 7730
yttring av Innehav utan bestd
Infiytande 79424 - - - . .
Utdelning d il utan besté i
Infiytande - - - . -
Kassaflbde | sammandrag
fesaaflGde frén den (Gpande verkeamheten 37836 36 181 610 518 -18 B34 14231
Kassefidde frén Investeringsverksamheten 2048 -368 476 08 -1 144 22571 37611
Kassafidde feén flnansleringsverksamheten -32013 176 389 . 1612 41746 22721
Olmingimingkning av llkvida madel 3 -156 946 52 -7 n -850
Innehav utan besté de Inflytand: Sveavalvel AB VK Projekifastigheter Holding Kvelitena Ragde Holding AB
AB
45% 50% 50%
The
2018-12-31 2017-12-31 2018+1231 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Balansrikning | sammandrag
Anliggningstiligéngar 303 930 - 26 000 - 195 000 -
OmsAttningsUllsdnaer 37632 - 130 - 4743 -
Summa Uhganger 341 582 0 27 310 [1] 199 743 0
Lingfristiga skulder 162 600 - 18081 . 155 142 -
Kortfristina akulder 12 861 - __1356 - 3389 -
Summa skulder 175281 0 104387 0 168 531 [}
Nettofiligangar 166 321 0 7873 . 41212 -
Nettotillgénpar exklusive vilikorade skilefgarlliskott 86 321 . 1473 - 21212 -
Vitkorade aitte igartiliskolt frin Innshav utan
bestdmmande Infiytands . 3200 10000 -
Ackumulerat Innehav utan bestémmande Infiytande 20844 - 37 - 20 806 -
Repport Sver {otalresuitet
Intékter 4388 - 1034 . 444 -
Arets resultat 66271 - 1423 - 21182 .
Oviigt tolalresulist - - - - - -
Summa totalresultat 68271 0 1423 0 21162 0
Resultat héinfinigt Uil Innehav utan bestimmande 20622 Ti2 - 10 581 -
UtdeIning utbetald i Innehev utan bestimmande . - - . -
Kassatitde { sammandreg
Kassafléde fran den 13pande verksamheten 5280 . 544 - -1 714 -
Kassatidda frén Invesleringsvarksamheten -b32 . -11818 - -183 188 -
Kesssflide fran fingnslennpsverksemheten -1094 - 12302 - 169 B50 -
ning/minskning av llkvida medel a2 o 1018 0 4743 0
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Not 19 Andelar i joint venture och intresseféretag

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018-12-21  2017-12-31 2018-12-31 20171231
ingéende anskaffningsvérde 1598732 1 865 030 880 406 1152 989
Forviiry 17 259 457 605 15234 397 454
Tliskott 82 192 104 514 47 645 3820
Resultatandel 1 586 324 089 - -
Avyttringar -793 112 -1134 365 -A76 736 -711 995
Utdelningar -7 849 =16 779 - -
Nedskrivning - - ~34 921 -19 122
Omklassificeringar - 1271 - 57 350
Utadende redovisat viirde 889 808 1599732 431718 880 496
Andeler [ Joint venture
Barken Bostadsulveckling Fastighats AB 29 185 27 907 9 386 9386
Green Deer Holding AB 25 431 19 897 - -
Utgaende redovisat virde joint venture §4 616 47 804 9 386 9386
Andelar | Intresseforetag
Stendéiren Fastigheter AB (publ) - 581727 - 315684
A Group of Retall Assets Sweden AB (publ) - 222 359 - 158 782
Stencap Holding AB 50 2572 50 686
Swerot Nordic AB 1665 1488 1488 1488
Nacka Skarpniis Fastigheter AB 7 540 7 571 7 500 7 500
Fandea AB 101 236 103 146 101 475 101 475
Kvalitena Danmark AB 66 400 39265 10910 10810
Sternar Stanhus Fastigheter AB 459 818 433 302 138 149 128 556
Skokloster Service AB 1148 1314 1148 1786
Svenskt Industrifiyg AB 77 440 109 880 77440 109 880
Jitech AB 8078 6910 8078 7000
Kuststaden Projekiutveckling AB 56 D44 29 248 25218 25218
Ebba Braheskolan AB 222 508 25 25
Box Holding AB - 4119 - 2120
Svenska Samhdélisfastigheter AB 53 046 - 35 809 -
Fastighets AB Halla 17 - 17 -
Géno Fastigheter | Enkdping AB 32 - 25 -
Scutus AB 15 000 - 15 000 -
Aqua-W Fishing & Hunting AB 0 0 - -
Svenska Schakt AB [} 0 - -
Foodster AB 0 0 - -
Norrfordon Holding AB 4123 5717 - -
Vin & Spritlagret | Nykdping AB 0 0 " -
Fabriksaktiebolaget Sveaverken Odin AB 0 0 - -
Stigtomta Kvam Nyk&ping AB 1 846 1815 - -
Etebra Holding AB 301 936 - -
Partim Holding AB 7 50 - -
Svenska Hyreamaskin AB o} 0 - .
Widforss Shooting AB 215 - - -
Huntyard & Aqua W AB 0 0 - -
Utgéiende redovisat viirde intressefdretag 845 192 1551928 422 332 871 110
Utgaende redovisat vérde joint venture och Intresseforetag 899 808 1599732 431718 880 496
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Kvalitana AB [publ)

£50527-3314
Koncernens andel av resultat i I féretagen, vilka &r de, och dess andel av lligangar (Inklusive Gvervirde fran férviirvsenalys) ach skulder dr som filjer:
2018
Firatag Qrpanisationsnummer! Skte Kapitalandel Tillgdnpar Skulder Intékter Resultat Redeviset virde
StendBen Fastigheter AR (pubf) 5560254741 Stockholm - - - - 62758
A Group of Retall Assets Sweden AB (cubl] £58004-3641 __ Stockholm - - - - £4448 .
] 0 L] <1 688 0
2017
Faretag Organisationsnummer/ Skite Kepitalandel Tilighngsr Skulder Inttikter Resultat Redovisat virde
%)
D.Camiegle & Co AB {publ) 656488-84499  Stociholm - . . - 23266 -
Slendéirren Fasligheter AB (publ) 6568254741 Stociholm 24,24 1605 658 =1 023 831 108 807 102047 681 727
A Group of Retall Assets Sweden AB (publ) 658004-3841 Sfockholm 16,17 720 774 507416 £5 165 25043 222359
SB88 1 Norden AB (publ) £56081-7860  Si - . - - 130 810 =
2335 432 -1 531 340 174 872 281 166 804 086

Koncarnens andol av rasultat | jolnt venture och Intresssfdvatag, vila &t onoterade, och doss andel av tillgAngar (inklusive Sverviirde fran forvirvsanelys) och skulder Er som féljer:

