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- Hyresintakterna uppgick tili 87,3 Mkr (68,2).

- Driftsnettot uppgick till 35,5 Mkr (46,9)

- Forvaltningsresultatet uppgick titt 1 Mkr (5,4).

- Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 66,4 Mkr (0)

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 30,8 Mkr (6,8)

KVARTALSRAPPORT
1 januari - 31 mars 2014

Omsiéttning och resuitat

Hyresintakterna bkade till 87,3 Mkr (68,2). Fastighetskostnaderna uppgick till 51,8 Mkr (40,3). Driftsnettot minskade till 35,5 Mkr (46,9)
dock har driftsnettot forbattrats med 6,6 Mkr jamfort med samma period forra aret exkluderat byggentreprenadintékter om 18 Mkr.
Forvaltningsresultatet blev 1 Mkr (5,4).

Fastighetsinnehav och marknad
Koncernens fastighetsbestand bestér av 41 fastigheter varv 19 stycken &r bostadsfastigheter. Uthyrningsbar yta uppgér till 357 285 kvm,
varav bostader utgdr 240 272 kvim. Antalet ldgenheter uppgar till 3 420.

Investeringar och férséljning

Nyinvesteringar i fastigheter for perioden uppgar till 371,7 Mkr (15,1) och utgérs i huvudsak av forvérv av tidigare &gt intresseforetag
223,5 Mkr, Varberg Forvaltning AB, se beskrivning nedan. Vidare har koncernen forvérvat via dotterbolag fyra mindre industrifastigheter i
Jarfalla, Upplands-Visby norr om Stockholm. Kvalitena har den 27 februari 2014, till sitt dotterbolag Stendérren Bostéder AB dverlatit
samtliga sina aktier | Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB, Kista Fastighetsforvaltning AB, Spanga Forvaltning AB, Bromsten
Fastighetsforvaltning AB, Solnanord Fastigheter AB, Trojeborgsfastigheter | Sverige AB och Vérberg Forvaitning AB. Samtliga aktier i
Stendbrren Bostader har dérefter for en total kdpeskilling om 1 074 Mkr Gverlatits till Kvalitenas dotterbolag D. Carnegie & Co AB (publ).
Képeskillingen reglerades genom en kvittningsemission i D. Carnegie & Co. riktad till aktiedgare i Stenddrren Bostéder. Kvalitena ager
vid rapportperiodens utgang 75,1 % av rosterna i D. Carnegie & Co. och som saledes alltjamt 4r ett dotterbolag till Kvalitena.




Fastighetsvarden
Enligt utforda varderingar har fastigheterna per den 31 mars ett bedomt véirde om 4 516 Mkr (2 926). Okningen beror pa forvarv och
investeringar i fastigheter samt vardetkningar i fastighetsporiféljen.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har féréandrats enligt foljande:

2014 2013 2013
Férvaltningsfastigheter (Mkr) jan - mars jan - mars jan - dec
Bokfért varde vid periodens horjan 4077,6 2910,8 2910,8
Forvarv och nybyggnation 94,7 - 721,2
Investeringar i befintliga fastigheter 53,5 15,1 76,2
Forvérv tidigare intresseforetag 223,5 - -
Forséljning - - -
Vérdefordndring 66,4 - 369,4
Bokfért varde vid periodens utgang 4 515,7 2925,9 4 077,6

Finansiell stalining
Likvida medel uppgick till 25,8 Mkr (13,1). Det egna kapitalet uppgick till 1 314,6 Mkr (880,9)

Réntebindningsstrukturen samt medelréntor per den 31 mars 2014 framgar av nedanstaende tabell:

Réntebindningsstruktur 2014-03-31

Volym Snittranta Andel
Forfallotidpunkt (Ar) (Mkr) (%) (%)
2014 2 488,0 3,40 75
2015 477,0 5,28 15
2016 67,0 4,98 2
2017 100,0 11,00 3
2018 170,0 4,47 5
Summa 3302,0 3,93 100

| syfte att begréinsa ranteriskerna har rantan bundits med hjélp av réntederivat. Totalt har 206 Mkr (206) av laneportfoljen bundits via
rantederivat vid periodens utgang.

