Delarsrapport
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for
Kvalitena AB (publ)
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- Hyresintékterna uppgick till 276,1 Mkr (223,4)

- Driftsnettot uppgick till 193,5 Mkr (113,8)

- Forvaltningsresultatet uppgick till 37,4 Mkr (24,7)

- Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 105,2 Mkr (321,3)

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 237,6 Mkr (320,0)

Delarsrapport
1 januari - 30 september 2015

Omsittning och resultat

Hyresintékterna uppgick till 276,1 Mkr (223,4). Fastighetskostnaderna blev 88,9 Mkr (113,1). Driftsnettot uppgick till 193,5 Mkr (113,8).
Forvaltningsresultatet landade pé 37,4 Mkr (24,7). Siffrorna &r inte fullt jamférbara mellan ar 2014 och 2015 da D. Carnegie & Co. AB
overgick fran dotterbolag till intressebolag kring halvarsskiftet 2014.

Fastighetsinnehav och marknad
Koncernens fastighetsbestand bestar av 82 fastigheter.Den uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 590 tusen kvadratmeter.

Investeringar och férséljningar under tredje kvartalet

Kvalitena har under kvartalet tilltratt en fastighet i en bolagstransaktion med ett underliggande fastighetsvarde om 28,7 miljoner kronor.
Den totala uthyrbara arean for fastigheten uppgar till cirka 20 000 kvadratmeter, huvudsakligen for lager/logistik. Vidare har Kvalitena
under kvartalet forvérvat 1 100 000 aktier i det noterade bolaget Scandi Standard AB (publ) samt 36 400 preferensaktier i det noterade
bolaget A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) (AGORA). Kvalitena har dven kdpt en Bombardier Challanger 300. Dotterbolaget
Stenddrren Fastigheter AB (publ) har under kvartalet tilltrétt tva fastigheter i tva olika transaktioner for totalt 31 miljoner kronor
omfattande cirka 3 500 kvadratmeter lokaler, huvudsakligen for latt industri. Bolaget har under perioden fortsatt att réntesékra sin
laneportf6lj genom tecknande av réntederivat varvid skulder om ytterligare cirka 251 miljoner kronor rantesékrats.



Fastighetsvéarden
Enligt utférda varderingar har fastigheterna per den 30 september ett bedomt varde om 5 480 Mkr (1 966).

Forvaltningsfastigheternas bokférda vérde har fordndrats enligt féljande:

2015 2014 2014
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan - sept jan - sept jan - dec
Bokfért varde vid periodens borjan 29455 4 077,6 4 077,6
Forvérv och nybyggnation 2 347,6 429,7 1200,5
Investeringar i befintliga fastigheter 166,0 167,4 192,1
Forvarv tidigare intresseforetag - 223,5 223,5
Forséljning -84,0 -3132,6 -3132,6
Vardeférandring 105,2 200,4 384,4
Bokfért virde vid periodens utgang 5480,4 1966,0 2 945,5

Finansiell stéllning
Likvida medel uppgick till 113,8 Mkr (31,2). Det egna kapitalet uppgick till 2 403,7 Mkr (1 329,3)

| syfte att begrénsa rénteriskerna har rantan bundits med hjélp av rantederivat. Totalt har 1606 Mkr (206) av laneportfolien bundits via
rantederivat vid periodens utgang.

Réntederivat 2015-09-30

Nominella Marknads-  Aterstaende
Startdag belopp (Mkr) varde (Mkr) 16ptid (Ar) Antal
Rénteswappar 1451,0 -25,0 6,2 23
Rénteswappar 155,0 -20,3 2,9 2
Summa 1 606,0 45,3 5,9 25

Rantederivaten upptas till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i resultatrékningen. Per den 30 september 2015 uppgick
derivatens verkliga véarde till -45,3 Mkr (-28,3). Derivatens genomsnittliga rantebindning uppgick vid periodens utgang till 5,9 ar till en
genomsnittlig lang swaprénta om 1,35%.

Samtliga réntederivat vérderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berédkningsmetoder och derivaten &r
klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvalitena bedémer inte att det finns nagra vésentliga skillnader mellan verkligt vérde och bokfort
varde avseende finansiella instrument.

