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Org nr 556527-3314

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena” eller "Bolaget”), organisationsnummer 556527-
3314, med sate i Lidkoping, Sverige, avger harmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget avseende
verksamhetséret 2017. Arsredovisningen &r uppréttad i tusentals kronor dér inte annat anges. Numeriska uppgifter inom
parantes avser foregdende rakenskapsar.

Verksamheten
Kvalitena &r ett privatagt fastighetsbolag. Per 31 december 2017 uppgick koncernens balansomslutning till 7 659 mkr (6
005) och eget kapital till 3 294 mkr (2 983).

Kvalitenas affarsidé ar att starta, forvarva och utveckla bolag i, eller med anknytning till, fastighetsbranschen. Affarsidén
baseras pa ett I&ngsiktigt investeringsperspektiv, stor erfarenhet av aktivt Agande och entreprendrskap, finansiell styrka
samt ett omfattande nétverk. Innehaven utgoérs av direktdgda fastigheter, &gande i noterade och onoterade fastighetsbolag
samt samarbeten i form av joint ventures och &gande i intressebolag.

Kvalitenas malsattning med samtliga innehav &r att skapa en langsiktigt hog totalavkastning.

Moderbolaget
Kvalitena ABs verksamhet utgérs till stérsta delen av forvaltning av Bolagets dotterbolag, innehav i joint ventures och
intressefdretag samt innehav av dvriga aktier och andelar.

Innehav

Dotterbolag
Majoriteten av Kvalitenas dotterbolag utgors av de fastighetsdgande dotterbolagen. Per den 31 december 2017 uppgick
det sammanlagda fastighetsvérdet i samtliga dotterbolag till 4 208 mkr.

De tva enskilt storsta dotterbolagen &r det helagda Hedvig Eleonora Holding AB respektive Sveavalvet AB (publ). Hedvig
Eleonora Holding &ger, férvaltar och utvecklar bostads- och kontorsfastigheter med attraktiva lagen i Stockholms
innerstad. Sveavalvet &r ett langsiktigt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med starka
hyresgéaster och langa hyresavtal pa stérre och medelstora tillvaxtorter 6ver hela Sverige. Bolagets huvudkontor &r beldget
i Sundsvall. Kvalitenas agande uppgar till 60,47 % av rosterna och 55,00 % av kapitalet. Genom fullmakt fran dvriga
aktiedgare kontrollerar Kvalitena totalt 64,53 % av rdsterna.

Innehav i intressefdretag och joint ventures

Vardet av Bolagets samtliga innehav i intresseféretag och joint ventures uppgick per den 31 december 2017 till 1 600 mkr.
Innehav i joint venture och intresseféretag kan delas upp i noterade bolag, onoterade fastighetsinnehav samt évriga
onoterade innehav. Nedan redogérs for de storsta noterade innehaven per 31 december 2017:

Stenddrren Fastigheter AB
Rostandel: 40,29 %
Kapitalandel: 24,24 %

Stenddrren ager, forvaltar och utvecklar lager- och lattindustri fastigheter i Stockholmsregionen. Stenddrrens
fastighetsbestand bestod per 31 december 2017 av 100 fastigheter med ett marknadsvarde uppgaende till 6 494 mkr.
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A Group of Retail Assets Sweden AB - Agora
Rostandel: 35,66 %
Kapitalandel: 16,16 %

Agora listades pa Nasdagq First North i juni 2015 och blev det forsta publika bolaget som uteslutande ar inriktat pa
detaljhandelsfastigheter. Per 31 december 2017 agde och foérvaltade Agora 23 fastigheter med ett totalt marknadsvarde
om 4 422 mkr.

Admiral Capital A/S
Rostandel: 63,03 %
Kapitalandel: 52,91 %

Admiral Capital ar danskt fastighetsbolag med inriktning mot bostads- och kontorsfastigheter. Per 31 december 2017
uppgick véardet av fastighetsbestandet till 1 848 mkr (danska kronor). Admiral Capital &r sedan 1 december 2006 noterat
pa Nasdag OMX Copenhagen. Admiral Capital &gs indirekt genom intressebolaget Kvalitena Danmark AB, i vilket
Kvalitena per den 31 december 2017 kontrollerade 50% av rdsterna samt kapitalet.

Storre innehav i onoterade fastighetsbolag per 2017-12-31:
Sterner Stenhus Fastigheter AB

Réstandel: 49,00 %

Kapitalandel: 49,00 %

Sterner Stenhus Fastigheter AB &ager, forvaltar och utvecklar bostéader och kommersiella fastigheter framforallt i
Stockholmsomradet men &ven i Skévde, Odeshdg och Képing.

Kuststaden Projektutveckling AB
Rostandel: 17,07 %
Kapitalandel: 17,07 %

Kuststaden Projektutveckling ar ett Iangsiktigt fastighetsbolag som &ger, férvaltar och utvecklar fastigheter i Oskarshamn,
Vastervik och Visby. Huvudkontoret ligger Oskarshamn.

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

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB &ger och forvaltar bostadsfastigheten Stockholm Dykaren 34 p& Kungsholmen i
Stockholm. Innehavet &r ett joint venture tillsammans med ett dotterbolag till Lantmannen Fastigheter AB.

Innehav av évriga aktier och andelar
Innehav av dvriga aktier och andelar kan delas upp i noterade och onoterade innehav. Vardet av Bolagets samtliga
innehav av 6vriga aktier och andelar uppgick per den 31 december 2017 till 352 mkr.

Stdrsta noterade innehav per 31 december 2017 foljer nedan:

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

Scandi Standard ar den ledande leveranttren av kycklingbaserade livsmedelsprodukter i Norden. Under 2017 uppgick
Scandi Standards nettoomsattning till 7 101 mkr. Scandi Standard ar noterat p& Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Maha Energy AB
Rostandel: 23,71 %
Kapitalandel: 23,71 %

Maha Energy &r ett energi- och oljebolag med inriktning mot utvinning och produktion av naturgas och réolja vid bolagets
anlaggningar i USA och Brasilien. Under 2017 uppgick Mahas raoljeproduktion till 334 579 fat och nettoomsattningen till
105,8 mkr. Maha Energy &r noterat p& Nasdaq First North.
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Onoterade innehav
Kvalitenas onoterade innehav avser delagda bolag med eller utan fastighetsdgande. Per den 31 december 2017 uppgick
det totala vardet av dessa innehav till 32 mkr.

Finansiering

Kvalitenas verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital, rantebarande skulder och &évriga skulder. Per den 31
december 2017 uppgick koncernens egna kapital till 3 294 mkr (2 983). Det redovisade véardet av koncernens
rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens utgéng till 3 870 mkr (2 654). | enlighet med Bolagets
redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och laneavgifter 6ver lanets I6ptid vilket medfor att 61 mkr
(13) av de rantebarande skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter. Rensat fér denna periodisering uppgér de
totala réntebéarande skulderna till 3 931 kr (2 667). Redovisade rantebarande skulder utgdrs av skulder till kreditinstitut om
2 667 mkr (1 203) (inklusive checkrakningskredit om 209 mkr (162), obligationslan om 1 050 mkr (836) samt 6vriga
rantebarande skulder 214 mkr (628). Den genomsnittliga kapitalbindningen p& de rantebdrande skulderna uppgick till 31,7
manader (13,8). Via ranteswappar med langre loptider &ar 3,9 (5,8) procent av de totala rantebarande skulderna
rantesakrade. Koncernen hade vid periodens utgang fastférrantade l&neavtal om 31,4 % av den totala l&nestocken.
Inklusive effekten av ingdngna rantederivat uppgick den genomsnittliga rantebindningen till 14,5 ma&nader (8,2).
Koncernens genomsnittliga ranta under 2017 uppgick till 4,8 (5,7) procent.

Resultatutveckling

Nettoomsattningen uppgick under verksamhetsaret totalt till 179,3 mkr (78,4). Rérelsekostnaderna uppgick till 172,6 mkr
(146,9). Rorelseresultatet uppgick till 332,8 mkr (748,3). Resultatet fore skatt uppgick till 477,8 mkr (1047,2). |
rorelseresultatet ingar dven resultat fr&n joint venture och intressebolag vilket uppgick till 318,6 mkr (810,9). For
kommentarer till vasentliga forandringar jamfort med féregéende ar, se sidan 10.

Vasentliga handelser under 2017

Moderbolaget

Forvarv

*Den 16 februari férvarvades genom bolagsforvarv fastigheterna Stockholm Glaucus 4 och Glaucus 5 belagna i Gamla
Stan. Total uthyrbar yta uppgar till ca 2 000 kvadratmeter.

*Den 17 mars forvarvade Kvalitena 1 235 000 st aktier i det Midcap-noterade bolaget Oscar Properties Holding AB (publ)
motsvarande 4,30 % av rosterna samt 4,07 % av kapitalet. Innehavet avvyttrades senare under aret utan resultatpdverkan.

* I maj 2017 forvarvade Kvalitena 1 000 000 B-aktier samt 125 000 A-aktier i Stenddrren Fastigheter AB (publ). i samband
med forvarvet avyttrades dven 514 615 B-aktier. Kvalitenas agarandel uppgick efter transaktionerna till 40,42 % av
rosterna och 24,47 % av kapitalet.

« | juni 2017 férvarvades genom ett bolagsforvarv fastigheten Sundbyberg Grénskogen 7 i centrala Sundbyberg.
Fastigheten har ca 2 800 kvm uthyrningsbar area. Samma manad forvarvades genom bolagsforvarv aven tre fastigheter i
Nykoping och en fastighet i Gnesta. Fastigheterna totala uthyrbara area uppgar till ca 14 400 kvadratmeter.

« | juli 2017 forvarvade Kvalitena genom bolagsforvarv industrifastigheterna Landningsbanan 6 i Malmd, Brohallan 11 i
Klippan och Halmstad 10:39 i Halmstad. Fastigheterna omfattar ca 15 500 kvadratmeter uthyrbar area.

« | september 2017 tilltraddes ytterligare tva industrifastigheter genom bolagsforvarv; Stockholm Solkraften 15 samt
Kristianstad Vevstaken 10. Total uthyrbar area uppgaér till ca 7 400 kvadratmeter.

« Kvalitena férvéarvade i december 2017 tre industrifastigheter i Bolanderna, Uppsala. Fastigheterna omfattar ca 10 000
kvadratmeter uthyrbar area.

« | december 2017 tecknades avtal om att férvarva en bostadsfastighet p4 S6dermalm i Stockholm. Fastighetens uthyrbara
area uppgar till ca 850 kvadratmeter.

« Under &ret har Kvalitena investerat ca 25 mkr i intressebolaget Kuststaden Projektutveckling AB. Bolaget ager bostader
och komersiella fastigheter i Oskarshamn, Véastervik och Visby.
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Avyttringar
« | april 2017 avyttrades Kvalitenas innehav i D. Carnegie & CO AB (publ), totalt 1,594,333 A-aktier samt 2,344,801 B-
aktier.

» Mellan den 25 augusti och den 1 september 2017 avyttrades 2 815 436 aktier i Scandi Standard AB (publ). Efter
transaktionerna égde Kvalitena 700 000 aktier i Scandi Standard, motsvarande 1,06 procent av kapitalet och rosterna.

« I november 2017 ingicks avtal om avyttring av Bolagets hela innehav i det First North noterade Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ). Avyttringen skedde genom en serie av transaktioner.

« Kvalitena har under 2017 éverlatit fordringar till Kvalitenas moderbolag Dorco International B.V. om totalt ca 368,4 mkr.
Av detta avser ca 344,4 mkr fordran p& bolag i Dorcos koncern. Overlatelsen sker mot bakgrund av agarférhallandet i
lantagaren.

Finansiering
« Kvalitena har den 30 mars 2017 emitterat ett icke sékerhetstéllt obligationsl&n om 800 mkr och i samband med detta
fortidsinlost utestdende obligationer under Bolagets obligationslan 2015/2018 om ursprungligen 600 mkr.

« | april slutférde Kvalitena ett kop med efterféljande indragning av samtliga utestaende obligationer under Bolagets 100
mkr obligationsl&n med ISIN SE0008320295. Efter genomfért kop och efterféljande indragning av obligationer var det
utestaende beloppet under obligationslanet noll kronor.

Forandringar i dotterféretag

Sveavalvet Fastigheter AB (publ)

» Sveavalvet har under 2017 investerat i 16 kommersiella fastigheter. Per den 31 december 2017 omfattade Sveavalvets
fastighetsportfolj 58 fastigheter med en total uthyrningsbar area om ca 200 000 kvadratmeter.

Hedvig Eleonora Férvaltnings AB

« Hedvig Eleonora Férvaltnings AB ingdr i koncerngemenskap med Kvalitena och har under 2017 genom koncerninterna
overlatelser forvarvat merparten av bolagets fastighetsbestand. Hedvig Eleonora Férvaltnings ABs fastighetsportfolj
uppgick per den 31 december 2017 till atta fastigheter med en total uthyrbar area om ca 16 600 kvadratmeter.

« | april 2017 refinanserade bolaget samtliga rantebarande skulder till kreditinstitut med ett seniort sékerstallt 1an om 950
mkr.

Hedvig Eleonora Holding AB
» Hedvig Eleonora Holding AB &r ett dotterbolag till Kvalitena och moderbolag i den underkoncern dér Hedvig Eleonora
Forvaltnings AB ingar. Hedvig Eleonora Holding upptog under 2017 ett sékerstallt |an om 200 mkr.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Moderbolaget

Forvarv

« Efter arets utgdng har Kvalitena via en bolagstransaktion tilltratt fastigheten Helgsingborg Rausgard 22. Total uthyrbara
area uppgar till ca 62 000 kvadratmeter.

« Bolaget har vidare avtalat om foérvarv av nio kommersiella fastigheter varav atta i Véasteras samt en i Orebro. Total
uthyrbar area uppgar till ca 35 500 kvadratmeter. Tilltrade forvantas ske under andra och tredje kvartalen 2018.
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Avyttringar
« Kvalitena har efter rakenskapsarets utgang avyttrat 1 000 000 B-aktier i Stenddrren Fastigheter AB (publ). Kvalitena
kontrollerar efter transaktionen 38,30% av résterna och 20,62% av kapitalet.

Dotterbolag
« Dotterbolaget Sveavalvet AB (publ) har efter &rets utgang aterkopt utestdende obligationer med rorlig ranta och forfall
den 15 december 2019 (ISIN: SE0009320369) fér 93 mkr.

Miljo

Kvalitenas dvergripande miljomal &r att minska miljobelastningen av Bolagets verksamhet. Arbetet for att uppfylla Bolagets
miljomal bedrivs bland annat genom att minska energiférbrukningen och i storsta majliga man nyttja miljdanpassad och
fornybar energi. Kvalitena tror pa ett hallbart miljdarbete och att detta kan ge bade finansiella och operationella fordelar.

Forvantad utveckling

Kvalitenas verksamhet forvantas fortsatta i linje med Bolagets affarsidé. Detta innebér att Kvalitena kontinuerligt kommer
att utvardera fortsatta direkta och indirekta investeringar i fastigheter och verksamheter med anknytning till
fastighetsbranschen.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Kvalitenas verksamhet &r lopande utsatt for olika risker och méjligheter som kan f& betydelse for bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Riskfaktorerna nedan &r inte framstallda i prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att
vara heltackande.
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Aktiekursrisk
En del av Kvalitenas innehav utgdrs av noterade aktier som véarderas till verkligt vérde. Detta medfor en aktiekursrisk, det
vill séga risken for vardeminskning pa grund av aktiekursforandringar.

Fastighetsrelaterade risker

Vardeférandring

Kvalitena redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt varde, vilket ger en direkt paverkan pa resultat och finansiell
stallning. Vardet av fastigheterna paverkas av hur val Kvalitena lyckas foradla och utveckla fastigheterna samt av avtals-
och hyresgaststrukturen. Déartill har det allménna rénteléget, den allménna konjunkturutvecklingen, utbuds- och
efterfragebalansen, den férvantade hyrestillvaxten, skattesituationen, majligheten till lanefinansiering och
avkastningskravet betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.

Hyresintakter och driftskostnader

Hyresintakter samt resultat frdn andelar i Kvalitenas fastighetsdgande intressebolag utgér en vasentlig del av Kvalitenas
I6pande intakter. Minskar hyresintékterna kommer det sannolikt att resultera i férsémrat kassafléde och resultat, vilket
paverkar Bolagets finansiella stallning negativt. Minskade hyresintakter i Kvalitenas fastighetsagande intressebolag kan
aven medfora att det redovisade vardet av andelarna i intressebolagen paverkas negativt.

En vanlig orsak till minskade hyrestékter &r en minskad uthyrningsgrad. Uthyrningsgraden kan komma att minska genom
att hyresgéster flyttar ut och att dessa lokaler eller bostader inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En langvarig
konjunkturnedgdng kan leda till minskad uthyrningsgrad och vad det galler lokaler &ven till Iagre hyresnivaer, vilket skulle
komma att paverka bolagets resultat, kassafldde och finansiella stallning negativt. Ofta ansvarar Kvalitena for drift- och
underhallskostnader, samt aven kostnader som el, sophamtning, varme och vatten. | den man kostnadshojningar inte kan
kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyreshojningar kan bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka bolaget och dess finansiella stallning negativt.

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvarv ar en del av Kvalitenas lépande verksamhet och &r till sin natur férenat med viss osékerhet. Vid férvarvy
av fastigheter utgor riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgéaster, miljférhallanden samt tekniska brister. Vid
forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Mot denna bakgrund &r det av stor
vikt att ratt kompetens for fastighetsforvarv finns i organisationen samt att extern kompetens anlitas nar s kravs.

Fastighetsutveckling

Kvalitena bedriver férutom fastighetsfoérvaltning i viss mén &ven Fastighetsutveckling. Nybyggnad, tilloyggnad och
ombyggnad av fastigheter medfér risker sa som felbedémningar av kundernas efterfrdgan vilket kan leda till outhyrda
lokaler, risk for okade projektkostnader med mera, detta kan ha en negativ effekt pa féretagets resultat och finansiella
stallning. Vidare kravs ofta tillstdnd och godk&nnanden frdn myndigheter om inte sddana redan finns. Dessa tillstand
beviljas inte alltid, vilket kan orsaka forseningar, 6kade kostnader och dven aventyra hela projekt, ndgot som kan paverka
bolagets resultat och finansiella stallning negativt.