Réntederivat 2014-03-31

Nominelit Verkligt
Startdag Forfallodag helopp (Mkr) vérde (Mkr)
2011-03-30 2015-09-17 51,0 -2,2
2013-09-17 2018-09-17 155,0 -18,5
Summa 206,0 -20,7

Réntederivaten upptas till verkligt vérde och vardeforandringen redovisas i resultatrékningen. Per den 31 mars 2014 uppgick derivatens
verkliga varde till -20,7 Mkr (- 23,9).

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och derivaten &r
kiassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvalitena beddmer inte att det finns n&gra véasentliga skillnader mellan verkligt vérde och bokfort
vérde avseende finansiella instrument.

Kapitalbindningsstrukturen for koncernens fastighetslan per den 31 mars 2014 framgér av nedanstéende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2014-03-31

Lanebelopp Andel
Férfallotidpunkt (Ar) (Mkr) (%)
2015 800,0 24
2016 527,0 16
2017 1349,0 41
2018 297,0 9
2019 199,0 6
2020 0,0 0
2021 0,0 0
2022 130,0 4
Summa 33020 100

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 26,4 méanader och den genomshnittliga réntebindningstiden var 8,0 ménader.




Vésentliga risker och osékerhetsfaktorer

D4 en stor del av fastighetsbestandet utgrs av bostéder i Stockholmsregionen &r vakansgraden lag och hyrorna férhéllandevis sékra
och forutsdgbara. Den enskilt storsta driftkostnadsposten &r varmekostnad. Bolaget bedriver ett aktivt arbete med att minska
energianvéndningen i fastigheterna men varmekostnaden kan variera &r fran ar beroende pa vider och energipris. Marknadsvérdet pa
fastigheterna varierar bland annat beroende pa rénteutveckling och konjunktur. Marknadens avkastningskrav &r en annan faktor som
paverkar fastigheternas marknadsvarde. Bolagets finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skalt hanteras. Den réntebédrande
upplaningen medfor att koncernen exponeras for bland annat ranterisk. For att begrinsa rénterisken arbetar Kvalitena kontinuerligt med
upplaningens forfallostruktur innebdrande att bindningstider och innehav av réintederivat optimeras med hansyn till férvéantad
rénteutveckling sé att basta mojliga lanevillkor uppnas.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 kréver att moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen, d v s IFRS i den omfattning som RFR 2 tillater.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC med tillampning fr koncernen fran och med den 1 januari
2014 har inte haft nagon betydande effekt pa koncernens resultat och stalining.

Héandelser efter periodens utgang

Bolaget har efter balansdagen via dotterbolag forvérvat industrifastigheter i Upplands-Bro och Rosersberg norr om Stockholm. Dértill har
en industrifastighet i Helsingborg forvarvats. Kvalitena har salt ett dotterbolag som dgde byggratter | Sodertélje. Efter genomftrd
nyemission i D. Carnegie & Co. uppgér Kvalitenas &garandel av résterna 54,9%. Aktierna i D. Carnegie & Co. noterades den 9 april pd
Nasdaq OMX First North.

Ekonomisk information
+ Delarsrapport Kv 2 2014 publiceras 29 augusti 2014.
* Delarsrapport Kv 3 2014 publiceras 28 november 2014,

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

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar héirmed att delarsrapporten ger en réttvisande
oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stéllining och resuitat samt
beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér

i koncernen star infor.

Stockholm den 16 maj 2014

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




Kvalitena AB {publ), org nr 556527-3314

Resultatrikning i sammandrag for koncernen

2014 2013 2013
TSEK jan - mars jan - mars jan -~ dec
Hyresintakter 87 283 68 213 308 954
Ovriga rérelseintékter 0 18 988 31370
Summa intékter 87 283 87 201 340 324
Fastighetskostnader -51772 -40 293 -166 879
Driftsnetto 35511 46 908 173 445
Central administration -6 609 -3 687 -26 824
Projektutvecklingskostnader -3308 -2 500 -5 053
Ovriga rérelsekostnader -258 -18 097 -42 007
Finansiella intakter 7 385 843 9 356
Finansiella kostnader * -31752 -18 064 -128 397
Forvaltningsresultat 969 5403 -19 480
Resultatandelar i intresseféretag -22 214 0 20 017
Vérdeforandring férvaltningsfastigheter : 66 353 0 369 444
Vérdeforandring finansiella instrument -3 607 2215 2554
Resultat fore skatt 41501 7618 372535
Skatt pa periodens resultat -10 748 -811 -88 937
Periodens resultat 30753 6 807 283 598
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa Gvrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat for perioden 30753 6 807 283 598
Héanforligt till:
Mederforetagets aktiegare 22136 6 037 245 532
Innehav utan bestdmmande inflytande 8617 770 38 066
Summa totalresultat for perioden 307563 6 807 283 598