Kapitalbindningsstrukturen for koncernens lan fran kreditinstitut per den 30 september 2015 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur, lan fran kreditinstitut

Lanebelopp Andel
Férfallotidpunkt (Ar) (Mkr) (%)
2015 1029,9 31%
2016 774,6 24%
2017 522,4 16%
2018 70,0 2%
2019 340,7 10%
>2019 542,3 17%
Summa 3279,8 100%

Laneportféliens genomsnittliga kapitalbindningstid var 28,4 manader och den genomsnittliga réntebindningstiden var 28,1 manader med
effekter av réntesékring via derviat.



Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Da en stor del av fastighetsbestandet utgors av fastigheter belégna i Stockholmsregionen med starka hyresgéster ar vakansgraden lag
och hyrorna forhallandevis sakra och férutségbara. Den enskilt storsta driftkostnadsposten &r véarmekostnad. Bolaget bedriver ett aktivt
arbete med att minska energianvéndningen i fastigheterna men vérmekostnaden kan variera &r fran ar beroende pa véder och
energipris. Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pé rénteutveckling och konjunktur. Marknadens
avkastningskrav dr en annan faktor som paverkar fastigheternas marknadsvérde. Bolagets finanspolicy reglerar hur de finansiella
riskerna skall hanteras. Den réntebdrande upplaningen medfor att koncernen exponeras for bland annat rénterisk. For att begréansa
rénterisken arbetar Kvalitena kontinuerligt med upplaningens férfallostruktur innebarande att bindningstider och innehav av réntederivat
optimeras med hansyn till forvantad ranteutveckling sa att basta majliga lanevillkor uppnas.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport dr uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillampar 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.

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

Hindelser efter periodens utgang

Kvalitena har avtalat om forvarv av tomtrétten Nacka Sikladn 38:14 av Nacka kommun. Forvarvet beréknas att vara slutfort i juni 2016.
Kvalitena har efter periodens utgang forvérvat ytterligare 300 000 aktier i D.Carnegie & Co. Det sammanlagda innehavet uppgér nu till 5
270 523 A-aktier och 13 469 804 B-aktier. Kvalitena har &ven forvérvat 1 100 000 aktier i det noterade bolaget Scandi standard samt
avtalat om ytterligare férvarv av aktier i bolaget i samband med en affartransaktion med bl.a Lantménnen. Kvalitena har ocks& forvarvat
30% av aktierna i fastighetsbolaget Kuststaden. Kvalitena har avtalat om férvarv av fastigheter p4 Bromma flygplats genom en
bolagstransaktion dar Kvalitena férvarvar Bromma Business Jet fran SCA, Sandvik och Industrivérlden. | oktober emitterade Kvalitena en
ny obligation om 600 mkr med 16ptid om 3 ar med en rorlig ranta; STIBOR 3m + 6,50 procentenheter. Kvalitena kommer dven att
fortidsinlosa utstdende 350 Mkr obligationslan den 30 november.

Ekonomisk information

* Bokslutskommuniké 2015 publiceras 29 februari 2016.

Information kan bestéllas per telefon 08-121 317 00 eller per e-post: info@kvalitena.se
Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hdrmed att delarsrapporten ger en réattvisande
dversikt av moderféretaget och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt

beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar
i koncernen star infor.

Stockholm den 30 november 2015

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



Nyckeltal - koncernen

Fastighetsrelaterde nyckeltal
Antal fastigheter

Fastigheternas bokforda varde (Mkr)
Uthyrningsbar yta ( kvm)

Finansiella nyckeltal

Soliditet (%)

Skuldsattningsgrad (ggr)

Belaningsgrad, Fastigheter (%)

Rantetackningsgrad (ggr)

Genomshnittlig rénta pa fastighetslan (%)

Genomshnittlig rénta pa obligationslan och évriga lan (%)
Avkastning eget kapital (%)

Avkastning totalt kapital (%)

Definitioner

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

Avkastning pa totalt kapital (%)

2015-01-01
2015-09-30
82

5480

590 000

31%
1,9
57%
1,5
2,67%
5,40%
26,5%
11,3%

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

Belaningsgrad, Fastigheter (%)

2014-01-01
2014-09-30
26

1966

102 000

35%
1,6
62%
1.3
2,87%
6,61%
28,9%
10,4%

2014-01-01
2014-12-31
35

2946

290 000

37%
1,5
58%
1,7
2,45%
7.17%
40,5%
14,9%

Rantebarande skulder minus fordringar pa fastighetségande intressebolag i procent av fastigheternas redovisade vérde.

