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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 2021
Nettoomsattningen uppgick till 203,6 (209,3) miljoner kronor.
Roérelseresultatet uppgick till -66,1 (-87,9) miljoner kronor.
Arets resultat uppgick till -30,7 (-268,6) miljoner kronor.

Arets totalresultat uppgick till -51,4 (-435,6) miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET

Avyttringar
Kvalitena har under det fjarde kvartalet avyttrat/frantratt foljande fastigheter och byggnader:

Kvalitena AB (publ) avyttrade nyproducerad skolfastighet i basta lage pa Kvarnholmen
till ett varde om 590 miljoner kronor. Den avyttrade fastigheten omfattar en
uthyrningsbar yta pa narmare 11 000 kvadratmeter. Forsaljningen gjordes genom en
bolagstransaktion.

Kvalitena AB (publ) frantradde fem (5) helagda och tio (10) delagda fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om ca 830 miljoner kronor.

Ovrigt

Kvalitena AB (publ) har under fjarde kvartalet deltagit i Oscar Properties foretradesemission av
units. Foretradesemissionen évertecknades med 129%. Kvalitena garanterade emissionen och
erholl genom det en garantiersattning.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Forvarv

Kvalitenas dotterbolag i USA har efter periodens utgang forvarvat 42 fastigheter i USA.
Fastigheterna har en uthyrningsbar yta pa narmare 65 000 kvm och ett marknadsvarde pa 6ver
1,1 miljarder kronor. Forvarvet ligger i linje med den langsiktiga strategin att successivt allokera
mer resurser till den vaxande verksamhet i USA.

Avyttringar

Kvalitena AB (publ) har efter periodens utgdng avyttrat och frantratt en fastighet i Uppsala om
cirka 3 300 kvadratmeter uthyrbar area med en byggréatt fér bostader. Férsaljningen har gjorts
genom en bolagstransaktion.

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

Kvalitena AB (publ) har efter periodens utgang refinansierat samtliga juniora bankkrediter i
underkoncernen Hedvig Eleonora Holding AB genom en omlaggning av befintligt 1an om 200
miljoner kronor. Lanet forlangdes pa fem ar och med forbéattrade villkor.

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



Kvalitena AB (publ) Bokslutskommuniké 2021

NYCKELTAL FOR KONCERNEN
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2021 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal Jan - dec Jan - dec
Antal fastigheter 66 76
Fastigheternas bokforda varde (Mkr) 3630 5334
Uthyrningsbar yta (kvm) 76 329 265 550
Finansiella nyckeltal
Soliditet (%) 44,7 38,6
Skuldsattningsgrad (ggr) 1,1 14
Réantetackningsgrad (ggr) - -
Genomshnittlig ranta pa rantebarande skulder (%) 4,5 4,5

Avkastning eget kapital (%)
Avkastning totalt kapital (%)

DEFINITIONER

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvéndandet 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 jamfoérbarheten i de nyckeltal
(APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som l[Amnas 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 tillganglig for uthyrning.

Genomsnittlig ranta pa samtliga lan (%)
Genomsnittlig ranta pa samtliga lan vid arets utgang i procent.

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

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per den 31 december 2021 ett bedémt varde om 3 630
(5 334) miljoner kronor. Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt féljande:

2021 2020
Forvaltningsfastigheter (Mkr) Jan - dec Jan - dec
Bokfort varde vid periodens borjan 5334,0 44297
Forvarv och nybyggnation 97,2 12442
Investeringar i befintliga fastigheter 279,4 177,9
Forsaljning -2 4430 -611,5
Omréakningseffekt valuta 1014 -
Vardeférandring 261,3 93,7
Sélgri]jét véarde vid periodens 3630,3 53340

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid arets slut till 245 (127) miljoner kronor. Det egna kapitalet uppgick till 3 076
(3 186) miljoner kronor.

Kapitalbindningsstrukturen for koncernens samtliga rantebarande skulder per den 31 december 2021
framgar av nedanstaende tabell.