* Av finansiella kostnader april - dec 2013, avser 20,9 mkr f6rtidslsen av tidigare upplaning.




Kvalitena AB (publ), org nr 5656527-3314

Balansrakning i sammandrag fér koncernen

TSEK 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Materiella anléaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 4515 663 2925874 4077 617

Materiella anlaggningstillgéngar 25 307 28 596 34 810
4 540 970 2954 470 4112 427

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i intresseféretag 112 988 124 341 152 082

Fordringar hos intresseféretag 386 907 93 113 368 332

Andra langfristiga fordringar 13 316 10 665 13 966

513 211 228 119 534 380
Uppskjuten skattefordran 24 379 15 463 19 849
Summa anldggningstillgangar 5078 560 3198 052 4 666 656

Omsittningstillgadngar

Kundfordringar ] 20 416 20330 29 211
Fordringar hos koncernféretag 12 032 1 546 11 973
Fordringar hos intresseféretag 15 698 8 035 26 038
Skattefordran 3659 503 1301
Ovriga fordringar 15318 9638 19 411
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 33983 16136 23 233
Likvida medel 25775 13074 27 552
Summa omséttningstillgangar 126 881 68 262 138 719

SUMMA TILLGANGAR 5205 441 3266 314 4 805 375




Kvalitena AB (publ), org nr 556527-3314

Balansridkning i sammandrag for koncernen

TSEK 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500 500
Balanserade vinstmede! inkl periodens resultat 1027 818 798 927 1038 422
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets

aktiedgare 1028 318 799 427 1038922
Innehav utan bestdmmande inflytande 286 237 81 503 119 359
Summa eget kapital 1314 555 880 930 1158 281

Langfristiga skulder

Rantebérande skulder 3302391 1874816 3105 524
Réntederivat 20 656 23 877 18 776
Ovriga langfristiga skulder 2 835 22 828 1002
Uppskjuten skatteskuid 302 172 193 411 286 834
Summa langfristiga skulder 3628 054 2114 932 3412136
Kortfristiga skulder

Réntebarande skuider 72 549 73989 51 030
Leverantorsskulder 80 867 51254 42 432
Skulder till koncernféretag 0 12 577 0
Skulder till intresseféretag 6 400 0 0
Skatteskulder 5027 5380 5188
Ovriga skulder 38 083 74 252 72963
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 59 906 53 000 63 345
Summa kortfristiga skulder 262 832 270 452 234 958
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 205 441 3266 314 4 805 375
Stallda sakerheter 3769 448 2180272 3656 617

Eventualférpliktelser 195 055 168 555 273 285




Kvalitena AB (publ), org nr §56527-3314

Rapport 6ver forandringar i eget kapital i sammandrag fér koncernen

Aktiekapital Balanserade Eget kapital Innehavare utan  Totalt eget kapital
vinstmedel hénforligt till moder- bestéammande hénfdrligt till
inklusive féretagets inflytande foretagets égare
periodens aktiedgare

TSEK resultat
Ingaende eget kapital per 2013-01-01 500 792 890 793 390 80733 874123
Totalresultat for perioden 6 037 6 037 770 6 807
Utgaende eget kapital per 2013-03-31 500 798 927 799 427 81503 880930
Totalresultat fér perioden 239 495 239 495 37 296 276 791
Innehav utan bestdmmande inflytande 560 560
Utgaende eget kapital per 2013-12-31 500 1038 422 1038 922 119 359 1158 281
Totalresultat fér perioden 22136 22136 8617 30753
Tillskjutet kapital 0 257 796 257 796

