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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 2023
Nettoomsattningen uppgick till 445,0 (418,7) miljoner kronor.
Rorelseresultatet uppgick till -164,2 (15,8) miljoner kronor.
Arets resultat uppgick till -1 793,0 (327,3) miljoner kronor.

Arets totalresultat uppgick till -1 903,0 (416,8) miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET

Avyttringar

Kvalitena har under det fjarde kvartalet avyttrat hela aktieinnehavet i ICON Technology, Inc.

Finansiering

Obligationsinnehavare har under perioden sagt upp Bolagets seniora icke sakerstallda
obligationer med ISIN SE0012675155 till omedelbar aterbetalning.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Avyttringar

Kvalitena har efter periodens utgdng tecknat avtal om forsaljning av och frantratt aktier i
Biskopsuddens Fastighetsforvaltning AB ("Biskopsudden”). Biskopsudden ager byggnad pa del
av fastigheten Djurgarden 1:1, Stockholm.

Kvalitena har efter periodens utgang tecknat avtal om att avyttra 49,9% av aktierna i Hedvig
Eleonora Holding AB. Bolaget dger fyra fastigheter p& Ostermalm i Stockholms innerstad om
cirka 11 000 kvm. | portfélien ingar fastigheterna Strandvagen 5A, Kaptensgatan
13/Skeppargatan 10, Jungfrugatan 7B och Grevgatan 27. Hedvig Eleonora ar ett helagt
dotterbolag till Kvalitena.

Ovriga vasentlig handelser

Kvalitena har efter periodens utgdng mottagit av agenten for Bolagets seniora icke sakerstallda
obligationer med ISIN SE0012675155 att en konkursansdkan har lamnats in till Stockholms
tingsratt. Bolaget avser att bestrida konkursansdkan.

Kvalitena har efter periodens utgdng ansokt om och av tingsratten beviljats att inleda foretags-
rekonstruktion. Syfte &r att under ordnade och kontrollerade former salja tillrackligt med
tillgangar for att sa snart som mdjligt till fullo reglera Kvalitenas samtliga fordringar. Bolaget
anser att det finns grundad anledning att anta att dess verksamhet kan sékras genom en
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foretagsrekonstruktion och att en féretagsrekonstruktion ar basta sattet att maximera vérdena
i Bolaget. Bolaget har bestridit den konkursanstkan som agenten for Bolagets icke sakerstallda
obligationsinnehavare tidigare lamnat till tingsrétten.

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

Det fjarde kvartalet 2023 har inneburit stora anstrangningar fér Kvalitena. Fastighetsmarknaden har
varit fortsatt pressad med viss ljusning mot slutet av aret. Rantor har etablerat sig pa en hog niva, dock
finns goda férhoppningar om att de skall kunna borja sjunka under framférallt andra halvan av 2024 i
takt med att centralbankerna bérjar sanka sina styrréantor. Dessutom har fastighetsrelaterade kostnader
fortsatt upp vilket pressar driftnetton. | den andra vagskalen har vi en positiv utveckling for hyror pa
bade bostader och kommersiella lokaler i sparen av den héga inflationen. Kvalitena har under kvartalet
forsokt hitta en 16sning med obligationsinnehavarna om att forlanga obligationen for att kunna slutféra
de forsaljningar som bolaget avser att géra. Dessvérre har ndgon sadan uppgorelse annu inte natts.
Obligationsinnehavarna valde dessvérre att accelerera obligationen i mitten av december och har
sedan foljit upp med att skicka in en ansékan om konkurs den 16 februari 2023. Infor detta faktum
bedomde Kvalitena att ans6ka om rekonstruktion var den basta vagen framat. Den 23 februari
beviljades bolaget att inleda foretagsrekonstruktion. Syftet ar att under kontrollerade former kunna
genomféra den plan dar bolaget skall salja tillgdngar och s& snart som mojligt till fullo aterbetala
Kvalitenas samtliga skulder.

