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KVALITENA | KORTHET

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

JANUARI - DECEMBER 2022
Nettoomsattningen uppgick till 406,3 (203,6) miljoner kronor.
Rorelseresultatet uppgick till 15,8 (-66,1) miljoner kronor.
Arets resultat uppgick till 327,3 (-30,7) miljoner kronor.

Arets totalresultat uppgick till 416,8 (-51,4) miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET

Avyttringar

Kvalitena har under det fjarde kvartalet avyttrat kvarvarande aktieinnehav i Maha Energy AB
(publ).

Kvalitena har under fjarde kvartalet avyttrat cirka 7,1% av aktierna i Oscar Properties Holding
AB (publ). Efter avyttringen ager Kvalitena cirka 6,4% av Oscar Properties Holding AB (publ).

Kvalitena AB (publ) avyttrade och frantradde fyra (4) helagda fastigheter med ett underliggande
fastighetsvdrde om ca 168 miljoner kronor. Avyttringen gjordes till det deldgda
fastighetsbolaget Sveavalvet AB.

Finansiering
| slutet av november 2022 forlangdes forfallodatumet for Kvalitenas obligationslan om 800
miljoner kronor, ISIN SE0012675155, till den 31 mars 2024.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Avyttringar

Kvalitena har efter fjarde kvartalet utgang avyttrat kvarvarande aktieinnehav i Oscar Properites
Holding AB (publ)

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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VD HAR ORDET

Det fjarde kvartalet har praglats av en fortsatt utmanande omvarld med flera makroekonomiska
utmaningar sasom fortsatt krig i Ukraina, stigande rantor, hdg inflation, avvaktande obligationsmarknad
och en inbromsande konjunktur. Transaktionsmarknaden for fastigheter har under fjarde kvartalet varit
avvaktande till foljd av att kopares och saljares prisforvantningar skiljer sig at. Min bedémning &r att det
hogre rantelaget annu inte fullt ut aterspeglas i dagens prisséttning pa den svenska marknaden med
foliden att fastighetsvarderingarna successivt kommer justeras ner de narmaste kvartalen. De
indexreglerade hyrorna gor att nedvarderingarna till viss del begréansas. Inbromsningen i konjunkturen
kan ocksad komma att leda till hogre vakansgrader inom vissa fastighetssegment vilken i sin tur kan
paverka fastigheternas varden under mitten och slutet av 2023. Lagre fastighetsvarden och hogre
vakansgrad i kombination med ett hogre rantelage kan skapa utmaningar men aven méjligheter pa den
svenska marknaden.

Var seniora icke sakerstallda obligation (ISIN: SE0012675155) hade forfall i borjan av december och
har forlangts till att nu forfalla sista mars 2024. Ambitionen &ar att aterbetala hela eller delar av
obligationen under 2023. Under hdsten 2021 och under det forsta kvartalet 2022 arbetade vi intensivt
med att binda storre delen av vara lan vilket gor att det hogre rantelaget har haft begransad paverkan
pa vara finansieringskostnader.

Under de senaste aren har vi arbetat med att successivt allokera om resurser frAn den svenska
fastighetsmarknaden till den amerikanska i Texas och New Mexico. Grunden till detta har varit att vi
upplevt att avkastningen varit battre och risknivan lagre pa dessa marknader. Huvudsakliga hyresgaster
i den amerikanska fastighetsportfolj ar State of Texas och State of New Mexico genom deras
kommunala och statliga verksamheter. Dessa konjunkturoberoende verksamheter bidrar till en
reducerad riskniva i fastighetsportfoljen. Vara hyresavtal ar till stor del indexreglerade vilket innebar att
hyror hdjs i samma takt som inflationen. De indexreglerade hyrorna tillsammans med att vi har bundna
rantor gor att vi sannolikt kan forbattra avkastningsnivan ytterligare i den amerikanska portféljen. Den
amerikanska konjunkturen saval som ekonomierna i Texas och New Mexico har inte bromsat in pa
samma satt som den svenska vilket gor att vi inte upplever samma utmaningar dar som borjar skénjas
i Sverige.

| den svenska fastighetsporfoljen har vi fortsatt fokus pé att vidareutveckla vara befintliga fastigheter.
Framgent kommer vi ha fokus pa att genomféra hyresanpassningar och energibesparande atgarder.
Det &r bra bade for miljon och for fastigheternas varden. Ambitionen &r att aterigen borja forvarva
fastigheter pa den svenska marknaden d& avkastnings- och risknivan bedéms som attraktivare.