Organisatoriska risker

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

Finansiering

Kvalitenas verksamhet finansieras férutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor
Kvalitenas enskilt storsta kostnad. Som en foljd av detta ar bolaget exponerat for finansierings- och ranterisker. Med
finansieringsrisk avses risken att upplaning uteblir eller endast kan genomforas till mindre fordelaktiga villkor. Genom att
Kvalitenas finansieringskostnad &r beroende av forutsattningarna pa rantemarknaden uppkommer en ranterisk.

Valutarisk

Kvalitenas direkta exponering mot valutakursforandringar &r normalt sett Idg men medfér en valutarisk genom &gande av
aktier noterade utomlands. En valutakursforandring kan darfor medféra positiva och negativa effekter pa Kvalitenas
resultat, kassaflode och finansiella stallning.
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Skatter

Foérutsattningarna for Kvalitenas verksamhet paverkas av férandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom andra statliga
palagor. Det kan inte uteslutas att skattesatser férandras i framtiden eller att andra andringar sker i det statliga systemet
som paverkar Kvalitenas dgande av fastigheter och 6vriga innehav.

Koncernens finansiella utveckling

(Mkr) 2017 2016
Nettoomsattning 179 78
Rorelseresultat 333 748
Resultat fore skatt 478 1047
Balansomslutning 7 659 6 005
Soliditet (%) 43 50

Moderbolagets finansiella utveckling

(Mkr) 2017 2016
Resultat fore skatt 298 588
Balansomslutning 3543 3327
Soliditet (%) 61 56

Resultatdisposition
Till bolagsstammans forfogande str:

(SEK)
balanserat resultat 1859 646 367
Arets resultat 297 877 312

2157 523 679
Styrelsen foreslar:

Utdelning 30 000 000
att i ny rakning balanseras 2127 523 679

2157 523 679

Betraffande bolagets samt koncernens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhdrande tillaggsupplysningar.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i

enlighet med svensk lag genom tillampning av rekommendation RFR 1 fran Radet for finansiell rapportering (Kompletterande

redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet med svensk lag och med tillampning av

rekommendation RFR 2 frdn Radet for finansiell rapportering (Redovisning for juridiska personer). Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets
bundna egna kapital efter féreslagen vinstutdelning. Styrelsen finner aven att féreslagen vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn till del’
beddémningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker

samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid framhaélla foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillréckligt stort
for verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i det sammanhanget bland annat bolagets och koncernens soliditet,
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och dess mdéjligheter att infria sina
ataganden. Foreslagen utdelning utgor 1,4 procent av moderbolagets egna kapital och 0,9 procent av koncernens egna kapital. Det uttalade
malet fér koncernens kapitalstruktur med en soliditet om lagst 30 procent uppfylls dven efter den féreslagna utdelningen.

Bolagets och koncernens soliditet &r god med beaktande av de forhdllanden som rader i fastighetsbranschen.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda foérutsattningar att tillvarata framtida affarsmaojligheter och

aven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammande av den féreslagna vinstutdelningen.

Vinstutdelningen har ingen vasentlig betydelse for bolagets och koncernens férmaga att gora ytterligare

affarsmassigt motiverade investeringar enligt antagna planer.

Likviditet
Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens férmaga att i ratt tid infria sina
betalningsforpliktelser.

Stallning i dvrigt

Styrelsen har dvervagt alla 6vriga kanda férha&llanden som kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och som
inte beaktats inom ramen for det ovan anfoérda. Darvid har ingen omsténdighet framkommit som gor att den féreslagna utdelningen

inte framstar som forsvarlig.



Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Koncernens resultatrakning

Not 2017-01-01 2016-01-01
Tkr 1,2,36,37 -2017-12-31 -2016-12-31
Nettoomsaéttning 4 179 285 78 345
Ovriga intakter 7 527 5816
186 812 84 161
Fastighetskostnader 5 -45 620 -28 795
Personalkostnader 6 -33 464 -26 817
Ovriga externa kostnader 7 -90 206 -84 604
Avskrivning av materiella anlaggningstillgdngar 8 -3334 -6 661
Resultat frdn andelar i joint venture och
intresseforetag 10 318 588 810 970
145 964 664 093
Rorelseresultat 332776 748 254
Finansiella intakter 11 70185 35 647
Finansiella kostnader 12 -295 492 -165 215
Finansnetto -225 307 -129 568
Resultat efter finansiella poster 107 469 618 686
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 370519 428 920
Vardeférandring finansiella instrument 3 -229 -397
Resultat fére skatt 477 759 1047 209
Skatt pa rets resultat 14 -99 593 -130 859
Arets resultat 378 166 916 350
Koncernens rapport dver totalresultat
Arets resultat 378 166 916 350
Ovrigt totalresultat:
Poster som kan komma att omklassificeras till
resultatrakningen
Verkligt vardeforandring avseende finansiella
tillgangar som kan séljas 26 57 471 73 850
Finansiella tillgdngar dverforda till &rets resultat vid
forsaljning 26 29843 R
Skatt hanforlig till posterna ovan 26 19 209 16 247
Ovrigt totalresultat for ret, efter skatt -68 105 57 603
Summa totalresultat for aret 310 061 973 953
Summa totalresultat for &ret hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 242 659 951 126
Innehav utan bestémmande inflytande 67 402 22 827
Summa totalresultat for &ret 310 061 973 953



Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Kommentarer till koncernens resultatrakning

Nettoomsattning
Nettoomséttning 6kade under ret till 179 mkr (78) séledes en dkning med 101 mkr. Okningen av nettoomséttning &r hanforlig till att Sveavalvet ingétt i
koncernen hela 2017 samt att den uthyrningsbara ytan ¢kat med ca 125 000 kvm.

Nettoomsattning fordelat enligt underliggande koncerntillhorighet, mkr: 2017 2016
Sveavalvet koncern, dotterféretag fran 2016-06-01 110,4 26,4
Ovrig Kvalitena koncern 68,9 51,9
Summa nettoomséttning 179,3 78,3

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 46 mkr (29) varav 27 mkr (14) avser drift- och underhallskostnader, 9 mkr (4) avser fastighetsskatt och tomtrattsavgalder,
samt 10 mkr (11) avser 6vriga fastighetskostnader.

Fastighetskostnader fordelning enligt underliggande koncerntillhdrighet, mkr: 2017 2016
Sveavalvet koncern, dotterforetag fran 2016-06-01 -21,2 -2,4
Ovrig Kvalitena koncern -24,4 -26,4
Summa fastighetskostnader -45,6 -28,8

Personalkostnader
Personalkostnader 6kade under aret till 33 mkr (27), 6kning med 6 mkr.

Personalkostnader fordelning enligt underliggande koncerntillhérighet, mkr: 2017 2016
Sveavalvet koncern, dotterforetag fran 2016-06-01 - -
Ovrig Kvalitena koncern -33,5 -26,8
Summa personalkostnader -33,5 -26,8

Ovriga externa kostnader
Ovriga externa kostnader 6kade under &ret till 90 mkr (85) saledes en 6kning med 5 mkr. Ovriga externa kostnader avser framst kostnader fér
koncerngemensamma funktioner, kostnader for affarsverksamhetens utveckling och kostnader for koncernens finansiering.

Ovriga externa kostnader férdelning enligt underliggande koncerntillhérighet, mkr: 2017 2016
Sveavalvet koncern, dotterféretag fran 2016-06-01 -7,7 -1,9
Ovrig Kvalitena koncern -82,5 -82,7
Summa 6vriga externa kostnader -90,2 -84,6

Resultat fr&n andelar i joint ventures och intresseforetag

Resultat frdn andelar i joint ventures och intresseféretag uppgick till 319 mkr (811). Andel av resultat hanforligt till joint ventures uppgar till 36 mkr (-6) och
resterande 283 mkr (817) &r hanforligt till resultat fran andelar i intressebolag. Under aret har koncernen belastats med negativa resultatandelar fr&n innehav i
rérelsedrivande intressebolag om ca - 140 mkr. Merparten av de negativa resultatandelarna fran innehav i intressebolag &r hanférliga till Svenska Schakt AB.
Svenska Schakt AB &r under avveckling och Kvalitena ABs dotterbolag, Kvalitena Industrier AB, har i denna process tillskjutit medel for att avsluta Svenska
Schakt ABs verksamhet under ordnade former. Forlusterna i Svenska Schakt AB utgérs i huvudsak av utrangeringar, forséljningar samt nedskrivningar av
anlaggningstillgdngar, samt darutdver negativa resultat frdn entreprenadprojekt och kostnader i samband med avveckling av verksamheten.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -225 mkr (-130) och bestod av 70 mkr (36) i finansiella intékter och -295 mkr (-165) i finansiella kostnader. Under &ret har koncernen
belastats med finansiella poster av engangskaraktar varav nedskrivningar om ca 68 mkr samt kostnad i samband med fértidsinlésen av obligationslan om ca 22
mkr. Genomshnittsrantan p& alla Ian uppgick vid arsskiftet till 4,76 procent (5,68), genomsnittlig rantebindning uppgick till 14,5 manader (8,2) och genomsnittlig
kapitalbindning om 31,7 manader (13,8).

Finansiella intékter fordelning enligt underliggande koncerntillhdrighet, mkr: 2017 2016
Sveavalvet koncern, dotterféretag fran 2016-06-01 - -
Ovrig Kvalitena koncern 70,2 35,6
Summa finansiella intakter 70,2 35,6
Finansiella kostnader férdelning enligt underliggande koncerntillhérighet, mkr: 2017 2016
Sveavalvet koncern, dotterforetag fran 2016-06-01 -37,4 -9,2
Ovriga Kvalitena koncern -258,1 -156,0
Summa finansiella kostnader -295,5 -165,2

Vardeférandringar fastigheter
Bolaget och koncernen lat externvéardera merparten av fastighetsbestandet under 2017. Totala vardeférandringar under perioden uppgdr till 371 mkr (429). Se
not 15 for ytterligare information.

Skatt

Skattekostnaden i resultatrékningen utgérs av aktuell skatt -3 mkr (-2) och uppskjuten skatt om -97 mkr (-129). Den aktuella skatten och uppskjutna skatten har
beréknats utifrdn den géllande skattesatsen i Sverige om 22 procent. Den effektiva skatten avviker fr&n 22 procent vilket férklaras av skattefri forsaljning av
aktier i dotterbolag och intressebolag samt utdelningar fran dessa bolag. Uppskjuten skatt berdknas utifrn temporara skillnader mellan fastigheternas
skatteméassiga restvarden och dess marknadsvérden, orealiserade vardeférandringar i derivaten samt outnyttjade varderade forlustavdrag.
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Koncernens balansrakning

Not
Tkr 1,34,36,37 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 15 4208 251 2 589 596
Materiella anlaggningstillgangar 16 32 258 23 403
Forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 18 4500 13 450
4 245 009 2 626 449
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint venture och intresseforetag 20 1599 732 1865 939
Fordringar hos koncernforetag 24,36 837 029 365 861
Fordringar hos joint venture och intresseféretag 23,36 214 889 210 497
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 21 351 783 436 417
Ovriga langfristiga fordringar 22 711 43 456
3004 144 2922170
Uppskjuten skattefordran 29 1972 5 205
Summa anlaggningstillgngar 7 251125 5553 824
Omsaéttningstillgangar
Kundfordringar 3 67 891 21883
Fordringar hos joint venture och intresseforetag 36 99 246 87 493
Skattefordran - 4700
Ovriga fordringar 113 854 60 133
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 42 906 42 081
Likvida medel 83 605 234 968
Summa omséattningstillgangar 407 502 451 258
SUMMA TILLGANGAR 7 658 627 6 005 082
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Koncernens balansrakning

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,34,36,37
Eget kapital 26
Aktiekapital 500 500
Reserver 11 343 79 448
Balanserade vinstmedel inkl &rets resultat 3122 374 2812719
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3134 217 2 892 667
Innehav utan bestammande inflytande 159 780 90 038
Summa eget kapital 3293997 2982 705
Langfristiga skulder
Réantebéarande skulder 27 3111 286 1062674
Ovriga l&ngfristiga skulder 5121 3629
Derivatskulder 28 - 12 813
Uppskjuten skatteskuld 29 222 173 160 398
Summa langfristiga skulder 3338580 1239514
Kortfristiga skulder
Réantebéarande skulder 27 758 546 1591 805
Derivatskulder 28 5418 -
Leverantdrsskulder 54 557 45 300
Skulder till joint venture och intresseforetag 36 30 057 20 264
Skatteskulder 8164 5548
Ovriga skulder 62 471 46 542
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 106 837 73 404
Summa Kortfristiga skulder 1 026 050 1782863
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 658 627 6 005 082
For information om koncernens stéllda sakerheter och eventualférpliktelser se not 31 och 32.
Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital
Eget kapital Totalt eget
Balanserade hanforligt till Innehavare kapital
vinstmedel moder- utan  héanforligt till
inklusive foretagets bestdammande foretagets
Tkr Aktiekapital Reserver arets resultat aktiedgare inflytande agare
Ingdende eget kapital per 2016-01-01 500 21845 1921130 1943 475 325 1943 800
Arets resultat 893523 893 523 22 827 916 350
Ovrigt totalresultat 57 603 - 57 603 - 57 603
Summa totalresultat for &ret - 57 603 893 523 951 126 22 827 973 953
Forandring vid avyttring respektive forvarv med
innehav utan bestammande inflytande -1934 -1934 66 886 64 952
Summa transaktioner med agare redovisade
direkt mot eget kapital - - -1934 -1934 66 886 64 952
Utgdende eget kapital per 2016-12-31 500 79 448 2812719 2892 667 90 038 2982 705
Ingdende eget kapital per 2017-01-01 500 79 448 2812719 2892 667 90 038 2982 705
Arets resultat 310 764 310 764 67 402 378 166
Ovrigt totalresultat -68 105 - -68 105 - -68 105
Summa totalresultat for &ret - -68 105 310 764 242 659 67 402 310 061
Forandring vid avyttring respektive forvarv med
innehav utan bestdmmande inflytande -1110 -1110 2 340 1230
Summa transaktioner med agare redovisade
direkt mot eget kapital - - -1110 -1110 2 340 1230
Utgdende eget kapital per 2017-12-31 500 11 343 3122374 3134 216 159 780 3293997
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Kommentarer till koncernens balansrakning

Forvaltningsfastigheter
Kvalitenas materiella anlaggningstillgdngar bestar till storsta del av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2017 uppgick vérdet pa
forvaltningsfastigheter till 4 208 mkr (2 590). For ytterligare information se not 15.

Andelar i joint ventures och intressefdretag

Kvalitenas innehav av andelar i joint ventures och intresseféretag uppgick till 1 600 mkr (1 866) per 31 december 2017. De storsta
innehaven per 31 december 2017 utgdrs av Stenddrren Fastigheter AB (publ) 582 mkr (462), Sterner Stenhus Fastigheter AB 433 mkr
(321) samt A Group of Retail Assets Sweden 222 mkr (198).

Finansiella fordringar
De finansiella fordringarna bestér till stérsta del av utlaning till koncernféretag 837 mkr (366).

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestér i allt vasentligt av Kvalitenas innehav av aktier i Maha Energy AB 138 mkr (155), Scandi Standard AB 44 mkr (200) och
aktier i Amasten Holding AB 38 mkr (-). Noterade aktier ar upptagna till bérskursen per 31 december 2017 och den orealiserade
vardeforandringen ar redovisad i 6vrigt totalresultat.

Omsaéttningstillgangar

Omséttningstillgangar uppgick vid bokslutsdatumet till 408 mkr (451). Omséttningstillgdngarna bestar vasentligen av kundfordringar 68
mkr (22), kortfristiga fordringar hos joint venture och intresseféretag 99 mkr (87), kortfristig del av utlaning 65 mkr (18) samt likvida medel
vilka per 31 december 2017 uppgick till 84 mkr (235).

Eget kapital
Per den 31 december 2017 uppgick koncernens egna kapital till 3 294 mkr (2 983) och soliditeten till 43,0% (49,7).

Réntebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3 870 mkr (2 654). | enlighet med koncernens
redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och laneavgifter éver l&anets 16ptid vilket medfér att 61 mkr (13) av de
rantebarande skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter. Rensat fér denna periodisering uppgar de totala réantebarande
skulderna till 3 931 mkr (2 667), motsvarande en beldningsgrad om 50,5 procent (44,2). Rantebarande skulder bestar av skulder till
kreditinstitut om 2 458 mkr (1 041), obligationslan om 1 050 mkr (836), checkrakningskrediter och byggnadskreditiv om 209 mkr (162)
samt dvriga rantebarande skulder om 214 mkr (628).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december 2017 till 222 mkr (160) samt uppskjuten skattefordran 2 mkr (5) och avser framst
skillnaden mellan verkligt varde och skatteméssigt restvarde avseende fastigheter samt orealiserade vardeférandringar av finansiella
instrument. Koncernens underskottsavdrag som inte har vérderats uppgar per arsskiftet till 686 mkr (554).