2018
Fératag Organlsationspummer/ 8iite Kapltalandel Tillgingar Shulder Intlkter
(%)

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559087-8162  Stockholm 50 160 843 <131 658 4253
Grean Daer Holding AB 656900-1163  Stockhol 47 179 017 ~154 486 304381
Joint venture 340 760 =286 144 308 834
Stsncap Holding AB 558684-0054  Stockholm 50 854 -804 0
Swerot Norgic AB 5568330426  Stockholm &0 12 81 -11217 10 006
Nacka Skarpnfis Fastighetar AB §58631-3661 Statkhoim &0 7807 -288 o
Fandea AB 665946-9330 Stockiolm 48,36 165 62t <54 385 2118
Kvaiitena Danmark AB 666087-1086  Stockholm 50 121 057 -84 688 0
Slemer Stenhus Fastighetar AB 656075-8406  Stockholm 49 1143 340 -883 521 70079
Skokloster Service AB 658349-8671 Stockholm 40 1 950 -802 161
Svensht Industriflyg AB 686473-2161 Stockhelm 50 460 389 <282 949 100 616
Jitech AB 666362-0827 Tingsryd 30 27 390 -16312 79487
Kuststaden Projsktutveckiing AB 5500861206  Oskarshamn 17,07 192203 -135348 10788
Ebba Braheskolan AB 5590468824  Stackholm &0 3084 2842 7873
8venska Samh&lisfastigheter AB 5501288842 Stockholm 24,4 137943 -84 808 6838
Faslighels AB Halla $550086-4537  Stockholm 334 17 - -
Géno Fastigheter | Enkbping AB 8E0176-6616  Enkbping 198 1614 1678 24
Scutus AB 5560104663  Stockhoim 50 18622 5622 -
Aqus-W Fishing & Hunting AB 55687630877  Stockholm &0 6020 -6 020 .
Swvanska Schakt AB 656375-1154 Steckhoim 58.76 20074 20074 17 780
Foodster AB 5560903395  Nykbping 49 1426 -1428 1767
Norfardon Holding AB £66020-2486  Umed 60 138 780 «134 668 286 580
Vin & Spritagret] Nykdping AB 5560103724  Nykbping 49 629 -628 1662
Fabriksakisbalsget Sveaverken Odin AB £56437.8761  Katrineholm 50 1617 -1617 1418
Stigtomta Kvam Nyképing AB £50002-7362 Nyképing 30 3148 <1301 2568
Etsbra Holding AB 650122-2806  Jonktiping 30 3426 «3125 11288
Pertim Holding AB 850129-8806  Enkiping 50 1264 -1180 -
Svenske Hyresmeskin AB 6569822611 Jarfana 46 4 744 -4 144 6907
Widforss Shooting AB 669132-8538 Elptuna 50 215 - -
Huntysrd & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 - - -
Intressefirelag 2473207 1628095 617 676
Jolnt ventura och Intresseforetag 2814047  -1914239 526 300

Svenska Schekl AB &gs tll 58,76% av

rbolagel Kvalitena Ind.

AB, men konsolideras inte som dottarbolag dé bolagel &r under avweckling,

Resuitat
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2017

Férotag Organisationsnummer/ Sile (ﬁ;:lulundal Tlilgangar Skulder Intiikter Resultat Redovisat viirde
Barken Bostadsutvackling Fastighets AB 550067-6192 Stockholm 50 159 674 =131 767 3626 18 621 27907
Partlu AB 559046-6503  Uppsela - . - . 1061 *
Green Daar Holding AR 656980-0163 44 148 628 -128 728 280 275 a3 16 807
Jolnt ventura 308 200 -260 484 283 900 28 503 47 804
Stencap Holding AB 556684-D054 Stockholm 50 2988 416 1800 1483 25672
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 60 14 585 -13087 19807 ~1192 1488
Nacka Skarpnas Fastigheler AB 556831-3661 Stockholm 60 8827 -1267 0 B35 76M
Fendea AB 556048-9330  Stockholm 48,38 148 426 -46279 9088 2696 103 148
Box Holding AB §50048-2613 Stockholm 424 24 116 19007 86334 29357 4110
Kvafitena Danmark AB 556987-1055  Stockholm 50 98018 -69 763 0 3007 30268
Stemer Stenhus Fastigheter AB 556976-6498 Stockholm 49 903 414 -850 112 64 427 112650 433 302
Skoklaster Service AB 556348-8871 Slackhalm 49 1602 ~188 288 -148 1314
Svenskt Industrifiyg AB 5606473-2161 Slackholm 50 348 824 <230044 B7 8712 17185 108 880
Jltech AB 556362-0027  Tingsrvd a0 24822 A7 712 69 316 -0 8010
Kuststaden Projekdutveckling AB 5500801206  Oskarshemn 17,07 54313 -25084 15618 4030 2he4de
Ebba Braheskolan AB 558046-8624 Stockholm 50 2762 2276 4269 129 508
Aque-W Fishing & Hunlng AB 5567530877 Stockhioim 50 6977 5977 - 3281 0
Svenska Schakt AB 85563751154 Stockholm 58,76 28 201 -28 201 24 987 -1 850 a
Fondsler AB 556990-3385  Nykdping 49 2018 2016 12908 <1500 1}
Wonfordoen Holding AB £568020-2488 Umed &0 142 114 =136 397 316615 403 5717
Vin & Sprillagret | Myképlng AB 556810-3724 Nyképing 48 2080 -2080 3303 -1800 0
Fabriksakilebolaget Sveaverken Odin AB 568437-8701 Katrneholm 60 22738 22738 390406 <22 100 0
Stigtomta Kvam Nyképing AB 566002-7362 Nyk3ping o 3110 -1304 1215 - 1816
Etebra Holding AB 5501222806  JOnképing an 2837 -1801 - - 936
Parim Holding AB 559129-9806 EnkGping 50 1188 -1138 - - 50
Svenska Hyresmaskin AB 556882-2611 JArfAlla 45 - . - -4 180 0
Huniyard & Aqua W AB 556813-6662 Stockholm 20 - - - 23807 0
Intresseforatag 1928 791 -1 176 849 691 228 14420 747 842
Jolnt vanture ach Intressefirotag 2232082 1436443 975128 42923 To8 848
Svanska Schakt AB #gs tll 66,78% ev dotterbojapet Kvaliena Industrier AB, men konsollderas Inte som dotterbolag dé bolagst & undsr aweckiing.

