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Styrelsen for

Kvalitena Industrier Aktiebolag

Org.nr 556698-1386

avger harmed

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2023 - 31 december 2023

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelsesuppleant i Kvalitena Industrier AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen

i arsredovsningen har faststallis pa arsstamma 2024- 4/ / Zf Arsstdmman beslutade att godkanna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer overens med originalen.

Stockholm den 23// é 2024

il [T J@‘*

rald Pousette




Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2023-31 december 2023

Styrelsen for Kvalitena Industrier Aktiebolag, med séte | Stockholm,
avger harmed foljande arsredovisning.

Innshail Sida

Forvaliningsbergtieise
Resultatrakning

Balansrakning

Rapport 8ver forandring | eget kapital
Kassafiddesanalys
Tilldggsupplysningar
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Alla belopp redovisas, om inte annat anges, | kronor (kr).
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Ong.nr $56698-13886

Forvaltningsberattelse

Verksamhet
Bolaget ska &ga och utveckla bolag med Inriktning relaterade till moderbolagets verksamhet. Utover detta ska

bolaget aga och férvalta fastigheter och vardehandlingar avensom idka darmed férenlig verksamhet. Bolaget har
sitt sdte | Stockholms kommun.

Koncernforhallande

Bolaget &r ett helagt dotterbolag till Kvalitena AB (publ), 556527-3314, med séte i Stockholm. Kvalitena AB (publ)
upprattar koncernredovisning.

Investeringar och avyttringar
Bolaget har under 2023 investerat i intressebolaget Choki AB, 559074-7720, 26 mkr avser utlaning.

Visentliga risker och osédkerheter I verksamheten

FForetaget paverkas indirekt av de risker som &r férknippade med verksamheten | de direktdgda och indirektdgda
dotterforetagen samt intresseféretagen. Verksamheterna i dessa paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sasom den generella ekonomiska utvecklingen, regional ekonomisk utveckling,
Inflation och rénteutveckling. Ekonomins genersella utveckling ar en central styrparameter for utbud och
efterfragan, och har saledes stor paverkan pa prisbilden for de produkter och tjanster som erbjuds av de bolag
som Ingar | foretagets innehavsportiolj. Foretaget paverkas ocksa av ett antal finansiella risker som hanteras
Inom ramen for av styrelsen godkénd finanspolicy. De framsta skuldermna utgors av lan fran koncernftretag.
Foretaget har ocksa fordringar pa koncemforetag och intresseforetag. Den framsta risken | dessa avseenden ar
finansieringsrisk och ranterisk.

Ovriga upplysningar
Anstallda och personalkostnader
Bolaget har ] haft nagra anstéllda under innevarande ar, varfér nagra [oner eller ersatiningar ej har utbetals.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret fortsétter arbetet med omstruktureringar av vissa intressebolag som pa sikt ska véanda
resultatutvecklingen fér bolaget.

Vasentliga handelser under aret

Bolaget har under aret erhallit aktieagartiliskott fran moderbolaget om 50 mkr. | bolagets resultatrékning ingar
under aret stora nedskrivningskostnader om tfotalt 114 mkr, som avser nedskrivning av andelar | intresseféretag,
104,3 mkr, nedskrivning ovriga aktier 6,1 mkr samt nedskrivning av fordringar 3,5 mkr.
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Flerarsoversikt

Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansnefto (tkr)
Rérelsemarginal (%)
Avkastning pa eget kapital (%)
Balansomslutning (tkr)
Soliditet (%) .

Antal anstéllda

Forslag till vinstdisposition

2023

~114 394

Neg
144 789
33,7

0

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst
Arets resultat

disponeras sa att
| ny rékning éverféres

2022

~11 791

Neg

381 558
29,6

0

SJUEe-siC-rJe8Ex-siR 1

2021

-44 729

Neg
270 928
9,2

163 027 741
-114 393 724
48 634 017

48 634 017
48 634 017

2020

-28 180

Neg
205 657
33,9

0
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Kvalitena Industrier Aktiebolag

Org.nr 556698-1386
Resultatrakning
2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31
Rérelsens intékter
Ovriga Intékter o - -
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 3,4 -1 061 899 -528 332
-1 061 899 -528 332
Rorelseresultat 3 =1 061 899 528 332
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intressefdretag 6 -102 911 954 -8 813 373
Resultat fran dvriga andelar och langfristiga fordringar 7 -8 619 994 ~-860 943
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 12 863 295 7 166 207
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 ~ -13463173  -7745043
Resuitat efter finansiella poster -114 393 724 -11 791 483
Resuitat fore skatt -114 393 724 -11 791 483
Skatt pa arets resultat 10 - -
Arets resultat 114393724 11791 483

Arets resultat Gverensstarmmer med totalresultatet for bolaget.
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 17
Anldggningstillgangar
Finansiella anl@ggningstillgangar
Andelar | koncernforetag 11 1 1
Andelar | Intresseforetag 12 37 193 832 95 405 886
Fordringar hos intresseforetag 13 03 801 197 258 835 836
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 4 506 204 10 274 913
Andra langfristiga fordringar 15 3 135 410 4 844 987
Summa finansiella anlaggningstillgangar 138 726 744 369 361 623
Summa anlédggningstiligangar 138 726 744 369 361 623
Omsattningstillgangar
Kortfrstiqa fordringar
Kundfordringar 3202 614 4 485 871
Fordringar hos intresseforetag - 33 000
Ovriga Kortfristiga fordringar 13 596 13 596
Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter 16 2 815 566 7 646 661
Summa kortfristiga fordringar 6 031 776 12 179 128
Kassa och bank 30 664 17 318
Summa omsiéttningstillgangar 6 062 440 12 196 446
Summa tiligAngar 1447689 184 381 558 069
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eqet kapital
Aktiekapital, 1000 st aktier
Summa bundet eget kapital

Fritt eaet kapital

Balanserad vinst
Erhallet aktieagartillskott
Arets resultat

Summa frit eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncemnforetag
Skulder till intresseforetag
L.everantorsskulder

Ovriga réntebérande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda

intékter
summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

17

18

18

19

20

[G/I SJUEe-siC-rJe8Ex-sIR ]

2023-12-31

100 000
100 000

113 Q27 741
60 000 000

-114 393 724

48 634 017

48 734 017

52658708

2022-12-31

52 658 706

261 894
1696 048
38 600 000
28 825

1 600 694
43 396 461
144 789 184

100 000
100 000

24 819 225
100 000 000
-11 791 483
113 027 742

113 127 741

227 680 085

227 680 085

193 826

11 894

696 531

38 500 000
28 825

318 167
40 750 243
381 558 068
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Kvalitena Industrer Aktiebolag

Org.nr 556698-1386

Ingaende eget kapital,
2022-01-01

Fort i ny rakning enligt besiut pa
arsstamma

Erhallet aktieagartillskott
Arets resuitat

Utgaende eget kapital,
2022-12-31

Ingaende eget kapital,
2023-01-01

Fort | ny rakning enligt beslut pa
arsstamma

Aktieagartiliskott
Avrets resuitat

Utgaende eget kaplital,
2023-12-31

Kisasificering av eget kapital
Aktiekapital

Rapport over forandring eget kapltal

Aktie- Uppskrivnings-

kapital

100 000

100 000

100 000

100 000

Balanserat Arets Summa eget

fond resultat resultat kapltal

+ 69 548 102 44 728 877 24 919 225
-44 728 877 44 728 877

100 000 000 100 000 000

-11 791 483 ~11 791 483

0 124 819 224 -11 791 483 113 127 741

& 124 819 224 -“11 791 483 113 127 741
-11 791 483 11 791 483

50 000 000 50 000 000

_L 114393724 -114 393 724

0 163 027 741 =114 393 724 48 734 017

| posten aktliekapital ingér det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgér till 1 000 st.

Balanserat resufiat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats | bolaget med tillagg for
avsétining 16r reserviond, utdelningar samt ovriga tlliskott frén aktieagaren.
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556688-1386

Kassaflodesanalys

Lépande verksamhet
Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar | kassafl6det

Erlagd ranta

Erhallen ranta

Kassaflode fran den lépande verksamheten

fore fordndringar | rorelsekapltal

Justeringar av rérelsekapital
Okning/Minskning av kortfristiga fordringar
Okning/Minskning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Forséljning av andelar i intresseforetag
Utlaning till intresseforetag

Amortering fran intresseforetag

Utlaning till ovriga bolag

Forvarv ovriga bolag

Kassafliode fran Investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Upptagna lan

Upptagna lan fran koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel i borjan av aret
Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
2023-12-31

-1 061 899
-3 098 024
10 175 146

6 015 223

1790 288
1702 863
9508 374

1100 000
-26 136 980
3 965 222
-372 006
-21 443 764

11 948 736
11 948 736

13 346
17 318

'V | SJUEe-siC-rde8Ex-sIR }

30 664

2022-01-01
2022-12-31

-528 332

-2 065 376
2279 963

-313 745

-1 306 725
-725 005
-2 345 475

L

-84 506 853
3 170 000
-3 7108 577
-463 793
-85 510 223

39 000 000
48 455 039

87 455 039

-400 659

417 977

17 318
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Not 1 Redovisningsprinciper N

Kvalltena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Tillﬁggsq_pp!ysningar
Allméan Information

Arsredaovisningen har godkénts av styrelsen den 27 juni 2024 och kommer att framlédggas for baslut om
faststallelse pa arsstémma.

Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal (%)
Rorelserssultat | procent av omsatiningen.,

Avkastning pa eget kapital (%)

Resultat efter finansiella poster [ procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med
avdrag for uppskiuten skatt).

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
halansomslutning.