Fastighetsverksamheten bade i Sverige och USA har under detta kvartal utvecklats enligt plan med
okade hyror och laga vakanser. Kostnader har ocksd Okat i takt med inflationen dock har
energikostnader bdrjat minska tack vare lagre energipriser. Infoér 2024 ser fastighetsverksamheten ut
att kunna oka driftnetto med de hdogre intakterna och kostnader pa stabil niva.

Kvalitenas innehav i bolag utanfor fastighetssektorn har i huvudsak utvecklats positivt under aret men
de ekonomiska utsikterna for 2024 ser utmanande ut och kan paverka bolagens vinster i det korta
perspektivet. Kvalitena har salt ndgra mindre innehav och arbetar med eventuella forsaljningar av flera
av innehaven.

Bolaget ar fast bestamt att genomfora den plan som finns pa plats for att aterbetala samtliga utestaende
skulder och hoppas genom en rekonstruktion kunna arbeta under ordnade och kontrollerade former.

Stockholm den 29 februari 2024

Harald Pousette, verkstallande direktor

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

556527-3314

2023 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal Jan - dec Jan - dec
Antal fastigheter 99 101
Fastigheternas bokforda varde (Mkr) 4 602 6 372
Uthyrningsbar yta (kvm) 213 470 214 080
Finansiella nyckeltal
Soliditet (%) 27,6 42,7
Skuldsattningsgrad (ggr) 2,3 1,2
Réantetackningsgrad (ggr) - 0,1
Genomshnittlig ranta pa rantebarande skulder (%) 6,7 48
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 2023 ett bedémt varde om 4 602
(6 372) miljoner kronor. Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt foljande:

2023 2022
Forvaltningsfastigheter (Mkr) Jan - dec Jan - dec
Bokfort varde vid periodens borjan 6 372,0 3630,3
Forvarv av fastigheter - 1992,3
Investeringar i befintligt bestand 41,1 1195
Avyttring av fastigheter -231,1 -329,2
Omréakningseffekt valuta -123,0 175,5
Vardefdrandring -1457,0 783,5
Stc;g‘r'c]iét varde vid periodens 4602,0 63720

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid arets slut till 85 (92) miljoner kronor. Det egna kapitalet uppgick till 1 834
(3 766) miljoner kronor.

Kapitalbindningsstrukturen for koncernens samtliga rantebarande skulder per den 31 december 2023
framgar av nedanstaende tabell.

Lanebelopp Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (%)
2024 1564,3 36,6%
2025 33,5 0,8%
2026 1107,2 25,9%
2027 210,5 4,9%
>2027 1355,8 31,7%
Summa 4271,3 100,00%

Laneportfoliens genomsnittliga kapitalbindningstid var 38,32 manader och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 35,88 manader.

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

2023 2022 2023 2022
TSEK jan - dec jan - dec okt -dec okt -dec
Nettoomséttning 444 991 418 704 104 811 119 459
Ovriga intakter 43 336 52 539 7582 11672

488 327 471 242 112 393 131131

Fastighetskostnader -231 201 -169 486 -62 590 -59 603
Personalkostnader -33314 -36 263 -9 196 -9 670
Ovriga externa kostnader -98 747 -173 739 -23 002 -48 207
Avskrivningar -13 457 -15 953 -3442 -4 413

Resultat fran andelar i joint ventures

& intresseféretag -275 759 -60 023 -236 284 -61 806

-652 477 -455 463 -334514  -183 699

Rorelseresultat -164 150 15780 -222 121 -52 568
Finansnetto -374 053 -299 400 -134 902 -86 350
Resultat efter finansiella poster -538 203 -283 620 -357 023  -138 919
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1 456 990 783 548 -919 170 -59 667
Resultat fore skatt -1 995 193 499928 -1276193 -198585
Skatt p& periodens resultat 202 217 -172 670 98 644 15511
Periodens resultat -1792 976 327258 -1177549 -183074
Ovrigt totalresultat -110 068 89 583 -149962  -117 986
Summa totalresultat for perioden -1 903 044 416 840 -1327511 -301 060
Hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare -1 688 008 206 757 -1181716  -347 011
Innehav utan bestdammande inflytande -215 037 210 082 -145 795 45 951
Summa totalresultat for perioden -1 903 044 416 840 -1327511 -301 060