Spaciikatlon av moderbolagets Innshav av andalar i joint vanturs och intresseftratag

Féretag Orgenlgationsnummer/Site Kapltalandal {%) Boklért viirde

2018-12-31

Stencap Holding AB 686684-0084  Stockholm 50,00 60

Swerot Nordic AB 558833-0426  Stockholm 60,00 1408

Nacka Skarpnés Fastighater AB 556831-3684 Stockholm 50,00 7 600

Fendea AB 556246-8330 Stockholm 4836 101 476

Kvalltena Danmark AB 66608710685  Stockholm 50,00 10 810

Stemer Stenhus Fastighater AB 566075-8496 Stockholm 48,00 138 149

Skokloster Service AB 5563490871 Slockhoim 48,00 1148

Svenskd Induatrifiyg AB 5684732161  Stockholm 50,00 77440

Jltech AB 556382-6927  Tingsryd 30,00 8078

Kuslstaden Prolekiutvesiding AR 5380891205  Oskarsharin 1707 25218

Ebba Brahasholan AB 553046-8624 Stockholm 80,00 25

Berken Bostadsutvackiing Fastighets AB GEROAT-8182  Stockholm 860,00 B 388

Svanska Ssmhalsfastizhster AB 669128-6842  Stockholm 2440 35 609

Fastighets AB Halla 5590864537  Stockholm 3340 7

Gino Fastigheteri Enidping AB 6691755615  Enkbping 49,80 25

Scutus AB ~ 556010-4683  Stockhali B 50,00 16 000

Utghonde racdovisat virds 434 18
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Not 20 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Tkr Koncern Kongern Moderbolag Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 201812-31 2017+12-31
Ingiende anskaffningsvarde 351 783 436 417 333716 334 560
Férvarvy 47 398 354 629 37 093 352729
Viérdeférandringar i dvrigt total resultat 137 019 <57 471 - -
Forséljningar -56 808 «306 716 -56 776 -276 873
Nedskrivningar 25 451 -19 375 -25 451 -19 375
Omklassificeringar - 55701 - -57 325
Utgdende redovisat vérde 453 941 351783 288 5682 333716
Koncern Moderbolag
2018-12-31 2018-12-31
Noterade aktieinnehav Antal aktier, kapitalande!
Ambia Trading Group AB (publ) 288 689 st, 11,13% 2 021 2021
Scandi Standard AB (publ) 700 000 st, 1,08% 43 330 32500
MAHA Energy AB 21 421 660 st, 21,78% 278 481 137 982
Dome Enargy AB (publ) 1 735 794 st, 23,51% 40 262 40 262
Dome Energy AB (publ) 31871795 st
Teckningsoption 5 - -
Oscar Properties Holding AB (publ) 185 st preferens 19 -
Volvo B 102 000 st 11 827 11827
Nordea Bank 143 000 st 10 665 10 665
Investor B 53 500 st 20 095 20 066
Hennes & Mauriz B 100 000 st 12 802 12 602
Allas Copeo A 32 000 st 6 736 8736
Epiroc A 32 000 st 2 683 2531
428 721 277 192

Kvalltenas Innehav | MAHA Energy, 21,78% och Dome Energy 23,51%, 8r kiassificerat som endra langfristiga vérdepappersinnehav dé inget

betydande inflytande finns.

Onofterade aktieinnehav Antal aktler, kapltalandel
Beyond Clean Water AB 10 550 000 st, 19,81% 0 0
Intropris AB 5 765 520 st, 25,87% 11 382 11382
Axxonen Holding AB (publ) 293 133 st, 3,0% 0 0
Apikal Holding AB 7 500 st, 16% 8 8
Choki AB 10 000 st, 20% 1900 -
Otelco AB 200 t, 16.67% 1625 .
Slikroad Maritime Lid 400 st, 25% 10 305 -
25 220 11390

Kvalitenas innehav i Intropris 25,87% och Silkroad Maritime Lid 26% & klassificerat som andra langfristiga véirdepappersinnehav da inget betydande

inflytande finns. Kapilalandelen i Intropris har minskat till 10,6% efter nyemission i bolaget som &r registrerad 2019-01-10.

Utgdende redovisat virde

453 941

268 582

Avseende onoterade aktieinnehav med elt redovisat vérde om 25 220 1kr har fillférlitliga verkliga vérden e varit mdjliga att fa fram varfér de anses

motsvaras av anskafiningsvirdena efter avdrag fér eventuell nedskrivning.
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Not 21 Ovriga langfristiga fordringar

Tke Koncern Koneern Moderbolag Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende redovisat véirde 711 43 458 4 500 46 367
Arets amorteringar -285 -1 250 =285 -p50
Arets ulliining 47 594 B4 617 30058 68 276
Liémnade depositioner, férskott 23 10 9000 1000
Aterbetalda depositloner, férskotl 500 - . -
Fordran bvertagen av moderbolag - 23975 - -23 975
Nedskrivning fordran -860 - «B60 -
Omklassificering -17 137 -102 147 -13 101 -8 218
Utgéende redovisat virde 29 446 711 29 312 4 500
Fordringar som ska betalas senare &in fem ér efter balansdagen
Reversfordringar . - . .
Depositioner . - . .
Speciflkation av totala 1ang- och kortfristig lan till Svriga
Langfristiga 1an till Gvriga 29 448 711 20 312 4500
Kortfristiga l&n till dvriga 53 90B 65017 33203 51647
Upplupen rénta lan till Svriga 2 861 1012 2 269 841
Summa t&ng- och kortfristiga lan till dvriga 86 215 66 740 64 784 56 988
Not 22 Fordringar hos joint venture och intresseféretag
Tkr Koncern Koncern Moderholag Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Lingfristiga fordringar
Ingéende redovisat virde 214 889 210 497 151 325 105 582
Tillkommande fordringar 166 983 184 115 a8 579 49 373
Avgéende fordringar -69 504 -168 723 -2 285 -2 630
Omklassiflcering 80 441 9000 69 620 -1000
Utgdende redovisat viirde 392 809 214 889 317 239 151 325
Fordringar som ska betalas senare éin fem 4r efter balansdagen - - - -
Specifikation av totala ling- och kortfristiga fordringar pa joint venture och intresseféretag
Langfristiga fordringar hos joint venture och intresseftretag 302 800 214 889 317 2398 151 325
Kortfristiga fordringar hos Jolint venture och Intresseftretag 5979 29 246 5980 98 950
Upplupen rénta fordringar hos [oint venture och intresseféretag 41 357 27 935 35460 24 205
Summa fordringar hos joint venture och intresseféretag 440 145 342 070 358679 274 570
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Not 23 Fordringar hos koncernfdretag

The Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
20181231  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Léngfristiga fordringar
IngAende redovisat vérde 837 029 365 861 1086 627 715 081
Tilkommande fordringar 166 993 471168 451 864 1106 410
Avgaende fordringar 44 827 - -229 504 «733 964
Utgaende redovisat virde 959 395 837 029 1308 887 1 086 527
Koncemens langiristiga fordringar hos koricernfiiretag &r 1ill tivervégande de! fordran pa moderbotaget Dorco International B.V.
Fordringar som ska betalas senare &n fem ér efter balansdagen - - - -
Specifikation av totala lang- och kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Langfristiga fordringar hos koncernfiretag 958 305 837 020 1308 887 1086 527
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 724 - 26 455 15 899
Upplupen rénta fordringar hos koncernfiretag = - 559 -
Summa fordringer hos koncernféretag 960 119 837 029 1335901 1102426
Not 24 Ovriga kortfristiga fordringar
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Modarbolag
2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Avrikning skatter och avgifter 1794 1206 4 6
Mervérdesskattefordran 16 375 21212 - 1360
Ullaning kortfristig del 53 908 65017 33203 51647
Fordran vid slutligt tilitréidesboksiug 21 467 - - -
Ovriga kartfristiga fordrintar 10 828 26 419 2822 6 587
Utgéaende redovisat viirde 104 372 113 854 36029 59 600
Not 25 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda forsBkringspremier 2325 1455 17 22
Férutbstalda tomtrittsavgélder 541 288 - -
Férutbetaida hyresrabatter 1796 361 - -
Férutbetalda réntekostnader 578 - - -
Ovriga férutbetalda kostnader 8773 10727 534 381
Upplupna rintelntiikter 44 218 28940 356 288 25136
Upplupna hyresintékter - 843 - -
Ovriga upplupna intéikier 264 202 - -
Utgéende redovisat viirde 58 405 42 906 38 839 25539
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Not 26 Eget kapital

Utestiende aktier Registrerade

aktier

Antal aktier vid &rets Ingéng 5000 5 000
Antal aktier vid &rets uiging 5000 - 5000

Alla akiier har lika rdstrétt, en rost per aktie.