Kongernforhallanden

Féretaget ar moderforetag men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§ upprattas
Ingen egen koncernredovisning. Det overordnade moderféretaget Kvalitena AB (publ), organisationsnummer
556527-3314 med sate i Stockholm upprattar koncemredovisning.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for
juridiska personer, Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglema i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett
dotterforetag till Kvalitena AB (publ) (orgnr:556527-3314) som fillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i SEK. Bolaget genomfor {0r narvarande inte nagra transaktioner i utldndsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas | Rapport tver totalresuitat.

Intdktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intédktema kan
faststéllas pa ett tillforiitligt satf.

[ (V| SJUEe-siC-rJe8Ex-sIR ]
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Roérglisekostnadaer samt finansielia intédkter och kostnader

Ovriga externa kostnader
Ulgors av kostnader for administration av bolaget och dess dotterbolag.

Finansfella int8kier och kostnader

Finansiella intdkter ach kostnader bestar av ranteintékter p& bankmedel och fordringar samt réintekostnader pa
[an. Rénteintakter och réntekostriader redovisas enligt effektivriintemetoden. Utdeining pa aktler redovisas nér
ektiohigarans rift att erhéila betaining beddms som saker.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar akiuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Korifristiga skattefordringar och skatieskulder for nuvarande och tidigare perloder faststalls til det belopp som
forvantas Aterfés fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna
beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell iInkomstskatt hénforlig till posterAiransaktioner som redovisas | eget kapital redovisas | eget kapital och inte
| resultatrakningen.

Uppskfuten inkomstskatt

Uppskjuten skaft redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrakningsmetoden for temporéira skllinader
mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden., Uppskjuten skatt berdknas med
tilamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nér den uppskjutna
skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforalit pa grund av skiilnader mellan bokforingsméssiga avskrivningar
och skatteméssiga avskrvningar pa forvaliningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast | den omfatining att det @r sannolikt att framtida Gverskott kommer
att finnas tillg&ngliga, mot vilka de temporara skilinaderna kommer att kunna utnyttias.

Uppskjutna skaftefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvitiningsratt for aktuelia
skatftefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och -skatteskulderna h&nfor sig till
skatt debitarade av samma skattemyndighet dér det finns en avslkt att reglera saldona genom nettobstalningar.

Linekostnader

La&neutgifter utgors av rénta och andra kostnader som uppstéar nar eit foretag lanar pengar. Laneutgiffer som &r
hénférliga till finansiering av en tiligang, som tar en betydande tid | ansprak att fardigstalla aktiveras som en del
av tillgingens anskaffningsvéirde . Ovriga l&neutgifter redovisas som en kostnad | den period de uppkommer.

{ﬁ‘/ $JUEe-siC-rJeBEx-sIR
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Nedskrivning

Tillgingar som [Spande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst h&indelser eller féréindringar | férhallanden
indikerar att det redovisade vérdet kanske Inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade véirde Sverstiger dess &tervinningsvirde.

Atervinningsvardet &r det hogre av tillgAngens verkliga vérde minskat med forséljningskostnader och dess
nyttiandevarde.

Flnanslella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentats
avtalsméassiga villkor, Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrékningen nér réttigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 8ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen
nar forpliktelsen i avialen fullgdrs elier pa annat sétt bortfaller.

Finansiella Instrument som redovisas [ balansréikningen inkluderar bland tiligangamna llkvida medel, l[&nefordringar
och ovriga fordringar samt bland skuldermna leverantdrsskulder och Ovriga skulder.

Finansiefla Instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde med tilldampning av effektivriintemetoden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och radovisas med ett nettobelopp | balansrékningen endast
nadr det forelipger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt aft reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Innehav | dotterfdretag

Andelar | dotterforetag varderas ullfrén anskaffningsvérde vari ingér forvéirvsrelaterade utgifier. | de fall det
redovisade vardet avseende investeringen dverstiger &tervinningsvérdet, sker nedskrivning.

Andelar [ intresseforaetag

Andelar 1 Intresseforetag varderas ulifrdan anskaffningsvirde. | de fall det redovisade vardet avseande
invasteringen &verstiger anskafiningsvérdet, sker nedskrivning.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer é@n 12 manader efter balansdagen redovisas som anléggningstiligngar, Svriga
som omsétiningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individue!ll prévning berdknas bli betalt.
Kundfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for
Individuelit bedimda osakra kundfordringar-.

! [V/| 5JUEe-siC-rde8Ex-sIR ]
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig férfallodag

pa tre manader eller mindre.

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivriantemetoden.

Redovisning av koncernbldrag
Koncernbidrag redovisas enligt altermnativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattandet av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfér in- och utbetalningar.

Not 2 Vasentliga redovishingsbedomningar, uppskattningar och

antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa

uppskattningar och antaganden goras for aft faststilla redovisade varden pa vissa tillgangar. Dessa

uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive férvantningar pa framtida handelser

som anses rimliga under radande forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar &r

aktier andelar och fordringar.

2022-01-01

-137 500
-62 500
~1 396
-326 936

[

Not 3 Ovriga externa kostnader )

2023-01-01
| N _ 2023-12-31
Revislonsarvoden -133 750
Konsultarvoden -887 523
Bankkostnad -1 382
Advokatkostnader -225 000
Ovriga externa kostnader _ ~4 244
Summa dvriga externa kostnader -1 061 899
Not 4 | Ersitining till revisorer

2023-01-01
— . 2023-12-31
Baker Tilly Rhdek AB
Revislonsuppdrag _ L -133 750
Summa revisionskostnader =~133 750

2022.01-01

2022-12-31

2022.12-31

-528 332

-137 500
«137 500

Med revislonsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning och

ovriga granskningsuppgifter som det ankommaer pa bolagets revisor att uticra.

[ v/ l SJUEe-sIC-rJe8Ex-sIR
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2024070123487

Kvalitena [ndustrier Aktiebalag
Org.nr 5566698-1386

Notb5 ] Inkép och forsilining mellan koncernféretag

Under éret har Inga koncerninterna inkdp eller forsaljningar agt rum.

Not6 Resultat fran andelar | intresseforetag

2023-01-01
) B 2023-12-31
Resultat avyttrade andelar i intresseféretag 1 050 000
Nedskrivning av andelar i intressefdretag ~104 340 361

Aterféring av nedskrivning avyttrad andel i intresseforetag 378 407
Utdelning andelar intresseftretag - L -
Summa resultat fran andelar | Intresseforetag -102 911 954

Not 7 Resultat fran ovriga andelar och langfristiga fordringar

2022-01-01
2022-12-31

-30 004 453

191 080
20 000 000

-9 813 373

2022-01-01

2022-12-31

2023-01-01
— . — 2023-12-31
Nedskrivning av dvriga andelar -6 140 715
Nedskrivning av oévriga langfristiga fordringar -3 4798 279
Summa raesultat fradn dvriga andelar och langfristiga fordringar -9 619 994
Not8 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2023-01-01
~ 2023-12-31
Ranteintakter, fordringar hos intresseftretag 12 348 755
Ranteintakter, ovriga 313 540
Ovrigt s
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 12 663 295

-860 943
-860 943

2022-01-01
2022-12-31

6 331 192
335 015
490 000

7 156 207

Not 8 Rdntekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01
) _ 2023-12-31
Rantekostnader, koncernforetag -0 227 987
Réantekostnader, ovriga -4 187 476

Ovrigt | -47 730
Summa rantekostnader och liknande resultatposter ~13 463 173

[I’_'\,'/‘ SJUEe-s1C-rJeBEX-sIR ]

2022-01-01

2022-12-31

-5 844 666
-1 610 377

-490 000
-7 745 043
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2024070125488

Kvalltena Industrier Aktiebolag

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Org.nr 556698-1386
Not 10 Inkomstskatt

2023-01-01 2022-01-01
. L 2023-12-31 2022-12-31
Redovisad skatt I resultatrakning
Aktuell skatt N _ B - -
Summa redovisad skatt 0 0
Avstamning av effektiv skattesats _
Resultat fore skaft -114 393 724 -11 791 483
Skatt enligt gadllande skattesats, 20,6% 23 565 107 2 429 045
Skatteelfekt ej skattepliktiga intakter 216 300 4 120 000
Skatteeffek! ej avdragsgllla kostnader -23 552 824 -6 440 209
Under aret 6kade underskottsavdrag som ej har varderats -228 533 -108 836
Summa redovisad skatt 0

Uppskjutna skattefordrinﬁar redovisas fOr skaftemassiga underskottsavdrag | den utstrackning som det &r

sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

[ E'/ SJUEe-siC-rde8Ex-sIR
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Kvalitena Industrier Aktiebolag

Org.nr 556698-1386

Not1i  Andelar | koncemnforetag - L
i _ 20231231 20224231
Ing&dende ackumulerade anskaffningsvarden | 2 000 064 2 000 064
Utgaende ackumulerade anskafiningsvérden 2 000 064 2 000 064

Ackumulerade nedskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar -2 000 063 -2 000 063

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2 000 063 -2 000 063

Utgaende redovisat varde 1 1

Dotterbolag Kapitalandel Rostratisandel Antal andelar Bokfort viarde

Direktidgda dotterbolag

Huntyard Invest AB 84 84 420 1
1

Direktéigda dotterbolag Org.nr. Sate

Huntyard Invest AB 556804-9463 Solna

[E’/] SJUEe-siC-rJe8Ex-sIR ]
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Kvalltena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Not 12

Andelar i intresseforetag

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Forvarv

Ldmnade aktieagartillskott

Forsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ackumulerade nedskrivningar

Ingéende ackumulerade nedskrivningar

Aterforing nedskrivning
Arets nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Speclfikation av bolagets innehav av andelar i intresseforetag

Direktagda bolag

Aqua-W Fishing & Hunting AB
Svenska Schakt AB

Green Deer Holding AB

Foodster AB

Norrfordon Holding AB
Vin & Spritlagret | Nykdping AB
Aktiebolaget Sadervik Bruk

Holding AB

Stigtomta Kvarn Nykoping AB
Svenska Hyresmaskin AB
Widforss Shooting AB

Org.nr

656753-0877
556375-1154
65569B0-0153
556990-3395
558020-2486
556810-3724

566437-8791

5659002-7362
556982-2611
569132-8538

Gnesta Jakt & Fiske AB i konkurs 559117-7307

Choki AB

Choki International AB
Sterling Shipping Ltd

559074-7720
550262-2764
C85214

Sate
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Nykoping
Umea
Nykoping

Katrineholm

Nykoping
Jarfélla

Sigituna
Gnesta
Stockholm

Stockholm
Malta

2023-12-31  2022-12-31
476 219731 426 779 935
- 172370752

45800000 31521103
-50 000  -154 452 059
521969731 476219731
-380 813 844  -351 000 471
378 407 191 080

104 340361  -30 004 453
-484 775798  -380 813 844
37193932 95405 886
Agarandel Bokfort virde
50,00 1

58,76 1

4400 19277 500

48,00 558 319

50,00 25 000

49,00 51 170

50,00 1

30,00 1 000 000

45,00 1

50,00 215 000

49,00 ]

6,95 1 737 000

36,53 24 588

50,00 14 305 350

37 193 932

Bolagets Innehav | Svenska Schakt AB uppgar kapitalandelen till 58,76% (58,76%), kvarstar som intresseféretag
dé innehavet beddms vara kortsiktigt.