Lanebelopp Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (%)
2022 1478,8 44.8%
2023 123,6 3, 7%
2024 51,6 1,6%
2025 0,0 0,0%
>2025 1644,3 49,9%
Summa 3298,3 100,00%

Laneportféliens genomsnittliga kapitalbindningstid var 38,65 manader och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 35,59 manader.

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2021 2020 2021 2020
TSEK jan - dec jan - dec okt -dec okt -dec
Nettoomséttning 203 604 209 301 39 624 50 955
Ovriga intékter 6 834 3116 2 604 629
210 437 212 417 42 228 51 584
Fastighetskostnader -88 970 -60 151 -27 069 -19 042
Personalkostnader -35981 -28 830 -6 270 -7 215
Ovriga externa kostnader -92 195 -71 610 -38 808 -33 409
Avskrivningar -13 140 -4 146 -3415 -1 196
Resultat fran andelar i joint ventures
& intressefdretag -46 290 -135 587 -28 903 5 367

-276 576 -300 324 104 465 -55 496

Rorelseresultat -66 138 -87 906 -62 237 -3912
Finansnetto -237 973 -251 917 -117 835 -43 354
Resultat efter finansiella poster -304 111 -339 823 -180 072 -47 266

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 261 346 93 703 104 628 112 002
Resultat fore skatt -42 765 -246 121 -75 444 64 736
Skatt p& periodens resultat 12 018 -22 488 6 264 -14 428
Periodens resultat -30 747 -268 608 -69 180 50 308
Ovrigt totalresultat -20 660 -167 021 -27 969 33952
Summa totalresultat for perioden -51 407 -435 629 -97 149 84 260
Hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare -63 849 -455 959 -95 324 68 547
Innehav utan bestammande inflytande 12 442 20 330 -1 825 15714
Summa totalresultat for perioden -51 407 -435 629 -97 149 84 260

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

556527-3314

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3630297 5333973
Nyttjanderattstillgangar, tomtratter 10 077 91 451
Materiella anlaggningstillgdngar 24 476 27 867
3664 850 5453 290
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint ventures & intresseftretag 516 702 601 070
Fordringar hos koncernféretag 843 452 823 846
Fordringar hos joint ventures & intresseftretag 368 069 349 625
Andra langfristiga vardepappersinnehav 795 929 566 480
Ovriga langfristiga fordringar 61 902 89515
2 586 053 2430535
Summa anlaggningstillgangar 6 250 903 7 883 825
Omesattningstillgangar
Kundfordringar 95 717 60 284
Fordringar hos koncernforetag 0 589
Fordringar hos joint ventures & intresseforetag 77 142 3465
Ovriga fordringar 146 683 110 665
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 69 554 65 226
Likvida medel 244 788 127 063
Summa omsattningstillgadngar 633 884 367 294
SUMMA TILLGANGAR 6 884 788 8 251 119

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN
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TSEK 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500
Reserver 140 432 161 092
rBeasllc’;llrgzteraole vinstmedel inkl. arets 2829 334 2872523
Elgt?;gggrl;al hanforligt till moderbolagets 2 970 266 3034 115
Innehav utan bestdmmande inflytande 106 088 151 536
Summa eget kapital 3076 354 3185651
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1791079 2 379 400
Ovriga langfristiga skulder 1884 3836
Skuld nyttjanderattstillgangar 10 077 91 451
Ovriga avsattningar 18 000 0
Uppskjuten skatteskuld 183 566 265 809
Summa langfristiga skulder 2 004 606 2 740 496
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1483 348 1 950 207
Leverantdrsskulder 39914 64 079
Skulder till intresseforetag och koncernforetag 80 635 31675
Skatteskulder 4244 11 315
Ovriga skulder 81 426 130 213
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 114 262 137 482
Summa kortfristiga skulder 1803 828 2324972
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 884 788 8251119

Denna delarsrapport har inte varit féremal 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

inklusive &rets moder-foretagets  bestammande foretagets

TSEK Aktiekapital Reserver resultat aktiedgare inflytande agare

Ingdende eget kapital per 2020-01-01 500 328 112 3161 461 3490073 147 958 3638 031