En akties kvotvérde uppgar fill 100 kr.

Till Arsstimman 2019 foreslas en utdelning om 24 500 000 kr.

Forandring av posten resarver redovisas | nedanstéende tabell.

Fér bvriga forandringar i eget kapltal hinvisas tilt rapporten fdréndringer i eget kapital fér koncernen respektive moderbolaget.

Koncernens egna kapital

Aktlekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Reserver avser virdeférndringar redovisade 1 8vrigt lotalresultat. Balanserade vinstmedal
avser infjinade vinsimedel inom koncernen.

Reserver
Thr Finansiella
tillgéngar som kan
sélfjas
Per 1 Januari 2013 11 343
Omvardering - brutto 137 019
Tiig&ngar Gverfirda ill arets rasulat vid forséljning =32
Uppskjuten skatt -29 228
Owrigt totalresultat 107 759
Per 31 december 2018 119 102

Finansiella tiligéngar som kan séljas

Forindringar | verkligt viirde som uppstar vid omvérdering av investeringar som idassificerats som finansiella tiligangar som kan siljas, vérdepapper,
redovisas i dvrigt totelresultat och ackumuleras i en separat reserv inom eget kapital. Belopp omklassificeras 1ill resultatrékningen nir den berbrda
tillgéngen sélls eller skrivs ned.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt sktiebolagslagen utgtrs eget kapital av bundet (icke utdainingsbart) och fritt {(utdelningsbart) eget kapital. Till akliedgarna far endast utdelas s&
mycket att det efter utdelning finns full téickning for bundet eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det &r {drsvarligt med héinsyn till de
krav som verksamhetens art, omfatining och risker stéller pa storleken av det spne kapitalet och bolagets och koncemens konsolideringsbehov,
likviditet och stéilining | Bvrigt. Utdelning foreslds av styrelsen j enfighet med bestéimmeleerna | aktiebolagslagen och beslulas av Arsstimman.

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat

Ulgtrs av firegdende ars fria egna kapital efter att en eventuell vinstuidelning limnats. Utgér tlllsammans med arets resultat summa fritt eget kapital,
del vill siga det belopp som finns tllgéngligt for utdeining till akliséigama.
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Not 27 Upplaning, réntebdrande skulder

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Modorbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Léngfristiga réintebirande skulder
Obligationstdn 800 D00 1 050 Q00 800 000 800 00D
Lan fran banker och dvriga kreditinstitut 1 802 662 2082680 16 Q00 69 000
Ovriga riintebéirande skulder 24 200 18 000 24 200 10 000
Perlodiserade l&neutgifter -18 504 -39 394 -11481 -26 924
Summa réintebérande lngfristig upplaning 2 606 958 3111288 828719 852 076

Kortfristiga riintebirande skulder

Lan fran banker och Gvriga kreditinstitut 786 560 374614 50 500 25 450
Checkrékningskredit 10 135 189 159 10135 189 159
Byggnadskreditiv - 19 817 - -
Ovriga réinteb4rande skulder 106 437 196 465 182 438 175 465
Periodiserade rénteulgifter -19 536 -24 500 -15 443 -15 632
Summa réintebérande kortfristig upplaning 973 597 758 546 227 630 374 442
Summa réintebéirande skulder 3 580 555 3 869 832 1 056 349 1226 518
Kreditfacilitet

Byggnadskreditiv beviljat belopp - 27600 - -
Checkrikningskredit baviljat belopp 269 438 252 338 259 438 262 339

Koncemens rinteblirande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3 581 mkre (3 870). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper
periodiseras vissa uppléggningsavgliter och laneavgiiter dver lanets |6ptid vilket medfor att 39 mkr {81) av de réntebérande skulderna redovisats som
periodiserade {&neulgifter. Rensat fr denna periodisering uppgér de totala rinteb#rande skulderna till 3 620 mkr (3 931), motsvarande en
bel&ningsgrad om 48,4 procent (51,3). Réntebérande skulder bestar av skulder ilf kreditinstitut om 2 589 mkr (2 458), abligations|an om 800 mkr (1
050), checkrakningskrediter och byggnadskreditiv om 10 mkr (209) samt Svriga réintebérande skulder om 221 mkr (214}, Réntebérande lan utgér
ddrmed Kvalitena koncemens huvudsakliga finansieringskiilla. Obligationsianet I6per med en réntesats om €,00% plus Stibor 3M. Réntebindning
samt kapitalbindningsstruktur fér réntebérande skulder framgér | not 3.
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Avstéimning av skulder hanfbriiga till finansieringsverksamheten

Koncern
EJ kassafddespiverkanda fSrindringar
Kassallta FBrvére  Forsdlning  Laneavgliter Vardefdréindring
dotterbolag  dotterbolag samt Sviiga
poster
Thr 2097-12-31 2018-42-31
Léngfristiga rAntebArands skulier 3111288 ~305 768 24 200 242 220 19490 - 2806 955
Kortfistiga réntebirande skutder 768 548 946 856 10000 720 880 4705 -25 739 973 597
Derivat : 5418 - - - - 5418 0
Summa skulder hiinférilga (il finansleringsverksamheten 3676250 641057 34200 -963 080 24 285 31 157 8 680 535
E] kasseflidesphverkande forandringar
Kassafldde Forvdrv  Forsfning  Léneevgifter Vérdefdrindring
dotierboleg  datterbolag samt Swiiga
poster
Thr 2018-12-31 2017-12-81
Lingfristiga natebirands skulder 1062874 1908893 12 02t . 33759 3830 3111286
Kortfistiga riniebrande skulder 1501 805 -11002382 494 815 =195 000 -15162 1320 758 646
Desvat 12818 - . . - <7 305 5418
Summa skulder hénfériiga 11l finansterinpsverksamhetan 2 667 292 848 661 498 936 -196 000 18 597 2136 3875250
Modertclaget
E) kossaflidespiverkande
torandringar
Kassafidde Laneavaler  Owriga poster
The 2017-12:31 2018-12-31
Langfristios réniebarande skulder 852 078 -38 800 15443 - 828 719
i réintebéirande silder ) 34442 ~121 262 189 -26 739 227 €30
Summa skulder hiinfirliga till finansteringsverksamheten 1226 518 -180 G52 15032 -26 7329 1050 349
€] kassafiidesphverkande
frandringar
Kassafibde Overiagna
skufder samt
Léaneavpifter  dvripa poster
Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Léngfristige réntebBrande skulder 676005 148 806 24 227 3930 852076
Kortiristiga rinteblrands skulder 870 883 286 498 -12 284 82321 374 442
Suntma skulder hiinférilga il Ainensleringsverksamheten 1246 888 -120 593 13863 46 280 1228 518
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Not 28 Ovriga langfristiga skulder