Ovriga kortfristiga skulder
Utoéver kortfristig del av rantebarande skulder om 759 mkr (1 592), uppgdr 6vriga kortfristiga skulder till 268 mkr (191), och bestar
vasentligen av leverantodrsskulder, upplupna kostnader och férutbetalda hyror.
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Koncernens rapport 6ver kassafléde

Not 2017-01-01 2016-01-01
Tkr 33 -2017-12-31 -2016-12-31
Kassaflode fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat 332776 748 253
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet -313 357 -795 519
Realiserad vardeférandring derivat -7 624 -7 579
Erhallna réantor 13 377 14 788
Betalda réntor -186 451 -140 861
Betald inkomstskatt 3980 2678
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapitalet -157 299 -178 240
Forandringar i rorelsekapital
Foréandring av rorelsefordringar -31 258 -16 921
Forandring av rorelseskulder 88 470 -137 508
Kassaflode fran den lopande verksamheten -100 087 -332 669
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter samt direktinvestering i nya fastigheter -327 415 -182 509
Forvéarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -628 105 -306 772
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -27 681 -22 238
Forséljning av férvaltningsfastigheter via dotterféretag 7412 1300
Forsaljning av dvriga materiella anlaggningstillgdngar 6 050 81 566
Forvarv av andelar i joint venture och intresseféretag -84 223 -314 957
Forséljning av andelar i joint venture och intresseféretag 828 424 1308 339
Forvarv av andra langfristiga vardepappersinnehav -375 651 -65 227
Utl&ning till joint venture och intresseféretag -184 949 -260 928
Utlaning till koncernféretag -371 651 -
Utlaning till externa parter -80 468 -35999
Awyttring och aterbetalning av finansiella anlaggningstillgangar 331970 31620
Utdelning 22 950 13 824
Kassafléde fran investeringsverksamheten -883 337 248 019
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3009 076 1471547
Amortering av 1an -2 178 245 -1 352 486
Avyttring av aktier till innehav utan bestimmande inflytande 1230 19 435
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 832 061 138 496
Arets kassafléde -151 363 53 846
Likvida medel vid arets ingdng 234 968 181 122
Likvida medel vid arets utgang 83 605 234 968
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Moderbolagets resultatréakning

Not 2017-01-01 2016-01-01
Tkr 1,36,37 -2017-12-31 -2016-12-31
Rorelsens intékter
Nettoomsattning 4 110 4637
Ovriga rérelseintakter 884 900
994 5537
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 5 -851 -331
Ovriga externa kostnader 7 -55 563 -49 646
Personalkostnader 6 -1021 -1 045
Avskrivning av materiella anlaggningstillgdngar 8 -189 -4 658
Ovriga rérelsekostnader -0 488 -
-67 112 -55 680
Rdrelseresultat -66 118 -50 143
Finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag 9 57 692 -55 928
Resultat frdn andelar i joint venture och
intresseforetag 10 413 375 797 534
Resultat frdn vardepapper och fordringar som &r
anlaggningstillgdngar 11 -1265 -3 459
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 58 260 39 605
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -145 886 -129 039
382176 648 713
Resultat efter finansiella poster 316 058 598 570
Bokslutsdispositioner 13 -18 181 -10 519
Resultat fére skatt 297 877 588 051
Skatt pa arets resultat 14 - -
Arets resultat 297 877 588 051
Rapport 6ver totalresultat for moderbolaget
2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 -2016-12-31
Tkr
Arets resultat 297 877 588 051
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa dvrig totalresultat 0 0
Totalresultat for aret 297 877 588 051
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Moderbolagets balansrakning

Not
Tkr 1,34,36,37 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnad och mark 15 14 903 17 470
Inventarier, verktyg och installationer 16 100 162
P&gaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 17 - 437
15 003 18 069
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 19 812 645 544 933
Fordringar hos koncernféretag 24,36 1086 527 715 081
Andelar i joint venture och intresseforetag 20 880 496 1152989
Fordringar hos joint venture och intresseféretag 23,36 151 325 105 582
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 21 333716 334 560
Ovriga langfristiga fordringar 22 4500 46 367
3269 209 2899 512
Summa anlaggningstillgangar 3284212 2917581
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 4390 -
Fordringar hos koncernforetag 24,36 15 899 197 142
Fordringar hos joint venture och intresseforetag 23,36 98 950 87 493
Skattefordran 844 860
Ovriga fordringar 59 600 37334
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 25539 21583
205 222 344 412
Kassa och bank 53211 65116
Summa omsaéttningstillgangar 258 433 409 528
SUMMA TILLGANGAR 3542 645 3327 109
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,34,36,37

Eget kapital 26

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500
Reservfond 40 40
Summa bundet eget kapital 540 540

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1859 646 1271595
Arets resultat 297 877 588 051
Summa fritt eget kapital 2 157 523 1 859 646
Summa eget kapital 2158 063 1860 186

Langfristiga skulder
Rénteb&rande skulder 27 852 076 676 005

Summa langfristiga skulder 852 076 676 005

Kortfristiga skulder

Réntebéarande skulder 27 374 442 570 883
Leverantorsskulder 2734 5791
Skulder till koncernféretag 36 87 819 130911
Skulder till joint venture och intresseforetag 36 754 20 264
Ovriga skulder 33781 41 269
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 32 976 21 800
Summa Kortfristiga skulder 532 506 790918
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3542 645 3327 109

For information om moderbolagets stéllda sakerheter och eventualforpliktelser se not 31 och 32.

Moderbolagets forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Summa
Aktiekapital Reservfond Balanserat Arets
resultat resultat
Tkr
Ingdende eget kapital 2016-01-01 500 40 1323418 -51 823 1272135
Féregdende ars resultat omféres -51 823 51823 0
Arets resultat 588 051 588 051
Belopp vid arets utgdng 2016-12-31 500 40 1271595 588 051 1860 186
Ingdende eget kapital 2017-01-01 500 40 1271595 588 051 1860 186
Féregéende ars resultat omféres 588 051 -588 051 0
Arets resultat 297 877 297 877
Belopp vid arets utgdng 2017-12-31 500 40 1859 646 297 877 2 158 063
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Moderbolagets kassaflédesanalys

Not 2017-01-01 2016-01-01
Tkr 33 -2017-12-31 -2016-12-31
Kassaflode fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat -66 118 -50 143
Justering for poster som inte dr kassaflodespaverkande 10773 9 750
Erhallna réantor 15043 11529
Betalda rantor -124 392 -118 385
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapitalet -164 694 -147 249
Forandringar i rorelsekapital
Foréandring av rorelsefordringar 8702 14 335
Forandring av rorelseskulder 51 357 -66 296
Kassaflode fran den lopande verksamheten -104 635 -199 210
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -18 857 -24 025
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 6 050 81 566
Forvarv och forskott av aktier i dotterféretag -72 452 -40 565
Forsaljning av aktier i dotterféretag 5214 15
Forvarv av aktier i joint venture och intresseféretag -81 421 -315 181
Forséljning av aktier i intresseforetag 828 373 1308 339
Forvarv av andra langfristiga vardepappersinnehav -373 751 -65 227
Forsaljning av andra langfristiga vardepappersinnehav 269 961 -
Utl&ning till joint venture och intresseforetag Utl&ning -112 959 -206 913
till koncernforetag -349 064 -522 969
Utlaning till externa parter -67 786 -35 254
Aterbetalning av lamnade 1&n 240 866 28 620
Erhéllna utdelningar 22 950 13 824
Kassaflode fran investeringsverksamheten 297 124 222 230
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 946 290 927 090
Amortering av 1an -1 150 684 -1 062 029
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -204 394 -134 939
Arets kassafléde -11 905 -111 919
Likvida medel vid &rets ingéng 65116 177 035
Likvida medel vid arets utgéng 53211 65116
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Kvalitena AB (publ)
Org nr 556527-3314

Noter

Not 1 Allman information
Allmant om bolaget

Kvalitena AB (publ), org.nr 556527-3314, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Lidkdping. Moderbolagets postadress &r Strandvagen 5a, 114 51
Stockholm. Kvalitena &gs till 90 % av Dorco International B.V. org.nr 24157803, Holland. Kvalitena koncernen har givit ut obligationslan om 1 050 mkr
varav 800 mkr med notering p& Nasdagq OMX Stockholm och 250 mkr med notering p& Nasdaq First North. Koncernredovisningen for &r 2017 bestér av
moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av
styrelsen den xx maj 2018. Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrdkning kommer att framléaggas for beslut om
faststallelse p& arsstamman den xx maj 2018.

Not 2 Redovisningsprinciper

Overensstammelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) s&dana de antagits av EU. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begrénsningar i méjligheterna att tilampa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler.

Nya standarder och tolkningar som trétt i kraft 2017
Andringar i standarder och tolkningsuttalanden som tillampas fran den 1 januari 2017 &r av mycket begréansad omfattning och har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa Kvalitenas finansiella rapporter.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt i kraft

Ett antal nya och andrade IFRS har annu inte tratt i kraft och har inte fortidstillampats vid upprattandet av koncernens och moderbolagets finansiella
rapporter. Nedan beskrivs de IFRS andringar som kan komma att paverka koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter. Inga av de évriga nya
standarder, andrade standarder eller IFRIC-tolkningar som IASB har publicerat, forvantas ha ndgon paverkan pa koncernens eller moderbolagets
finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden antogs av EU i november 2016 och trader i kraft for rakenskapsér som inleds den 1 januari 2018.
Standarden ersétter IAS 39 Finansiella instrument; Redovisning och vérdering. Standarden innebér nya principer for klassificeringen av finansiella
tillgéngar, for sakringsredovisning och for kreditreserveringar. Kvalitena kommer inom ramen for IFRS 9 att fortsatt klassificera derivat som finansiella
tillgdngar respektive finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet samt aktieinnehav som idag klassificeras som "finansiella tillgdngar som
kan séljas" kommer &ven fortsattningsvis att varderas till verkligt varde via évrigt totalresultat. IFRS 9 innebar ocksa att principerna for reservering av
kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av forvantade forluster. Da kreditforlusterna ar relativt sma bedoms évergangen inte f& ndgon vasentlig
paverkan pa Kvalitenas finansiella rapportering. Overg&ngen kommer att ske utan omrakning av jamférelsetal.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder. Standarden trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 januari 2018 eller senare och ska tillampas
retroaktivt. Standarden ersétter dagens standarder som hanterar intakter (IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18 Intékter) och tillhérande tolkningar.
Standarden bygger pa principen att en intakt ska redovisas nar en utlovad vara eller tjanst overforts till kund, det vill sdga nar kunden erhallit kontroll Gver
denna, vilket kan ske dver tid eller vid en viss tidpunkt. Intékten ska utgéras av det belopp som bolaget férvéntar sig bli ersatt med, i utbyte for de
levererade varorna eller tjansterna. Kvalitena har intaktsstrommar i huvudsak fran hyresavtal och tillaggsdebiteringar i enlighet med dessa hyresavtal
men dvriga avtal kan férekomma. En éversyn av koncernens intaktsfloden har genomforts vilken visar att koncernens intékter till 6vervagande del bestar
av hyresintakter, vilka omfattas av IAS 17 Leasing. Overgé&engen till IFRS 15 bedéms sdledes inte f& ndgon materiell paverkan p& koncernens totala
intakter eller redovisat resultat.

IFRS 16 Leasing. IFRS 16 antogs 2017 med ikrafttradande 1 januari 2019. Standarden ersatter IAS17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den nya
standarden omfattar regler for savél leasegivare som leasetagare. Standarden kraver att tillgdngar och skulder hanforliga till alla leasingavtal, med
undantag for avtal som &r kortare an 12 méanader och/eller avser smé belopp, redovisas i balansrakningen. | resultatrakningen ska avskrivningar
redovisas separat fran rantekostnader hanférliga till leasingskulden. Som hyresvard och leasegivare bedéms férandringen inte paverka redovisningen.
Standarden omfattar &ven redovisning av tomtrattsavtal, vilket kommer f& en mindre paverkan pa Kvalitenas finansiella rapportering.

Forutsattningar vid uppréattandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgor presentationsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till narmaste tusental. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterbolag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid uppréattandet av koncernens finansiella rapporter sammanfattas
nedan. Arsredovisningen har uppréttats med antagande om fortsatt drift (going concern).

Klassificering

Anléaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas senare &n
tolv ménader raknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv mé&nader réknat fran balansdagen.
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Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestammande inflytande fran moderbolaget Kvalitena. Dotterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt
andamal) dar koncernen &r exponerad for rorlig avkastning frn sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver Bolaget.
Detta féljer vanligen av ett aktieinnehav uppgéende till mer &n hélften av rostrétten. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som for
narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestaimmande inflytande 6ver ett annat bolag.
Dotterbolag konsolideras fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och konsolidering upphdér frdn och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor. Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang
(fastighet). Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklusive évertagande av personal och interna
processer. Rorelseforvarv redovisas i forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Det 6verskott som utgdrs av skillnaden mellan éverford
ersattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill. Nar forvarv av dotterbolag
innebar forvarv av tillgdngar, fordelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga véarden vid
forvarvstidpunkten.

Klassificering av férvarv och goodwill

Vid forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier: Férekomsten av anstallda och
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst av
dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och 1&g forekomst som ett tillgangsforvary.

Vid rorelseforvarv utgar full uppskjuten skatt pa de temporéra skillnaderna mellan fastigheternas verkliga véarde och deras skattemassiga restvarde.
Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsmassiga regler och inte pa det varde uppskjuten skatt
asétts mellan parter vid transaktioner. Redovisningsméssigt beréknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skatteméssiga varden.
Vid transaktioner varderas uppskjuten skatt vanligen baserat p& sannolikheten att denna kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell
betalning kommer att ske. Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill gérs arligen.

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Fastigheter och finansiella instrument &r vérderade till verkligt varde. Ovriga poster har inte
omvérderats. Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporara skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader som
uppkommer efter forvarvet. Under 2017 har samtliga forvarv redovisats som tillgangsforvarv.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fr&n koncerninterna transaktioner
mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Intressefdretag

Intresseforetag ar alla de féretag déar koncernen har ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav som omfattar
mellan 20% och 50% av résterna. Innehav i intressefdretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas
investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet tkas eller minskas déarefter for att beakta koncernens andel av
intresseforetagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde pa innehav i intresseforetag inkluderar 6vervarden som
identifieras vid forvarvet. Om agarandelen i ett intresseforetag minskas men investeringen fortséatter att vara ett intresseféretag omklassificeras endast ett
proportionellt belopp av den vinst eller forlust som tidigare redovisades i dvrigt totalresultat till resultatet.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvarvet redovisas i resultatrdkningen och dess foréandringar i 6vrigt totalresultat efter forvarvet
redovisas i Gvrigt totalresultat motsvarande &ndringar av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i ett intresseforetags forluster uppgar till
eller dverstiger dess innehav i intresseforetaget, inklusive eventuella fordringar utan sékerhet, redovisar koncernen inte ytterligare forluster, om inte
koncernen har patagit sig legala eller informella forpliktelser eller gjort betalningar for intresseforetagets rakning.

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis fér att nedskrivningsbehov foreligger for investeringen i intresseféretaget.
Om s4 ér fallet, beraknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseféretagets atervinningsvarde och det redovisar vardet och
redovisar beloppet i ” Resultatandel intresseforetag” i resultatrakningen.

Samarbetsarrangemang

Som samarbetsarrangemang raknas gemensamt agda foretag dar Kvalitena innehar 50% av résterna och dér parterna har ett gemensamt bestdmmande
inflytande. Beroende pé forutsattningarna redovisas innehaven som joint ventures eller som gemensamt bedriven verksamhet. Kvalitena redovisar nagra
innehav som joint venture i enlighet med kapitalandelsmetoden, vilken beskrivs under avsnittet " Intressebolag".

Forandringar i agarandel i ett dotterforetag utan forandring av bestammande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande som inte leder till férlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som
transaktioner med &garna i deras roll som agare. Vid forvarv fran innehavare utan bestammande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa
erlagd kopeskilling och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa& dotterforetagets nettotillgngar i eget kapital. Vinster och forluster pa
avyttringar till innehavare utan bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.
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Forséljning av dotterbolag

Nar koncernen inte langre har ett bestdmmande inflytande, varderas kvarvarande innehav till verkligt varde vid tidpunkt nar den férlorar bestammande
inflytandet. Andring i redovisat vérde redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som det forsta redovisade vérdet och utgér grund for den
fortsatta redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseforetag, joint venture eller finansiell tillgang.

Rapport dver kassaflode
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
Likvida medel i kassaflédesanalysen éverensstdmmer med definitionen av likvida medel i balansrékningen.

Intékter

Nettoomsattning

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras éver hyresavtalets
|6ptid. Hyrestillagg redovisas i den period som tillagget avser. Tillagg baserade pa férbrukning som preliminardebiteras och intaktsredovisas i den period
tillagget avser med regelbunden avrakning mot faktisk kostnad. Som nettoomséttning redovisas aven intakter frén fakturerad hyresforvaltning samt
ovriga fakturerade tjanster och kostnadsersattningar.

Intékter frén fastighetsforsaljning

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner évergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen
over tillgdngen kan ha 6vergétt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt
engagemang i den lépande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens och/eller
koparens kontroll.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet omfattar forvaltning av ett relativt homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader ifrdga om risker och mojligheter bedéms ej foreligga och uppféljining av koncernens verksamhet sker harav som ett segment. Alla
anlaggningstillgangar finns i Sverige och all intaktsgenerering sker inom Sveriges granser.

Rdrelsekostnader
Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Personalkostnader, ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstéllda utgdrs av 16ner och andra erséttningar samt pensioner. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner och dessa
redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Ovriga externa kostnader
Till bvriga externa kostnader klassificeras kostnader som inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen sdsom kostnader fér koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Rorelseresultat
Rorelsens intakter minus rorelsens kostnader samt resultat fran andelar i joint venture och intresseféretag.

Finansiella intakter och finansiella kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pd bankmedel och fordringar, utdelningsintakter samt rantekostnader pa l&n. Rantekostnader
samt ranteintékter redovisas enligt effektiviantemetoden. Den effektiva réntan motsvarar nuvéardet av forvantade framtida betalningsfloden under den
forvantade I6ptiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar saledes periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader for att uppta lan. Utdelningsintakt redovisas nar réatten att erhalla betalning faststéllts. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten redovisas som vardeférandringar under egen
rubrik i resultatrdkningen.
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Skatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrékningen, utom nér skatten avser poster som redovisas i dvrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder fastalls till det belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till
Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas p& balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgdngars och skulders
skattemassiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som &r antagna eller
aviserade pa balansdagen. Vid férvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pé& temporara skillnader. | de fall
forvarv av tiligdng (fastighet) genomfors via bolag, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstilifallet. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar de inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
kvittas om det finns legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot Kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten &ar hanforlig till samma enhet i
koncernen och samma skattemyndighet. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har beréknats efter den géllande skattesatsen 22 procent.