Arets resultat -288 938 -288 938 20 330 -268 608

Ovrigt totalresultat -167 021 -167 021 -167 021
Forandring vid avyttring respektive férvarv med innehav

utan bestammande inflytande 0 .16 752 -16 752

Utgdende eget kapital per 2020-12-31 500 161 091 2872521 3034113 151 536 3185651

Ingdende eget kapital per 2021-01-01 500 161 091 2872521 3034113 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 férvarv med innehav

utan bestdmmande inflytande 0 -57 890 -57 890

Utgdende eget kapital per 2021-12-31 500 140 432 2829332 2970 265 106 088 3076 354

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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2021 2020 2021 2020
TSEK jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Rorelsens intakter
Nettoomséttning - - - -
Ovriga rorelseintakter - - - -
Summa rorelsens intékter 0 0 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -63 803 -48 516 -39 905 -26 216
Personalkostnader -1 416 -1 004 1884 -250
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -67 -6 -33 -2
Summa rorelsens kostnader -65 286 -49 526 -38 054 -26 468
Rorelseresultat -65 286 -49 526 -38 054 -26 468
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 134 221 202 525 165 687 230 286
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag 61 061 107 136 -24 220 -118 170
Resultat fran vardepapper & fordringar som ar
anlaggningstillgéngar -18 442 -80 867 -40 132 -4 230
Ranteintakter och liknande resultatposter 63 498 67 563 22 844 14 420
Rantekostnader och liknande resultatposter -176 408 -135 309 -71 836 -27 094

63 930 161 049 52 342 95211

Resultat efter finansiella poster -1 356 111 523 14 288 68 743
Bokslutsdispositioner 3898 13 878 3899 13 878
Resultat fore skatt 2542 125 401 18 186 82 622
Skatt pa periodens resultat - - - -
Periodens resultat 2542 125 401 18 186 82 622

2021 2020 2021 2020
TSEK jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Periodens resultat 2542 125 401 18 186 82 622
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Totalresultat for perioden 2542 125 401 18 186 82 622

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
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TSEK 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 1437 121
1437 121
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 1639 595 1 607 569
Fordringar hos koncernforetag 1 306 587 1147272
Andelar i intresseféretag 207 561 273 643
Fordringar hos intresseftretag 198 263 254 554
Andra langfristiga vardepappersinnehav 623 845 317 864
Andra langfristiga fordringar 48 677 37 909
4024 529 3638812
Summa anlaggningstillgangar 4 025 966 3638933
Omesattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 25562 3073
Fordringar hos koncernforetag 46 706 255 238
Fordringar hos intresseftretag 172 -
Ovriga fordringar 130 620 95 299
il?]?;crillgztratalda kostnader och upplupna 30 392 24584
233 452 378 193
Kassa och bank 27 960 92 296
Summa omsaéttningstillgangar 261 413 470 489
SUMMA TILLGANGAR 4287 378 4109 422

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

556527-3314

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
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 2130373 2004 972
Arets resultat 2 542 125 401
Summa fritt eget kapital 2132915 2130373
Summa eget kapital 2133455 2130913
Avsattningar

Ovriga avsattningar 18 000 0
Summa avsattningar 18 000 0
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 280 000 0
Réntebarande skulder 0 805 875
Summa langfristiga skulder 280 000 805 875
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 1049 818 685 216
Leverantdrsskulder 3844 4730
Skulder till koncernféretag 576 370 281 208
Skulder till joint ventures och intresseforetag 79 576 30 666
Ovriga skulder 75 769 117 755
iLrJ]tp‘clioliltJ;rna kostnader och férutbetalda 70 546 53 059
Summa kortfristiga skulder 1855923 1172634
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4287 378 4109 422

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

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat Periodens
TSEK Aktiekapital Reservfond resultat Resultat Summa
Ing&ende eget kapital per 2020-01-01 500 40 2152108 -147 136 2005512
Foregaende ars resultat omfores -147 136 147 136 0
Arets resultat 125 401 125 401
Belopp vid periodens utgang 2020-12-31 500 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
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Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q1 2022 publiceras den 30 maj 2022.
Arsredovisning 2022 publiceras den 30 maj 2022.

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 2020.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport &r 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 2020. 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 1 mars 2022
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Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.