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Maderbolag
2018-12-31  2017-12-31 20181231  2017-12-31
Ovriga léngfristiga skulder
Ing&ende redovisat vérde 5121 3629 - -
Forvéry koncernfbretag 30 - - -
Tillkommande skuider 13253 3116 7633 -
Avgiende skulder -1 305 -1824 - -
Avyitrade koncernféretag -206 - - -
Utgéende redovisat virde 16 893 5121 7633 0
Varav skulder som forfaller senare &n fem ar - - - -
Not 29 Derivat
Thr Koncern Koncern
2018-12-31  2017-12-31
Ingéende redovisat virde 5418 12813
Awvecklade valutaderivat - -
Orealigerad vardefGrandring -21 229
Realiserad virdefSrindring -5 397 -7 624
Utgéende redovisat viirde 0 5418
Varav kortfristig del - 5418

Not 30 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Underskotisavdrag utgdrs av tidigare érs skatteméssiga forluster. Dessa firluster &r Inte tidsbegréinsade och rullas vidara till néistkommande &r och
nyltjas genom att kvittas mot framtida, skatteméssiga vinster. Den uppskjutna skatten har beréiknats med skattesatsen 21,4%. Skatteméssiga
underskottsavdrag vilka utgdr underlag for redovisad uppskjuten skatiefordran uppgér tili 144,8 mkr {3,5). Skatteméssiga underskotisavdrag |
koncernen, vilka Inte har virderats, uppgér per den 31 december 2018 till 733,8 mkr (686,4). Maderbolagets skatteméssiga underskotteavdrag

uppgar N 483,8 mkr (359,4), viket Inte har viirderats.

Uppskjuten skattefordran
Thr Koncern Koncern
2018-12-31  2017-12-31
Skatt avseende:
Skatteméissiga underskott | koncernféretay:
Ingéende balans 780 2 386
Forvéry koncernfiretag - 94
Avyttring koncernféretag -4 829 -
Foréndring direkt mot eget kapital - -190
Faréndring | resultafrdkningen 35 036 -1 610
Utgaende redovisat viirde 30987 780
Finanslella instrument
Ingéende balans 1192 2819
Fréndring | resultairikningen -1192 <1627
Utgéende redovisat véirde 0 1192
Utgdende redovisat viirde 30 987 1972
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Uppskjuten skatteskuld
Thr Koncern Koncern
2018-12-31  2017-12-31
Skatt avseends:
Obeskatfade reserver | koncernftretsg
Ing&ende balans -1 568 -548
Forvér koncemforetag -1223 -570
Avyttring koncernfératag 886 -
Foréndring i resultairékningen -1 616 -450
Utgaende redovisat viirde =3 521 -1 568
Skilinaden mellan fastlgheternas skatteméssiga restvirde och verkligt
viirde
ingdende balans =217 405 -137 441
Férvéry koncernfbretag - -311
Awyttring koncemféretag 51 311 13792
Foréndring i resultatrékningen -85 863 -93 445
Utgaénde redovisat viirde =251 957 -217 405
Skiltnaden melian finanslella Instruments, upptagna | Svrigt total
resultat, bokférda viirde och verkilgt vérde
Ing&ende balans -3 180 -22 408
Féréndring i &vrigt totaltresuliat -20 228 19 209
Utgdende redovisat viirde =32 427 =3 190
Summa utgaende redovisat viirde -287 905 =222 173
De skattemiissiga restvérdena for koncernens fastighster uppgér till 1 393,6 mkr (1 756,7).
Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Thr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Upplupna ténerelaterade kostnader 19868 1394 - -
Upplupna réntor 30 347 29 059 25545 20 689
Upplupna fastighetskostnader och lagfart 16 219 8970 - -
Ftrutbetalda hyresintdkter 44 540 50 849 - -
Gvriga posler 28 122 15 565 19 855 12 287
Summa 121 196 106 837 45 400 32976
Not 32 Sfillda sdkerheter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
201812-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Sikerheter for kreditfaciliteter,
réntebidrande skulder
Fastighstsinteckningar 2 150 407 2213807 - -
Firetagsinieckningar 2 800 2850 150 150
Andelar i koncemforetag 1211 479 1126 023 45 531 323 090
Andelar [ intressefbretag 23 807 222825 - 126 855
Andra langfristiga vardepappersinnehav 30 385 839038 24628 79026
Fordringar hos koncemftretag - - 82 100 82100
Fordringar hos intresseférotag - 25450 - 25 450
Tillgéngar belastade med dganderitisfdrebehall 4 842 - - -
Kassa och bank = - 15 000 15 000 - -
3 447 820 3689 793 152 409 636 671

Per 2017-12-31 har bokfdri/koncernméssigt vérde for andelar | intresseftretag och andra iangfristiga vrdepappersinnehav som #r panisatta till
kreditinstitut justerats ned d& beléningsvirdet for andelama Sverstiger beviljade kreditlimiter.
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Not 33 Eventualférpliktelser

Thkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
20161231  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Borgensférbindelser till forméan for koncemfiretag - - 2 456 938 2374170
Borgensférbindetser till fdrméan fér joint venture ach intressefdretag 623 B01 354 678 617 606 351474
Owriga borgensférbindelser 250 685 250 685
623 851 355 343 3 074 884 2 728 309
Not 34 Kassaflodesanalys
The Koncern Koncern Moderbolag Moderholag
2018 2017 2018 2017
Tilliggsupplysningar till kassaflodesanalys
Justeringar fér poster som Inte Ingdr i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av materiella anléggningstiligangar 2780 3334 74 189
Nedskrivning av fordringar - - 12 202 437
Resultat fran andelar i joint venture ach Intresseféretag -12 422 =318 588 - -
Resultat frén férséljning av fastigheter | moderbolaget - - - 8604
Avekrivning av skulder - 1543 - 1543
Resultat | samband med frsélining (férviirv) av tillgAngar | dotterbolag 43 354 - -
-5 599 -313 357 12276 10773

Férvérv av tiligéngar via dotterféretag

Inga rérelsefbrviiry har gorts utan Arets forvéirv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgdngsfSrvéry och nettolikviden bestod av féljande

poster:

Férvéirvade tillgangar och skulder:

Férvaltningsfastigheter -968 339 -1189 958
Andra langfristiga fordringar +2 561 -
Riérelseflordringar -18 479 -36 441
Likvida medel -4723 -32 832
Minoritetsintresse 10 962 -
Uppskjutna skatteskulder 1223 798
Langfristiga skulder 176 502 409 466
Kortfristipa rorelseskulder 81 084 136 697
Summa nettotlligingar -124 351 <622 289
Avgar: Siljareverser och ] reglerad kdpeskilling 24 200 51 408
Lésen 1an -193 447 -B0 083
Avoar: Likvida medel | den féirvérvade enheten 4723 32 838
Piverkan pi likvida made! -888 875 -628 105
Férsiiljning av tillgdngar via dotterféretag

Nettolikviden bestod av foljande poster:

Avyitrade tiigangar och skulder:

Forvaltningefastighater 15607 000 274 896
Materiglia anléggningstillgéngar - 3175
Andra langfristiga fordringar 7 632 -
Uppskjuten skattefardran 4 809 -
Rérelsefordringar 210 091 12 489
Likvida mede! 10 104 601
Uppskjutna skatteskulder -52 0682 -13 702
Lingfristiga skulder och kortfristiga réntebérande skulder -991 335 -3277
Kortfristiga rbrelseskulder -07 228 +265 454
Summa nattotitigdngar 509 011 8638
Tillkommer: Kostnadsersgitning vid forsélning - 1301
Avgar: S#ljarrevers och e] reglerad skuld salt bolag -192 023 -
Avgar: Andel i infressehbolag - -2280
Avgér: Likvida medel | den avyitrade enheten -10 104 -601
Tillkommer: Fordran sélt bolag reglerad 30 449 -
Resultat i samband med férsélining av _tillgéngar | dotterbolag -102 873 354
Péverkan pé likvida medel 324 460 7412
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Not 35 Finansiella tillgéngar och skulder

Verklig varde pd finanslella tiipangar och skulder frampéir av nedanstéende tabell. Se Gven not 3 och )
Koncern Finangiella skulder Finansiella skulder
Thr Lénefordringar och Finansielia tillgangar viirdarada tilf verkiiga viirderade tit! upplupet
kundfordringar som Kan siljas viirden via resuliatrikningen anskafiningavérde
2018-12-31 2097-12-31 2018-12-3% 20171231 2018-12-31 2017-12-81 2018-12-31 2017-12-31
Fardringar hos koncemfiratag 280 119 837029
Fordringar hos joint vanture och inlressefiratag 398 788 314136
Andra langfristige vardepappersinnehav 453 841 361 783
Andra langfristiga fordringar 20 448 ™
Kundfordrinper 33 564 67 861
Oviga fordringar 104 372 113 854
Upplupna IntSkier 62 761 30074
Likvida mede) 257 638 83 606
Réintebdrande shulder -3626813 395723
Ovriga lanpfstiga skulder -16 863 S121
Darvatskulder - <5418
Leverantdreskulder -33 638 <54 557
Skuldertilljoint veniure och Intresseftretag -226824 -30 087
Owiga skulder -39218 62 47
Upplupna kostnadet -76 856 -55 988
‘Summa 1 B36 676 1447 289 453 041 361 768 0 <5418 -1 815842 4153817
Moderbolag Flnanslelia skutder
Thr Lanefordringar och vErderade tlll upplupet
kundfordringar anshafiningsvirde
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-81 2017-12-31
Fordringar hos koncemfbretag 1335 842 1102 426
Fordringar hos joint venture ach intresseforetag 323218 260 275
Andra langfrisliga virdepappersinnehav 288 682 333 716
Andra Angfrislige fordringar 28 312 4 600
Kundfordringar 1388 4390
Oviiga fordringar 36020 60600
Upplupna Intéikter 39288 25138
Kassa och bank 219612 83211
Riintebérande skuider 1 086 864 =1 284 838
Owiga langfiislige skulder -7633 -
Leverantbraskulder «4 BOD 2734
Skulder {fl koncemftretan 64 072 87819
Skulder tit jolnt venture och Intressafdretay <2 600 764
Oviga skulder 28634 33781
Upplupna kostnader =46 400 =32 876
Summa 2271652 16833 254 -1231303 <1442 000
Verldiga virden
Dat redovisade vardet fér langirstigs fastiémintade l4n beddms avvika frén dei verkdiga vérdet. Vidrdeavvikelsen uppgar tilt lnr kancemen 6,8 mkr (16,0) och for moderbolagst 5.3 mike (15,8) 52 not 3. {vrige
Ianglristiga skulder 8per med rrilg eAnta som beddms vara marknadsmasslg och séiedes baddmer Kvalilena sl Inga vé mellan belopp och verkligt viirde threligger. Finanslella

tiigngar virderade Uil verkliga véirden via resullatrikningan, dvs. derivat vérderas { enlighet med niva 2. Finensietia tillganger som kan séljas varderas | enlighet med niva 1.

Verkligt virde f6r inanslelia Instrument fastskiilles och ketegoriseras enligt fijande nivéer:

Finanstalla Instrument | niva 1.

Verkigt varde pa finansislla Instrument som handias pA en akiiv marknad baseras pa nolerade marknadspriser ps En ktas som aktiv om de priser frin en bérs, maklars,
Industrigrupp, prissBiiningsljinat eller & dighet flang &t och tilgangtiga och dessa priser representarar verkliga och regelbundet forekommande merknadstransaktioner pa
emidngds avstand, Dal som anviinds fir ligingar &r den alduella kdpkursen.

Finanslelia instrument | nivé 2.

Verkligt virde pa finanslelia som Inte handlas pa en aktv fagtstéills mad hj4ip av vardenngstekniker. HArid anvinds | 4 stor utstriickning som méjiigt marknadsinformation dé denna
finns tillganglig medan l&t‘:agsspeclﬂk Information anvénds ¢ s liten ulstréckning som mBjligt. Om samtfiga vésentliga indata som krévs féir verkligt vard¢evirderingen av ett Instrument &r cbserverbara
Sterfinns Ihstrumentat i niva 2

Finanelelia Instument 1 niva 3,
1 de fall el eller flera vasentiiga indata Inte baseras pa observerbar marknagsinformation KlassHiceras det bedrda Instrument | niva 3.

Not 36 Hiindelser efter balansdagen

Férviiry
« Efter érels ulgéng her Kval frviirval en bostadsTaslighet | @nesta om ca 2 000 kvadmtmetar uthyrbar area samt &tia lager- och itntustifastighater | Hanings, Nyképing, Nomkbplng, LinkBping och
Uppsala. Fastig! enuthy bar area om ¢a 32 000 kvadratmeter.

« Botaget hier vidare avialat om frviirv av en kommersiell fastighet | Umed, Total uthyrbar area uppgér iill ca 18 00D kvadratmeter nch tiitrde farvintes ske under tredje kvarialet 2019,

Avyttringsr
« Kvalitena ha efter periodens utgéng genom invressebolagel Kvalitena Danmark AB avytirat hela sitt Innehev | Admiral Capital AJS. Avytisingen skedds dil f5ljd av det publika bud som lades pa bolaget av
Castlelaks, LP. genom CL Denmark ApS.