Réntetdckningsgrad (ggr)

Forvaltningsresultat inklusive resultatandelar fran intresseféretag med tillagg for rantekostnader dividerat med réntenettot.

Rantetackningsgrad &r beréknad exklusive poster av engangskaraktér.

Skuldsattningsgrad (ggr)
Réntebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

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

Uthyrningsbar area (kvm)
Totalyta som &r tillganglig for uthyrning.

Genomsnittlig ridnta pa fastighetslan (%)
Genomshnittlig rénta pa fastighetslan vid periodens utgang i procent.

Genomsnittlig rinta pa obligationslan och &6vriga lan (%)

Genomshnittlig ranta pa obligationslan och évriga lan vid periodens utgang i procent.



Kvalitena AB (publ), org nr 5656527-3314

Resultatrakning i sammandrag fér koncernen

2015 2014 2015 2014 2014
TSEK jan - sept jan - sept juli - sept juli - sept jan -dec
Hyresintakter 276 122 223 425 108 520 40 853 256 477
Ovriga rérelseintékter 6 360 3426 4423 1560 30 489
Summa intédkter 282 482 226 851 112 943 42 413 286 966
Fastighetskostnader -88 939 -113 096 -32 850 -13 890 -134 431
Driftsnetto 193 543 113 755 80 093 28 523 152 535
Central administration -41 437 -19 420 -17 863 -5911 -30 821
Projektutvecklingskostnader -5 379 -8 425 -610 -1438 -11 084
Ovriga rérelsekostnader -5752 -3 185 -3116 -2 181 -4 960
Finansiella intakter 16 515 30 305 5236 13576 40 296
Finansiella kostnader -120 083 -88 317 -46 333 -22 955 -123 274
Forvaltningsresultat 37 407 24713 17 407 9614 22692
Resultatandelar i intresseforetag 154 542 23 390 73 908 28 015 69 000
Véardeforandring forvaltningsfastigheter * 105 219 321 348 31320 176 075 505317
Vardeforandring finansiella instrument -27 770 9774 -29 067 -2 317 -12 512
Resultat fore skatt 269 398 359 677 93 568 211 387 584 497

0
Skatt pa periodens resultat -31838 -39613 -5 659 -6 906 -83 396
0

Periodens resultat 237 560 320 064 87 909 204 481 501 101
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa &vrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 237 560 320 064 87 909 204 481 501101
* Varav omvarderingseffekt vid avyttring av
verksamhet under ar 2014, 121 mkr
Hénférligt till:
Moderféretagets aktiedgare 159 722 282929 73 555 200 414 453 563
Innehav utan bestdmmande inflytande 77 838 37 135 14 354 4067 47 538
Summa totalresultat fér perioden 237 560 320 064 87 909 204 481 501 101



Kvalitena AB (publ), org nr 556527-3314

Balansrakning i sammandrag fér koncernen

TSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 0 32728 0
0 32728 0
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5480 378 1 966 000 2 945 500
Materiella anlaggningstillgangar 126 950 44 345 24 119
5607 328 2010 345 2969 619
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag 1293 457 997 986 1084 515
Finansiella fordringar 475372 476 412 296 732
Réntederivat - - -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 25 649 4138 7 992
1794 478 1478 536 1389 239
Uppskjuten skattefordran 0 15 858 18 805
Summa anlidggningstillgangar 7 401 806 3537 467 4 377 663
Omsittningstillgangar
Lager 0 100 410 0
Kundfordringar 75 307 33135 42 892
Fordringar hos intresseféretag och koncernféretag 7 062 26 191 148 828
Skattefordran 3002 3087 1224
Ovriga fordringar 30174 17 332 42212
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 842 39 290 24 253
Likvida medel 113 754 31 156 43 562
Summa omsiittningstillgangar 270 141 250 601 302 971
SUMMA TILLGANGAR 7 671 947 3788 068 4680 634