Ovrigt avgéende kapital vid avyttring

koncernféretag -32739 -32 739 -99 536 -132 275
Utgaende eget kapital per 2014-03-31 500 1027 819 1028 319 286 236 1314 555




Kvalitena AB (publ), org nr 656527-3314

Rapport 6ver kassaflode i sammandrag fér koncernen

2014 2013 2013
TSEK jan - mars jan - mars jan - dec
Kassafldde fran den 1opande verksamheten
Forvaitningsresultat -31 5403 -19 480
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflédet 594 543 2328
Betald inkomstskatt -2 565 -1 376 -855
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapitalet -2 002 4 570 -18 007
Férandringar i rorelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 32 869 54 366 44 451
Férandring av rérelseskulder 22 068 -35 510 -66 456
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 52935 23 426 -40 012
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter m m -103 797 -24 567 -332 899
Ovriga investeringar och avyttringar -559 -423 -23 978
Férvarv av andelar i intresseféretag -3 955 0 -6 783
Férsaljning av andelar i intresseféretag 0 0 1893
Investering i finansiella anlaggningstiligangar -21 975 -47 561 -87 509
Avytiring och aterbetalning av finansiella anlaggningstillgangar 3400 2128 6 644
Kassafléde fran investeringsverksamheten -126 886 -70 423 -442 632
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 68 423 63 050 739 601
Amortering av lan -3014 -2 350 -199 979
Aterbetalning av &vriga lan och depositioner 0 -14 830 -43 627
Férandring av 6vriga iangfristiga skulder 6 400 0 0
Tillskjutet kapital 365 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 72174 45 870 495 995
Periodens kassaflode 4777 -1 127 13 351
Likvida medel vid periodens ingang 27 552 14 201 14 201
Peiodens kassaflode -1777 -1127 13 351
Likvida medel vid periodens utgang 25775 13 074 27 552




Kvalitena AB (pubf), org nr 556527-3314

Resultatrakning i sammandrag fér moderbolaget

2014 2013 2013
TSEK jan - mars jan - mars jan - dec
Rérelsens intékter
Nettoomsaéttning 65 1281 3 949
Ovriga rorelseintakter 0 0 2
Summa rérelsens intdkter 65 1281 3951
Rdrelsens kostnader
Fastighetskostnader -423 -1210 -2 235
Ovriga externa kostnader -1 222 -179 -7 951
Personalkostnader -263 -177 -1 434
Avskrivning av materiella anlédggningstillgdngar -108 -108 -1 546
Summa rérelsens kostnader -2 016 -1674 -13 166
Rérelseresuitat -1 951 -393 -9 215
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 538 439 -25 2215
Resuitat fran andelar i intresseféretag 20 791 0 2034
Raénteintékter och liknande resultatposter 7 238 1465 19 094
Réntekostnader och liknande resultatposter -12 650 -3 268 -55 284
553 818 -1828 -36 371
Resuitat efter finansiella poster 551 867 -2221 -45 586
Bokslutsdispositioner 0 0 700
Resultat fére skatt 551 867 -2221 -44 886
Skatt pa periodens resultat 0 0 o]
Periodens resultat 551 867 -2221 -44 886
Rapport dver totalresultat i sammandrag fér moderbolaget
2014 2013 2013
jan - mars jan - mars jan - dec
TSEK
Periodens resultat 551 867 -2221 -44 886
Bvrigt totalresultat 0 0 0
Summa 6vrig totalresultat 0 0 0
Totalresultat for perioden 551 867 -2 221 -44 886




Kvalitena AB (publ), org nr 656527-3314

Balansrdkning i sammandrag fér moderbolaget

TSEK 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnad och mark 1111 33760 1111
Inventarier, verktyg och installationer 5900 6 057 5908
Pagdende nyaniiggningar och forskott
avseende materiella anléaggningstillgangar 6 946 6819 6 946
13 957 46 636 13 965
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 818 436 41 230 40 530
Fordringar hos koncernféretag 160 387 271 649 143 086
Andelar i intresseftretag 47 775 36 882 43 865
Fordringar hos intresseféretag 377 392 93 114 358 817
Andra langfristiga fordringar 17 141 25 660 27 235
1421 131 468 535 613533
Summa anldggningstillgangar 1435 088 515 171 627 498
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5380 4125 5351
Fordringar hos koncernféretag 77 828 19218 294 013
Fordringar hos intresseféretag 10 548 8035 26 038
Aktueli skattefordran 1483 462 1247
Ovriga fordringar 548 2152 5619
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 894 6 026 7684
110 681 40 018 339952
Kassa och bank 3378 4 541 10 689
Summa omsiéttningstillgangar 114 059 44 559 350 641
SUMMA TILLGANGAR 1 549 147 559 730 978 139