Under det fjarde kvartalet avyttrade vi vara noterade innehav i Maha Energy och Oscar Properties.
Innehavet i Maha Energy, som &r ett oljebolag, har under arens lopp resulterat i en del fragor kopplat
till hallbarhet fran vara investerare. Kvalitenas arbete inom ESG gor att bolaget valt att avyttra innehavet
i Maha Energy. Forsaliningen av Maha Energy och Oscar Properties gor ocksa att vi i hogre
utstrackning kan fokusera pa var karnverksamhet.

Vart strategiska och langsiktiga arbete gor att vi med tillforsikt tar oss an kommande utmaningar samt
maojligheter som vi tror kommer uppst& under 2023.

Stockholm den 1 mars 2023

Harald Pousette, verkstallande direktor

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL FOR KONCERNEN

556527-3314

2022 2021
Fastighetsrelaterade nyckeltal Jan - dec Jan - dec
Antal fastigheter 101 66
Fastigheternas bokforda varde (Mkr) 6372 3630
Uthyrningsbar yta (kvm) 214 080 76 329
Finansiella nyckeltal
Soliditet (%) 42,7 44,7
Skuldsattningsgrad (ggr) 1,2 1,1
Réantetackningsgrad (ggr) 0,1 -
Genomshnittlig ranta pa rantebarande skulder (%) 4,8 4,5
Avkastning eget kapital (%) 15,0 -
Avkastning totalt kapital (%) 9,0 -

DEFINITIONER

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

nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer.

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

Avkastning pa totalt kapital (%)

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

Rantetackningsgrad (ggr)
Rorelseresultatet dividerat med finansnettot.

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

Soliditet (%)

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid arets utgang.

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

Genomsnittlig ranta pa samtliga [an (%)
Genomsnittlig réanta p& samtliga 1an vid arets utgang i procent.

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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FASTIGHETSVARDEN

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per den 31 december 2022 ett bedémt varde om 6 372
(3 630) miljoner kronor. Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt foljande:

2022 2021
Forvaltningsfastigheter (Mkr) Jan - dec Jan - dec
Bokfort varde vid periodens borjan 3630,3 5334,0
Forvarv av fastigheter 1992,3 97,2
Investeringar i befintligt bestand 119,5 279,4
Avyttring av fastigheter -329,2 -2443,0
Omréakningseffekt valuta 175,5 1014
Vardefdrandring 783,5 261,3
Stc;g‘r'c]iét varde vid periodens 63720 36303

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid arets slut till 92 (245) miljoner kronor. Det egna kapitalet uppgick till 3 766
(3 076) miljoner kronor.

Kapitalbindningsstrukturen for koncernens samtliga rantebarande skulder per den 31 december 2022
framgar av nedanstaende tabell.

Lanebelopp Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (%)
2023 4479 10,0%
2024 1263,3 28,3%
2025 0,0 0,0%
2026 0,0 0,0%
>2026 27479 61,6%
Summa 4 459,1 100,00%

Laneportféliens genomsnittliga kapitalbindningstid var 50,32 manader och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 43,62 manader.

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2022 2021 2022 2021
TSEK jan - dec jan - dec okt -dec okt -dec
Nettoomséttning 406 347 203 604 107 102 39 624
Ovriga intakter 64 896 6834 24029 2604

471 242 210 437 131131 42 228

Fastighetskostnader -169 486 -88 970 -59 603 -27 069
Personalkostnader -36 263 -35981 -9 670 -6 270
Ovriga externa kostnader -173 739 -92 195 -48 207 -38 808
Avskrivningar -15 953 -13 140 -4 413 -3415