Kvalitena AB (publ), org nr 656527-3314

Balansrakning i sammandrag foér koncernen

TSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500 500
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 1674 938 1321997 1485 099
Eget kapital hinférligt till moderbolagets

aktiedgare 1675438 1322497 1485 599
Innehav utan bestdmmande inflytande 728 246 6 763 245 909
Summa eget kapital 2403 684 1329 260 1731508

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2 656 216 1 954 585 2270274
Réntederivat 45 264 23279 24 051
Ovriga langfristiga skulder 3483 897 1722
Ovriga avsittningar 0 1386 0
Uppskjuten skatteskuld 152 181 110 476 153 288
Summa langfristiga skulder 2 857 144 2090 623 2449 335

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 1961 487 227 939 362 695
Leverantorsskulder 67 089 69 416 40 136
Skulder till koncernféretag 5700 0 0
Skulder till intresseféretag 184 552 11 466 10319
Skatteskulder 25918 4 607 8221
Ovriga skulder 41322 14 007 21778
Upplupna kostnader och forutbetalda int&kter 125 051 40 750 56 642
Summa kortfristiga skulder 2411119 368 185 499 791

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 671947 3788 068 4680 634



Kvalitena AB (publ), org nr 56566527-3314

Rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag fér koncernen

Aktiekapital ade Eget kapital Innehavare utan  Totalt eget kapital
vinstmedel h#nférligt till moder- bestimmande hinférligt till
i foretaget inflytande foretagets dgare
periodens resultat aktiedigare
TSEK
Ingaende eget kapital per 2014-01-01 500 1038 422 1038 922 119 359 1158 281
Totalresultat fér perioden 282 929 282 929 37135 320 064
Forandring vid avyttring respektive forvarv med
innehav utan bestdmmande inflytande *1 646 646 -149 731 -149 085
Utgaende eget kapital per 2014-09-30 500 1321997 1322 497 6763 1329 260
Totalresultat for perioden 170 634 170 634 10 403 181 037
Férandring vid avyttring respektive forvarv med
innehav utan bestdammande inflytande *1 -7 532 -7 532 228 743 221 211
Utgaende eget kapital per 2014-12-31 500 1485 099 1485 599 245 909 1731508
Totalresultat for perioden 169 722 159 722 77 838 237 560
Forandring vid avyttring respektive forvérv med
innehav utan bestdmmande inflytande 30 117 30 117 404 499 434 616
Utgaende eget kapital per 2015-09-30 500 1674938 1675438 728 246 2403 684

*1) Ett flertal transaktioner har under ar 2014 skett med innehavare utan bestimmande inflytande. De mest vésentliga delarna av dessa transaktioner avser den successiva
avyttringen av verksamheten D. Carnegie & Co AB som &vergick fran dotterforetag till intresseforetag vilket foregicks av ett flertal emissioner, samt transaktioner i samband
med att dotterforetagen i koncemen Stenddrren Fastigheter avyttrade andelar till innehavare utan inflytande .



Kvalitena AB (publ), org nr 556527-3314

Rapport 6ver kassafléde i sammandrag fér koncernen

2015 2014 2014
TSEK jan - sept jan - sept jan -dec
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 37 407 24713 22 692
Realiserad vardeforandring derivat -6 557 -5 271 -7 237
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet 4 869 -1573 9930
Betald inkomstskatt -7 598 56 313
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
féréndringar av rérelsekapitalet 28121 17 925 25 698
Fordndringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 27 092 37724 -23 869
Forandring av rorelseskulder -1 466 19 145 -27 411
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 53 747 74794 -25 582
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter m m -701 282 -407 248 -403 795
Ovriga investeringar och avyttringar -30 809 -6 508 -13 535
Férséljning av férvaltningsfastigheter/koncernforetag 51727 -500 744 -507 080
Forvarv av andelar i intresseféretag -90 560 -21 676 -41 888
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -169 434 -76 750 -122 337
Avyttring och aterbetalning av finansiella anldggningstillgangar 118 633 0 169 508
Kassafléde fran investeringsverksamheten -821725 -1012 926 -919 127
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1051 692 313171 442 075
Amortering och I6sen av 1an -213 611 -17 895 -123 341
Aterbetalning av évriga lan och depositioner -150 -13 085 -63 085
Férandring av 6vriga langfristiga skulder 239 - -
Tillskjutet kapital - 659 545 705 070
Kassafl&de fran finansieringsverksamheten 838 170 941 736 960 719
Periodens kassafléde 70 192 3604 16 010
Likvida medel vid periodens ingang 43 562 27 552 27 552
Peiodens kassaflode 70 191 3604 16 010