Kvalitena AB (publ), org nr 556527-3314

Balansridkning i sammandrag fér moderbolaget

TSEK 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserat resultat 259 665 304 551 304 551
Periodens resultat 551 867 -2 221 -44 886
Summma fritt eget kapital 811 532 302 330 259 665
Summa eget kapital 812 072 302870 260 205
Léangfristiga skulder

Réntebarande skulder 668 276 102 905 645 478
Ovriga skulder 13 085 13 085 13 085
Summa langfristiga skulder 681 361 115 990 658 563
Kortfristiga skulder )

Rantebarande skulder 1528 95 200 4528
Ovriga skulder reverslan 4 500 5500 5500
Leverantérsskuider 5812 6 972 4179
Skuider till koncernféretag 20 104 24 924 6 265
Skulder till intresseféretag 6 400 0 0
Ovriga skulder 4796 2991 27 839
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 574 5283 11 060
Summa kortfristiga skulder 55714 140 870 59 371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 549 147 559 730 978 139
Stallda sakerheter 604 250 110 980 646 478
Ansvarsforbindelser 2 265 447 1941 866 2 262 942




Kvalitena AB (pub), org nr 556527-3314

e

Forandringar i moderbolagets eget kapital i sammandrag

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Summa
Balanserat Arets
Aktiekapital Reservfond resuitat resultat
TSEK
Ingaende eget kapital 2013-01-01 500 40 285 980 18 571 305 091
Féregaende ars resultat omféres 18 571 -18 571 0
Periodens resulitat -2 221 -2221
Belopp vid periodens utgang 2013-03-31 500 40 304 551 -2 221 302 870
Periodens resultat -42 665 -42 665
Belopp vid periodens utgang 2013-12-31 500 40 304 551 -44 886 260 205
Féregaende &rs resultat omféres .44 886 44 886 0
Periodens resultat 551 867 551 867
Belopp vid periodens utgang 2014-03-31 500 40 259 665 551 867 812072




Kvalitena AB (publ), org nr 5656527-3314

Kassaflodesanalys moderbolaget i sammandrag

2014 2013 2013
TSEK jan - mars jan - mars jan - dec
Kassaflode fran den [6pande verksamheten
Rérelseresultat -1 951 -393 -9 215
Justering for poster som inte &r
kassaflédespaverkande 108 108 1546
Erhallna réntor 43 0 2377
Betalda rantor -10 663 -1 109 -48 359
Betald inkomstskatt -236 -194 -779
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rérelsekapitalet -12 699 -1 588 -54 430
Férdndringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 18 238 211 8 377
Féréanding av rérelseskulder -7 177 -20 383 299
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -1 638 -21 760 -45 754
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstiligéngar -100 -46 -3920
Férvéry av aktier i dotterféretag, handpenning -5 360 -8 410 -6 524
Férsaljning av dotterbolag 37 96 -3 070
Forvérv av aktier i intresseféretag -3 955 0 -4 083
Férsaljning av intresseféretag o] 0 1893
AMterbetalning lan 8993 14 878 6 644
Lamnade l&n -29 619 -38 561 -175 389
Kassafldde fran investeringsverksamheten -30 004 -32 043 -184 449
Finansieringsverksamheten
Upptagande av tan 24 400 63 050 371 402
Amortering och Iésen av lan -69 -10 694 -136 499
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 24 331 52 356 234 903
Periodens kassaflode -7 311 -1 447 4700
Likvida medel! vid periodens ingéng 10 689 5988 5 989
Periodens kassaflode -7 311 -1447 4700
Likvida medel vid periodens utgang 3378 4541 10 689