Finansiella instrument

Finansiella instrument bestar av fem grupper: l&nefordringar och kundfordringar, finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen,
finansiella tillgdngar som kan séljas, finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde vid férvarvstidpunkten med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som tillhér kategorin finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt véarde via
resultatrakningen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller, eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld
tas bort frdn balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderas bolaget om det finns objektiva indikationer p& att en finansiell tillgdng eller grupp av finansiella tillgangar &ar i behov av
nedskrivning. Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatrakningen. For att
faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsrantor for respektive loptid noterade p& bokslutsdagen och allmant vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt niva 2. i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS olika varderingshierkier har skett
under 2017.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i foljande kategorier. Klassificeringen &r beroende av for vilket syfte instrumenten
forvarvats.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade
p& en aktiv marknad. Vardering sker till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

Denna klass av finansiella instrument utgérs av finansiella tillgdngar som innehas fér handel. En finansiell tillgang klassas i denna kategori om den
forvarvats huvudsakligen i syfte att saljas inom kort.

Derivatinstrument ingdr alltid i denna klass utom i det fall derivatet utgér en del i en sékringstransaktion. Samtliga av koncernens derivat for
rakenskapsaren 2016 respektive 2017 ingar i denna kategori.

Finansiella tillgdngar som kan séljas

| denna klass aterfinns finansiella tillgingar som kan séljas och som inte &r derivat. Finansiella instrument i denna kategori varderas till verkligt varde och
vardeférandringen redovisas i dvrigt totalresultat. Koncernen har vardepapper i denna kategori som 2016 och 2017 har redovisats mot dvrigt resultat i
koncernen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
| denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgér sakringsredovisning.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde
Leverantorsskulder och liknande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.
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Rapport 6ver kassafloden

Rapport 6ver kassafloden ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden frén realiserade vardeforandringar i samband med forsaljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 6vrig férsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kép och férséljning av fastigheter via bolag som ér tillgangsforvarv
redovisas pa separat rad som forvarv av koncernforetag/fastigheter respektive forsaljning av koncernforetag/fastigheter. Forsaljningsomkostnader
redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag fran forsaljningsersattningen det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter redovisas pa
motsvarande satt i investeringsverksamheten.

Likvida medel
Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden
ar langre &n ett ar utgér de langfristiga fordringar och om den &r kortare utgér de Kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som beddmts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nér det finns risk for att hela eller delar av
fordran ej erhdlls. Kundfordrans forvantade |6ptid &r kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser 1&n och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde. | samband med upptagandet av nya, eller omférhandling av existerande
kreditfaciliteter kan kostnader sdsom arvoden och upplaggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats éver lanets loptid.
Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller vara, &ven om fakturan ej erhallits. Leverantorsskulder har kort férvantad I6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt héanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
koncernbalansrakningen till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3. Se dven not 15. Kvalitena varderar sitt fastighetsbestand enligt féljande.
Forvaltningsfastigheter vérderas externt en gang per ar samt interna bedémningar i samband med kvartalsrapportering. Varderingsmodellen som
anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for
forsaljiningsomkostnader. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intéktsredovisning. Tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnadern under produktionstiden.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningen sker linjart
under den uppskattade nyttjandeperioden och pabdrjas nar tillgangen &r fardig att anvandas i verksamheten. Nar maskiner och inventarier redovisas tas
hansyn till tillgdngens eventuella restvéarde nér det avskrivningsbara beloppet faststélls. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med tillgangen kommer att komma bolaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst eller forlust beraknas som skillnaden
mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i Resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttras,
sdsom 6vrig intékt eller 6vrig kostnad. Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och
justeras om s& behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och repartion kostnadsférs nar de uppstar, men
utgifter fér betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den aterstdende nyttjandeperiodenfor den
underliggande tillgangen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder, maskiner och inventarier fem till tjugo &r. Bedomning
av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.
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Leasing

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt 6vertar alla risker och fordelar knutna till Agarskapet av det leasade féremalet redovisas i
Balansrékningen till den leasade egendomens verkliga varde eller, om véardet &r lagre, till nuvardet av framtida minimileasingbetalningar.
Leasingbetalningar redovisas s&som finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansiellt leasade tillgangar skrivs av 6ver den forvantade
nyttjandeperioden. For narvarande finns inte finansiellt leasade tillgdngar inom koncernen. Leasingavtal dar leasinggivaren i huvudsak behaller alla risker
och fordelar med &ganderétten klassificeras som operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjért i resultatet under leasingperioden. Hansyn tas initialt
till eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Nedskrivningar

Det redovisade vardet pa koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. Nedskrivningar
sker nar det redovisade vérdet dverstiger det s k atervinningsvéardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas éver
resultatrakningen. Atervinningsvérdet ar det hogre véardet av det verkliga vardet minus férsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. Vid berdkning av
nyttjandevéarde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell marknadsbedémning
av pengars tidsvarde och de risker som forknippas med tillgangen.

Utdelningar
Lamnad utdelning
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld efter det att arsstamman/extra bolagsstamma godkant utdelningen.

Erhallen utdelning
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

Erséattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda i form av kontant 16n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Motsvarande géller dven sociala kostnader sdsom arbetsgivaravgifter, semesterlon, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersattningar efter anstallning kan klassificeras som avgiftsbestamda planer eller formansbestamda planer. Kvalitenas atagande for
pensioner utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom fortlopande utbetalningar till fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar. Endast
avgiftsbestdmda planer finns per balansdagen.

Avséattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar
effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, beréknas avséttningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en réntesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som héarrér frén intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller
flera osékra handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas.

Utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder
omraknas till balansdagens kurs. Transaktioner i utlandsk valuta har varit begréansade.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och r&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
redovisning for juridisk person. Aven av radet for finansiell rapporterings uttalanden géllande fér noterade bolag tillampas. RFR 2, innebér att
moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden s& Iangt detta &r mojligt inom
ramen for &rsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som ska goras i forhallande till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
| de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen anges detta nedan.

Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid reparationer och ombyggnader
aktiveras endast séddana arbeten som medfér en varaktig resultatférbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad. Avskrivning pa byggnader sker med 2
%.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte varderingsreglerna i IAS 39. Vad som i dvrigt skrivits om finansiella instrument géller dock aven i moderbolaget.

| moderbolaget vérderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Vardet pd andelarna i dotterbolag prévas kontinuerligt. Om det
bokforda vardet pa andelarna éverstiger det koncernméassiga gors en nedskrivning som belastar resultatet.

Andelar i joint venture och intresseforetag
Andelar i intresseféretag varderas utifrdn anskaffningsvarde. | de fall det redovisade vardet avseende investeringen éverstiger anskaffningsvardet, sker
nedskrivning.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, dvs, som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras som aktier i dotterbolag hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.

Erhallen utdelning

Utdelning redovisas som finansiell intékt hos mottagaren. Enligt RFR 2 far moderbolag redovisa anteciperad utdelning fr&n dotterbolag i det fall
moderbolaget har ratt att ensamt besluta om vardedverforingens storlek och moderlaget, innan dess finansiella rapporter publiceras, fattat beslut
betraffande vardedverféringens storlek.

Uppstallningsform for resultat- och balansrékning
Moderbolaget foljer rsredovisningslagens uppstéllningsform for resultat- och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstallningsform for
eget kapital.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

Kvalitenas verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor Kvalitenas enskilt storsta
kostnad. Som en foljd av detta exponeras Kvalitena for ett antal finansiellt relaterade risker, déribland pris-, rante-, finansierings och
kreditrisk. Koncernens finansieringspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvéandas. | det fall inget annat anges avser nedanstdende angivna belopp koncernen.

Prisrisk

Prisrisk avser risken for att verkligt varde pad/eller framtida kassafloden pa ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadspriser (andra &n séddana som harrér fran ranta- eller valutarisk). Kvalitenas innehav i noterade och onoterade bolag, som gj
klassificeras som intressebolag eller joint venture, klassificeras som tillgdngar som kan séljas. En orealiserad vardeférandring pa en
finansiell tillg&ng i denna kategori redovisas i évrigt totalresultat, med undantag av eventuella nedskrivningar. Nedskrivningar sker om
vardeminskningen bedéms att vara langvarig och betydande. En s&dan nedskrivning redovisas i resultatrakningen. En forandring av
marknadspris pa dessa tillgangar illustreras i nedstdende tabell fér +/- 2,5 resp. +/- 5 procentenheter.

Kénslighetsanalys

Mkr -5,0% -2,5% 2,5% 5,0%
Véardepapper redovisade till verkligt varde -17,6 -8,8 8,8 17,6
Rénterisk

Ranterisk ar risken att verkligt varde, eller framtida kassafélden, fran ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringar i
marknadsrantor. Rantekostnader &r en av bolagets mest vasentliga kostnadsposter och uppgick vid arets utgang till totalt 205,6 mkr (141,1).
Det redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3 870 mkr (2 654). | enlighet med
Kvalitenas redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och laneavgifter 6ver lanets l6ptid vilket medfér att 61 mkr (13) av
de rantebarande skulderna redovisats som férutbetald réanta. Rensat fér denna periodisering uppgar saledes de totala rantebarande
skulderna till 3 931 mkr (2 667). Koncernens enskilda storsta lan utgérs av det sékerhetsstéllda fastighetslanet om 950 mkr med en fast
rantesats om 2,25%, for ytterligare information se not 27. Koncernen hade vid periodens utgang fastforrantade laneavtal om 31,4 % av den
totala lanestocken. Det verkliga vardet av langfristiga fastforrantade 1&n givet en rorlig réanta i paritet med Kvalitenas obligationsranta (f.n
6,0%+ Stibor3m), 7,5% for det juniora krediterna samt 2,3% for seniora krediterna och gallande kapitalbindning motsvarar 1 248 mkr vid
periodens utgang for dessa I&n dar redovisat varde uppgar til 1 233 mkr. Se not 34. For att ytterligare begransa effekter av ranteférandringar
har motsvarande 3,9 % (155 mkr) sakrats med rantederivat (swap). Givet exponeringen vid arets utgang skulle en férandring av
marknadsrantan om 100 bps medféra en tkad rantekostnad om 14,3 mkr, givet nuvarande rantebindning om 14,5 manader (8,2) och
inkluderat ingdngna derivatavtal. Rantebindningsstrukturen vid periodens utgdng framgar av nedanstaende tabell. Avseende réanteintakter
hanforliga till koncernes utlaning, i huvudsak till moderbolag och intressebolag, sé &r i all vasentlighet utldningen fastforrantad och séledes
foreligger det ingen ranterisk hanforlig till eventuella féréandringar i marknadsrantor.

Rantebindningsstruktur 2017-12-31
Kvalitena koncern
Jamforelsetal foregdende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittranta (%)* Andel (%)
2017 - (2 005,3) - -
2018 2893,7 (509,0) 51 73,6
2019 61,0 (153,0) 7.4 1,6
2020 26,0 - 9,3 0,7
2021 - - - -
2022 950,0 - 2,3 24,2
2022- - - - -
Summa 3930,7 (2667,3) 4,8 100,0

*) inkluderat effekter av rantederivat

Rantebindningsstruktur 2017-12-31

Kvalitena moderbolag
Jamforelsetal foregdende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittranta (%) Andel (%)
2017 - - - -
2018 1190,1 (600,3) 7,1 93,8
2019 53,0 (500,0) 7,8 4,2
2020 26,0 (153,0) 9,3 2,0
2021 - - - -
2022 - - - -
2022- - - - -
Summa 1269,1 (1 253,3) 7,1 100,0
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Finansiella derivatinstrument
| syfte att begransa réanterisken har avtal tecknats om ranteswapar om totalt 155 mkr (155) enligt foljande:

Rantederivat 2017-12-31

Nominellt belopp Orealiserad
Startdag Forfallodag (Mkr) vardeférandring (Mkr)
2013-09-17 2018-09-17 155,0 -5,4
Summa 155,0 5,4
Rantederivat 2016-12-31

Nominellt belopp Orealiserad
Startdag Forfallodag (Mkr) vardeférandring (Mkr)
2013-09-17 2018-09-17 155,0 -12,8
Summa 155,0 -12,8

Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga vardet har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och
enligt vedertagna berékningsmetoder, se ytterligare information om berékning av verkligt varde i not 34. Tecknade swapavtal innebér att
rorlig ranta pa underliggande I&an byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringarna redovisas lopande i
resultatrakningen.

Finansierings, refinansierings- och likviditetsrisk

Kvalitenas direkta finansieringsrisk bedoms vara I&g da Kvalitena har hog soliditet om 43% (50%) och dess huvudsakliga tillgdngsmassa
framst bestar av marknadsnoterade innehav samt innerstadsfastigheter och likvida medel. Den indirekta finansieringsrisken, i
intressebolagen, kan komma att paverka dessa bolags varde negativt och darmed Kvalitena via dess dgande.

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och finansieringsméjligheterna begransade néar 18n ska omséttas
samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillracklig likviditet. Koncernen minimerar risken genom en soliditet, som
sett Gver tiden, ska uppga till minst 30% pé koncernniva. Merparten av lanen upptas fran kreditgivare med hog kredit rating. Kvalitena
uppfyller med marginal samtliga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal. Befintliga Covenants fér koncernen gentemot kreditgivare
s&som banker och évriga kreditinstitut omfattar nyckeltalen Soliditet, rantetdckningsgrad samt beléningsgrad. Den nedre gransen soliditet &r
30% (f.n 43%), ranteteckningsgrad 1,45x (f.n 1,5x) och for beldningsgrad 75% (f.n 57%). Kapitalbindningsstrukturen for koncernens lan per
den 31 december 2017 framgar pa nastkommande sida.

Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31

Kvalitena koncern
Jamforelsetal foregdende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (ar) Lanebelopp (Mkr) Andel (%)
2017 - (1588,5) -
2018 751,6 (535,8) 19,1
2019 608,1 (535,2) 15,5
2020 1409,5 (7.8) 35,9
2021 - - -
2022 1150,0 - 29,3
2022- 115 - 0,3
Summa 3930,7 (2 667,3) 100,0

Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31

Kvalitena moderbolag
Jamforelsetal foregdende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (ar) Lanebelopp (Mkr) Andel (%)
2017 - (574,3) -
2018 390,1 (526) 45,8
2019 53,0 (153) 42,0
2020 826,0 - 12,2
2021 - - -
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2022 -
2022- - - -

Summa 1269,1 (1 493,9) 100,0

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 31,7 (13,8) méanader.

Kortfristiga skulder forfaller i allt vasentligt till betalning inom 360 dagar fran balansdagen. Lan fran kreditinstitut antas refinansieras alternativt
forlangas vid forfall. Berdknat belopp att amortera enligt befintliga l&neavtal uppgar till 221,9 mkr (540,5) for koncernen samt 200,9 mkr
(393,5) for moderbolaget.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken att férlora pengar som foljd av att en lantagare (bank eller bolag) ej kan fullgéra sina &taganden. Kreditrisken
hanteras genom att risk i huvudsakt tas mot motparter med hog kreditvardighet, samt férdelas 6ver flera kreditgivare for att minska vasentlig
koncentration av kreditrisker. Motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra sina betalningsforpliktelser eller
forpliktelser att leverera andra sakerheter. Motpartsrisken beaktas alltid vid investeringar samt utlaning till bolag inom koncernen. Bolaget
genomfor Iopande analys av Bolagens aterbetalningsférméga samt finansiella stéllning for att beddmma kredit- samt motpartsriken.

Exponering avseende kreditrisk

Koncern Koncern Moderbolaget Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Kundfordringar 67 891 21883 4 390 -
Fordringar hos koncernforetag 837 029 365 861 1102 426 912 223
Fordringar hos joint venture och intressebolag 314 135 297 990 250 275 193 075
Ovriga langfristiga fordringar 711 43 456 4 500 46 367
Ovriga kortfristiga fordringar 113 854 60 133 59 600 37 334
Upplupna intakter 30075 25028 25136 20579
Likvida medel, kassa och bank 83 605 234 968 53 211 65116
Summa 1447 300 1049 319 1499 538 1274694

Forfallotider for kundfordringar anges nedan. For dvriga fordringar ovan ar ingen forfallen till betalning. Merparten forfaller vid anmodan.
Samtliga l6per med fast ranta, den genomsnittliga rantan for koncernforetag, joint venture och intressebolag uppgick vid arets utgang till
3,15%. Redovisat varde beddms i allt vasentligt motsvaras av verkligt varde. Inga sakerheter finns per 2017-12-31.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt fljande:

Tkr Koncern Koncern Moderbolag  Moderbolag
2017 2016 2017 2016

Kundfordringar 72 915 24 544 5758 -

Reserv osdkra kundfordringar -5 024 -2 661 -1 368

Summa kundfordringar 67 891 21883 4 390 0

Forfallostruktur kundfordringar

Forfallet 0-29 dgr 56 158 17 169 3021 -
Forfallet 30-89 dgr 3478 3123 2737 -
Forfallet 90- dgr 13279 4252 - -
Reserv osdkra kundfordringar -5 024 -2 661 -1 368 -
Summa kundfordringar 67 891 21883 4 390 0

Av kundfordringar aldre an 90 dagar, 8,3 mkr (1,6), och ej nedskrivna avses i huvudsak dels hyresfordran om 3,6 mkr med sékerhet i form
av borgen, dels moms avseende nedskrivna fordringar, 0,9 mkr (0,6), dels reglerade fordringar 1,3 mkr samt hyresfordran intressebolag 2,5
mkr som regleras genom laneavtal med &garbolaget 2018.
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Not 4 Intékternas fordelning

Nettoomsattning

Koncernens nettoomsattning fordelar sig enligt foljande:

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.

Tkr

Hyra bostader

Hyra lokaler

Hyra garage och parkeringsplatser

Uteblivna hyror bostader, ombyggnadsvakans

Ovriga fakturerade tjanster och kostnadsersattningar

Summa nettoomséttning

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
10293 5332 110 222
164 350 62 605 - -
354 18 - -

4 288 10 390 - 4 415
179 285 78 345 110 4637

For rakenskapséret 2017 uppgick koncernens nettoomséttning till 179,3 mkr (78,3) vilket avser hyresintékter for uthyrda lokaler och bostéder 175 mkr (68) samt fakturerade tjénster och kostnadserséttningar 4,3 mkr

(10,4). | hyresintékten for lokaler ingér tillagg som debiterats till hyresgést sdsom kostnader fér varme, el, fastighetsskatt och indexupprékning av grundhyran.