43 562

Likvida medel vid periodens utgang 113754 31156



Kvalitena AB (publ), org nr 5656527-3314

Resultatrakning i sammandrag fér moderbolaget

2015 2014 2015 2014 2014
TSEK jan - sept jan - sept juli - sept juli - sept jan -dec
Rérelsens intékter
Nettoomséttning 180 162 56 52 211
Ovriga rorelseintékter 0 450 0 0 450
Summa rérelsens intékter 180 612 56 52 661
Rérelsens kostnader 0
Fastighetskostnader -116 -518 -103 -5 -1 501
Ovriga externa kostnader -8 680 -2 937 -5 049 -1 190 -8 078
Personalkostnader -917 -263 -250 0 -90
Avskrivning av materiella anlidggningstillgangar -922 -327 -831 -109 -535
Summa rorelsens kostnader -10 635 -4 045 -6 233 -1 304 -10 204
Rorelseresultat -10 455 -3433 -6 177 -1 252 -9 543
Resultat fran finansiella poster 0
Resultat fran andelar i koncermféretag 1445 538 968 0 0 1068 669
Resultat fran andelar i intresseféretag 894 20 791 1206 0 20 791
Resultat fran vérdepapper och fordringar som
&r anldggningstillgangar 2076 - 2076 - -
Rénteintakter och liknande resultatposter 19 253 28 512 4757 13 406 41 949
Réantekostnader och liknande resultatposter -46 459 -39 706 -18 209 -13 208 -57 332
-22 791 548 565 -10 170 198 1074 077
Resultat efter finansiella poster -33 246 545132 -16 347 -1 054 1064 534
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 -780
Resultat fore skatt -33 246 545 132 -16 347 -1 054 1063 754
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0
Periodens resultat -33 246 545 132 -16 347 -1 054 1063 754
Rapport dver totalresultat i sammandrag for moderbolaget
2015 2014 2015 2014 2014
jan - sept jan - sept juli - sept juli - sept jan - dec
TSEK
Periodens resultat -33 246 545 132 -16 347 -1 054 1063 754
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa 6vrig totalresultat 0 0 0 0 0
Totalresultat for perioden -33 246 545132 -16 347 -1 054 1063 754



Kvalitena AB (publ), org nr 556527-3314

Balansriakning i sammandrag fér moderbolaget

TSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnad och mark 1722 1111 1722
Inventarier, verktyg och installationer 99 990 5990 5822
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anléggningstillgangar
1520 2374 1723
103 232 9475 9 267
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 570 063 10 603 555 291
Fordringar hos koncemféretag 557 296 191 712 405 452
Andelar i intresseféretag 921 261 837 808 870 517
Fordringar hos intresseféretag 185 215 419 922 96 808
Andra langfristiga vardepappersinnehav 25 399 2992 7 992
Andra langfristiga fordringar 51 022 48 796 21 555
2310 256 1511833 1957 615
Summa anldggningstillgangar 2413 488 1521 308 1 966 882
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3283 3149 6003
Fordringar hos koncernféretag 10 240 77763 16 677
Fordringar hos intresseféretag 2 905 9 309 146 294
Aktuell skattefordran 1567 1578 868
Ovriga fordringar 11 824 1825 10 111
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 049 18 977 6 237
48 868 112 601 186 190
Kassa och bank 35 898 8 584 10 857
Summa omsittningstillgangar 84766 121 185 197 047
SUMMA TILLGANGAR 2 498 254 1642 493 2163 929



Kvalitena AB (publ), org nr 656527-3314

Balansrakning i sammandrag fér moderbolaget

TSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
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 1323 419 259 665 259 665
Periodens resultat -33 246 545 132 1063 754
Summa fritt eget kapital 1290173 804 797 1323419
Summa eget kapital 1290713 805 337 1323 959