Resultat fran andelar i joint ventures

& intresseféretag -60 023 -46 290 -61 806 -28 903

-455 463 -276 576 -183699  -104 465

Rorelseresultat 15780 -66 138 -52 568 -62 237
Finansnetto -299 400 -237 973 -86 350 -117 835
Resultat efter finansiella poster -283 621 -304 111 -138918  -180 072
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 783 548 261 346 -59 667 104 628
Resultat fore skatt 499 928 -42 765 -198 585 -75 444
Skatt p& periodens resultat -172 670 12 018 15511 6 264
Periodens resultat 327 257 -30 747 -183 074 -69 180
Ovrigt totalresultat 89 583 -20 660 -117 986 -27 969
Summa totalresultat for perioden 416 840 -51 407 -301 060 -97 149
Hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 206 757 -63 849 -347 011 -95 324
Innehav utan bestdammande inflytande 210 082 12 442 45 951 -1825
Summa totalresultat for perioden 416 840 -51 407 -301 060 -97 149

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

556527-3314

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 6 372 017 3630297
Nyttjanderattstillgangar, tomtratter 10 359 10 077
Materiella anlaggningstillgdngar 28 903 24 476
6411 279 3 664 850
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint ventures & intresseftretag 518 967 516 702
Fordringar hos koncernforetag 618 275 843 452
Fordringar hos joint ventures & intresseféretag 536 605 368 069
Andra langfristiga vardepappersinnehav 234 367 795 929
Ovriga langfristiga fordringar 46 849 61 902
1955 063 2 586 053
Summa anlaggningstillgangar 8 366 342 6 250 903
Omesattningstillgangar
Kundfordringar 56 593 95 717
Fordringar hos koncernforetag 0 0
Fordringar hos joint ventures & intresseforetag 10 138 77 142
Ovriga fordringar 143 922 146 683
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 141 061 69 554
Likvida medel 92118 244 788
Summa omsattningstillgadngar 443 833 633 884
SUMMA TILLGANGAR 8 810 175 6 884 788

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN
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TSEK 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500
Reserver 230 002 140 432
rBeasllc’;llrgzteraole vinstmedel inkl. arets 2 946 521 2829 334
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3177 024 2 970 266
Innehav utan bestammande inflytande 588 623 106 088
Summa eget kapital 3765647 3076 354
Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 3864 922 1791079
Ovriga langfristiga skulder 1188 1884
Skuld nyttjanderattstillgangar 10 359 10 077
Ovriga avsattningar 16 300 18 000
Uppskjuten skatteskuld 346 257 183 566
Summa langfristiga skulder 4239 026 2 004 606
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 523 763 1483 348
Leverantorsskulder 51035 39914
Skulder till intresseféretag och koncernforetag 53 939 80 635
Skatteskulder 1455 4244
Ovriga skulder 34 429 81426
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 140 882 114 262
Summa kortfristiga skulder 805 502 1803 828
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8810 175 6 884 788

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Totalt eget

Balanserade Eget kapital Innehavare kapital

vinstmedel hanforligt till utan hanforligt till

Aktie- inklusive &rets moder-féretagets  bestammande foretagets

TSEK kapital Reserver resultat aktiedgare inflytande agare

Ingdende eget kapital per 2021-01-01 500 161 092 2872523 3034 115 151 536 3185651

Arets resultat -43 189 -43 189 12 442 -30 747

Ovrigt totalresultat -20 660 -20 660 -20 660
Forandring vid avyttring respektive forvarv

med innehav utan bestdmmande inflytande 0 -57 889 -57 889

Utgaende eget kapital per 2021-12-31 500 140 432 2829334 2970 266 106 088 3076 354

Ing&ende eget kapital per 2022-01-01 500 140 432 2829334 2970 266 106 088 3076 354

Arets resultat 117 189 117 189 210 068 327 257

Ovrigt totalresultat 89 569 89 569 14 89 583
Forandring vid avyttring respektive forvarv

med innehav utan bestammande inflytande 0 272 453 272 453

Utgdende eget kapital per 2022-12-31 500 230 002 2946 521 3177 024 588 623 3765 647
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Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.