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN
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TSEK 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 4 602 028 6 372 017
Nyttjanderattstillgangar, tomtratter 10 359 10 359
Materiella anlaggningstillgdngar 23 944 28 903
4636 331 6411 279
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint ventures & intresseforetag 410 423 518 967
Fordringar hos koncernforetag 639 926 618 275
Fordringar hos joint ventures & intresseféretag 377 411 536 605
Andra langfristiga vardepappersinnehav 66 920 234 367
Ovriga langfristiga fordringar 72 410 46 849
1567 090 1955 063
Summa anlaggningstillgangar 6 203 422 8 366 342
Omesattningstillgangar
Kundfordringar 90 889 56 593
Fordringar hos joint ventures & intresseforetag 2024 10138
Ovriga fordringar 100 994 143 922
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 160 212 141 061
Likvida medel 85333 92118
Summa omsaéttningstillgangar 439 452 443 833
SUMMA TILLGANGAR 6 642 874 8 810 175

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

TSEK 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500
Reserver 141 390 230 002
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 1347 080 2946 521
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1488970 3177024
Innehav utan bestammande inflytande 345 141 588 623
Summa eget kapital 1834 112 3765 647

Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 2 650 801 3864 922
Ovriga langfristiga skulder 415 1188
Skuld nyttjanderattstillgangar 10 359 10 359
Ovriga avsattningar 20 000 16 300
Uppskjuten skatteskuld 125 177 346 257
Summa langfristiga skulder 2806 752 4239026

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 1568 257 523 763
Leverantorsskulder 61 032 51 035
Skulder till intresseféretag och koncernforetag 56 230 53 939
Skatteskulder 1165 1455
Ovriga skulder 36 732 34 429
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 278 595 140 882
Summa kortfristiga skulder 2002 010 805 502
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 642 874 8 810175

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-foretagets bestammande foretagets

TSEK kapital Reserver resultat aktiedgare inflytande agare

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

Arets resultat 117 188 117 188 210 068 327 256

Ovrigt totalresultat 89 569 89 569 14 89 583
Forandring vid avyttring respektive férvarv med innehav

utan bestammande inflytande 0 272 453 272 453

Utgaende eget kapital per 2022-12-31 500 230 002 2946 521 3177 024 588 623 3765 647

Ingdende eget kapital per 2023-01-01 500 230 002 2946 521 3177 024 588 623 3765 647

Arets resultat -1 599 396 -1 599 396 -193 581 -1792 976

Ovrigt totalresultat -88 612 -88 612 -21 456 -110 068
Forandring vid avyttring respektive férvarv med innehav

utan bestammande inflytande 45 45 28 445 -28 491

Utgé&ende eget kapital per 2023-12-31 500 141 390 1347 080 1488 970 345 141 1834112