Redovisningsprinciper for koncernen

Koncernredovisning

Dotterféretag &r de foretag dar koncernen har bestdmmande inflytande, det vill saga har rétt att utforma finansiella och operativa strategier pa ett s&tt som vanligen
féljer med ett aktieinnehav uppgéende till mer &n 50 procent av rdstetalet. Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag d& det
bestdammande inflytandet dverfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphér. Endast den
delen av dotterfretagets balanserade vinstmede! som intjénats efter den tidpunkt da bestammande inflytande erhélls ingar i koncernens egna kapital. Forvarv kan
kiassificeras antingen som rérelseforvary elier som tillgangsforvarv. En individuell beddmning gors f&r varje enskilt forvar. | de fall d&r det priméra syftet &r att
férvarva ett bolags fastighet och dar det férvérvade bolaget saknar forvaltningsorganisation och administration eller dessa funktioner &r av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary kiassificeras som rérelseférvarv.

Tillgangsforvéry

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till svervérden pa fastigheten som identifierats vid uppréttandet av forvarvsanalysen. Eventuell
skatterabatt minskar i stallet fastighetens redovisade verkliga virde. Det medfor att &ven vid efterfoljande vérderingar och bokslut kommer det verkliga vardet pa
forvaltningsfastigheten att reduceras med den vid forvarvstillfaliet beraknade uppskjutna skatten.

Rérelseférvéry

Férvarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens rorelseférvary. Anskaffningsvérdet for ett forvarv utgérs av verkligt vérde pa éverlatna tillgangar, skulder
och de aktier som emitterats av koncernen. | anskaffningsvéardet ingar &ven verkligt varde pé alla tillgangar eller skulder som &r en foljd av eventuell avtalad villkorad
kopeskilling. Uppskjuten skatt redovisas pa identifierade vervarden. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatet nér de uppstar.

Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostnaden f6r aktierna och koncernens andet av det verkliga vardet pa den férvarvade rérelsens identifierbara tillgangar
och skulder redovisas som koncernmassig goodwill. Ar skillnaden negativ redovisas den direkt i resultatrakningen. Koncerninterna transaktioner och balansposter
samt orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernforetag efimineras. | koncernredovisningen har redovisningsprinciperna for dotterbolag, i forekommande
fall, anpassats for att uppnd en enhetlig tillampning av koncernens principer.

Intresseféretag

Intresseféretag 4r alla de féretag dér koncernen har ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20%
och 50% av résterna. Innehav i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis
till anskaffningsvérde och det redovisade vérdet 6kas elier minskas dérefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets vinst eller forlust efter
férvarvstidpunkten. Koncernens redovisade vérde pé innehav i intressefdretag inkluderar évervérden som identifieras vid férvarvet. Om &garandelen i ett
intresseféretag minskas men investeringen fortsatter att vara ett intresseforetag omklassificeras endast ett proportionelit belopp av den vinst eller forlust som tidigare
redovisades i dvrigt totalresuitat till resultatet.

Férandringar i 4garandel i ett dotterforetag utan férandring av bestdmmande 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 dgare. Vid forvérv fran innehavare utan bestdmmande infiytande redovisas skilinaden mellan verkligt varde pa erlagd kopeskilling och
den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vérdet pa dotterféretagets nettotiligangar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till innehavare utan
bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och &dra sig kostnader och or vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resuitat foljs upp av foretagsledningen for att utvardera resultatet och for att kunna allokera &ndamatsenliga
resurser till rorelsesegmentet.

Rapport 6ver kassaflode
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfor in- efler utbetainingar.
Likvida medel i kassflodesanalysen éverensstdmmer med definitionen av likvida medel i balansrékningen.

Intéktsredovisning

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintékter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra
sver kontraktets 16ptid. Ersattning i samband med uppségning av hyresavtal i fortid intéktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgéasten.

Vinster och férluster fran fastighetsforsaljningen redovisas pé kontraktsdagen sévida det inte strider mot sérskilda villkor i kopekontraktet.

Rénteintakter periodiseras dver I6ptiden. Utdelning pé aktier redovisas nér aktidgarens ratt att erhalla betalning bedéms som saker.

Entreprenadavtal

Ett av koncernens dotterforetag har bedrivit entreprenadverksamhet. Med hansyn till att verksamheten inte &r en del av koncernens huvudverksamhet redovisas
intakterna som 6vriga intékiter och relaterade kostnader redovisas som &vriga rorelsekostnader.