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 240 938 740 156 613 175
Ovriga skulder 0 0 0
Summa langfristiga skulder 240 938 740 156 613 175
Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 660 422 1528 179 663
Leverantorsskulder 3497 2515 4058
Skulder till koncernféretag 96 087 56 555 13 225
Skulder till intresseforetag 184 552 11 400 10 319
Ovriga skulder 16 561 6 402 6 868
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 5484 18 600 12 662
Summa kortfristiga skulder 966 603 97 000 226 795

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 498 254 1642 493 2163 929



Kvalitena AB (publ), org nr 556527-3314

Forandringar i moderbolagets eget kapital i sammandrag

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Summa
Balanserat Arets
Aktiekapital Reservfond resuitat resultat
TSEK
Ingaende eget kapital 2014-01-01 500 40 304 551 -44 886 260 205
Foregaende ars resultat omféres -44 886 44 886 0
Periodens resultat 545 132 545 132
Belopp vid periodens utgang 2014-09-30 500 40 259 665 545132 805 337
Periodens resultat 518 622 518 622
Belopp vid periodens utgang 2014-12-31 500 40 259 665 1063754 1323 959
Foregaende ars resultat omféres 1063 754 -1 063 754 0
Periodens resultat -33 246 -33 246
Belopp vid periodens utgang 2015-09-30 500 40 1323 419 -33 246 1290713



Redovisningsprinciper fér koncernen

Koncernredovisning

Dotterféretag ar de féretag dar koncernen har bestammande inflytande, det vill séga har rétt att utforma finansiella och operativa strategier pa ett satt som vanligen
foljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer &n 50 procent av rostetalet. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér. Endast den
delen av dotterforetagets balanserade vinstmedel som intjénats efter den tidpunkt d& bestammande inflytande erhélls ingér i koncernens egna kapital. Férvérv kan
klassificeras antingen som rorelseforvarv eller som tillgangsforvarv. En individuell bedémning gérs fér varje enskilt férvarv. | de fall dar det priméara syftet ar att
forvarva ett bolags fastighet och dar det férvarvade bolaget saknar forvaltningsorganisation och administration eller dessa funktioner ar av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras forvarvet som ett tillgangsférvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rorelseférvary.

Tillgangsférvarv

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till overvérden pé fastigheten som identifierats vid uppréattandet av férvarvsanalysen. Eventuell
skatterabatt minskar i stallet fastighetens redovisade verkliga vérde. Det medfér att dven vid efterfljande varderingar och bokslut kommer det verkliga vardet pa
forvaltningsfastigheten att reduceras med den vid forvarvstillfallet beraknade uppskjutna skatten.

Rérelseforvérv

Férvarvsmetoden anvands fér redovisning av koncernens rérelseforvarv. Anskaffningsvéardet for ett forvarv utgors av verkligt vérde pa 6verlatna tillgangar, skulder
och de aktier som emitterats av koncernen. | anskaffningsvérdet ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd av eventuell avtalad villkorad
kopeskilling. Uppskjuten skatt redovisas pa identifierade évervarden. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatet nar de uppstar.

Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostnaden for aktierna och koncernens andel av det verkliga vérdet 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 koncernféretag elimineras. | koncernredovisningen har redovisningsprinciperna for dotterbolag, i forekommande
fall, anpassats fér att uppna en enhetlig tillampning av koncernens principer.

Intresseforetag

Intresseforetag &r alla de foretag dar koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel galler fér aktieinnehav som omfattar mellan 20%
och 50% av rosterna. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden vérderas investeringen inledningsvis
till anskaffningsvarde och det redovisade vardet 6kas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets vinst eller forlust efter
forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade vérde pa innehav i intresseforetag inkluderar évervérden som identifieras vid forvarvet. Om &garandelen i ett
intresseféretag minskas men investeringen fortsatter att vara ett intresseforetag omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst eller forlust som tidigare
redovisades i 6vrigt totalresultat till resultatet.