Finanslering
« Kvalitena hat under féreta halvéret 2019 emitlerat ett Icke-s¥kerstallt obligationstdn om 500 mkr med en [optid om 3,5 4r. Obligationsidnet iper mad en rérig rinte om STIBOR Sm + 600 rantepunkter och
har slullipt frfaft | di 2022, metl i har Kvalitena képt Ullbaka 450 mkr av tolall B0 mkr utestdende | Kvalitenas obligationsiin med tériall | september 2020,
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Not37 Transaktioner med nirstdende

Foijsnde teansaklloner her skett med ndrstaende:

Forailining av varor och Riinteintéikter och InkBp av varor och tjinster hos
{}8nster Uit nlirstAende riintoutgliter med nérsidende niirsthands
Thr
2018-12-3t 2017-12-31  2018-12-21 2017-12-34 2018-12-31 2017-12-31
Kencernen
Niirsidendarelalion
ModerfSretsg 14 603 305 136 17182 7469 12219 -8 080
Gwiiga koncemn(Sretag. 444 15483
Jointventurs och intresseftiretan 60 202 13610 20184 17 201 «26 724 37434
Jolntvanture och Intrassefdretan 268 -
Nycielparsener | ledande stilining 28 260 2447 5422 3227 1438 =397
Oviigs nérsléende - 108
Summa ) 103 445 435 418 321430 30928 =40 378 -45 911
Moderbolagat
Nérsidendarelation
Moderfdreteg 14 903 387 762 17 182 7468 -12218 -8 080
DotlerfGrelag 1402 34g €82 13513 7022
Datterforetag A4 -1603
Owiga koncemideatag - 16050
Jolniventure och Intressefdnetag 42370 17838 164719
Joini venture och Intresseftretag -84 - 8019 10416
Nyekolpersoner | ladands stélintng 27 488 23 672 5422 -9 227 -938 ~387
Summa 28172 758 318 42983 36088 -23073 «27 882
Thre Fordringar hos nirstiands Skulder ) nérstienda
2018-12.31 2017-12-31 2018-12-31 20171231
Koncernen
Nirslaenderelation
Moderféretag och Svriga koncemfbreiag 960 118 837 020
Jolnt venture och Intressefdratag 402 803 321 181 -22 B85 32 942
Mychelpersoner i ledande stilining a2 20 ~13438 =29 485
Owisa nérstdenda - - 18
Summa 13682 863 1168 228 -38323 =62 407
Modarbolagat
Nirsihenderofation
Moderfbrotap 938 669 812836
Dotlerfdratag 366 683 289 490 -54 072 87819
Jolnl venture och Intessefdretag 323219 250275 2725 =754
Nycketperssner i ledande stélining -13438 20465
Summa 1658 581 1352700 70235 -118 038
Trensakilonor med nérstdende parter eker pa villkor, € dends transakiioner har skett med nirstéende parter. Kvalitona har Bverldtit ipingar om tetelt ca 15 mkr 1)l moderbolaget

Dorco Intemational B.V. samt dver4lit akilsr | Amasten Faslighets AB (publ) 8il ett vénde om 42 mis t Intressebolaget Stemer Stenhus Fastigheter AB. Reglarande belopp f5rséijning av varor och {janster 1l
nérsizands (Joint venture och Intressabolag), 17,8 mkr, avser 17,3 mkr hyra f6r lokater och 0,8 mike ershitning for farveiinings- och radglvningstinster, Foradlning ti dviiga niratiende om totalt 28,3 mhr
avser Bveridtelse av akiisr il VD och ledande befaltningshavars, 27,5 mkr, samt hyror frén sy damdter oth b shavere om 0,8 mkr. Inkdp frin nérsidende 40.3 mkr avser 8,8 mkr
resekostnater, 12,2 mir anvoda och hyra konstvaik thl moderbolaget, 16,9 mkr byggyénster samt dvria tillnster 2,4 mks. Lén {rén ledande befatiningshavare uppaar Ul 13,4 mkr och einta pé dessa lin
Uppg@r 115,4 mke. Kundfordringar hos IntressefSretag (ngar | fordringar hos intreasefretag med 4,0 mkr fiir koncemen, Betréffande styralse, VD och Gviiga befattningshavares [ner ach andra ersdtiningar,
kosinader och avtal eom avaer pansioner ach liknande firmaner samt avial angéende avgdngsvederiag, ee not 6.
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Not 38 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Fir att uppréitta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed keiivs att del gbrs badbmn och ant den som péverkar i | d tiligangar, skulder, intéikter och kostnader
saml Gurig Il jon. Dessa Ingar ogh antag baseres pé historiska erfarenhetsr samt andra faktorer som badfims vara imiiga under radands omsténdigheter, Fakliski utfall kan skifa sig {ran
dessa om andra anlag 9618 aller andra farutsatiningar fBraligger. Redovisningen &r speclelit kiinsllg #8r de bedSrmningar ach antaganden som ligger | vBrdedngen av

far Aven redovisning av fi de underskottsavdrag 8r en viklig bedBmning, Feslighelemas virde beddms Individuelll per faslighet ISpande under drat ulifrin
enméngd bedBmningzr ach uppskatiningar om framtida kassafibden och vid en | K Avstamning sker 3 da fiasta fail Sven mot extema viirderingar. Vardeintervaliet mafllan
beddml vardo och et farséliningspris brukar pa en fungerande merknad nomall vara +/- 5-10 procent. Informalien om detia samt de t den och beds som gjoris framgér av not 15.

Not 39 Definitlon och férilaring av Kvalltenas nyckeltal

Kvaltiana mater och rapporierar vid varje rapportilfdlie det ekunomiska utfafiet av verksamhaten gencm et antal nyckellal, Vissa av dessa nyckeltal faflar inom L vv 54 kellade /
Nycleltal. Nedan fSljer en gorelse o1 av lga nyckellal och varfdr Bolaget anser dessa refevanta alt méta.
cheltal 2 Definitien __ Fardaring av ny :

Soliditet Redovlsat eget kaplital | pracent av batansomsiutningen Ett matl pa fbretagels kapitalstruktur och hurfi valt att
finanslera sina tillg&ngar. EH av tvé finanslelia matl som bolagets
styreise satt upp specifika mal tbr.

Avkasining p3 eget kapltal Resullat fére skatt f procent av genomsnitllipl eget kaplial EH relativt m&tt pa bolagets fémidga att generars avkasining pa det
egna
Kkapitalet, uttryekt | procent. t?eg_andra finanslalia métiet som bolagets

Avkastning pa lofalt kapltal Resultat fore skatt med tilltigg for riniekostnader  procent av Ett matt pa bolagets fBrméga aft generera avkastning p det tolala

Itlig i kaplialet oakist Bolagets finansislla struklur, uttryckt | procent.