Kvalitena AB (publ)

Bokslutskommuniké 2022

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

556527-3314

2022 2021 2022 2021
TSEK jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Rorelsens intakter
Nettoomséttning - - - -
Ovriga rorelseintakter 692 - - -
Summa rorelsens intékter 692 0 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -85 348 -63 803 -20 864 -39 905
Personalkostnader -1 298 -1 416 -369 1884
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -61 -67 -15 -33
Summa rorelsens kostnader -86 706 -65 286 -21 248 -38 054
Rorelseresultat -86 014 -65 286 -21 248 -38 054
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 336 108 134 221 16 942 165 687
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag -32 452 61 061 -33 637 -24 220
Resultat fran vardepapper & fordringar som ar
anlaggningstillgéngar -114 704 -18 442 -21 160 -40 132
Ranteintakter och liknande resultatposter 67 519 63 498 18 017 22 844
Rantekostnader och liknande resultatposter -104 072 -176 408 -28 992 -71 836
152 398 63 930 -48 830 52 342
Resultat efter finansiella poster 66 384 -1 356 -70 077 14 288
Bokslutsdispositioner 791 3898 3899 3899
Resultat fore skatt 67 175 2542 -66 179 18 186
Skatt pa periodens resultat - - - -
Periodens resultat 67 175 2542 -66 179 18 186
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
2022 2021 2022 2021
TSEK jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Periodens resultat 67 175 2542 -66 179 18 186
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Totalresultat for perioden 67 175 2542 -66 179 18 186

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 1376 1437
1376 1437
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 1570 027 1639 595
Fordringar hos koncernféretag 1 091 567 1 306 587
Andelar i intresseforetag 207 958 207 561
Fordringar hos intresseftretag 277 769 198 263
Virdepappersimehay 68535 623845
Andra langfristiga fordringar 43029 48 677
3 258 885 4 024 529
Summa anlaggningstillgangar 3260 261 4 025 966
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 25562
Fordringar hos koncernforetag 82 336 46 706
Fordringar hos intresseftretag 10 070 172
Ovriga fordringar 125 780 130 620
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 59 761 30 392
277 946 233 452
Kassa och bank 31832 27 960
Summa omsattningstillgangar 309 778 261 413
SUMMA TILLGANGAR 3570039 4287 378

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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TSEK 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserat resultat 2132915 2130373
Arets resultat 67 175 2542
Summa fritt eget kapital 2 200 091 2132915
Summa eget kapital 2200631 2133455
Avsattningar

Ovriga avsattningar 16 300 18 000
Summa avsattningar 16 300 18 000
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 280 000 280 000
Rantebarande skulder 737 901 0
Summa langfristiga skulder 1017901 280 000
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 150 207 1049 818
Leverantdrsskulder 18 425 3844
Skulder till koncernféretag 36 855 576 370
Ovriga skulder 27 940 75 769
ﬁ?gllltj:rna kostnader och forutbetalda 48 403 70 546
Summa kortfristiga skulder 335 207 1 855 923
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3570039 4287 378

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat Periodens
TSEK kglr()?t; Resfgrnvd- resultat Resultat Summa
Ing&ende eget kapital per 2021-01-01 500 40 2004 972 125 401 2130913
Foregaende ars resultat omfores 125 401 -125 401 0
Arets resultat 2542 2542
Belopp vid periodens utgang 2021-12-31 500 40 2130373 2542 2133455
Foregdende ars resultat omfores 2542 -2 542 0
Arets resultat 67 175 67 175
Belopp vid periodens utgang 2022-12-31 500 40 2132915 67 175 2200 631

12

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q1 2023 publiceras den 30 maj 2023.
Arsredovisning 2023 publiceras den 30 maj 2023.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kvalitenas verksamhet &r I6pande utsatt for olika risker och mdjligheter som kan fa betydelse for
bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning. De huvudsakliga riskerna som bolaget ar utsatta
for utgdrs av prisrisk, fastighetsrelaterade risker, finansieringsrisk samt organisatoriska risker. Mer
information om dessa risker och ovriga osékerhetsfaktorer aterfinns i Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2021.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS 34 Del&rsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berakningsmetoder har tillampats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 2 till arsredovisning 2021. Forvaltningsfastigheter redovisas
enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella instrument dverensstammer i allt
vasentligt med redovisade vérden. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

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

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

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar

i koncernen star infor.

Stockholm den 1 mars 2023
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Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.