Foérandringar i 4garandel i ett dotterféretag utan férandring av bestdmmande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till férlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner
med dgarna i deras roll som agare. Vid férvarv fran innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt véarde pa erlagd képeskilling och
den faktiska férvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterféretagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och férluster pé avyttringar till innehavare utan
bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och &dra sig kostnader och fér vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments resultat foljs upp av foretagsledningen for att utvardera resultatet och for att kunna allokera &ndamalsenliga
resurser till rérelsesegmentet.

Rapport éver kassaflode
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
Likvida medel i kassflédesanalysen éverensstaimmer med definitionen av likvida medel i balansrakningen.

Intdktsredovisning

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen 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 hogre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra
dver kontraktets 16ptid. Ersattning i samband med uppségning av hyresavtal i fortid intéktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Vinster och forluster fran fastighetsférsaliningen redovisas pa kontraktsdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i kdpekontraktet.

Ranteintakter periodiseras 6ver [6ptiden. Utdelning pa aktier redovisas nar aktiagarens ratt att erhélla betalning bedéms som séker.

Entreprenadavtal

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

Av koncernens 6vriga rérelsekostnader avser merparten denna verksamhet. Intékterna redovisas med tillimpning av successiv vinstavrakning. Fardigstallande-
graden har beraknats med utgangspunkt fran nedlagda kostnader i forhallande till prognostiserade kostnader.

Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing féreligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna forknippade med
leasingobjektet i all vasentlighet har forts éver 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 fordelas linjart over leasingperioden.

Ersittningar till anstéllda

Koncernens pensionsplaner for erséttning efter avslutad anstallning omfattar endast avgiftsbestémda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar foretaget
faststallda avgifter till en separat juridisk enhet. N&r avgiften &r betalad har foretaget inga ytterligare forpliktelser. Ersattning till anstéllda s& som l6n och pension
redovisas som kostnad under den period nér de anstéllda utfort de tjanster som ersattningen avser.



Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatet, utom nér skatten avser poster som redovisas i Svrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden pa alla vésentliga temporara skillnader. En temporar skillnad finns nér det bokférda véardet pa en tillgang
eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vérdet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av en tillgang eller nar tillampade
redovisningsprinciper skiljer sig at mellan enskilt koncernforetags redovisning och koncernredovisningen.

Uppskijuten skatt berdknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas gélla nar den berorda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Skattesatsen &r fér narvarande 22 %.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas mot vilka de temporara skillnaderna kan
nyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och véardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.
Férvaltningsfastigheter och byggratter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt vérde faststéllts genom bedémning av marknadsvérdet for varje enskilt
véarderingsobjekt. Som huvudmetod har en s k kassaflédesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftsnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med
hansyn tagen till nuvardet av ett beddémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastighetens marknadsposition. Aven byggratter inom detaljplanelagt omrade men som i dagslaget saknar faststalld detaljplan har tagits upp till
bedémt verkligt varde. Vid beddmningen av verkligt vérde har hansyn tagits till var respektive projekt befinner sig i avseende planlaggningsprocessen enligt de
interna riktlinjer som bolaget har faststéllt. Samtliga fastigheter och byggrétter varderas arligen till verkligt varde av externa varderingsman. Som externa
varderingsman har Savilles Sweden AB och Nordier Property Advisors AB, vilka &r oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare, anlitats. Internt i
koncernen och av varderingsméannen sker l6pande revidering av gjorda varderingar. Utgifter som &r vardehdjande aktiveras. Lopande underhall, reparationer och
byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras réntekostnaden.

Resultatet av fastighetsférsaljning utgérs av skillnaden mellan férsaljningspriset och redovisat vérde baserat pa senast upprattade vardering till verkligt vérde, med
avdrag fér genomférda investeringar under aret och direkta transaktionskostnader.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | det fall en materiell
anlaggningstillgang bestar av flera betydande delar férdelas anskaffningsvardet pa dessa delar. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolik att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Avskrivningarna baseras pa anskaffningsvéarden vilka, efter avdrag for eventuella restvarden, férdelas éver uppskattad nyttjandeperiod.
Nyttiandeperiod och restvarde prévas varje balansdag och justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pé féljande nyttjandeperioder:

Inventarier 5 ar
Flygplan 20 ar

Avskrivningarna pa inventarier har férdelats enligt féljande:

TSEK Koncern Koncern Koncern
2015 2014 2014

jan - sept jan - sept jan - dec

Fastighetskostnader 474 712 869
Central administration 1226 410 670
Ovriga rérelsekostnader 738 558 799
Summa 2438 1680 2338

Nedskrivningar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvéardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas Gver

resultatrakningen.