Ingen enskild hyresgast star fér dver 10% av de totala hyresintékterna.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Hyreskontraktens férfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvérdet som forfaller per &r.
Kontraktsvardet avser hyreskontraktens &rsvérde. Koncernens viktade hyresduration fér aktiva komersiella kontrakt uppgar till 6,2 ar.

Forfallo&r Antal avtal Area, kvm Arshyra, mkr Andel
2018 88 12 478 9,8 4,1%
2019 55 20 526 13,4 5,7%
2020 60 34278 27,4 11,6%
2021 41 33 469 26,1 11,0%
2022 14 11051 13,9 5,9%
>2022 60 135 610 1215 51,3%
Delsumma 318 247 412 212,1 89,5%
Bostader 73 6528 8,0 3,4%
Vakanser 82 47 085 16,8 7,1%
Summa 473 301 025 236,9 100,0%

Avtalade framtida hyresintakter

Arshyra, mkr*

Avtalade hyresintakter &r 1 179,7
Avtalade hyresintakter mellan &r 2 och &r 5 624,1
Avtalade hyresintékter senare &n &r 5 513,0
Delsumma 1316,7
Bostader 8,0
Summa 1324,7

* Avser endast bashyra, ej index och eventuella tillagg

Ovriga intakter

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016

Resultat vid avyttring av koncernens tillgdngar
53 90 884 -
Aterférda skulder och reserver - 3382 - -
Ovrigt 7474 2344 - 900
Summa Ovriga intakter 7527 5816 884 900
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2017 till 45,6 mkr (28,8). | detta belopp ingér direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader fér drift, underhdll, tomtréttsavgéld och fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader for
fastighetsadministration sdsom hyresadministration, férvaltningskostnader och uthyrningskostnader. | flertalet av de kommersiella lokalhyreskontrakten avtalas att hyresgésten stér for vissa fastighetskostnader, i vissa

fall har &ven tecknats s& kallade " triple netavtal" vilket innebér att hyresgésten sjélv &r avtalspart och stér for alla drift- och underhallskostnader.

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2017 2016 2017 2016
El- och varmekostnader -14 309 -6 906 -120 -95
Driftskostnader -9 579 -5078 -66 -23
Reparation och underhall -3357 -2429 -203 -201
Fastighetsskatt -7 926 -3 500 -16 -8
Tomtrattsavgald -524 -122 - -
Ovriga fastighetskostnader -9 925 -10 760 -446 -4
Summa fastighetskostnader -45 620 -28 795 -851 -331

Drift- och underhéllskostnader

| drift- och underhallskostnader ingér kostnader fér bland annat el, uppvéarmning, vatten, fastighetsskotsel, reparationer och underhéll. | de fall fastighetségaren tecknar avtal fér drift- och underhdllskostnader

vidaredebiteras i manga fall lokalhyresgésten i form av tillagg till hyran. Driftskostnaderna uppgick under &r 2017 till 23,9 mkr (12,0) och underhallskostnaderna uppgick till 3,4 mkr (2,4).

Fastighetsskatt

| Sverige &r fastighetsskatten en statlig skatt som betalas &rsvis i procent av faststéllda taxeringsvérden. For lokaler som klassificeras som lager-/industrilokaler utgér fastighetsskatt med 0,5% av taxeringsvérdet. For

kontors-/buti uppgar

Tomtrattsavgald

1till 1% av taxeringsvérdet. For bostader utgdr en fastighetsavgift som uppgdr till 1 315 kr (1 268) per lagenhet. Fastighetsskatten uppgick 2017 till 7,9 mkr (3,5).

Tomtrattsavgald &r den arliga avgéld som Fastighetsigaren betalar for upplatelse av mark. Tomtréttsavgélder uppgick under ar 2017 till 0,5 mkr (0,1). Vid &rets slut finns sju fastigheter upplatna

med tomtratt.

Not 6 Medelantal anstéllda, personalkostnader, pensioner och &vrigt

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Medelantal anstéllda koncernen:
Méan 22 22 - -
Kvinnor 11 7 - -
Summa 33 29 0 0
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Konsférdelning inom féretagsledningen: Kvinnor Méan Kvinnor Méan Kvinnor Méan Kvinnor Méan
Styrelseledamoter - 4 - 4 - 4 - 4
Ovriga ledande befattningshavare - 4 - 3 - - - -
0 8 0 7 0 4 0 4
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Loner och andra ersattningar:
Styrelse och verkstallande direktor 3017 3100 1000 1000
Ovriga anstéllda 18 651 14753 - -
21668 17 853 1000 1000
Sociala kostnader:
Pensionskostnader for styrelse och
verkstéllande direktor 731 347 - -
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 2802 1813 - -
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 6 891 5425 - -
10 424 7585 0 0
Erséttningar och 6vriga forméner till styrelse och ledande befattningshavare Ovriga
2017: Lén/arvode férmaner Pension Summa
Styrelseordférande , Lars Andersson - - - -
Verstéllande direktor, Knut Pousette 1417 - 641 2058
Styrelseledamot, Thomas Kjessler 600 69 90 759
Styrelseledamot, Seth Lieberman 1000 1941 - 2941
Ovriga ledande befattningshavare, 4st 4 458 246 1174 5878
7475 2256 1905 11636
Erséttningar och 6vriga forméaner till styrelse och ledande befattningshavare Ovriga
2016: Loén/arvode férmaner Pension Summa
Styrelseordférande , Lars Andersson - 55 - -
Verstéllande direktor, Knut Pousette 1500 - 251 1751
Styrelseledamot, Thomas Kjessler 600 70 96 766
Styrelseledamot, Seth Lieberman 1000 2117 - 3117
Ovriga ledande befattningshavare, 3st 2988 141 954 4083
6088 2383 1301 9717

Avgangsvederlag

Verkstéllande direktor Knut Pousette har ratt till avgéngsvederlag om tolv (12) mé&nadsléner om arbetsgivaren séger upp anstéllningen.
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P4 extra bolagsstamma 2018-02-15 avgick styrelseordforande Lars Andersson och till ny styrelseordférande och styrelseledamot valdes Ola Andersson.

Not 7 Ovriga externa kostnader

| 6vriga externa kostnader ingdr bl a kostnader for koncernledning, styrelse, data, marknadsféring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.

Till koncernens revisorer har ersattning utgétt enligt nedan:

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Mazars SET Revisionsbyrd AB
Revisionsuppdrag 4573 4009 1284 2319
Ovriga tjanster - - - -
Summa 4573 4009 1284 2319
Ovriga bolag
Revisionsuppdrag 18 20 - -
Ovriga tjanster 103 208 - -
Summa 121 228 - -
4694 4237 1284 2319

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjénster ar sddant som inte ingar i revisonsuppdrag, revisionsverksamhet

eller skatteradgivning.

Not 8 Avskrivning materiella anlaggningstillgangar

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Byggnader - - -96 =71
Maskiner och andra tekniska anlaggningstillgangar -1434 -1031 - -
Inventarier, verktyg och installationer -1848 -1078 -93 -87
Transportmedel -52 -4 552 - -4 500
Summa -3334 -6 661 -189 -4 658
Not 9 Resultat frdn andelar i koncernféretag
Moderbolag Moderbolag
Tkr 2017 2016
Realisationsresultat vid avyttring av andelar i koncernféretag 226 468 89177
Nedskrivning av andelar i koncernforetag -170 676 145 105
Aterforing av nedskrivning av andelar i koncernforetag 1900 -
Summa 57 692 -55 928

Kvalitena har avyttrat dotterbolagen Fastigt iebolaget Falkis 6, Fastigt

laget Valis 14, Fastigt

yolaget EDA 15, Hedvig Eleonora Fastighets AB, Skérdemannen Fastighets AB, Hjarnegatan

Fastighets AB och Fastighets AB Bodarne 11 till dotterbolaget Hedvig Eleonora Holding AB under forsta kvartalet 2017, resultat vid avyttring av andelarna 229,2 mkr. Kvalitena har ocksé avyttrat 50% av dotterbolaget
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB med ett resultat om - 2,8 mkr.

Nedskrivning av andelar i koncernféretag &r framforallt hanférligt till bolagen Slottsfabriken Egendomsférvaltning AB 23,3 mkr (34,5) och Kvalitena Industrier AB 138,6 mkr (104). Nedskrivningen av Slottsfabriken
Egendomsfdrvaltning AB ar gjord mot bakgrund av att bolagets intékter minskat med anledning av uppsagda férvaltningsavtal. Nedskrivningen av Kvalitena Industrier AB &r gjord mot bakgrund av bolagets investeringar
i intresseforetag medfért forluster och att bedémningen av nar investeringarna kommer att generera positiva resultat och kassafléden ar osaker.

Moderbolaget Kvalitena har efter nedskrivning ett bokfért varde p& andelarna i Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB p& 6,2 mkr och det bokforda vérde pa andelarna i Kvalitena Industrier AB uppgdr efter nedskrivning
till 50 mkr.

Not 10 Resultat frn andelar i joint venture och intresseforetag

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
Tkr 2017 2016 2017 2016
Resultat fran andelar i joint venture 36 143 -6 398 - -
Resultat fran andelar i intresseforetag 282 445 817 368 - -
Utdelning fran joint venture - - - 28 452
Utdelning fran intresseforetag - - 16 779 7520
Realisationsresultat vid avyttring av andelar i joint venture - - 40 340 -
Realisationsresultat vid avyttring av andelar i intresseforetag - - 375378 761 562
Nedskrivning av andelar i intressefdretag - - -19122 -
Summa 318 588 810 970 413 375 797 534
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Not 11 Finansiella intékter / Ranteintékter och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2017 2016
Finansiella intakter
Utdelningar 6171 6 304
Resultat fran vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgngar 13 261 -
Ranteintakter fran koncernforetag 22952 5120
Ranteintékter fran joint venture och intresseféretag 17 201 18 044
Ranteintakter, dvriga 5457 3821
Valutakursdifferenser pa fordringar - 1755
Ovriga finansiella intékter 5143 603
Summa finansiella intakter 70 185 35 647

Koncernens finansiella intékter harror fran utl&ning till joint venture och intresseféretag, utl&ning till moderbolag, utl&ning till systerbolag, resultat fran finansiella tillgdngar samt koncernens likvida medel.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2017 2016
Resultat fran vardepapper och fordringar som &r anlédggningstillgdngar
Utdelningar 6171 6304
Resultat fran forsaljning av 6vriga aktier och andelar 32636 261
Nedskrivning av 6vriga aktier och andelar -19 481 -10 024
Aterforing av nedskrivning av 6vriga aktier och andelar 106 -
Valutakursdifferenser pa fordringar -15 543 -
Nedskrivning av fordringar -5154 -
Summa resultat frén vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgngar -1 265 -3 459
Tkr Moderbolag Moderbolag
2017 2016
Réanteintakter och liknande resultatposter
Ranteintékter frdn koncernforetag 30 450 20290
Ranteintékter frén joint venture och intresseféretag 16 478 15397
Ranteintakter, vriga 4618 1557
Valutakursdifferenser pa fordringar - 1758
Finansiella intakter fran koncernféretag 1571 -
Ovriga finansiella intékter 5143 603
Summa ranteintékter och liknande resultatposter 58 260 39 605

Moderbolagets ranteintakter och liknande harrér fran utléning till joint venture och intresseféretag, utléning till moderbolag, utléning till koncernforetag samt ranteintakter och liknande fran finansiella tillgangar samt
moderbolagets likvida medel.

Not 12 Finansiella kostnader / Rantekostnader och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2017 2016
Finansiella kostnader
Réantekostnader till joint venture och intresseféretag - -11 388
Raéntekostnader -205 861 -129 755
Kostnad vid lésen av obligationslan -21712 -
Resultat frn vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgngar -48 245 -9764
Valutakursdifferenser pa fordringar och skulder -15 543 -10 041
Pantbrevskostnader och liknande finansiella kostnader -2 051 -2 552
Ovrigt -2 080 -1715
Summa finansiella kostnader -295 492 -165 215

Finansiella kostnader &r till dvervagande del kostnader som uppstar fér koncernens réantebérande 1&n. | koncernens réantekostnader om 205,9 mkr (141,1) ingér dels direkta rantekostnader om 187,3 mkr (133,9) samt
18,6 mkr (7,2) i periodiserade upplaningskostnader. | samband med fértida l6sen av obligationsl&net 245 mkr (100) , har koncernen belastats med en finansiell kostnad om 21,7 mkr (4,3), féregdende &rs kostnad ingér i
rantekostnaden. | dotterbolag har kostnadsférts 2,1 mkr (2,6) avseende uttag av pantbrev och évriga uppléningskostnader i samband med nyupplaning.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2017 2016
Réantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader till koncernforetag -1603 -400
Réantekostnader till joint venture och intresseféretag - -11 388
Raéntekostnader -120 491 -106 001
Kostnad vid lésen av obligationslan -21712 -
Valutakursdifferenser pa fordringar och skulder - -10 041
Ovrigt -2 080 -1 209
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -145 886 -129 039

Rantekostnader och liknande resultatposter &r till 6vervigande del kostnader som uppstér fér moderbolagets réntebarande 1an. | moderbolagets rantekostnader om 122,1 mkr (117,8) ingdr dels direkta rantekostnader om
108,1 mkr (110,6) samt 14,0 mkr (7,2) i periodiserade upplaningskostnader. | samband med fortida l6sen av obligationslénet 245 mkr (100) , har moderbolaget belastats med en finansiell kostnad om 21,7 mkr (4,3),
féregdende &rs kostnad ingér i rantekostnaden.

Not 13 Bokslutsdispositioner

Tkr Moderbolag Moderbolag

2017 2016
Koncernbidrag -18 181 -10 519
Moderbolaget totalt -18 181 -10 519
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Not 14 Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har beréknats efter gallande skattesats i Sverige 22 procent. Med aktuell skatt menas
den skatt som ska betalas eller erhéllas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat skiljer frn &rets redovisade resultat genom att det justerats fér ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. Fér skillnaden mellan dessa vérden har
uppskjuten skatt uppbokats med 22 procent. Avsikten &r att beakta framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida forséljning av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
Redovisad skattekostnad eller skatteintakt 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt

Arets skatteintékt / skattekostnad -2 561 -1 456 - -

Summa aktuell skatt -2 561 -1456 - -

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintékt:

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -450 -508 - -
Uppskjuten skatt avseende finansiella instrument -1627 -1580 - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -1510 -9 287 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter -93 445 -118 028 - -
Summa uppskjuten skatt -97 032 -129 403 - -
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintéakt -99 593 -130 859 - -

Avstamning av redovisad skatt utifrn skattekostnader
Resultat fore skatt 477 759 1047 209 297 877 588 051

Avstamning av effektiv skatt

Skatt enligt gallande skattesats 22% (22%) -105 107 -230 386 -65 533 -129 371
Skatt hanforlig till tidigare &r 37 - - -
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag -29634 -46 732 -14 264 -30 246
Omvardering av tidigare ars skattemassiga underskott - -11 363 - -
Nyttjat underskott dar uppskjuten skattefordran inte varit bokférd 1619 2661 - -
Skatteeffekt vardeforandring fastigheter -2 566 -17 689 - -
Effekt av ej skattepliktigt resultat forsaljning koncernbolag/fastigheter - - 49 823 19619
Effekt av resultat fran andelar i intresseféretag 55624 178 414 80 684 175 457
Effekt av ej avdragsgill nedskrivning andelar dotterforetag och intresseféretag - - -41 337 -31923
Effekt av ej avdragsgill nettoférlust avyttrad fastighet -1915 - -1915 -
Skatteeffekt av e skattepliktiga intakter 1 18 0 2
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -17 698 -5 769 -7 458 -3538
Ovriga poster 46 -13 - -
Redovisad skatt -99 593 -130 859 [¢) 0
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Not 15 Forvaltningsfastigheter / Byggnad och mark

Tkr Koncern Koncern
2017 2016
Forvaltningsfastigheter
Ingéende balans 2 589 596 1025871
Nya forvarv av fastigheter via forvarv av dotterbolag samt direktinvestering 1416 786 1016 747
Investeringar i befintliga fastigheter 115016 119 358
Forsaljningar av fastigheter via forsaljning av dotterbolag -283 666 -1300
Vérdeférandring * 370519 428 920
Utadende redovisat véarde 4208 251 2 589 596

* Total vérdeférandring i resultatrakningen uppgér till 370 519 tkr (428 920) varav 390 983 tkr (428 350) avser vardeférandringar av kvarstdende fastigheter och - 20 464 tkr (570) véardeforandring motsvarande resultat
vid avyttring av fastigheter.

Moderbolag Moderbolag
2017 2016

Bvaanad och mark
Ing&ende anskaffningsvarde 18 059 2199
Investeringar 14 903 15 860
Avyttringar och utrangeringar -18 059 -
Utgdende anskaffningsvarde 14 903 18 059
Ingéende ackumulerade avskrivningar -589 -517
Avyttringar och utrangeringar 684 -
Avets avskrivningar -95 72
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0 -589
Utadende redovisat véarde 14 903 17 470

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardedkning. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter férutom en rorelsefastighet i moderbolaget.
Fastighetsbest&ndet utgérs vid utgdngen av rakenskapsaret 2017 av 85 stycken fastigheter. Huvuddelen av fastigheterna har vérderats externt av Newsec Sweden, Savills Sweden och Nordier Property Advisors enligt
nedan.

Tkr Koncern Koncern
2017-12-31 2016-12-31

Forvaltningsfastigheter enligt

Extern vardering 4 242 000 2483 100

Intern vardering 71950 168 500

Intern bedémning 24 995 11837

Justering for pagéende projekt och framtida

ombyggnationer -130 694 -73 841

Uta&ende redovisat varde 4208 251 2589 596

Huvudparten av koncernens fastigheter &r véarderade under september 2017 till och med december 2017 dvs i nara anslutning till 31 december 2017. N&gra av fastigheterna véarderades externt i perioden januari - juni
2017, 910 mkr, men har enligt intern genomgéng bedémts ha oforandrade varden per 31 december 2017.

Samtliga anlitade varderingsforetag ar oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvérderare.

Varderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation.

Varderingen har som huvudmetod utforts genom s k kassaflodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvardeberakning av beddmda framtida driftsnetton, rantebidrag och investeringar. For berékning av framtida
kassafléden har hansyn tagits till marknaden och naromradets framtida utveckling, fastigheternas marknadsforutsattningar och marknadsposition, marknadsméssiga hyresvillkor samt drift- och underhallskostnader i
likartade fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av ett bedémt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Fér stérre delen av vérderingarna har en tiodrig kalkylperiod anvants men i vissa
fall upp till nitton &r(viktade snittet for perioden uppgick till 12 &r). Jamférelse och analys har dven gjorts av genomférda kép av fastigheter inom respektive delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter har vérderats
utifrén ortsprisstudie och lage i planprocessen.

Varderingsparametrar per 2017-12-31

Min Max Viktat snitt
Inflationsantagande, % 2,0 2,0 2,0
Vakansantagande, % 0,0 20,0 4,1
Avkastningskrav, % 0,9 9,2 4,9
Kalkylranta, % 3,0 11,3 6,9
Kalkylperiod, &r 6,0 19,0 119

| fastigheter med pagéende projekt har fastighetsvérdet justerats ned med ett belopp som bedéms motsvara aterstdende investeringsbehov per 31 december 2017.
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Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Kvalitena koncernens genomsnittliga viktade avkastningskrav per 31 december 2017
skulle en férandring om 5 procent av det implikerade driftnettot uppét eller nedét paverka det bedémda marknadsvérdet med cirka 209,0 mkr uppét respektive nedat. En férskjutning uppét eller nedat av marknadens
direktavkastningskrav med 0,5 procentenheter skulle p& motsvarande sétt paverka det bedémda marknadsvérdet med cirka 473,2 mkr uppét och 385,9 mkr nedét (alla andra vérdepaverkande antagande antas i

kanslighetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan tabell:

Forandring av driftnetto

mkr_ -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-0,50%| 240,5 356,9 473,2 589,5 705,9
>
g -0,25% 3,7 113,8 223,9 334,0 444,1
3
=
> g 0,00%| -209,0 -104,5 0,0 104,5 209,0
5%
W o
£ % 0,25%| -401,2 -301,7 -202,3 -102,8 -3,3
2<
5 H 0,50%| -575,6 -480,7 -385,9 -291,0 -196,1
w T

Forvaltningsfastigheterna vérderas enligt niva 3 (definition finns i not 34. Bokfort véarde/verkligt varde och dérmed orealiserade véardeforandringar faststélls varje kvartal utifran vardering.

Koncern Koncern
Paverkan pé periodens resultat 2017 2016
Fastighetsintakter 174 997 67 955
Fastighteskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter
-43 426 -26 411
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererar
fastighetsintakter 2194 2384
Not 16 Materiella anlaggningstillgdngar/ Inventarier
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 31433 132981 2154 108 569
Investeringar * 26 681 12579 3315 8 805
Forvarv dotterbolag - 1094 - -
Avyttring dotterbolag -3 735 - - -
Omkilassificering -306 - - -
Forséaljningar och utrangeringar -11 048 -115 221 -3283 -115 220
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 43 025 31433 2186 2154
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -8 030 -8 855 -1992 -5 380
Forsaljningar och utrangeringar 37 7975 - 7975
Forvarv dotterbolag - -503 - -
Avyttring dotterbolag 560 - - -
Arets avskrivningar -3334 -6 647 -94 -4 587
Utg&ende ackumulerade avskrivningar -10 767 -8 030 -2 086 -1992
Utg&ende redovisat varde 32258 23403 100 162
| &rets investeringar i koncernen ingdr ocksd moderbolagets investering i fastighet klassificerad som rérelsefastighet 14,9 mkr.
Not 17 Pagdende nyanlaggning och férskott avseende materiella anlaggningstillgangar
Tkr Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 437 786
Investeringar - 870
Overtagna tillgingar av koncernforetag - -999
Or ificeringar -437 -220
Utg&ende redovisat varde 0 437
Not 18 Forskott avseende materiella anlaggningstillgdngar
Tkr Koncern Koncern
2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 13 450 3600
Investeringar 1000 9850
or ificeringar -9 950 -
Utg&ende redovisat varde 4 500 13 450

Forskott avser till stor del handpenning i samband med forvarv av forvaltningsfastigheter via forvarv av dotterforetag.
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Not 19 Andelar i koncernforetag

Tkr

Ing&ende redovisat vérde

Forvarv och tillskott

Avyttringar och aterbetalda tillskott
Omklassificeringar, intresseféretag
Aterforda nedskrivningar
Nedskrivningar

Utgdende redovisat véarde

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
Kvalitena AB direktagda och indirekt agda dotterféretag framgar nedan.

Direktagda dotterbolag

TTF Invest AB

Organisationsnummer/Sate

Antal andelar Kapitalandel (%) *

Moderbolaa Moderbolaa
2017-12-31 2016-12-31
544 933 263 987

580 890 501 097
-137 621 -75 046

-6 781 -

1900 -

-170 676 -145 105
812 645 544 933

Bokfort varde

2017-12-31

Kvalitena Industrier AB 556698-1386 Stockholm 1000 100 50 000
Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB 556029-2988 Stockholm 3006 100 6 200
Kvalitena Sutaren 14 AB 556972-1193 Stockholm 50 000 100 19921
Biskopsuddens fastiahetsforvaltnina AB 556589-4986 Stockholm 1000 100 8069
Kvalitena Kvarnholmen AB 559053-5224 Stockholm 35 000 70 35
Campus Jarfalla AB 559012-0324 Stockholm 50 000 100 50
Internationella skolan Kvarnholmen AB 559046-8657 Stockholm 50 000 100 50
Allménnahem Sveriae AB 559069-8741 Stockholm 50 000 100 50
Hedvia Eleonora Holdina AB 559089-3227 Stockholm 50 000 100 290 050
Barken Bostadsutvecklina Férvaltninas AB 559067-6200 Stockholm 50 000 100 50
Kvalitena Exportzonen AB 556667-5962 Stockholm 1000 100 12454
Kvalitena Industrifastiaheter Holdina AB 559113-2765 Stockholm 50 000 100 3050
Kartonadvkaren AB 556928-9258 Stockholm 50 000 100 52 400
Bostadsréttsforeninaen Kartonafabriken 769621-7269 Stockholm 10 2
Kvalitena Samhéllsfastiaheter 1 AB 559087-5794 Stockholm 50 000 100 10 059
Hoamossen Fastiaheter AB 556612-2551 Stockholm 1000 100 22 999
Fastiahets AB Idbéacken 556857-0088 Stockholm 50 000 100 21413
556672-8860 Stockholm 6 000 100 2358

SP Skolden AB 556818-4468 Stockholm 500 100 13316
Sveavalvet AB (publ) 559034-6564 Sundsvall 275 000 55 300119
Utadende redovisat véarde 812 645

* Kapitalandel ar i dverensstammelse med andelen av résterna for totalt antal aktier i samtliga fall, forutom Sveavalvet AB (publ). For Sveavalvet AB (publ) uppgér rostrattsandelen till 60,47%.

Indirektagda dotterbolag

Broadstrand AB

Stendérren Intressenter AB

Broadgate & Stendorren Fastigheter AB
Fastighets KB Stenidun

Broadgate & Stenddrren Retail Holding AB
KVL Sverige AB

Huntyard Invest AB
Bostadsrattsféreningen Kartongfabriken
Optineo Fastighetsforvaltning AB i likvidation
Hedvig Eleonora Invest AB

Hedvig Eleonora Férvaltnings AB
Fastighets AB Bodarne 11
Skordemannen Fastighets AB
Hjarnegatan Fastighets AB
Handelsbolaget Skérdemannen 4
Hedvig Eleonora Fastighets AB
Fastighetsaktiebolaget EDA 15
Fastighetsaktiebolaget Falkis 6
Fastighetsaktiebolaget Valis 14

EDA Foretagsservice AB

Glauc 4 Fastighets AB

Glauc 5 Fastighets AB

Kvalitena Ind.fast AB

Kvalitena Landningsbanan i Malmo AB
Kvalitena Brohéllan 11 AB

Kvalitena Optidalego AB

Kvalitena Vevstaken 10 AB

Kvalitena Solkraften 15 AB
Foretagslokaler i Uppsala AB
Fastighetsbolaget Uppsala Bolanderna 10:7 AB
Sveavalvet Vast AB

Sveavalvet Luled AB

Sveavalvet Skellefted AB

Sveavalvet Harndsand AB

Sveavalvet Harnésand 2 AB
Sveavalvet Sundsvall AB

Sveavalvet Luled 2 AB

Sveavalvet 1 AB

Sveavalvet 2 AB

Sveavalvet 3 AB

Sveavalvet 4 AB

Sveavalvet 5 AB

Sveavalvet 7 AB

Handelsbyqg Saffle AB

Fastighets AB Torslunda

Fastighets AB Lerum

Fastighets AB Ledgripen

Fastighets AB Brynas

Fastighets AB Torrekulla

Fastighets AB Halla

Fastighets AB Generatorn

Sveavalvet Flen AB
Fastighetaktiebolaget Tingsryd 02

DS Gislaved AB

BK Gévle AB

DJ Nybro AB

DS Ljungby AB

Sveavalvet Skovde AB

Sveavalvet Ume& AB

Sveavalvet Torp AB

Organisationsnummer/Sate

556656-3721 Stockholm
556607-0131 Stockholm
556600-7323 Stockholm
969677-1485 Stockholm
556633-7928 Stockholm
559115-6418 Stockholm
556804-9463 Solna
769621-7269 Stockholm
556912-6591 Helsingborg
559094-9706 Stockholm
559089-3235 Stockholm
556685-8097 Stockholm
556922-7191 Stockholm
556922-7225 Stockholm
916501-2577 Stockholm
556974-0201 Stockholm
559060-0127 Stockholm
559073-6848 Stockholm
559073-6798 Stockholm
556672-2905 Stockholm
559075-8925 Stockholm
559076-4303 Stockholm
559109-8768 Stockholm
556755-8944 Stockholm
556876-7072 Stockholm
556880-6201 Stockholm
559087-8673 Stockholm
556732-8561 Stockholm
556635-0160 Uppsala
556822-8695 Uppsala
556881-2308 Sundsvall
556895-0207 Sundsvall
556966-5028 Sundsvall
556750-0615 Sundsvall
559034-6572 Sundsvall
559034-6580 Sundsvall
556880-5294 Sundsvall
559066-4891 Sundsvall
559066-4867 Sundsvall
559079-6099 Sundsvall
559079-6156 Sundsvall
559079-6115 Sundsvall
559079-6081 Sundsvall
556844-3864 Katrineholm
559065-7010 Stockholm
559065-7036 Stockholm
559066-4495 Stockholm
559066-4511 Stockholm
559066-4545 Stockholm
559066-4537 Stockholm
559066-4529 Stockholm
556988-9131 Sundsvall
556654-5934 Sundsvall
559010-7289 Katrineholm
556990-3973 Katrineholm
559023-0941 Katrineholm
559013-1545 Katrineholm
556729-3278 Sundsvall
556720-5363 Sundsvall
556666-2028 Sundsvall

Antal andelar Kapitalandel (%)

10 000 100
111 364 100
50 000 100
- 100
1000 100
50 000 100
500 84
920

1000 100
50 000 100
50 000 100
1000 100
500 100
500 100

- 100

40 000 80
50 000 100
50 100

50 100
1000 100
500 100
500 100
50 000 100
1000 100
50 000 100
500 100
500 100
1000 100
20 000 100
500 100
50 000 55
50 000 55
50 000 55
1000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
50 000 55
500 55
500 55
500 55
500 55
500 55
500 55
500 55
500 55
1000 55
500 55
500 55
500 55
500 55
1000 55
1000 55
18 800 55
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Innehav utan bestammande inflytande Sveavalvet AB (publ) Hedvig Eleonora Fastighets AB Kvalitena Kvarnholmen AB
45% (41) 20% 30%

Nedan visas finansiell information i sammandrag for varje dotterféretag som har innehav utan bestammande inflytande som &r vésentliga for koncernen.
Tkr

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Balansréknina i sammandraa
Anlaggningstillgdngar 1600913 836 706 205 006 190 006 147 500 103 000
Omsattningstillgdngar 51 382 179374 1471 15 449 2110 856
Summa tillgdnaar 1652 295 1016 080 206 477 205 455 149 610 103 856
Langfristiga skulder 983 853 399 710 116 071 7631 65 057 38 860
Kortfristiga skulder 128 789 241 853 710 119 070 55 422 39424
Summa skulder 1112 642 641 563 116 781 126 701 120 479 78 284
Nettotillgangar 539 653 374517 89 696 78 754 29131 25572
Nettotillgdngar exklusive villkorade aktieagartillskott 203 056 58 496 32 696 21754 29131 25572
Villkorade aktieégartillskott fr&n innehav utan bestimmande
inflytande 53125 53125 - - - -
Ackumulerat innehav utan bestammande inflytande 144 500 77 108 6539 4350 8739 7672
Rapport dver totalresultat
Intakter 110 428 32156 3940 3990 2612 5
Arets resultat 144 559 35106 11012 21749 3558 25522
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat 144 559 35 106 11012 21749 3558 25522
Resultat hanforligt till innehav utan bestammande
inflytande 65 052 14 393 2189 4350 1067 7657
Utdelning utbetald till innehav utan bestammande
inflytande - - - - - -
Kassafléde i sammandraa
Kassaflode fran den lopande verksamheten 35161 -278 -515 -1575 14 231 2656
Kassaflode frén investeringsverksamheten -368 476 -128 251 -1144 -2 690 -37 611 -63 154
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 176 369 294 286 1612 4137 22721 61 254
Oknina/minsknina av likvida medel -156 946 165 757 -47 -128 -659 756
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Not 20 Andelar i joint venture och intresseforetag

Tkr Koncern Koncern Moderbolaa Moderbolaa
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 1865 939 1908 031 1152989 1298 016
Forvary 457 605 178 640 397 454 113818
Tillskott 104 514 397 204 3820 372 527
Resultatandel 318 588 810 970 - -
Avyttringar -1128 864 -1392 934 -711 995 -631 372
Utdelningar -16 779 -35972 - -
Nedskrivning - - -19 122 -
Omklassificeringar -1271 - 57 350 -
Utadende redovisat véarde 1599 732 1865939 880 496 1152989
Andelar i joint venture
Sormlandsporten AB - 87548 - 54 849
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 27907 - 9386 -
Partiu AB - 0 - -
Green Deer Holding AB 19 897 -33 - -
Utg&ende redovisat varde joint venture 47 804 87 515 9 386 54 849
Andelar i intresseforetaq
D.Carnedie & Co AB (publ) - 325654 - 158 699
Stendorren Fastigheter AB (publ) 581 727 462 118 315684 270174
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) 222 359 198 450 158 782 161 532
Stencap Holding AB 2572 1089 686 686
Swerot Nordic AB 1488 2680 1488 3425
Nacka Skarpnas Fastigheter AB 7571 6 636 7 500 7500
Fendea AB 103 146 103 456 101 475 100 025
Box Bvaa AB - 2303 - 695
Kvalitena Danmark AB 39 265 36 168 10910 10910
Sterner Stenhus Fastigheter AB 433 302 320 743 128 556 128 556
Skokloster Service AB 1314 1473 1786 1796
Kuststaden Holding AB - 171577 - 120 061
Svenskt Industriflyg AB 109 880 127 065 109 880 127 065
Jitech AB 6910 7 000 7000 7000
Kuststaden Projektutveckling AB 29 249 16 25218 16
Ebba Braheskolan AB 508 - 25 -
Box Holding AB 4119 - 2120 -
Adqua-W Fishing & Hunting AB 0 0 - -
Svenska Schakt AB 0 0 - -
Marinplus AB - 1625 - -
Foodster AB 0 0 - -
Norrfordon Holding AB 5717 5314 - -
Huntyard & Aqua W AB 0 57 - -
Vin & Spritlaaret i Nvkoping AB 0 0 - -
Fabriksaktiebolaget Sveaverken Odin AB 0 5000 - -
Stigtomta Kvarn Nyképing AB 1815 - - -
Etebra Holding AB 936 - - -
Partim Holding AB 50 - - -
Svenska Hyresmaskin AB 0 - - -
Utgéende redovisat varde intresseforetag 1551 928 1778 424 871110 1098 140
Utgéende redovisat varde joint venture och intresseféretag 1599 732 1865 939 880 496 1152 989

Koncernens andel av resultat i intresseféretagen, vilka &r noterade, och dess andel av tillgangar (inklusive 6vervarde fran forvarvsanalys) och skulder &r som féljer:

2017
Foretag Organisationsnummer/ Séte Kapitalandel Tillgangar Skulder Intakter Resultat *  Redovisat varde
(%)
D.Carnegie & Co AB (publ) 556498-9449 Stockholm - - - - 65 230 -
Stenddrren Fastigheter AB (publ) 556825-4741 Stockholm 24,24 1605 658 -1023 931 109 807 86 478 581 727
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 16,17 729774 -507 415 65 165 27 148 222 359
SBB i Norden AB (publ) 556981-7660 Stockholm - - - - 65 750 -
2335432 -1531 346 174 972 244 606 804 086
* | resultat ovan ingdr resultat vid avyttring av andelar i D.Carnegie & Co AB 42,0 mkr, i Stenddrren Fastigheter AB - 15,6 mkr samt i SBB i Norden AB -66,1 mkr.
2016
Foretag Organisationsnummer/ Sate Kapitalandel Tillgéngar Skulder Intakter Resultat *  Redovisat varde
(%)
D.Carnegie & Co AB (publ) 556498-9449 Stockholm 51 963 474 -637 820 65 508 517 477 325 654
Stenddrren Fastigheter AB (publ) 556825-4741 Stockholm 22,26 1329 368 -867 250 97 944 129 907 462118
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 16,2 702 918 -504 468 53 460 34 817 198 450
2995761 -2 009 538 216 912 682 201 986 222

* | resultat ovan ingdr resultat vid avyttring av andelar i D.Carnegie & Co AB 304,8 mkr samt i Stenddrren Fastigheter AB - 7,4 mkr.