Not 13

Ing&ende redovisat varde
Tillkommande fordringar
Avgéaende fordringar aktieagartiliskott och nyemission
Avgaende fordringar

Nedskrivning av fordran

Kapitaliserad réanta

Fordringar hos intresseforetag

Utgaende redovisat varde

S

[ E’/I SJUEe-sIC-rJeBEx-siR

2023-12-31  2022-12-31
258 835836 169 805 657
27 846 557 238 958 912
45800000 -145 733 753
-150 357 130 -2 750 000
-2 774 415 -1 280 943
6140 349 -164 037
03 891197 258 835836
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1388

Not 14 Andra langfristiga

vardepappersinnehav

Ingaende ackumulerade ans kaffningsvarden
Forvary

Kvittningsemission / Omklassificering
__l_J__i_:_géenda ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade nedskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende redovisat virde

Spechfikation av bolagets innehav | andra langfristiga vardepappersinnehav

Direktagda bolag Org.nr Sidte
ODELCO AB 556365-7054 Stockholm
A.G.N Invest i Kalmar AB 556742-4121 Kalmar
HUSKIWEAR AB 55§9250-7840 Kungsbacka

Nordiskt Naturkapital AB Stockholm

559244-3542

Nordiskt Naturkapital AB rostrattsandel 6,86%.

Not 15 Andra langfristiga fordringar

Ingaende redovisat varde

Tillkommande fordringar och lamnade forskott
Kvittningsemission
Avgaende fordran

2023-12-31

10 274 913
372 006

e

10 646 919

-6 140 715
6 140 715
4 506 204

Agarandel
16,67
15,00

8,46
10,78

2022-12-31

o 811120
463 793
4 000 000

10 274 913

0

10 274 913

Bokfort varde

500 000

2 000 000
1 000 000

2023-12-31
4 844 987

-1 709 577

Utgdende redovisat virde

(V| SJUEe-siC-rJeBEx-siR ]

3 135410

4 506 204

2022-12-31
5 135 410
3 709 577

-4 000 000

4 844 987

1006 204
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Kvalitena Industrier Aktlebolag

Org.nr 556698-1386

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna Intékter B
L 202341231 202241231
Upplupna ranteintakter 2 815 566 7 087 630
Ovrigt ___,______ - 559 031
Summa 2 815 566 7 646 661
Not 17 Finansiella instrument och finansiella risker

Samtliga poster forutom aktier och andelar och eget kapital klassificeras som finansiella tiligangar och skulder
och vérderas il upplupet anskaffningsvérde, For samtliga finansiella Instrument beddms inte det redovisade
vardet avvika fran det verkliga vardet. Koncermnens finansielia riskhantering &r centraliserad till Kvalitena AB (publ)
och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

Not18 Skulder till koncernforetag

o 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga:
Skulder tlll koncernforetag (fast ranta) J______ -52 658 706 -227 680 085
Summa langfristiga skulder till koncernforetag -52 658 706 ~227 680 085
Kortfristiga:
Skulder till koncernforetag 5 - - _ -193 826
Summa Kortfristiga skulder till koncerntaretag 8 -193 826

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder till koncernféretag

Forfallotider for langfristiga 1an till koncernforetag ar enligt foljande:
2023-12-31 2022-12-31

Melian 1 och 5 &r T .52 658 706 -227 680 085
Senare an b ar - - -
Summa .52 658 706  -227 680 085

[fj’/ SJUEe-siC-rJe8Ex-siR ] 18 (20)
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Kvalltena Industrier Aktiebolag

Org.nr 556688-1386

Not 18

_Réintebdrande lan

20244

Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan.

L o 2023-1231 2022-12-31
Langfristiga:
Reverslan (fast ranta) L | o - -
Summa langfristiga skulder 0 0
Korlfristiga:
Banklan {rodig ranta) -39 000 000 -39 000 000
Reverslan (fast rénta) ~ -600 000 -600 000
Summa kortfristiga skulder -39 500 000 -39 500 000
Lanebalopp - ) .33 500 000 -39 500 000
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for iangfristiga skulder
Forfallotider for fangfristiga 1an ar enligt foljande:
o i 2023-12-31  2022-12-31
Mellan 1 och 5 ar - -
Senare an b ar - B o - -
sSumma 0 0
Not 20 ___ Upplupna kostnader och forutbetalda Intakter
L 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantekostnader -1 306 349 =169 167
Revislonsarvode -150 000 -150 000
Ovriga poster N o -153 345 -
Summa -1 609 694 -319 167
Not21 ) _Stallda sakerheter o
‘ - 2023-12-31 2022-12-31
Stillda sakerheter till forman for intresseféretag:
Pant | aktier - 19 277 500 19 277 500
Summa 19 277 500 19 277 500
Not 22 ________Eventualforpliktelser B -
L L _2023-12-31 2021-12-31
Borgensatagande {ill forman {6r intressefiratag L _ 3 783 879 1050 000
Summa 3 793 979 1 050 000

SJUEe-siC-rJeBEx-sIR ]
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Kvalitena Industrier Aktiebolag
Org.nr 556698-1386

Not 23 _Koncernuppgifter

Kvalitena Industrier AB, 556688-1386, ar dotterforetag till Kvalitena AB, 556527-3314, med séte i Stockholm.
Moderbolaget upprattar kancemredovisning i vilken defta bolag Ingér.

Not 24 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Moderforetaget Kvalitena AB (publ) har i februari 2024 beviljats foretagsrekonstruktion av Stockholms Tingsratt

som tillats till i forsta hand 23 maj 2024. Syfte ar att under ordnade och kontrollerade former sélja tillréckligt med
tiligangar f6r att sa snart som mdjligt ti! fullo reglera Kvalitenas samtliga skulder. Kvalitena har i maj 2024
inlamnat ansGkan om forlangning av rekonstruktionen. Stockholms Tingsratt har den 12 juni beslutat om
foriangning av rekonstruktionen i ytterligare tre manader till den 23 augusti 2024,

Not 25 Resultatdisposition

i R

Styrelsan foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

Balanserad vinst 163 027 741
Arets resultat L L -114 383 724
48 634 017

disponeras sa att
iny rakning overféres 48 634 017
48 634 017

Datum enligt digital signatur

"I-T;rala Pousette
Styrelseledamot

Datum enligt digital signatur
Baker Tilly Radek AB

Johan Rudengren
Auktoriserad ravisor
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Till bolagsstimman i1 Kvalitena Industrier AB
Org.nr 556698-1386

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
V1 har utfort en revision av arsredovisningen for Kvalitena Industrier AB {6r rdkenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla
vdsentliga avseenden rittvisande bild av Kvalitena Industrier ABs finansiella stéllning per den 2023-12-31
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revistonssed 1 Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende 1
forhallande till Kvalitena Industrier AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tilirdckliga och dndamalsenliga som grund {or vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvéndig 16r att
uppritta en arsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedémningen av bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér si &r tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppné en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sikerhet, men &r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk

Kvalitena Industrier AB. Org.nr 556698-1386
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mmstillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptidcka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre én for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, férfalskning,
avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse {6t var revision {0r att
utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte {6r att uttala oss
om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det

finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna 1
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véara slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet 1 arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett

sdtt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning f6r Kvalitena
Industrier AB for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet f6r rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Kvalitena Industrier AB enligt god revisorssed

i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund 16r vara
uttalanden.

Kvalitena Industrier AB. Oreg.nr 556698-1386
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r f6rsvarlig med hidnsyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta imnnefattar
bland annat att fortl6pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ér
utformad sd att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nédgon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan f6ranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och didrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om f6rslaget 4r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller f6rsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust inte &r

térenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt 1
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vdsentliga f6r verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse f6r bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Eskilstuna Datum enligt digital signatur

Baker Tilly Radek AB

Johan Rudengren
Auktoriserad revisor

Kvalitena Industrier AB. Ore.nr 556698-1386
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena” eller "Bolaget”), organisationsnummer 556527-3314, med
sédte i Stockholm, Sverige, avger harmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget avseende verksamhetsaret 2023,
Arsredovisningen &r upprattad i tusentals kronor dér inte annat anges. Numeriska uppgifter inom parantes avser féregaende
rékenskapsar.

Verksamheten

Kvalitena ar ett privatagt fastighetsbolag. Per 31 december 2023 uppgick koncernens balansomslutning till 6 220 mkr (8 810) och eget
kapital till 1412 mkr (3 766). Balansomslutning och eget kapital har minskat i koncernen da forvaltningsfastigheterna paverkats av
negativa vardeforandringar om 1 457 mkr varav 1 074 mkr avser fastigheterna belagna i USA se not 15. Koncernens finansiella
kostnader har 6katl da koncernen gjort nedskrivningar av fordringar om ca 490 mkr varav nedskrivning av fordran pa moderbolaget
Dorco International B.V uppgar till 422,4 mkr se not 12.