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

Finansiella tillgangar virderade till verkligt véarde via resultatrdkningen

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

Derivatinstrument ingar alltid i denna klass utom i det fall derivatet utgér en del i en sakringstransaktion.

Finansiella tillgangar som kan séljas
| denna klass aterfinns finansiella tillgangar som kan saljas 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 védrde via resultatrdkningen
| denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgér sékringsredovisning.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar har faststallda betalningar och innehas utan handelssyfte. De ingar i omsattningstillgdngar med undantag for de poster med
férfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anléggningstillgangar. Vardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet
anskaffningsvarde minskat med eventuell reservering fér vardeminskning.

En nedskrivning av kundfordringar och I&nefordringar redovisas i resultatrakningen som en 6vrig extern kostnad.

Laneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde.

Kép och férsaljningar av finansiella instrument redovisas pa affarsdagen, d v s den dag da bindande avtal ingés. Samtliga finansiella instrument vilka inte varderas till
verkligt varde, vérderas inledningsvis till anskaffningskostnad plus transaktionskostnader.



Berékning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststallande av verkligt varde fér finansiella tillgdngar och skulder anvénds officiella marknadsnoteringar péa bokslutsdagen. | de fall sddana saknas gérs
vardering genom allmént vedertagna metoder sasom diskontering av framtida kassafloden till noterad marknadsranta for respektive 6ptid.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde beréknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket innebér att eventuella 6ver- eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader eller
intakter periodiseras 6ver kontraktets I8ptid med hjélp av den beraknade effektivréntan. Effektivréntan &r den ranta som ger instrumentets anskaffningsvarde som
resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafiéden.

Likvida medel
| likvida medel i balansréakningen ingar kassa och banktillgodohavanden samt kortfristiga likvida placeringar med en ursprunglig 16ptid pa4 maximalt 3 manader.

Derivatinstrument
Koncernen tillampar inte nagon sakringsredovisning utan derivaten redovisas i kategorin Finansiella tillgangar respektive finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Uppléning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvéarde och eventuell
skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen férdelat éver lanets I6ptid, med
tillampning av effektiviantemetoden.

Lanekostnader belastar resultatet for det Ar till vilket de hanfor sig, utom till den del de inrdknas i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncernen aktiverar
lanekostnader som &r hanforbara till inkdp, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla fér avsedd anvandning eller
forsaljning.

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

Avsittningar och eventualforpliktelser

Avsittningar redovisas nar det finns ett tagande och det &r troligt att ett utfldde av resurser krévs och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger ett mojligt dtagande som bekréftas endast av flera osakra framtida handelser och det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas eller att tagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig sakerhet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats 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 &n koncernen anges detta nedan.

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

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte varderingsreglerna i IAS 39. Vad som i 6vrigt skrivits om finansiella instrument géller dock &ven i moderbolaget.

| moderbolaget varderas finansiella anléggningstillgangar till anskaffningsvérde minskat med eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta
vardets princip.

Innehav i dotterféretag
Innehav i dotterforetag varderas utifrn anskaffningsvérde vari ingar forvérvsrelaterade utgifter. | de fall det redovisade vérdet avseende investeringen overstiger
atervinningsvardet, sker nedskrivning.

Andelar i intresseféretag
Andelar i intresseforetag varderas utifran anskaffningsvarde. | de fall det redovisade vérdet avseende investeringen dverstiger anskaffningsvardet, sker nedskrivning.

Koncernbidrag och aktieédgartiliskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier i dotterforetag hos givaren, i den mén nedskrivning inte erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln dvs. som bokslutsdisposition.

Uppstillningsform for resultat- och balansrékning
Moderbolaget féljer arsredovisningslagens uppstéliningsform for resultat- och balansrékningen, vilket bland annat innebar en annan uppstéliningsform fér eget
kapital.