Genomsnittig tapitalbindning Ett viktat snitt v Sterstiends kapltalbindningstid avseende réntebirande  EH absolut mat pé langsikiiphelen | de tin som bolaget tagit, ulryckl |

skulder. 4r av Alerstiends kapitalindning av fénen.

Genomenittlig rintabincning EN viktat &nitl av &tersta Sntobl Ett abgolut tal pa langsikiigheten | den réntebindning farataget har

shulder avseande slla sina rAntebarande [&n, utiryckt | & av dterstéiende
ing. Daila matt Sven effakten av eventuelia
rntederivat som Gretaget innehar.

Réntat&ckningsgrad Rérat divideral med Ett métt pa f6retagels farmaga alt betala rantor ph alla réntebérande
skulder, uttryekl i antal ganger som det tilgAngliga resultale! ricker for
alt batele don akluella rintan

Europelska vérdep och d {ESMA) har getl ui riktlinjer d éndandel ev alf I kellal ( Perfs APM) som omfaltar f&relag vars

virdepapper Ar noterade pa en raglerad marknad, Riktinjeme &r 1 syfie ait bka P ogh jimii | da nyckeltal (APM) som ofta | prospakt och Informalion

som lAmnes av notarade tdretag. F ) birjar gélla for prospekt och obl isk information som publiceras dan S Juli2016 eller dérsfter.

Not 40 Férslag tll vinstdisposition

Til bolagsstammans firfopande star f8ljands vinstmedel:

Balangeral resulist 2127623878

Arets rasultat 49 084 B31

Konor 2178 808 310

Styrelsen tBresiir att:

Til aktleigama utdelas 24 500 000
riikning Bverfbres 2152 108 310

“Kronor 2176 608 310
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Kvalitena AB (publ)
Org.nr 556527-3314

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Kvalitena AB (publ) for
rdkenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stilining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
s& som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrakningen fér moderbolaget
och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r forenliga med innehéllet
i den kompletterande rapport som har dverldmnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd var bista kunskap och dvertygelse, inga
férbjudna tjiinster som avses i revisorsfrordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahéllits det
granskade bolaget eller, i fsrekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrackliga och dndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Siirskilt betydelsefulla omriden
Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen #r de omraden som enligt var professionella bedémning var

de mest betydelsefulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
petioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Kvalitena AB (publ), Org.nr 556527-3314
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Viirdering av forvaltningsfastigheter
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Se forvaltningsberittelsen sidorna 2 - 6, not 15, not 37 och redovisningsprinciper pa sidorna 21 - 27 i
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar av omradet.

Beskrivning av omrddet

Férvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt véirde. Det redovisade verkliga
vérdet uppgar till 4 254 MSEK per den 31 december 2018, vilket motsvarar 57 procent av koncernens totala
tillgAngar. Av det totala fastighetsbestandet 4r 85 % baserat pa en extern virdering av respektive fastighet.
Resterande del &r baserad pé en intern virdering per fastighet. Virderingarna &r i huvudsak vérderade enligt
kassaflodesmodellen. Denna vérdering baseras pa bedémningar avseende bland annat marknadens
avkastningskrav, framtida driftdverskott, uthyrningsgrad och hyresnivaer. Betydelsen av de uppskattningar
och bedémningar som ingér i att faststilla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att endast en
mindre procentuell skillnad i de enskilda fastigheternas véirderingsparametrar kan leda till véisentliga
felaktigheter, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter dr ett sérskilt betydelsefulit omrade i revisionen.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vihar i vér revision genomfort en fordjupad granskning av vérderingen av forvaltningsfastigheterna.
Fastighetsbestdndet dr avkastningsvirderat enligt kassaflédesmodellen, vilket innebiér att framtida
kassafléden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastning har bedémts pa individuell niva, Det har bland
annat inneburit att vi granskat de uppgifter som legat till grund for virderingarna i form intikter och
driftskostnader samt antagande om vérdet av nya hyresnivaer nir avtalen siitts om. Vi har vidare latit extern
sakkunnig part latit granska ett urval av de mest visentliga fastigheternas virderingar samt dess
berikningsgrunder. I denna process har det ingétt att bedéma vakansgrad, direktavkastningskrav samt
driftskostnader med beaktande av de forutséttningar som foreligger pa respektive lokala marknad dér aktuell
fastighet #r beldgen. Vi har slutligen bedémt om ldmnade upplysningar i drsredovisningen #r
dndamalsenliga.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér rikenskapséret 2017 har utférts av en annan
revisor som limnat en revisionsberittelse daterad 2018-06-19 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Styrelsens och verkstiillande direkidrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktSren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppriittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direkttren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéillande
direktsren f5r bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortséitta verksamheten. De upplyser,
nir s &r tilldmpligt, om foérhallanden som kan paverka férmégan att fortsétta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksambheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra ndgot av detta.

Kvalitena AB (publ), Org.nr 556527-3314
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Revisorns ansvar

Véra mal #r att uppnd en rimlig grad av séikerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas
paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér
granskningsétggrder bland annat utiftdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillriickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgérder som #r lampliga med hinsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen,

- utviirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktSrens uppskattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon vésentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga
att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberitielsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
férhdllanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

- utvéirderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett sitt som ger en riittvisande bild.

- inhéimtar vi tillréickliga och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for véra
uttalanden.

Vimaéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Kvalitena AB (publ), Org.nr 556527-3314
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Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vért oberoende, samt
i tillampliga fall tillhérande motatgérder.
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Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av dessa omréden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for viisentliga felaktigheter, och som dirfor utgdr de for revisionen sérskilt betydelsefulla
omridena. Vi beskriver dessa omriden i revisionsberitteisen sivida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstiillande direktSrens forvaltning for Kvalitena AB (publ) for rdkenskapséret 2018 samt
av forslaget till dispositioner betréiffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med hinsyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad si att bokforingen, medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstillande direktdren ska skota den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r noédvéndiga for att
bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstillande direktdren i ndgot visentligt avseende:

- foretagit ndgon dtglird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart
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uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhét beddma om farslaget dr forenligt med
akticbolagslagen.

5(5)

g grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
{tid kommer att uppticka Atgarder cller forsummelser som kan foranleda
cller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst clier forlust inte &r

Rimlig sikerhct &r en b
revisionssed i Sverige al
erstitiningsskyldighct mot bolaget,
frenligt med aktiebolagslagen.
Som cn del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pi revisionen av rakenskaperna, Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras p vir professionella beddmning med utgingspunkt i
risk och viisentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sédana itgirder, omraden och

forhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sarskild

betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna ftgarder
och andra forhéllanden som &r re erlag for vért uttalande

levanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som und
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Ridek AB som &r en medlem av Baker Tilly Sverige, Box 4082, 630 04 Eskilstuna, utsgs till Kvalitena
AB(publ)s revisor av bolagsstimman den 29 juni 2018 och har varit bolagets revisor sedan 2018,

Eskilstuna den 28 juni 2019

Ridek AB

[

ohan Rudengren
uktoriserad revisor
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