Kvalitenas affarsidé ar att starta, forvarva och utveckla bolag i, eller med anknytning till, fastighetsbranschen. Affarsidén baseras pa ett
langsiktigt investeringsperspektiv, stor erfarenhet av aktivi agande och entreprenorskap, finansiell styrka samt ett omfattande natverk.
Innehaven utgdrs av agande i noterade och onoterade fastighetsbolag, samarbeten i form av joint ventures samt &gande |
intressebolag.

Kvalitenas malsattning med samtliga innehav ar att skapa en langsiktigt hdg totalavkastning.

Moderbolaget
Kvalitena ABs verksamhet utgors till storsta delen av forvaltning av Bolagets dotterbolag, innehav i joint ventures och intresseféretag
samt innehav av ovriga aktier och andelar.

Kvalitena har efter publicering av bokslutskommunike for ar 2023 gjort andringar i bokslutet for &r 2023. Tillkommande post avser
nedskrivning av fordran pa moderbolaget Dorco international B.V med 422,4 mkr.

Innehav

Dotterboiag
Majoriteten av Kvalitenas dotterbolag utgors av de fastighetsagande dotterbolagen. Per den 31 december 2023 uppgick det
sammanlagda fastighetsvardet i samtliga dotterbolag till 4 602 mkr (6 372).

Svea Real Estate Group ar Kvalitenas storsta dotterbolag. Svea Real Estate Group ager, forvaltar och utvecklar samhalls- och
kontorsfastigheter i Texas och New Mexico, USA.

Det nast storsta dotterbolaget ar det helagda Hedvig Eleonora Holding AB. Hedvig Eleonora Holding ager, férvaltar och utvecklar vél
belagna bostads- och kontorstastigheter i Stockholms innerstad.

Intresseforetag och joint ventures

Vardet av Bolagets samtliga innehav i intresseforetag och joint ventures uppgick per den 31 december 2023 till 410 mkr (519). Nedan
redogors for de storsta innehaven per 31 december 2023:

Sveavalvet AB

Rostandel: 50,00 %
Kapitalandel: 50,00 %

Sveavalvet AB ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med en uthyrningsbar area pa cirka 36 000 kvm.
O
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Barken Bostadutveckling Fasfighetls AB

Rostandel: 50,00 %
Kapitalandel: 50,00 %

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB har tidigare avytirat samtliga andelar i bostadsrattforeningen Stockholm Dykaren 34 pa
Kungsholmen i Stockholm. Innehavet ar ett joint venture tillsammans med ett dotterbolag till Lantmannen Fastigheter AB.

Fendea AB

Roéstandel: 48,36 %
Kapitalandel: 48,36 %

Fendea ar ett holdingbolag dar den huvudsakliga tillgangen bestar av aktier i Nordiska Kreditmarknadsakiiebolaget {publ) (Nordiska)
samt utlaning till bolag. Nordiska ar ett foretag som ger lan till sma och medeistora foretag mot sakerhet.

Green Deer Holding AB
Rastandel: 47,00 %
Kapitalandel: 47,00 %

Green Deer Holding AB (Green Deer) ar en sammanslagning av Bil & Traktorservice, Svenssons Motor, Varmdal & Traktorservice AB
och Agro Maskiner Gotland. Green Deer ar ocksa majoritetsagare i Gunnars Maskiner AB. Green Deer &r Sveriges siorsta aterférsaljare
av John Deere-maskiner for lantbruk, golf, gronytor samt salufor kompletterande produkter och maskiner fran ett stort antal andra
leverantorer.

Norrfordon Holding AB
Rostandel; 50,00 %
Kapitalandel: 50,00 %

Norrfordon Hoiding AB &ger och férvaltar en fastighet i Ornskoéldsvik.

Choki AB

Rostandel: 6,95 %
Kapitalandel: 6,95 %

Kvalitena har aven ett indirekt &gande i Choki AB via Kvalitena Ventures AB. Det totala agande uppgar da till 46,9 %.Choki AB bedriver
férsaljning, distribution och marknadsforing av livemedelsprodukter baserad pa choklad. Produkterna marknadsfors under varumarket
Huski Chocholate. Bolaget licensierar aven ut varumarket till andra konsumentprodukter.

I
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Andra langfristiga vardepappersinnehav
Innehav av ovriga aktier och andelar kan delas upp | noterade, onoterade innehav samt dvriga langfristiga vardepappersinnehav. Vardet
av Bolagets samtliga innehav av ovriga aktier och andelar uppgick per den 31 december 2023 till 67 mkr (234) se not 20.

Noterade innehav

Kvalitenas noterade innehav avser delagda bolag med eller utan fastighetsdgande. Per den 31 december 2023 uppgick det totala vardet
av dessa innehav till 3 mkr (17). Under 2023 har hela innehavet i Oscar Properties Holding AB avyttrats.

Onoterade innehav

Kvalitenas onoterade innehav avser delagda bolag med eller utan fastighetségande. Per den 31 december 2023 uppgick det totala
vardet av dessa innehav ill 58 mkr (203), se not 20.

Finansiering

Kvalitenas verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital, raniebarande skulder och dvriga skuider. Per den 31 december 2023
uppgick koncernens egna kapital tifl 1 412 mkr (3 766). Det redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid
rapportperiodens utgang till 4 219 mkr (4 388). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter
och Ianeavgifter dver lanets l6ptid vilket medfor att 52 mkr (70) av de réntebarande skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter.
Rensat for denna periodisering uppgar de totala rantebarande skulderna till 4 271 mkr (4 459). Redovisade réntebarande skulder utgérs
av skulder till kreditinstitut om 2 846 mkr (2 787), obligationslan om 760 mkr (800), checkrakningskrediter och byggnadskreditiv om 0,6
mkr (22) samt vriga rantebarande skulder om 665 mkr (850). Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rantebarande skulderna
uppgick till 38,3 manader (50,3). Koncernen hade vid periodens utgang fastforrantade laneavtal om 71,2% (72,0%) av den totala
lanestocken. Den genomsnittliga rantebindningen uppgick till 35,9 manader (43,6). Koncernens genomsnittliga ranta vid periodens
utgang uppagick till 6,7 (4,8) procent.

Resultatutveckling

Nettoomsattningen uppgick under verksamhetsaret totalt till 445 mkr (418,7). Rorelsekostnaderna uppgick till 376,7 mkr (395,4).
Rorelseresultatet uppgick till -164,2 mkr (15,8). Resultatet fore skatt uppgick till -2 417,6 mkr (499,9). [ rorelseresuitatet ingar dven
resultat fran joint venture och intressebolag vilket uppgick till -275,8 mkr (-60,0).
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Vasentliga handelser under 2023

Avytlringar
+ Kvalitena har under forsta kvartalet 2023 avyttrat kvarvarande aktieinnehav i Oscar Properties Holding AB (publ).

» Kvalitena har under andra kvartalet 2023 avyttrat och frantratt en fastighet i Stockholms innerstad om ca 1 800 kvadratmeter uthyrbar
area.

- Kvalitenas dotterbolag Svea Real Estate Group LLC har under andra kvartalet 2023 avyttrat och frantratt en fastighet i Texas om ca
600 kvadratmeter uthyrbar area.

» Kvalitenas dotterbolag Kvalitena Asset Management AB har under andra kvartalet 2023 avyttrat samtliga andelar i
Forvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter.

« Kvalitena har under andra kvartalet 2023 avyttrat hela aktieinnehavet i intresseféretaget Broadgate Asset Management AB.

» Kvalitena har under fjarde kvartalet 2023 avyttrat hela aktieinnehavet i ICON Technology, Inc.

Finansiering
« Kvaiitena har under andra kvartalet 2023 amorterat 40 mkr pa obligationsianet med [SIN SE0012675155. Amorteringen har skett med
en iillaggspremie om 1,6 mkr. Amorteringen sker i enlighet med obligationsvillkoren.

» Kvalitena avsag att inleda skriftligt forfarande i syite att senarelagga amortering om 40 mkr och betalning av rénta samt utarbeta plan
for att starka balansrakning och aterbetala forfallna lan.

« | slutet av ar 2023 valde obligationsinnehavarna att saga upp bolagets seniora icke sakerstallda obligation med ISIN SE0012675155 {ill
omedelbar aterbetalning.

Ovrigt
« Inga ovriga vasentliga handelser har intraffat under aret.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Avytiringar
- Kvalitena har under forsta kvartalet 2024 avyttrat och frantratt aktierna i dotterbolaget Biskopsuddens fastighetsforvaltning AB.
Biskopsudden ager byggnad pa del av fastigheten Djurgarden 1:1, Stockholm.

» Kvalitena har i februari 2024 tecknat avtal om att avyttra 49,9% av aktierna i Hedvig Eleonora Holding AB. Frantradet av aktierna har
skett 12 mars 2024 till képaren Tulia AB. Bolaget &ger fyra fastigheter pa Ostermalm i centrala Stockholm.

- Kvalitena har under andra kvartalet 2024 avyttrat och frantratt aktierna i Fastighets AB Idbacken. Fastighets AB Idbacken ager en
fastighet om ca 15 000 kvm uthyrbar area i Nykoping.

Ovriga vésentliga hdndelser

« Kvalitena har efter rakenskapsarets utgang mottagit av agenten for Bolagets seniora icke sékerstélida obligation med ISIN
SE0012675155 att en konkursansdokan har [Amnats in till Stockholms tingsratt. Bolaget har bestridit konkursansékan.