Koncernens andel av resultat i joint venture och intresseforetag, vilka & onoterade, och dess andel av tillgangar (inklusive 6vervérde fran férvarvsanalys) och skulder & som foljer:

2017
Foretag Organisationsnummer/ Sate Kapitalandel Tillgéngar Skulder Intékter Resultat Redovisat varde
(%)

Sérmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm - - - - 7 640 -
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Stockholm 50 159 674 -131 767 3625 18 521 27 907
Partiu AB 559046-6503 Uppsala - - - - 1051 -
Green Deer Holding AB 556980-0153 Stockholm 44 148 625 -128 728 280 275 8931 19 897
Joint venture 308 299 -260 494 283 900 36 143 47 804
Stencap Holding AB 556684-0954 Stockholm 50 2988 -416 1800 1483 2572
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50 14 585 -13 097 19 807 -1192 1488
Nacka Skarpnas Fastigheter AB 556831-3661 Stockholm 50 8827 -1257 0 935 7571
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,36 148 425 -45 279 9 086 2759 103 146
Box Byag AB 556901-2940 Stockholm - - - - 198 -
Box Holding AB 559048-9513 Stockholm 42,4 24 115 -19 997 66 334 2379 4119
Kvalitena Danmark AB 556987-1055 Stockholm 50 99 018 -59 753 0 3097 39 265
Sterner Stenhus Fastigheter AB 556975-6496 Stockholm 49 983 414 -550 112 64 427 112 559 433 302
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn - - - - 23136 -
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Skokloster Service AB 556349-8871 Stockholm 49 1502 -188 288 -149 1314
Svenskt Industriflyg AB 556473-2161 Stockholm 50 348 924 -239 044 67 572 -17 185 109 880
Jitech AB 556382-9927 Tingsryd 30 24 622 -17 712 69 316 -90 6910
Kuststaden Projektutveckling AB 559089-1205 Oskarshamn 17,07 54 313 -25 064 1518 4030 29 249
Ebba Braheskolan AB 559046-8624 Stockholm 50 2782 -2275 4259 129 508
Aqua-W Fishing & Hunting AB 556753-0877 Stockholm 50 5977 -5977 - 3281 0
Svenska Schakt AB 556375-1154 Stockholm 58,76 28 201 -28 201 24 987 -91 850 0
Foodster AB 556990-3395 Nyképing 49 2016 -2016 1298 -1500 0
Norrfordon Holding AB 559020-2486 Umed 50 142 114 -136 397 316 615 403 5717
Vin & Spritlagret i Nykoping AB 556810-3724 Nykoping 49 2090 -2 090 3303 -1800 0
Fabriksaktiebolaget Sveaverken Odin AB 556437-8791 Katrineholm 50 22736 -22 736 39 406 -22 100 0
Stigtomta Kvarn Nykdping AB 559002-7362 Nykoping 30 3119 -1304 1215 - 1815
Etebra Holding AB 559122-2806 Jonkoping 30 2837 -1901 - - 936
Partim Holding AB 559129-8806 Enképing 50 1185 -1135 - - 50
Svenska Hyresmaskin AB 556982-2611 Jarfalla 45 - - - -4190 0
Huntyard & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 - - - 23 507 0
Intresseféretag 1923791 -1175 949 691 228 37 839 747 842
Joint venture och intresseféretag 2232089 -1436 443 975 128 73982 795 646
Svenska Schakt AB &gs till 58,76% av dotterbolaget Kvalitena Industrier AB, men konsolideras inte som dotterbolag da bolaget &r under avveckling.
2016
Foretag Organisationsnummer/ Sate Kapitalandel Tillgangar Skulder Intékter Resultat Redovisat varde
(%)
Sormlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 50 223397 -135 849 14781 379 87 548
Partiu AB 559046-6503 Uppsala 51 1312 -1312 3449 -1051 0
Green Deer Holding AB 556980-0153 Stockholm 44 135 920 -135 953 112878 -5 726 -33
Joint venture 360 628 -273 114 131109 -6 398 87 515
Stencap Holding AB 556684-0954 Stockholm 50 5010 -3921 0 39 1089
Bosystem Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50 27 108 -24 428 18 560 -741 2680
Nacka Skarpnas Fastigheter AB 556831-3661 Stockholm 50 7614 -978 0 -61 6 636
Gimmel Fastigheter AB 556901-7865 Stockholm - - - - 17751 -
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,68 141 412 -37 956 13722 2563 103 456
Box Bvaa AB 556901-2940 Stockholm 50 15057 -12754 40 602 798 2303
Kvalitena Danmark AB 556987-1055 Stockholm 50 90 982 -54 814 0 26 695 36 168
Sterner Stenhus Fastigheter AB 556975-6496 Stockholm 49 847 447 -526 704 15 245 165 371 320 743
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn 32,45 418 093 -246 516 35826 19 990 171577
Skokloster Service AB 556349-8871 Stockholm 49 1921 -447 231 -280 1473
Svenskt Industriflyg AB 556473-2161 Stockholm 50 287 352 -160 287 37734 - 127 065
Jitech AB 556382-9927 Tinasrvd 30 18111 -11111 4395 - 7000
Kuststaden Projektutveckling AB 559089-1205 Oskarshamn 32,45 16 - - - 16
Aqua-W Fishing & Hunting AB 556753-0877 Stockholm 50 12293 -12 293 24984 -56 802 0
Svenska Schakt AB 556375-1154 Stockholm 58,76 79 611 -79 611 58 417 -30 062 0
Marinplus AB 556536-1059 Stockholm 50 2211 -586 3169 - 1625
Foodster AB 556990-3395 Nykoping 49 1923 -1923 645 -2 350 0
Norrfordon Holding AB 559020-2486 Umea 50 138 553 -133 239 292 905 3099 5314
Vin & Spritlagret i Nyképing AB 556810-3724 Nyképing 49 1844 -1844 2707 -3874 0
Fabriksaktiebolaget Sveaverken Odin AB 556437-8791 Katrineholm 50 12 656 -7 656 - -5 000 5000
Huntyard & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 7 806 -7749 11 457 -1 968 57
Intresseforetag 2117 017 -1324 815 560 598 135 167 792 202
Joint venture och intresseféretag 2 477 646 -1597 929 691 706 128 769 879 717
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i joint venture och intresseféretag
Foretag Organisationsnummer/Sate Kapitalandel (%) Bokfort varde
2017-12-31
Stendérren Fastigheter AB (publ) 556825-4741 Stockholm 24,24 315 684
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 16,17 158 782
Stencap Holding AB 556684-0954 Stockholm 50,00 686
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50,00 1488
Nacka Skarpnas Fastigheter AB 556831-3661 Stockholm 50,00 7500
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,36 101 475
Kvalitena Danmark AB 556987-1055 Stockholm 50,00 10 910
Sterner Stenhus Fastigheter AB 556975-6496 Stockholm 49,00 128 556
Skokloster Service AB 556349-8871 Stockholm 49,00 1786
Svenskt Industriflyg AB 556473-2161 Stockholm 50,00 109 880
Jitech AB 556382-9927 Tingsryd 30,00 7000
Kuststaden Projektutveckling AB 559089-1205 Oskarshamn 17,07 25218
Ebba Braheskolan AB 559046-8624 Stockholm 50,00 25
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Stockholm 50,00 9386
Box Holding AB 559048-9513 Stockholm 42,40 2120
Utgaende redovisat varde 880 496
Not 21 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 436 417 214019 334 560 186 012
Forvary 354 629 164 929 352 729 164 929
Vardeforandringar i 6vrigt total resultat -57 471 73 850 - -
Forsaljningar -306 716 -2 856 -276 873 -2 856
Nedskrivningar -19 375 -10 025 -19 375 -10 025
Omklassificeringar -55 701 -3 500 -57 325 -3 500
Utgaende redovisat varde 351 783 436 417 333716 334 560
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2017-12-31
Noterade aktieinnehav Antal aktier, kapitalandel
Ambia Trading Group AB (publ) 288 689 st, 11,13% 4590 3859
Scandi Standard AB (publ) 700 000 st, 1,06% 44 450 32500
MAHA Energy AB 23034120 st, 23,71% 138 205 138 205
MAHA Energy AB TO 1 180115 173 818 st 32 -
Dome Energy AB (publ) 31317 894 st, 13,09% 15033 15033
Oscar Properties Holding AB (publ) 45 898 st, 155 st pref 1608 1579
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Amasten Holding AB (publ) 11 152 308 st, 7,19% 37 806 37 806
Volvo B 102 000 st 15576 14 985
Nordea Bank 143 000 st 14 200 14 200
Investor B 53 500 st 20014 20014
Hennes & Mauritz B 100 000 st 16 930 16 930
Atlas Copco A 32 000 st 11334 10125
319778 305 236
Kvalitenas innehav i MAHA Energy, 23,7%, &r klassificerat som andra langfristiga véardepappersinnehav da inget betydande inflytande finns.
Onoterade aktieinnehav Antal aktier, kapitalandel
Beyond Clean Water AB 9 050 000 st, 18,01% 13550 13550
1093 104 st, 60 000 st BTA,
Intropris AB 517% 11382 11382
Axxonen Holding AB (publ) 293 133 st, 4,84% 3540 3540
Apikal Holding AB 7500 st, 15% 8 8
Choki AB 10 000 st, 20% 1900 -
Odelco AB 200 st, 16,67% 1625 -
32005 28 480
Utgdende redovisat véarde 351783 333716

Avseende onoterade aktieinnehav med ett redovisat varde om 32 005 tkr har tillférlitliga verkliga varden ej varit mgjliga att f& fram varfor de anses motsvaras av anskaffningsvérdena efter avdrag fér eventuell

nedskrivning.

Not 22 Ovriga langfristiga fordringar

Tkr Koncern Koncern Moderbolaa Moderbolaa
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende redovisat vérde 43 456 22332 46 367 8771
Arets amorteringar -1 250 -370 -950 -370
Arets utldning 84 617 36 416 68 276 35 966
Lamnade depositioner, forskott 10 101 1000 6 250
Fordran évertagen av moderbolag -23975 - 23975 -
Omklassificering -102 147 -15 023 86 218 -4 250
Utadende redovisat véarde 711 43 456 4500 46 367
Specifikation av totala lng- och kortfristig 1an till 6vriga
Lanafristioa 1&n till 6vriga 711 43 456 4500 46 367
Kortfristiga 1&n till dvriga 65017 18 043 51 647 16 911
Upplupen rénta I&n till évriga 1012 2077 841 1623
Summa I&ng- och kortfristiga 1an till 6vriga 66 740 63576 56 988 64 901
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Not 23 Fordringar hos joint venture och intresseforetag

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga fordringar
Ingéende redovisat varde 210 497 309 878 105 582 170 843
Tillkommande fordringar 184 115 115 858 49 373 46 527
Avgéende fordringar -188 723 -216 239 -2 630 -111 788
Omklassificering 9 000 1000 -1 000 -
Utadende redovisat véarde 214 889 210 497 151 325 105 582
Specifikation av totala lang- och kortfristiga fordringar p& joint venture och intresseforetag
Langfristiga fordringar hos joint venture och intresseféretag 214 889 210 497 151 325 105 582
Kortfristiga fordringar hos joint venture och intresseforetag 99 246 87 493 98 950 87 493
Upplupen rénta fordringar hos joint venture och intresseféretag 27 935 14 767 24 295 12 606
Summa fordringar hos joint venture och intresseforetag 342 070 312757 274 570 205 681
Not 24 Fordringar hos koncernforetag
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga fordringar
Ingéende redovisat varde 365 861 194 323 715081 526 957
Tillkommande fordringar 471 168 171538 1105 410 284 873
Avgéende fordringar - - -733 964 -96 749
Utadende redovisat véarde 837 029 365 861 1086 527 715081
Koncernens langfristiga fordringar hos koncernféretag &r till svervagande del fordran p& moderbolaget Dorco International B.V.
Specifikation av totala l&ng- och kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 837 029 365 861 1086 527 715081
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag - - 15 899 197 142
Upplupen réanta fordringar hos koncernféretag - 5220 - 6076
Summa fordringar hos koncernforetag 837 029 371081 1102 426 918 299
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 1455 926 22 29
Forutbetalda tomtrattsavgalder 288 103 - -
Forutbetalda hyresrabatter 361 - - -
Ovriga forutbetalda kostnader 10 727 16 025 381 975
Upplupna rénteintékter 28940 22339 25136 20579
Upplupna hyresintakter 843 163 - -
Ovriga upplupna intakter 292 2525 - -
Utg&ende redovisat varde 42 906 42081 25539 21583
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Not 26 Eget kapital

Utestéende aktier

Registrerade

aktier
Antal aktier vid arets ingang 5000 5000
Antal aktier vid &rets utgang 5000 5000

Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie.

En akties kvotvarde uppgar till 100 kr.

Till arsstamman 2018 foreslas en utdelning om 30 000 000 kr.
Forandring av posten reserver redovisas i nedanstaende tabell.

For 6vriga forandringar i eget kapital hanvisas till rapporten férandringar i eget kapital for koncernen respektive moderbolaget.

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Reserver avser vardeférandringar redovisade i 6vrigt totalresultat. Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel inom koncernen.

Reserver
Tkr Finansiella
tillgdngar som kan
séljas
Per 1 januari 2017 79 448
Omvardering - brutto -57 471
Tillgangar 6verférda till &rets resulat vid forsaljning -29 843
Uppskjuten skatt 19 209
Ovrigt totalresultat -68 105
Per 31 december 2017 11343

Finansiella tillgdngar som kan séljas

Forandringar i verkligt varde som uppstar vid omvardering av investeringar som klassificerats som finansiella tillgdngar som kan saljas, véardepapper, redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i en separat reserv

inom eget kapital. Belopp on ificeras till rest

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

lingen nar den berdrda tillgdngen saljs eller skrivs ned.

Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktieagarna far endast utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tackning fér bundet eget
kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras om det &r forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.

Bundna fonder
Bundna fonder fér inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat

Utgors av foregdende ars fria egna kapital efter att en eventuell vinstutdelning lamnats. Utgér tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till

aktiedgarna.

Not 27 Upplaning, rantebarande skulder

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Obligationslan 1050 000 836 000 800 000 600 000
L&n fran banker och 6vriga kreditinstitut 2082 680 198 954 69 000 53 000
Ovriga rantebarande skulder 18 000 35 000 10 000 26 000
Periodiserade |&neutgifter -39 394 -7 280 -26 924 -2 995
Summa réntebarande langfristig upplaning 3111286 1062 674 852 076 676 005
Kortfristiga rantebarande skulder
L&n fran banker och 6vriga kreditinstitut 374614 894 958 25450 111 016
Checkrékningskredit 189 159 161 901 189 159 150 228
Byggnadskreditiv 19 817 - - -
Ovriga rantebarande skulder 196 465 540 456 175 465 313 007
Periodiserade ranteutgifter -21 509 -5 510 -15 632 -3 368
Summa réntebarande kortfristig uppléning 758 546 1591 805 374 442 570 883
Summa réntebadrande skulder 3869 832 2654 479 1226518 1246 888
Kreditfacilitet
Byggnadskreditiv beviljat belopp 27 600 - - -
Checkrakningskredit beviljat belopp 252 339 168 000 252 339 155 000

Koncernens rantebérande skulder uppgick vid rapportperiodens utgéng till 3 870 mkr (2 654). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och laneavagifter éver lanets l6ptid
vilket medfér att 61 mkr (13) av de rantebdrande skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter. Rensat fér denna periodisering uppgar de totala réantebérande skulderna till 3 931 mkr (2 667), motsvarande en
bel&ningsgrad om 50,5 procent (44,2). Réntebarande skulder bestér av skulder till kreditinstitut om 2 458 mkr (1 041), obligationslan om 1 050 mkr (836), checkrékningskrediter och byggnadskreditiv om 209 mkr (162)
samt 6vriga rantebérande skulder om 214 mkr (628). Réntebarande 1&n utgér darmed Kvalitena koncernens huvudsakliga finansieringskalla. Kvalitena AB har under &ret 16st 145 mkr samt forlangt 355 mkr av icke
sékerstéllt obligationslan om nominellt 500 mkr fore I8sen, upptagit nytt obligationsl&n med 445 mkr som tillsammans med férlangningen uppgar till totalt 800 mkr vid arets slut. Obligationsl&net I6per med en rantesats
om 6,00% plus Stibor 3M. Kvalitena har ocksa I6st sékerstallt obligationsl&n om 100 mkr. Under &ret har dotterbolaget Hedvig Eleonora Férvaltnings AB upptagit ett seniort sékerstallt Ian om 950 mkr till en fast rantesats
om 2,25%. Det heldgda dotterbolaget Hedvig Eleonora Holding AB har under &ret upptagit en junior kreditfacilitet om 200 mkr till en rorlig rantesats om 7,50% plus Stibor 3M. Dotterbolaget Sveavalvet AB (publ) har
under dret tillaggs emitterat 14 mkr inom ramen av det icke sékerstéllda obligationsl&net vilket nu uppgér till 250 mkr med en réntesats om 6,50% plus Stibor 3M. L&n fr&n kreditinstitut utgérs i huvudsak av bilaterala
laneavtal med banker som ingétts av fastighetsagande dotterbolag med sékerhet stélld i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Banklanen &r tagna i Swedbank och Collector Bank, och samtliga &r tagna i svenska
kronor. Merparten av koncernens 6vriga |an fran kreditinstitut finansieras utav institutionellt kapital. Réntebindning samt kapitalbindningsstruktur fér rantebérande skulder framgér i not 3.