Av koncernens évriga rorelsekostnader avser merparten denna verksamhet. Intékterna redovisas med tillampning av successiv vinstavrakning. Fardigstailande-
graden har beraknats med utgangspunkt fran nedlagda kostnader i forhallande till prognostiserade kostnader.

l.easing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna férknippade med
leasingobjektet i all véisentlighet har forts Sver till leasetagaren. | annat fall &r det fraga om operationell leasing. Koncernen har inga vasentliga finansiella leasingavtal
varfor samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal, vilket innebér att leasingavgiften férdelas linjart 6ver leasingperioden.

Ersé#ttningar till anstélida

Koncernens pensionsplaner fér ersattning efter avslutad anstalining omfattar endast avgiftsbestémda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar féretaget
faststallda avgifter fill en separat juridisk enhet. N&r avgiften &r betalad har foretaget inga ytterligare forpliktelser. Ersattning till anstélida s& som {6n och pension
redovisas som kostnad under den period nér de anstéllda utfort de tjanster som erséttningen avser.




Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatet, utom nar skatten avser poster som redovisas i &vrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sidana fall redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa alla vasentliga temporéra skilinader. En temporér skillnad finns nér det bokférda vardet pé en tillgéng
eller skuld skiljer sig fran det skatteméassiga vardet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av en tillgéng eller nar tilldmpade
redovisningsprinciper skiljer sig &t mellan enskilt koncernforetags redovisning och koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt beraknas med tilidmpning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som fSrvéntas gélla nar den berdrda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Skattesatsen ar for narvarande 22 %.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméassiga éverskott kommer att finnas mot vilka de temporara skillnaderna kan
nyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Férvaltningsfastigheter och byggratter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt véarde faststallts genom bedémning av marknadsvérdet for varje enskilt
vérderingsobjekt. Som huvudmetod har en s k kassaflédesanalys anvénts dar ett kalkylméssigt framtida driftsnetto beréknas under en femarig kalkylperiod med
hansyn tagen till nuvérdet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende p analys av genomforda
transaktioner och fastighetens marknadsposition. Aven byggratter inom detaljplanelagt omrade men som i dagsléget saknar faststalld detaljplan har tagits upp till
beddmt verkligt varde. Vid bedémningen av verkligt varde har hansyn tagits till var respektive projekt befinner sig i avseende planldggningsprocessen enligt de
interna riktlinjer som bolaget har faststailt. Samtliga fastigheter och byggrétter vérderas arligen tifl verkligt vérde av externa véarderingsmén. Som externa
varderingsman har Savilles Sweden AB och Nordier Property Advisors AB, vilka &r oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvérderare, anlitats. Internt i
koncernen och av varderingsmannen sker |6pande revidering av gjorda varderingar. Utgifter som &r vardehdjande aktiveras. Lopande underhal, reparationer och
byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras rantekostnaden.

Resultatet av fastighetsforsaljning utgérs av skilinaden melian férsaljningspriset och redovisat vérde baserat pa senast uppréattade vérdering till verkligt varde, med
avdrag f8r genomfdrda investeringar under aret och direkta transaktionskostnader.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstiligéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | det fall en materiell
anlaggningstillgéng bestar av flera betydande delar férdelas anskaffningsvérdet pa dessa delar. Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolik att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med tiligdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas péa ett
titlforiitligt satt. Avskrivningarna baseras p& anskaffningsvarden vilka, efter avdrag for eventuella restvarden, fordelas 6éver uppskattad nyttjandeperiod.
Nyttjandeperiod och restvarde provas varje balansdag och justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pa féljande nyttjandeperioder:

Inventarier 5 ar

Avskrivningarna pa inventarier har fordelats enligt {6ljande:

TSEK Koncern Koncern Koncern
2014 2013 2013

jan - mars jan - mars jan - dec

Fastighetskostnader 307 333 1331
Central administration 136 123 492
Ovriga rorelsekostnader 152 87 350
Summa 595 543 2173

Nedskrivningar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vérdet dverstiger det s k atervinningsvardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas 6ver
resultatrakningen.