» Kvalitena har i februari 2024 beviljats foretagsrekonstruktion av Stockholms tingsratt som tillats fortsétta till i forsta hand 23 maj 2024.
Syfte ar att under ordnade och kontrollerade former salja tillrackligt med tiligangar for att sa snart som mojligt till fullo reglera Kvalitenas

samtliga skulder. Bolaget har i maj 2024 inlamnat anstkan om foérlangning av rekonstruktionen.
I
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Miljo

Kvalitenas overgripande miijomal ar att minska miljobelastningen av Bolagets verksamhet. Arbetet 16r att uppfylla Bolagets miljégmal
bedrivs bland annat genom att minska energiforbrukningen och i storsta mojliga man nyttja miljdanpassad och férnybar energi.
Kvalitena tror pa ett hallbart miljdarbete och att detta kan ge bade finansiella och operationella tordelar. Bolaget har under aren 2022
och 2023 arbetat med att mata fastigheternas och verksamhetens klimatavtryck.

Forvantad utveckling
Kvalitenas verksamhet koncentreras lill att snarast l6sa forfallna lan och andra skulder. En rekonstruktionsplan ar faststélld och bolaget

arbetar med att verkstalla den s& snart som mgjligt. Planen innefattar forsaljningar av tiligangar samt omfinansiering av 1an.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Kvalitenas verksamhet ar |10pande utsatt for olika risker och mojligheter som kan fa betydeise fGr bolagets verksambhet, raesultat och

finansiella stdlining. Riskfaktorerna nedan ar inte framstallda i prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att vara heltackande.

Fastighetsrelaterade risker

VéardefGrandring

Kvalitena redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt varde, vilket ger en direkt paverkan pa resulfat och finansiell stalining. Vérdet
av fastigheterna paverkas av hur val Kvalitena lyckas foradla och utveckla fastigheterna samt av avitals- och hyresgéaststrukturen. Dartill
har det alimanna ranteldget, den alimanna konjunkturutveckiingen, utbuds- och efterfragebalansen, den férvantade hyrestillvéxten,
skattesituationen, mojligheten till lanefinansiering och avkastningskravet betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.

Hyresintakter och driftskostnader

Hyresintdkter samt resultat fran andelar i Kvalitenas fastighetséagande intressebolag utgor en vasentlig del av Kvalitenas 16pande
intakter. Minskar hyresintakterna kommer det sannolikt att resultera i forsamrat kassaflode och resultat, vilket paverkar Bolagets
finansiella stalining negativt. Minskade hyresintakter i Kvalitenas fastighetsagande intressebolag kan dven medfora att det redovisade
vardet av andetlarna i intressebolagen paverkas negativi.

En vanlig orsak till minskade hyrestakter ar en minskad uthyrningsgrad. Uthyrningsgraden kan komma att minska genom att
hyresgaster flyttar ut och att dessa lokaler eller bostader inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En langvarig konjunkturnedgang
kan leda till minskad uthyrningsgrad och vad det gailer lokaler aven till lagre hyresnivaer, vilket skulle komma att paverka bolagets
resuliat, kassafidde och finansiella stallning negativt. Ofta ansvarar Kvalitena {6r drift- och underhaliskostnader, samt dven kostnader
som el, sophamtning, varme och vatten. | den man kostnadshojningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller
hyreshéjningar kan bolagets resultat paverkas negativl. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksé paverka bolaget och
dess finansiella stalining negativi.

Fastighetsforvérv

Fastighetsforvarv ar en del av Kvalitenas l6pande verksamhet och ar till sin natur forenat med viss osékerhet. Vid forvarv av fastigheter
utgor riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgaster, miljoforhallanden samt tekniska brister. Vid {Grvarv av fastighetsbolag
tiikommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Mot denna bakgrund ar det av stor vikt att ratt kompetens for
fastighetsforvarv finns i organisationen samt att extern kompetens anlitas néar sa kravs.

Fastighetsutveckling

Kvalitena bedriver forutom fastighetsforvaltning i viss man aven Fastighetsutveckling. Nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad av
fastigheter medfor risker sa som felbedomningar av kundernas efterfragan vilket kan leda fill outhyrda lokaler, risk fér 6kade
projektkostnader med mera, detta kan ha en negativ effekt pa foretagets resultat och finansiella stéllning. Vidare krivs ofta tilistand och
godkannanden fran myndigheter om inte sadana redan finns. Dessa tillstand beviljas inte alitid, vilket kan orsaka férseningar, 6kade

kostnader och aven aventyra hela projekt, ndgot som kan paverka bolagets resuitat och finansielia stallning negativt.
IR
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Organisatoriska risker
Kvalitena har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror i hog

grad pa foretagsledningens kunskap, erfarenhet och engagemang. For det fall att nagon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle
lamna sin anstallining kan bolaget paverkas negativt.

Finansiering
Kvalitenas verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor Kvalitenas enskitt
storsta kostnad. Som en foljd av detta ar bolaget exponerat for finansierings- och ranterisker. Med finansieringsrisk avses risken att

upplaning uteblir eller endast kan genomforas till mindre fordelaktiga villkor. Genom att Kvalitenas finansieringskostnad &r beroende av
forutsattningarna pa rantemarknaden uppkommer en ranterisk.

Skalter

Forutsattningarna for Kvalitenas verksamhet paverkas av forandringar i bolags- och fastighetsskatt liksom av andra statliga palagor. Det
kan inte uteslutas att framtida foérandringar av bolags- och fastighetsskatten kan komma paverka Kvalitenas kassaflode, resultat och
finansiella stalining.

Koncernens finansiella utveckling

(Mkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 445 419 204 209 218
Rorelseresultat -164 16 -66 -88 133
Resultat fore skatt -2 418 500 -43 -246 104
Balansomslutning 6 220 8 810 6 885 8 251 8214
Soliditet (%) 23 43 45 39 44

Moderbolagets finansiella utveckling

(Mkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt -1 380 67 3 125 -147
Balansomslutning 2 399 3 570 4 287 4 109 3 788
Soliditet (%) 34 62 50 52 53

Resultatdisposition
Till bolagsstammans forfogande star:

(SEK})

balanserat resultat 2 200 090 519

arets resultat o o - ' L N L N 5 -1 379 690 997
820 399 521

Styrelsen foreslar:

att i ny rakning balanseras - - o N o - . 820 399 521
820 399 521

Betraffande bolagets samt koncernens resultat och stallning i ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande tillaggsupplysningar. (ot
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Koncernens resultatrakning

Tkr

Nettoomsattning
Ovriga intakter

Fastighefskostnader
Personalkostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar

Resultat fran andelar i joint venture och intresseforetag

Rorelseresuitat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Koncernens rapport over totalresultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat:

Poster som kan komma att omklassificeras ill resultatrékningen
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet mm

Verkligt vardeforandring avseende finansiella tillgangar som kan séljas
Finansiella tillgangar overférda till arets resultat vid forsaljning

Skatt hanfarlig till posterna ovan

LI s A G P LR

Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt

Summa totatresuitat for aret

Summa totalresultat for aret hanférligt till:

Moderbolagets aktieagare

Innehav utan bestammande inflytande

Summa totalresultat for aret

=

Not
1,2,38,39

& 3 O O

10

11
12

15

14

26
26
26
26

2023-01-01
-2023-12-31

444 991

43 336
488 327

231 201
-33 314
-98 747
-13 457

-275 759
-652 477

=104 150

85 937
-882 412

~7196 475

-960 626

-1 456 990

e

-2 417 616

202 217

-2 215 399

-2 215 399

-48 311
-59

~[7 721
16 023
~110 068
-2 325 467

-2 110 431
-216 037
-2 325 467

2022-01-01
-2022-12-31

418 704

52 539
471 242

-162 486
-36 263
~173 739
-15 953

-60 023
-455 463

15 780

74 728

-374 129
-209 400

-283 621

783 548
499 928

-172 670

327 257

327 257

97 694
01742
-101 958

2 105
89 583

416 840

206 757

210 082

416 840
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Koncernens balansrakning

Not
Tkr 1,36,38,39 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstiligangar
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 4 602 028 6 372 017
Nyttjanderattstillgangar, tomtratter 17 10 359 10 359
Materiella anlaggningstillgangar 16 23 944 28 903
4 636 331 6411 279
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i joint venture och intressefGretag 19 410 423 518 967
Fordringar hos koncernforetag 23,38 217 503 618 275
Fordringar hos joint venture och intresseftretag 22,38 377 411 536 605
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 66 920 234 367
Ovriga langfristiga fordringar 2 72410 46 849
1144 667 1955 063
Summa anlaggningstillgangar 5 780 999 8 366 342
Omeséltningstillgangar
Kundfordringar 3 80 889 56 593
Fordringar hos koncernforetag 23,38 - .
Fordringar hos joint venture och intresseforetag 22,38 2024 10 138
Ovriga fordringar 24 100 994 143 922
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 160 212 141 061
Likvida medel 85 333 02 118
Summa omséfttningstillgangar 439 452 443 833
SUMMA TILLGANGAR 6 220 451 8 810 175
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Koncernens balansrakning

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Reserver

Balanserade vinstmedel inkl arets resultat

Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande_

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
Skuld nyttjanderattstillgangar
Ovriga avséttningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

|.everantorsskulder

Skulder till joint venture och intresseftretag
Skatteskulder

QOvriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kottfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

For information om koncernens stallda sakerheter och eventualforpliktelser se not 33 och 34.