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Koncern Kassaflodespaverkande férandringar Ej kassaflédespaverkande
forandringar
Forvary Forsaljning Vardeforandring
dotterbolag dotterbolag samt dvriga
Laneavaifter poster
Tkr 2016-12-31 2017-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 1062 674 1998 893 12 021 - 33759 3939 3111286
Kortfristiga rantebarande skulder 1591 805 -1109 232 484 815 -195 000 -15 162 1320 758 546
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Derivat 12813 - - -7 395 5418
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 2667 292 889 661 496 836 18 597 -2136 3875250
Moderbolaget Kassaflodespaverkande Ej kassaflodespaverkande
forandringar forandringar
Overtagna skulder
samt dvriga
Laneavaifter poster

Tkr 2016-12-31 2017-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 676 005 145 905 26 227 3939 852 076
Kortfristiga rantebarande skulder 570 883 -266 498 -12 264 82 321 374 442
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 1246 888 -120 593 13963 86 260 1226518
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Not 28 Derivat

Tkr Koncern Koncern

2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende redovisat vérde 12 813 19 995
Avvecklade valutaderivat - -1612
Orealiserad vardeforandring 229 2009
Realiserad vardeférandring -7 624 -7 579
Utg&ende redovisat varde 5418 12 813
Varav kortfristig del 5418 -

Not 29 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Den uppskjutna skatten har beraknats med 1 22 procent.

iga underskottsavdrag vilka utgér underlag fér redovisad uppskjuten skattefordran uppgar till 3,5 mkr (10). Skatteméassiga

underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har vérderats, uppgar per den 31 december 2017 till 686,4 mkr (554,3). Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 359,4 mkr (294,5), vilket inte har varderats.

Uppskiuten skattefordran

Tkr Koncern Koncern
2017-12-31 2016-12-31
Skatt avseende:
Skatteméassiga underskott i koncernféretag:
Ingéende balans 2386 11 465
Forvarv koncernforetag 94 208
Forandring direkt mot eget kapital -190 -
Forandring i resultatrakningen -1 510 -9 287
Utadende redovisat véarde 780 2386
Finansiella instrument
Ing&ende balans 2819 4399
Forandring i resultatrakningen -1627 -1580
Utadende redovisat véarde 1192 2819
Utadende redovisat véarde 1972 5205
Uppskiuten skatteskuld
Tkr Koncern Koncern
2017-12-31 2016-12-31
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernforetag
Ing&ende balans -548 -
Forvarv koncernféretag -570 -40
Avyttring koncernféretag - -
Forandring i resultatrakningen -450 -508
Utadende redovisat véarde -1568 -548
Skillnaden mellan fastigheternas skatteméassiga restvarde och verkligt
varde
Ing&ende balans -137 441 -32 632
Forvarv koncernféretag -311 13219
Avyttring koncernféretag 13792 -
Forandring i resultatrakningen -93 445 -118 028
Utadende redovisat véarde -217 405 -137 441
Skillnaden mellan finansiella instruments, upptagna i 6vrigt total resultat,
bokforda varde och verkligt varde
Ingéende balans -22 408 -6 161
Forandring i ovrigt totaltresultat 19 209 -16 247
Utadende redovisat véarde -3199 -22 408
Summa utgdende redovisat vérde -222 173 -160 398
De skatteméssiga restvérdena for koncernens fastigheter uppgér till 1 756,7 mkr (1 049,2).
Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna lénerelaterade kostnader 1394 1524 - -
Upplupna réntor 29 059 22 685 20 689 18 038
Upplupna fastighetskostnader 9970 12183 - 14
Forutbetalda hyresintakter 50 849 18 246 - 19
Ovriga poster 15 565 18 766 12 287 3729
Summa 106 837 73 404 32976 21800
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Not 31 Stéllda sékerheter

Tkr

Séakerheter for kreditfaciliteter,
rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar
Foretagsinteckningar

Andelar i koncernféretag
Andelar i intresseforetag

Fordringar hos koncernféretag
Fordringar hos intresseforetag
Kassa och bank

Koncern Koncern Moderbolaa Moderbolaa
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
2213907 1215258 - 3637
2650 2650 150 150
1126 023 371568 323090 115 486
222 825 177 310 126 855 96 479
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 83938 79 354 79 026 58 285
- - 82 100 -

25450 80 450 25450 80 450

15 000 32 542 - 32542
3689 793 1959 132 636 671 387 029

For moderbolagets dtaganden har dessutom stallts sékerhet i form av inteckningar i dotterbolags fastigheter med (411 007 tkr). Vidare s& har moderbolaget forpliktat sig att fér ingadngna laneavtal om totalt (61,2 mkr),

vid utebliven aterbetalning, pa forfallodagen avyttra noterade aktier tills lanen samt upplupen ranta &r tillfullo terbetalda.

Bokfort/koncernmassigt varde for andelar i intresseféretag och andra langfristiga vardepappersinnehav som &r pantsatta till kreditinstitut har justerats ned da belaningsvérdet for andelarna éverstiger beviljade

kreditlimiter.

Not 32 Eventualforpliktelser

Tkr

Borgensforbindelser till formén for koncernforetag
Ovriga borgensforbindelser

Not 33 Kassaflédesanalys

Tkr

Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivning av fordringar

Resultat fran andelar i joint venture och intresseféretag
Resultat frén forsaljning av fastigheter i moderbolaget
Avskrivning av skulder

Koncern Koncern Moderbolaa Moderbolaa

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Borgensforbindelser till forméan for joint venture och intresseforetag 354 678 388 392 351474 385272
- - 2374 170 1079 621

665 10734 665 10734

355 343 399 126 2726 309 1475627

Koncern Koncern Moderbolaa Moderbolaa

2017 2016 2017 2016

3334 6661 189 4 658

- 8120 437 5092

-318 588 -810 970 - -

- - 8604 -

1543 - 1543 -

Resultat i samband med férsaljning (forvérv) av tillgangar i dotterbolag 354 670 - -
-313 357 -795 519 10773 9750

Forvéarv av tillgangar via dotterféretag

Inga rérelseférvéry har gjorts utan rets forvérv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgangsforvérv och nettolikviden bestod av féljande poster:

Férvarvade tillgéngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter
Uppskiuten skattefordran

Aktier och andelar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Uppskjutna skatteskulder
Léngfristiga skulder
Kortfristiga rorelseskulder
Summa nettotilladnaar

Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kopeskilling
Losen 1an

Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten

Péverkan pé likvida medel

Forséljning av tillgdngar via dotterféretag

Nettolikviden bestod av féljande poster:
Avyttrade tillaéngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter

Materiella anlédggningstillgangar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Uppskiutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Kortfristiga rorelseskulder
Summa nettotillgéngar

Tillkommer: Kostnadsersattning vid forsaljning
Avgar: Andel i intressebolag

Avgér: Likvida medel i den avyttrade enheten
Resultat i samband med férséljning av_tillgdngar i dotterbolag

Péverkan pé likvida medel

1189 958 -952 104
- -190

. 1100

-36 441 -10 236
32839 8054
796 195

499 456 392 235
136 697 95135
-622 289 -484 119
51408 169 293
-90 063 -
32839 8054
628 105 306 772
274 896 -
3175 -

12 489 -
601 -
13792 -
3277 -
-265 454 -
8638 0
1301 -

-2 280 -
-601 -
354 -
7412 0
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Not 34 Finansiella tillgadngar och skulder

Verkligt varde pé finansiella tillgingar och skulder framgér av nedanstaende tabell. Se dven not 3 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Koncern Finansiella skulder Finansiella skulder
Tkr Lanefordringar och Finansiella tillgngar véarderade till verkliga varderade till upplupet
kundfordringar som kan saljas varden via resultatrakningen anskaffningsvarde
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fordringar hos koncernforetag 837 029 365 861
Fordringar hos joint venture och intresseféretag 314 135 297 990
Andra langfristiga vardepappersinnehav 351783 436 417
Andra langfristiga fordringar 711 43 456
Kundfordringar 67 891 21883
Ovriga fordringar 113 854 60 133
Upplupna intakter 30074 25028
Likvida medel 83 605 234 968
Réntebérande skulder -3945723 -2 686 626
Ovriga langfristiga skulder -5121 -3 629
Derivatskulder -5418 -12 813
Leverantérsskulder -54 557 -45 300
Skulder till joint venture och intresseféretag -30 057 -20 264
Ovriga skulder -62 471 -46 542
Upplupna kostnader -55 988 -55 158
Summa 1447299 1049319 351783 436 417 -5418 -12813 -4153 917 -2857 519
Moderbolag Finansiella skulder
Tkr Lanefordringar och varderade till upplupet
kundfordringar anskaffningsvarde
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fordringar hos koncernféretag 1102 426 912 223
Fordringar hos joint venture och intresseféretag 250 275 193 075
Andra langfristiga vardepappersinnehav 333716 334 560
Andra l&ngfristiga fordringar 4500 46 367
Kundfordringar 4390 -
Ovriga fordringar 59 600 37 334
Upplupna intakter 25136 20579
Kassa och bank 53211 65116
Réntebérande skulder -1284 836 -1272918
Leverantorsskulder -2734 -5791
Skulder till koncernféretag -87 819 -130 911
Skulder till joint venture och intresseforetag -754 -20 264
Ovriga skulder -33781 -41 269
Upplupna kostnader -32 976 -21781
Summa 1833254 1609 254 -1442 900 -1492 934

Verkliga varden

Det redovisade vérdet for langfristiga fastférrantade 1an bedéms avvika frén det verkliga vérdet. Vérdeavvikelsen uppgdr till for koncernen 15,0 mkr (19,4) och fér moderbolaget 15,8 mkr (19,7) se not 3. Ovriga
langfristiga skulder l16per med rérlig rdnta som beddms vara marknadsmassig och séledes bedémer Kvalitena att inga vésentliga skillnader mellan redovisat belopp och verkligt varde féreligger. Finansiella tillgdngar
vérderade till verkliga vérden via resultatrékningen, dvs. derivat vérderas i enlighet med niv& 2. Finansiella tillgdngar som kan séljas vérderas i enlighet med niva 1.

Verkligt vérde for finansiella instrument faststalles och kategoriseras enligt féljande nivaer:

Finansiella instrument i niva 1.

Verkligt véarde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pé& noterade marknadspriser pa balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bérs, maklare, industrigrupp,
prisséttningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgéngliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundet forekommande marknadstransaktioner pa armlangds avstand. Det noterade
marknadspris som anvands for koncernens finansiella tillgangar ar den aktuella kopkursen.

Finansiella instrument i niva 2.
Verkligt véarde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjalp av varderingstekniker. Harvid anvénds i sa stor utstrackning som majligt marknadsinformation d& denna finns tillganglig
medan foretagsspecifik information anvénds i sa liten utstrackning som mgjligt. Om samtliga vasentliga indata som krévs for verkligt vardevarderingen av ett instrument &r observerbara aterfinns instrumentet i niva 2.

Finansiella instrument i niva 3.

| de fall ett eller flera vésentliga indata inte baseras p& observerbar marknadsinformation klassificeras
det berorda instrument i niva 3.
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Not 35 Handelser efter balansdagen

Forvarv

« Efter arets utgang har Kvalitena via en bolagstransaktion tilltratt fastigheten Helgsingborg Rausgérd 22. Total uthyrbara area uppgar till ca 62 000 kvadratmeter.

« Bolaget har vidare avtalat om férvérv av nio kommersiella fastigheter varav &tta i Vaster&s samt en i Orebro. Total uthyrbar area uppgér till ca 35 500 kvadratmeter. Tilltrade férvéantas ske under andra och tredje

kvartalen 2018.

Avyttringar

« Kvalitena har efter rakenskapsarets utgéng avyttrat 1 000 000 B-aktier i Stendorren Fastigheter AB (publ). Kvalitena kontrollerar efter transaktionen 38,30% av résterna och 20,62% av kapitalet.

Dotterbolag

« Dotterbolaget Sveavalvet AB (publ) har efter arets utgang aterkpt utestdende obligationer med rérlig ranta och forfall den 15 december 2019 (ISIN: SE0009320369) for 93 mkr.

Not 36 Transaktioner med narstadende

Foljande transaktioner har skett med narstaende:

Forsaljning av varor och tjanster

Ranteintakter och ranteutgifter

Inkép av varor och tjanster hos

till narstéende med nérstaende nérstaende
Tkr
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Narstéenderelation
Moderforetag 395 136 34 030 7469 5120 -8 080 -700
Ovriga koncernféretag 15483 -
Joint venture och Intresseféretag 13610 104 659 17 201 18 043 -37 434 -16 214
Joint venture och Intresseféretag -11 388
Nyckelpersoner i ledande stallning 352 368 -9 227 -4 937 -397 -
Ovriga narstdende 24 321 492
Summa 433 419 139 549 30 926 6838 -45911 -16 914
Moderbolaget
Nérstéenderelation
Moderféretag 387 762 34 030 7469 5120 -8 080 -
Dotterforetag 346 882 - 7922 15170
Dotterforetag -1603 -400
Ovriga koncernféretag 15 059 -
Joint venture och Intresseféretag - 92 468 16 479 15 397
Joint venture och Intresseféretag - -11 388 -19 415 -8 384
Nyckelpersoner i ledande stélining - 16 -9 227 -4 937 -397 -
Ovriga narstdende 23672 -
Summa 758 316 126 514 36 099 18 962 -19 812 -8384
Tkr Fordringar hos nérstadende Skulder till narstdende
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Narstéenderelation
Moderféretag och 6vriga koncernféretag 837 029 365 861
Joint venture och intresseféretag 321161 305 029 -32942 -21502
Nyckelpersoner i ledande stéllning 20 160 -29 465 -72 950
Ovriga nérstéende 16 16
Summa 1158 226 671 066 -62 407 -94 452
Moderbolaget
Narstéenderelation
Moderféretag 812 935 347 164
Dotterforetag 289 490 565 059 -87 819 -130 911
Joint venture och Intresseféretag 250 275 193 074 -754 -20 781
Nyckelpersoner i ledande stéllning -29 465 -72 950
Summa 1352 700 1105 297 -118 038 -224 642

Transaktioner med nérstdende parter sker p& marknadsmassiga villkor. Under 2017 har dock Kvalitena avyttrat 514 615 st aktier i Stendorren Fastigheter AB under marknadspris till styrelseledamot. Ovanstéende
transaktioner har skett med nérstdende parter. Kvalitena har éverlatit tillgingar om totalt 395 mkr till moderbolaget Dorco International B.V, i posten ingdr fordringar inklusive kapitaliserad rénta om 368,4 mkr, aktier 13,3
mkr, konstverk 10,6 samt fastighet 2,7 mkr. Utav beloppet forsaljning av varor och tjanster till nérstdende (joint venture och intressebolag), 13,6 mkr, avser 11,7 mkr hyra for lokaler och 1,5 mkr erséttning for férvaltnings-
och r&dgivningstjanster samt 0,4 mkr 6vriga tjénster. Forsaljning till dvriga nérstdende om totalt 24,7 mkr avser éverlételse av aktier till styrelseledamot 23,7 mkr samt hyror frén styrelseledaméter, ledande
befattningshavare och nérst&ende till ledningsgruppen om 1 mkr. Ink&p frdn narstende 45,9 mkr avser 19,4 mkr resekostnader, 8,1 mkr arvode och hyra konstverk till moderbolaget, 16,4 mkr byggtjénster samt évriga
tjanster 2 mkr. L&n fran ledande befattningshavare uppgar till 29,5 mkr (73,0) och ranta pa dessa I&n uppgér till 9,2 mkr. Kundfordringar hos intresseféretag ingdr i fordringar hos intresseféretag med 7,0 (7,0) mkr for
koncernen. Betraffande styrelse, VD och 6vriga befattningshavares loner och andra erséttningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande férméner samt avtal angéende avgangsvederlag, se not 6.
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Not 37 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krévs att det gors bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngar, skulder, intékter och kostnader samt évrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas véarde bedéms
individuellt per fastighet I6pande under &ret utifrdn en méngd bedémningar och uppskattningar om framtida kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Avstdmning sker i de flesta fall &ven mot
externa varderingar. Vérdeintervallet mellan bedomt vérde och ett férsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som

gjorts framgdr av not 15.

Not 38 Definition och forklaring av Kvalitenas nyckeltal

Kvalitena mater och rapporterar vid varje rapporttilifalle det ekonomiska utfallet av verksamheten genom ett antal nyckeltal. Vissa av dessa nyckeltal faller inom definitionen av sé kallade Alternativa Nyckeltal*. Nedan foljer en redogérelse for definitionen av samtliga

nyckeltal och varfor Bolaget anser dessa relevanta att méta.

Nyckeltal Definition Forklaring av nyckeltalet
Soliditet Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen Ett matt pa foretagets kapitalstruktur och hur foretaget valt att finansiera sina

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Genomsnittlig kapitalbindning

Genomsnittlig rantebindning

Réantetackningsgrad

Resultat fore skatt i procent av genomsnittligt eget kapital

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Ett viktat snitt av &terstdende kapitalbindningstid avseende réntebarande
skulder.

Ett viktat snitt av aterstaende réantebindningstid avseende rantebarande
skulder

Rorelseresultatet dividerat med finansnettot.

tillgangar. Soliditeten &r Kvalitenas priméara finansiella matt utifran vilket
bolaget uttryckt specifika mal for.

Ett relativt matt pd bolagets formaga att generera avkastning pa det egna
kapitalet, uttryckt i procent. Ett av tv& finansiella métt som styrelsen satt upp
specifika mal for.

Ett matt pa bolagets férmaga att generera avkastning pa det totala
kapitalet oaktat Bolagets finansiella struktur (i.e dess skuldsattning), uttryckt i
procent.

Ett absolut métt p& langsiktigheten i de 1&n som bolaget tagit, uttryckt i ar av
aterstéende kapitalbindning av l&nen.

Ett absolut tal p& langsiktigheten i den rantebindning féretaget har avseende
alla sina rantebarande Ian, uttryckt i ar av aterstdende rantebindning. Detta
matt inkluderar dven effekten av eventuella rantederivat som féretaget
innehar.

Ett métt pa foretagets formaga att betala réntor pa alla rantebérande skulder,
uttryckt i antal gdnger som det tillgangliga resultatet récker for att betala den
aktuella rantan

A och i ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar foretag vars vérdepapper ar noterade pé en reglerad marknad. Riktlinjerna ar
framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamférbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som lamnas av noterade foretag. Riktlinjerna borjar galla for prospekt och obligatorisk information som publiceras den 3 juli

2016 eller darefter

Not 39 Forslag till vinstdisposition
Till rsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat
Arets resultat

1859 646 367
297 877 312

Kronor

Till aktieagarna utdelas
| ny rékning éverféres

2157 523 679

30 000 000
2127 523 679

Kronor

2157 523 679
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