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN
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2023 2022
TSEK jan - dec jan - dec
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -164 150 15780
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 289 455 75983
Erhallna rantor 15 696 21 256
Betalda réntor -237 712 -221 225
Betald inkomstskatt -1 144 -2 446
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -97 855 -110 652
forandringar av rorelsekapitalet
Forandring av rorelsefordringar -11 533 -68 088
Forandring av rorelseskulder 7 436 57 126
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -101 952 -121 614
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -41 079 -1 486 838
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -9 857 -14 541
Forsaljning av forvaltningsfastigheter/koncernféretag 197 328 94 508
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 51 697 26 177
Forsaljning av 6vriga materiella anlaggningstillgangar 519 -
Forvarv av andelar i joint venture & intresseforetag -5413 -7421
Forsaljning av andelar i joint venture & intresseforetag 1100 1000
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -137 660 -238 802
Avyttring och aterbetalning av finansiella anlaggningstillgangar 151 154 520 859
Utdelning 25 685 54 477
Kassaflode fran investeringsverksamheten 233 474 -1 050 581
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 261 302 1145634
Amortering och I6sen av lan -369 180 -476 256
Tillskott frAn samt uttag till innehav utan bestammande -28 493 323 064
inflytande
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -136 371 992 442
Periodens kassaflode -4 849 -179 753
Kursdifferens i valuta -1 936 27 084
Likvida medel vid arets ingang 92118 244 788
Periodens kassaflode inklusive kursdifferens i valuta -6 785 -152 669
Likvida medel vid periodens utgang 85 333 92 118
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2023 2022 2023 2022
TSEK jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Rorelsens intakter
Nettoomséttning - - - -
Ovriga rorelseintakter 74 692 74 -
Summa rorelsens intékter 74 692 74 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -44 768 -85 348 -12 031 -20 864
Personalkostnader -1327 -1 298 -396 -369
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -105 -61 -30 -15
Summa rorelsens kostnader -46 200 -86 706 -12 457 -21 248
Rorelseresultat -46 125 -86 014 -12 382 -21 248
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -586 193 336 108 -523 822 16 942
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag -143 910 -32 452 -157 574 -33 637
Resultat fran vardepapper & fordringar som ar
anlaggningstillgéngar -40844  -114 704 14 148 -21 160
Ranteintakter och liknande resultatposter 77 278 67 519 14 767 18 017
Rantekostnader och liknande resultatposter -220 524 -104 072 -101 246 -28 992
-914 193 152 398 -753 728 -48 830
Resultat efter finansiella poster -960 318 66 384 -766 110 -70 077
Bokslutsdispositioner 3050 791 3050 791
Resultat fore skatt -957 268 67 175 -763 060 -69 286
Skatt pa periodens resultat - - - -
Periodens resultat -957 268 67 175 -763 060 -69 286
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022
TSEK jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Periodens resultat -957 268 67 175 -763 060 -69 286
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Totalresultat for perioden -957 268 67 175 -763 060 -69 286

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

TSEK 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer 1491 1376
1491 1376
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 687 617 1570027
Fordringar hos koncernféretag 1358528 1091 567
Andelar i intresseforetag 186 562 207 958
Fordringar hos intresseftretag 283 520 277 769
Andra langfristiga vardepappersinnehav 34 476 68 535
Andra langfristiga fordringar 47 233 43 029

2597 936 3 258 885
Summa anlaggningstillgangar 2599 427 3260 261

Omesattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17 906 0
Fordringar hos koncernféretag 2787 82 336
Fordringar hos intresseftretag 1870 10070
Ovriga fordringar 86 373 125 780
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 100 426 59 761

209 362 277 946
Kassa och bank 12 887 31832
Summa omsaéttningstillgangar 222 249 309 778
SUMMA TILLGANGAR 2821676 3570039
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TSEK 2023-12-31 2022-12-31
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 2200091 21320915
Arets resultat -957 268 67 175
Summa fritt eget kapital 1242 822 2 200 091
Summa eget kapital 1243 362 2200 631
Avsattningar

Ovriga avsattningar 20 000 16 300
Summa avsattningar 20 000 16 300
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 280 000 280 000
Rantebarande skulder 0 737 901
Summa langfristiga skulder 280 000 1017 901
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 927 644 150 207
Leverantdrsskulder 21570 18 425
Skulder till koncernféretag 58 177 36 855
e saa
Ovriga skulder 31 603 27 940
ﬁ?gllltj:rna kostnader och forutbetalda 183 693 48 403
Summa kortfristiga skulder 1278 313 335 207
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2821676 3570039

Denna delérsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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Fritt eget kapital

Balanserat Periodens

TSEK kglr()?t; Resfgrnvd- resultat Resultat Summa
Ing&ende eget kapital per 2022-01-01 500 40 2130373 2542 2133455
Foregaende 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
Foregaende ars resultat omfores 67 175 -67 175 0
Arets resultat -957 268 -957 268
Belopp vid periodens utgang 2023-12-31 500 40 2200 090 -957 268 1243 362
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q1 2023 publiceras den 30 maj 2024.
Arsredovisning 2023 publiceras den 30 maj 2024.

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 2022.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berakningsmetoder har tillampats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 2 till arsredovisning 2022. Forvaltningsfastigheter redovisas
enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella instrument Gverensstammer 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 29 februari 2024
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