Not 2023-12-31 2022-12-31
1,36,38,39
26

500 500

141 390 230 002

924 657 2 946 521

1 066 548 3177 024

345141 588623

1411 689 3 765 647

3,27 2 650 801 3 864 922

3, 28 415 1188

17 10 359 10 359

30 20 000 16 300

31 125177 346 257

2 806 752 4 239 026

3,27 1668 257 523 763

61 032 51 035

38 56 230 53 939

1165 1 455

36 732 34 429

32 278 595 140 882

2 002 010 805 502

6 220 451 8 810 175

PAS
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget
Eget kapital kapital
' Balanserade  hanforligt till hanforligt
53 vinstmedel moder- Innehavare utan till
' inklusive arets foretagets bestammande foretagets
:j TKr Aktiekapital Reserver resuitat aktieagare inflytande agare
- Ingaende eget kapital per 2022-01-01 500 140 432 2 829 334 2 970 266 106 088 3 076 354
E,,; Arets resuitat 117 189 117 189 210 068 327 257
= Ovrigt totalresultat 89 569 - 89 569 14 89 583
) Summa tofalresultat for aret - 89 569 117 189 206 757 210 082 416 840
ﬁ Forandring vid avyttring respektive forvarv med innehav utan

bestammande inflytande 0 0 272 453 272 453

Summa transaktioner med agare redovisade direkt mot eget
kapital - ~ - 0 _ 0 272 453 272 453
Utgaende eget kapital per 2022-12-31 500 230 002 2 946 521 3177 024 588 623 3 765 647
Ingaende eget kapital per 2023-01-01 500 230 002 2 946 521 3177 024 588 623 3 765 647
Arets resultat -2 021 819 -2 021 819 -193 581 -2 215 399
Ovrigt totalresultat -88 612 2 -88 612 -21 456 -110 068
Summa totalresultat for aret - -88 612 -2 021 819 -2 110 431 -215 037 -2 325 467

Forandring vid avyttring respeklive forvarv med innehav utan

bestammande inflyltande -45 -45 -28 445 ~28 491

Summa transaktioner med agare redovisade direkt mot eget
kapital - - -45 45 -28 445 -28 491
Utgaende eget kapital per 2023-12-31 500 141 390 024 657 1 066 547 345 141 1411 689

PLS
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Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Koncernens rapport over kassaflode

Tkr

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Roérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllna rantor

Betalda riantor
_Betald_j_nkqmstskatt

Not

_Kassaﬂf:ide fran den Ibpande verksamhet(::-n fore forandringar av
rirelsekapitalet

Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar
Forandring av rorelseskuider

2023-01-01
-2023-12-31

-164 160

289 455
15 696

-237 712
-1 144

-g7 855

-11 533
10190

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter samt direktinvestering i nya fastigheter
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag

Ovriga investeringar materiella anl&ggningstillgangar

Forsalining av férvaltningsfastigheter via dotterféretag

Forséljning av férvaltningsfastigheter

Forsaljning av évriga materiella anlaggningstillgangar

Forvéarv av koncernforetag

Forvarv av andelar i joint venture och intresseféretag

Forsalining av andelar i joint venture och iniresseforetag

Férvarv av andra langfristiga vardepappersinnehav

Utlaning till joint venture och intressefbretag

Utlaning till koncernforetag

Utianing till externa parter

Aterbetalning av lamnade lan till joint venture och intresseféretag
Avyttring och aterbetalning av finansiella anlaggningstillgangar
Utdelning )

Kassallode fran investeringsverksamhelen

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering och losen av lan

Tillskjutet kapital fran innehav utan bestammande inflytande
|Uttag av kapital av innehav utan bestammande inflytande
Kassaflbde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Kursdifferens i valuta

Likvida medel vid arets ingang
Likvida medel vid arets uigang

-41 079

-9 857
197 328
51 697
519

6 460
-5 413
1100
-3 652
-100 058
.20 949
-19 461
50 467

100 686
25 685

233 474

261 302
-371 934
20

-28 513

-139 125

-4 849
-1 936

92 118
85 333

2022-01-01
-2022-12-31

15 780

75 983
21 256

-220 475
-2 446

-99 198

-109 902

-68 088
56 376

-121 614

-1 440 8§99

-45 939
-14 541
94 508
26 177

-7 421

1 000

-8 297
-172 523
-39 821
-18 161
25 090

495 769
54 477

-1 050 581

1145 634

-476 256
355 114
~32 050

992 442

-179 753
27 084

244 788
92 118

AN
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Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Moderbolagets resultatrakning

Tkr

Rorelsens intékter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintékter

Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar | koncernforetag

Resultat fran andelar i joint venture och intresseforetag
Resultat fran vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
Ranteintakter och liknande resultatposter
‘Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport over totalresultat for moderbolaget

Tkr
Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa Eivrig_ totalresultat
Totalresultat for aret

Not 2023-01-01
1,2,38,39 -2023-12-31
A _
4 74
74
7 -44 768
6 -1 327
8 -105
-46 200
46 125
9 -586 193
10 -143 910
11 -463 267
11 77 278
12 -220 524
-1 336 616
-1 382 741
13 3 050
-1 379 691

. 14 -
-1 379 691
2023-01-01
-2023-12-31
-1 379 691
0
0
-1 379 691

2022-01-01

-2022-12-31

692

692

-85 348
-1 298
-61

-86 706

-86 014

336 108
-32 452
-114 704
67 519
-104 072

152 398

66 384

791

67 175

87175

2022-01-01

-2022-12-31

67 175
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Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Moderbolagets balansrakning

Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstiligangar

Materiella anléggningstillgangar
Inventarier, verkiyg och installationer

Finansiella anldggningstiligangar

Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Andelar i joint venture och intresseforetag
Fordringar hos joint venture och intresseforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ovriga langfristiga fordringar

Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos joint venture och intresseforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgéngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

1,36,38,39 2023-12-31 2022-12-31
16 1491 1 376
1491 1 376
18 687 617 1570 027
23,38 936 105 1 091 567
19 186 562 207 958
22,38 283 520 277 769
20 34 476 68 535
21 47 233 43 029
R 2175 513 3 258 885
2177 004 3 260 261
3 17 906 0
23,38 2787 82 336
22,38 1870 10 070
24 86 373 125 780
25 100 426 59 761
209 362 277 946
12 887 31 832
222 249 309778
2 399 253 3 570 039

974
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Kvalitena AB {publ}
556527-3314

Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,36,38,39
Eget kapital 26
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 500
Reserviond L 40 40
Summa bundet egel kapital 540 540
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 200 091 2132 915
Arets resultat . -1 379 691 67 175
Summa fritt eget kapital 820 400 2 200 091
Summa eget kapital 820 940 2 200 631
Avséttningar
Ovriga avséattningar - 30 20 000 o 16 300
Summa avséttningar 20 000 16 300
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 29,38 280 000 280 000
Réntebarande skulder B o 3, 27 - 737 901
Summa langfristiga skulder 280 000 1017 901
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 3, 27 027 644 150 207
Leverantorsskulder 21 570 18 425
Skulder till koncernforetag 29,38 58 177 36 855
Skulder till joint venture och intresseforetag 38 55 627 63 377
Ovriga skulder 31 603 27 940
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter . 32 183693 48 403
Summa Kortfristiga skulder 1278313 335 207
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 399 253 3 570 039
PACN

For information om moderbolagets stallda sakerheter och eventualforplikteiser se not 33 och 34.
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Tky
Ingaende eget kapital 2022-01-01
Foregaende ars resultat omfores

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 2022-12-31

Ingaende eget kapltal 2023-01-01
Foregaende ars resultat omfores
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 2023-12-31

Bundet eget kapital Fritt eget kapital _____Summa

Aktiekapital  Reserviond Balanserat Arets
resultat resuitat

500 40 2130 373 2542 2 133 455

2 5427 -2 542 0

_ . 67 175 ___B7175

500 40 2132 915 67 175 £ 200 631

500 40 2132 915 67 175 2 200 631

67 175 -67 175 0

_ _ =1 379 691 -1 379 681

500 40 2 200 090 -1 379 681 820 940

o '
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556527-3314

Moderbolagets kassaflodesanalys

2023-01-01 2022-01-01
Tkr -2023-12-31 -2022-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 46 125 -86 014
Justering for poster som inte ar kassaflodespaverkande 31 61
Erhallna rantor 5160 9 996
Betalda rantor -73 135 -80 444
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore féréndringar av rérelsekapitalet -114 070 -166 402
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 8 221 g 193
Férandring av rorelseskulder ) - 5233 30 123
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -100 616 ~117 086
Investeringsverksamheten
Forséaljning av materiella anlaggningstillgangar 225 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -372 -
Forvarv av aktier i dotterforetag -3 000 -1 501
Forséljning av aktier i dotterféretag -48 66 985
Forvary av aktier 1 joint venture och intresseforetag -11 180 -7 421
Forsaljining av aktier i joint venture och intresseféretag -53 1 000
Forvéarv av andra langfristiga vardepappersinnehav -330 -6 333
Forsaljning av andra langfristiga vérdepappersinnehav 57 736 446 948
Utlaning tili joint venture och intresseforetag -78 393 -88 016
Utlaning till koncernforetag -73 500 -251 432
Utlaning till externa parter -19 461 -14 452
Aterbetalning av 1amnade lan 101 317 103 436
Erhallna utdelningar 37 185 34 476
Kassafiéde fran investeringsverksamheten 10 126 283 690
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan fran koncernforetag 42 950 37 308
Upptagna lan fran infresseforetag 5 600 -
Upptagande av lan 187 000 43 743
Amortering och I6sen av lan -164 004 -243 783
Kassaflbde fran finansieringsverksamheten 71 5646 -162 732
Arets kassaflode -18 945 3872
Likvida medel vid arets ingang 31 832 27 960
Likvida medel vid arets utgang 12 887 31 832

oK
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Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Tillaggsupplysningar - noter

Not 1 Allméan information
Allmant om bojaget

Kvalitena AB {pubi), org.nr 556527-3314, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress &r Strandvagen 5a, 114 51
Stockholm. Kvalitena &gs till 30 % av Dorco International B.V. org.nr 24157803, Holland. Kvalitena koncernen har givit ut obligationsian om 800 mkr med
notering pa Nasdaq OMX Stockholm. Koncermnredovisningen for ar 2023 hestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkéants fér utfdrdande av styrelsen den 29 maj 2024. Koncernens resultat- och balansrikning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om faststéllelse pa drsstdmma. Koncernens verksamhet beskrivs i

forvaltningsberattelsen,

Not 2 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppraitats i enlighet med Arsredovisningslagen och international Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalande fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) s&danan de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall pa grund av
géllande skatteregler. Avrundningsdifferenser kan forekomma i arsredovisningen.