Finansiella instrument
Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier.
Klassificeringen &r beroende av for vilket syfte instrumentet forvarvats.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrdkningen

Denna klass av finansielia instrument utgérs av finansiella tillgéngar som innehas f6r handel. En finansiell tiligang klassas i denna kategori om den forvérvats
huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.

Derivatinstrument ingar alltid i denna klass utom i det fali derivatet utgér en del i en sékringstransaktion.

Finansiella tillgangar som kan siljas
| denna klass aterfinns finansiella tillgdngar som kan séljas och som inte &r derivat. Finansiella instrument i denna kategori varderas till verkligt vérde och
vardeférandringen redovisas i 6vrigt totalresultat.

Finansiella skulder virderade till verkligt varde via resuitatrakningen
1 denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgér sakringsredovisning.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar har faststélida betalningar och innehas utan handelssyfte. De ingdr i omséttningstillgdngar med undantag fér de poster med
forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anl&ggningstillgangar. Vardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet
anskaffningsvérde minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

En nedskrivning av kundfordringar och lanefordringar redovisas i resultatrakningen som en évrig extern kostnad.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantérsskulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde.

Kop och forsiljningar av finansiella instrument redovisas pa affarsdagen, d v s den dag dé bindande avtal ingas. Samtfiga finansiella instrument vilka inte varderas tili
verkligt varde, vérderas inledningsvis till anskaffningskostnad plus transaktionskostnader.




Berékning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt vérde for finansiella tiligdngar och skulder anvénds officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sAddana saknas gérs
vérdering genom allmént vedertagna metoder sésom diskontering av framtida kassafldden till noterad marknadsranta for respektive |5ptid.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvérde beréknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket innebar att eventuella dver- eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader eller
intékter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid med hjalp av den berdknade effektivrantan. Effektivrantan &r den ranta som ger instrumentets anskaffningsvérde som
resultat vid nuvardesberskning av framtida kassafléden.

Likvida medel
1ikvida medel i balansrakningen ingér kassa och banktiligodohavanden samt kortfristiga likvida placeringar med en ursprunglig 16ptid pa maximalt 3 manader.

Derivatinstrument

Koncernen tillampar inte nagon sékringsredovisning utan derivaten redovisas i kategorin Finansiella tillgangar respektive finansielia skulder varderade till verkligt
vérde via resultatrékningen.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvérde och eventusll
skillnad meflan erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och &terbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver lanets [6ptid, med
tilldmpning av effektivrantemetoden,

Lanekostnader belastar resultatet for det &r till vilket de hanfor sig, utom till den del de inraknas i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncernen aktiverar
l&nekostnader som &r hanférbara till ink&p, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar betydande tid i ansprék att fardigstalla for avsedd anvéndning eller
férsaljning.

Upplaning kiassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i tminstone 12 manader efter
balansdagen.

Avsittningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas nar det finns ett tagande och det &r troligt att ett utfldde’av resurser krévs och en tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Eventuaiférpliktelser redovisas om det féreligger ett majligt &tagande som bekraftas endast av fiera os#kra framtida handelser och det inte &r troligt att ett utflsde av
resurser kommer att krévas eller att atagandets storlek inte kan beréknas med tillrécklig sakerhet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 kréver att moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen, d v s IFRS i den omfattning som RFR 2 tillater.

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

Skatter

1 moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmpar inte vérderingsreglerna i IAS 39. Vad som i 6vrigt skrivits om finansiella instrument galler dock dven i moderbolaget.

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgéngar till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstiligéngar enligt lagsta
vérdets princip.

Innehav i dotterféretag
Innehav i dotterféretag varderas utifrén anskaffningsvérde vari ingér forvarvsrelaterade utgifter. | de fall det redovisade vérdet avseende investeringen éverstiger
atervinningsvardet, sker nedskrivning.

Andelar i intresseféretag
Andelar | intressefbretag vérderas utifran anskaffningsvarde. 1 de fall det redovisade vérdet avseende investeringen 8verstiger anskaffningsvardet, sker nedskrivning.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Aktieégartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier i dotterféretag hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln dvs. som bokslutsdisposition.

Uppstéliningsform for resultat- och balansrikning
Moderbolaget foljer arsredovisningslagens uppstaliningsform for resultat- och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstallningsform for eget
kapital.