Farutsattningar vid upprattandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Maoderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgor presentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till narmaste tusental. Avrundningar kan gora att rakningar, noter och tabeller inte summerar. Tillgangar och skulder ar
redovisade il historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella skulder och firvaltningsfastigheter som i koncernens balansrakning varderas till
verkligt varde. Forvaitningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid upprattandet av koncernens
finansielia rapporter sammanfattas nedan. Arsredovisningen har uppréattats med antagande om fortsatt drift (going concem).

Nya och andrade standarder och tolkningar som tradde i kraft 1 januari 2023 och framat
Koncernen tilldmpar samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen. Andring i IAS 1 Upplysning om
vasentliga redovisningsprinciper tillampas fran och med 1 januari 2023. Det bedéms inte finnas nagra andringar som innebér nagon vésentlig paverkan

pa koncernens resultat och stalining.

Forandringar | svenska regeiverk
Forandringar under 2023 har inte haft nagon vasentlig paverkan p& Kvalitenas redovisning.

Standarder, andringar och tolkningar som annu inte tratt i kraft och som inte har tillimpats i fortid av koncernen
Omarbetningar i befintliga standarder och i ovrigt godkanda nya standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS interpretation Comittée som trader i kraft
forst under kommande rakenskapsar bedoms inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens resultat eller finansiella stélining. Samma sak géller

svenska regeiverk. O
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Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder | moderbolaget och koncernen bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas mer &n tolv
manader fran balansdagen. Omsaftningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Klassificetring av forvédrv. Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. En individuell beddmning
sker for varje enskilt forvarv. Vid forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier:
forekomsten av anstéllda och komplexiteten | interna processer, Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplixitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att férvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och lag férekomst som ett tillgangsforvarv.
Kvalitenas bedomning for samtliga genomforda forvarv inneburit att transaktioneran har klassificerats som tillgangsférvarv.

Tillgangsférvéarv, Vid forvarv av dotterbolag som utgar ett tillgangsfarvarv fordelas anskafiningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt tili fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde
minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde.

Rérelseférvédrv. Vid rorelseforvary dar overford ersattning éverstiger det verkliga vardet av forvarvade nettotillgédngar och évertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &r negativ, sa kallad forvarv till lagt pris redovisas denna direkt i arets resultat. Vid
rorelseforvarv utgar full uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna mellan tillgangens verkliga varde och deras skatteméssiga varde.

Konsollderingsprinciper

Dolterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderbolaget Kvalitena AB. Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt
andamal) dar koncernen ar exponerad for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande over Bolaget.
Detta foljer vantigen av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av rostratten. Forekomsten och effekten av potentiella rostratier som fér
narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande dver ett annat bolag.
Dotterbolag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterbolag beaktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och overtar dess skulder och eventualforpliktelser, Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststélls genom
en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet . | forvarvsanalysen faststélls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels eventuella innehav utan
bestammande inflytande, dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgangar samt overtagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterbolags
finansiella rapporter tas in i kencernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da bestammande inflytandet upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid uppratiandet av koncernredovisningen.

Omrékning av utlandsk verksamhet till svenska kronor

Omrakning av rakenskaperna till svenska kronor for utlandsk verksamhet sker genom att balansrakningen omraknas till balansdagens kurs, forutom eget
kapital som omraknas till historisk anskaffningskurs, medan resuitatrakningen omraknas tili periodens genomsnittskurs. Uppkomna
omrakningsdifferenser redovisas i ovrigt totalresultat.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Intresseforetag

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett betydande men inte bestammande infiytande, viiket i regel galler for aktieinnehav som omfattar
mellan 20% och 50% av résterna. Undantag har gjorts for vissa innehav, som trots agarande! pa mer an 20% inte redovisas som intresseftretag, da
koncernen ej har nagot betydande inflytande i dessa foretag. | koncernredovisningen redovisas innehav i intresseforetag i enlighet med
kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet
okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av intressefdretagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade
vérde pa innehav i infresseforetag inkluderar overvarden som identifieras vid forvarvet. Om agarandelen i ett intresseforetag minskas men investeringen
fortsatter att vara ett intresseféretag omklassificeras endast ett propartionelit belopp av den vinst eller forlust som tidigare redovisades i Gvrigt
totalresultat till resuliatet.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvarvet redovisas i resultatrakningen och dess forandringar i ovrigt totalresultat efter forvarvet
redovisas i ovrigt totalresultat motsvarande andringar av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i ett intresseforetags forluster uppgar till
eller 6verstiger dess innehav i intresseforetaget, inklusive eventuella fordringar utan sakerhet, redovisar koncernen inte ytterligare fériuster, om inte
koncernen har patagit sig legala eller informella forpliktelser eller gjort betalningar for intresseioretagets rakning.

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det finns abjektiva bevis for ait nedskrivningsbehov foreligger for investeringen i intresseforetaget.
Om sa ar fallet, berdknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseféretagets atervinningsvarde och det redovisar vardet och
redovisar beloppet i ” Resultatandel intresseforetag” i resultatrakningen.

Samarbetsarrangemangd

Som samarbetsarrangemang raknas gemensamt agda foretag dar Kvalitena innehar 50% av rosterna och dar parterna har ett gemensamt bestammande
inflytande, Beroende pa forutsattningarna redovisas innehaven som joint ventures eller som gemensamt bedriven verksamhet. Kvalitena redovisar nagra
innehav som joint venture i enlighet med kapitalandelsmetoden, vilken beskrivs under avsnitiet " Intresseforetag". >SP
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Innehav utan bestammande inflytande

| ej helagda dotterbolag redovisas innehav utan bestammande iniflytande som utomstaende aktieagares andel av dofterbolagets eget kapital. Denna post
ingar som en del av Kvalitenas eget kapital. | resultatrakningen ingar andelen hanfdrligt till innehav utan bestammande inflytande. Upplysning om andelen
av resultatet hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i anslutning till resultatréakningen. Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande infiytande som inte leder till fortust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med &garna i deras roll som
agare. Vid férvary fran innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd kopeskilling och den faktiska
férvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestammande infiytande redovisas ocksa i eget kapital.

Forsdlining av dotterbolag

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande, varderas kvarvarande innehav tilf verkligt varde vid tidpunkt nar den forlorar bestammande
inflytandet. Andring i redovisat vérde redovisas i resultatrdkningen. Det verkliga vérdet anvénds som det férsta redovisade vérdet och utgor grund for den
fortsatta redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseforetag, joint venture eller finansielt tillgang.

Intakter

Nettoomsattning

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa vilikoren i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras éver hyresavtalets
I6ptid. Hyrestillagg redovisas i den period som tillagget avser. Tillagg baserade pa férbrukning som preliminardebiteras och intdktsredovisas i den period
tiliagget avser med regelbunden avrakning mot faktisk kostnad. Ersattningar for de ataganden som koncernen iklader sig i hyresavtalen sadsom att férse
lokalerna med t ex varme, kyla, snoskottning och sophamtning ar en integrerad del av hyran eftersom hyresgasterna inte kan paverka valet av leverantér,
frekvens eller ha annan paverkan pa utforande och redovisas darfGr enligt IFRS 16. Som nettoomsattning redovisas aven intakter fran fakturerad
hyresforvaitning samt ovriga fakturerade tjanster och kostnadsersattningar.

Ovriga intékter
| posien ovriga intakter ingar bland annat forsakringsersattning och ovrig kostnadsersattning.

Intakter fran tastighetsforsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt p3 tillifradesdagen om inte risker och {ormaner évergatt tili Koparen vid ett tidigare tillfélie. Kontrollen
aver tillgangen kan ha overgatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkien och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avialats mellan parterna betraffande risker och formaner samt
engagemang i den l[Gpande forvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfér saljarens och/eller
kbparens kontroll. Den realiserade vardeforandringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde vid senaste
bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar i fastigheternas verkliga vérde och
syniiggors darfor inte | den realiserade vardeforandringen.

Segmentsredovisning

Eft rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilkken den kan generera intakter och adra sig kostnader och for vilka det finns
fristaende finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet omfattar férvaltning av ett relativt homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader ifraga om risker och mdéjligheter beddms ej féreligga och uppféljining av koncernens verksamhet sker hirav som ett segment. Alla
anlaggningstillgangar finns 1 Sverige och USA, ur uppfoljningssynpunkt ar det inte av intresse vart fastigheten ar belagen, utan det vésentliga ar att den
faller inom ramen for affarsiden.

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, fastighetsskatt, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Personalkostnader, erséttningar till anstéllda
Ersattningar till anstélida utgors av léner och andra ersattningar samt pensioner. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner och dessa
redovisas som en kostnad | den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Ovriga externa kostnader
Till dvriga externa kostnader klassificeras kostnader som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaitningen sasom kostnader fér koncernledning,
atfarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Rorelseresiitat
Rérelsens intakter minus rorelsens kostnader samt resultat fran andelar i joint venture och intresseféretag.

Finansiella intakter och finansiella kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintakter samt rantekostnader pa 1an. Rantekostnader
samt ranteintakter redovisas enligt effektivrantemetoden. Den effektiva rantan motsvarar nuvardet av forvantade framtida betalningsfléden under den
forvantade 1optiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar saledes periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkia
transaktionskosinader {6r att uppta lan. Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhélla betalning faststallis. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster pa finansielia placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten redovisas som vardeférandringar under egen
rubrik i resultatrakningen. W
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Skatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt, Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas i évrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas aven skatten i dvrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt och uppskjuten
beréaknas utifran gallande skattesats om 20,6% (20,6%).

Aktuell inkomstskatt

Aktuell skatt beraknas utifran redovisat resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intékter. Kortfristiga
skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder fastalls till det belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De
skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgangars och skulders
skattemassiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen. Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall
forvarvy av tillgang (fastighet) genomfors via bolag, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillifaliet. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Véardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar de inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt redovisas till nominella vérden, utan
diskontering. Forutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter ofta kan saljas pa ett skatteeffektivt satt. Den verkliga skattekostnaden vid en
fastighetsforsaljning kan darfor avvika fran den skatteskuld som Kvalitena tidigare beaktat i redovisningen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller et eget kapitalinstrument i ett
annat foretag.

Finansiella instrument bestar av fyra grupper: lanefordringar och kundfordringar, finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resuitatrékningen,
finansiella tillgangar som kan saljas samt finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen. En finansiell tillgang elier finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér fakiura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansieli tillgang tas bort fran balansrakningen néar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller, eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalef fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttiliféile utvarderas bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tiligang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Inga omklassificeringar inom IFRS olika varderingshierkier har skett under 2023.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i foljande kategorier. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte instrumenten
forvarvats,

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststalibara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via resultatrékningen eller verkligt varde via ovrigt
totalresultat baserat pa karaktaren hos tillgangens kassaflode och pa den affarsmaodell som tillgadngen omfattas av.

Fordringar som inte ar derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafloden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa
kontraktsenliga kassafloden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvarde. | koncernen finns lanefordringar, hyresfordringar, dvriga
fordringar, framst moms- och skattefordringar, samt fordringar hanforligt till salda fastigheter. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp
varmed de beraknas infiyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for osakra fordringar. Kreditreservering for forvéantade
forluster pa fordringar gors vid fordrans uppskomst baserat pa historik och bedomning av forlustrisk. Fordringar i moderbolag pa dotterbolag redovisas il
anskaffningsvarde. > Q.
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Finansiella tiligangar vérderade till verkligt varde via resultatrékningen
Denna klass av finansiella instrument utgors av finansiella tillgangar som innehas for handel. En finansiell tillgang klassas i denna kategori om den
forvarvats huvudsakligen i syfte att saljas inom Kort.

Finansiella tillgangar som kan salfas
| denna klass aterfinns finansiella tillgangar som kan saljas och som inte ar derivat. Finanslella instrument | denna kategori véarderas till verkligt vérde och
vardeforandringen redovisas | Gvrigt totalresultat. Koncernen har vardepapper i denna kategori som 2022 och 2023 har redovisats mot 6vrigt totalresultat

| kKoncernen.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Leverantorsskulder och liknande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden. Uppléning redovisas
infedningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.

Rapport over kassafloden

Rapport dver kassafloden &r upprattad enligt indirekt metod. Kassafléden fran realiserade vardeftrandringar i samband med férséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kop och férséljning av fastigheter via bolag som &r tillgangsférvarv
redovisas pa separat rad som forvarv av kencernforetag/fastigheter respektive férsaljning av koncernforetag/fastigheter.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar, kundfordringar och 6vriga fordringar

Langfristiga fordringar och ovriga fordringar ar fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den forvantade innehavstiden
aér langre an ett ar utgor de langfristiga fordringar och om den &r kortare utgér de kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedomts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nér det finns risk fér att hela eller delar av
fordran ej erhalls. Kundfordrans férvantade loptid ar kort, varfor vérdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser tan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvérde. | samband med upptagandet av nya, eller omférhandling av existerande
kreditfaciliteter kan kostnader sdsom arvoden och upplaggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats éver lanets 16ptid.
Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller vara, aven om fakiuran ej erhallits. Leverantorsskulder har kort forvéntad 16ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaitningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar tili férvérvet direkt hanforbara utgifter, Férvaltningsfastigheter redovisas |
koncernbalansrakningen till verkligt varde i enlighet med iIFRS 13 niva 3. Se dven not 15. Kvalitena varderar sitt fastighetsbestand entigt féljande.
Forvaitningsfastigheter varderas externt eller internt en gang per ar samt interna beddmningar i samband med kvartalsrapportering. Véarderingsmodellen
som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflddesmodellen beddms det verkliga vérdet pa fastigheten fére avdrag
for forsaljningsomkostnader. Vardeforandringar redovisas | resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsférséaliningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som Kostnad | den period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors | samband med aft utgiften uppkommer.

Ovriga materiella tillgangar

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivhingen sker linjart
under den uppskattade nyttjandeperioden och paborjas nar tillgangen ar fardig att anvandas i verksamheten. Nar maskiner och inveniarier redovisas tas
hansyn till tillgangens eventuella restvarde nar det avskrivningsbara beloppet faststélls. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast om
det ar sannolikt att de framitida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma bolaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Maskiner och inventarier tas bort fran balansrakningen nér den avytiras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar | framtiden antingen genom att den nyttias eller att den saljs. Vinst eller forlust berdknas som skillnaden
mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas | Resultatrékningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttras,
sasom ovrig intakt eller dvrig kostnad. Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas | siutet av varje rékenskapsar och
justeras om sa behdvs framétriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall och repartion kostnadsférs nér de uppstéar, men
utgifter for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den aterstdende nyttjiandeperiodenfor den
underliggande tiligangen. DR
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Avskrivhingsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Beraknade nyttjandeperioder, maskiner och inventarier fem till tio &r. Bedémning av
en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Leasing

lLeasing enligt IFRS 16

Fran och med 1 januari 2018 tillampar Kvalitena de nya reglerna for leasingredovisning enligt [FRS 16.

Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av. Vérdet pé
nyttjanderattstillgangen kvarstar till nasta omférhandling av respektive tomirattsavgéld. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oféréndrat fram till
omforhandling. Kostnader for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kestnad, vilket ar en skillnad jamfért med tidigare tilldmpning enligt

IAS 17.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar och leasingskulder som egna poster i balansrakningen.

For leasingavtal med kort leasingperiod eller mindre varde redovisas e] nyt{janderattstillgang respektive leasingskuld utan leasingavgifter fér dessa avtal
redovisas linjart over leasingperioden.

Leasegivare
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter, ar sett ur redovisningsperspektiv, att betrakta som leasingavtal.
Redovisning av dessa avial framgar av principen for intékter samt not 4.

Leasetagare

Nar ett leasingavtal har tecknats redovisas atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld efter diskontering och rétten att nyttja den
underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivningar pa tlllgangarna och ranta pa leasingskulden redovisas i
resultatrakningen. Leasingavgifter redovisas dels som en betalning av ranta, dels som en amortering av leasingskulden. Férandringar i leasingavtalen
kan medféra en omvardering av skulden och en justering av tillgangens redovisade varde.

Nedskrivhingar

Det redovisade vardet pa koncernens tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Nedskrivningar
sker nar det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang. Nedskrivhingar redovisas 6ver
resultatrakningen. Atervinningsvardet ar det higre vardet av det verkliga vardet minus forséljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid berakning av
nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell marknadsbedémning
av pengars tidsvarde och de risker som forknippas med tillgangen. Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlaggningstillgangar som
innehas for forsaljning, forvaltningsningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respektive
stallen i redovisningsprinciperna.

Utdelningar

L&mnad utdelning
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld efter det att arsstamman/extra bolagsstamma godkant utdelningen.

Erhallen utdelning
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda i form av kontant l6n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Motsvarande galler aven sociala kostnader sasom arbetsgivaravgifter, semesterlon, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersattningar efter anstallning kan klassificeras som avgiftsbestamda planer eller formansbestamda planer. Kvalitenas atagande for
pensioner utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom fortlépande utbetalningar till fristaende myndigheter eller organ vilka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kosinad i resultatrakningen nér de uppstar. Endast
avgiftsbestamda planer finns per balansdagen.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Dér
effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en réntesats fore

skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &ar forknippade med skulden.
VR
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Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande som hanrdr fran intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller
flera csékra handeliser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsatining pa grund av att det inte ar troligt att ett utfiode av
resurser kommer att kravas.

Utiandsk valuta
Transaktioner i uflandsk valuta omraknas tili svenska kronor med den for fransaktionstillfallet aktuelia valutakursen. Monetéra tiligangar och skulder
agmraknas till balansdagens Kurs.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréatiat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1895:1554) och radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
redovisning for juridisk person. Aven av radet fér finansiell rapporterings uttalanden géllande for noterade féretag tillampas. RFR 2, innebéar att
moderbotaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet melian redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som ska goras | férhallande till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga periocder som
presenteras | moderbolagets finansiella rapporter. Uppstallningsformen for Resultat- och Balansrakning foljer arsredovisningslagen.

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

Finansielia instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt [FRS 9 i moderféretaget som
juridisk person, utan moderforetaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget varderas darmed finansiella
anlaggningstiligangar till anskaffningsvarde och finansiella omsatiningstiligangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For dvriga finansiella tiigangar baseras nedskrivning pa
marknadsvarden,

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redavisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Véardet pa andelarna i dotterbolag privas kontinuerligt. Om det
bokfdrda vardet pa andelarna Overstiger det koncernmassiga gors en nedskrivhing som belastar resultatet. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterforing av denna. Erhalien utdelning redovisas som intakt cavsett om dessa harrar fran vinstmedel som intjdnats fore eller efter
forvarvet. | handelse av utdelningar som harror fran vinstmedel som intjanats f6re forvarvet gors en nedskrivningsprovning av andelarna.

Andelar i joint venture och intresseforetag
Andelar i intresseforetag varderas utifran anskaffningsvarde. | de fall det redovisade vardet avseende investetingen overstiger anskaffningsvardet, sker
nedskrivning.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska personer

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill séga som bokslutsdisposition i entighet med RFR 2/IAS 27, Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget
kapital hos motiagaren och akliveras som aktier i dotterbolag hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.

Erhailen utdeining

Utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottagaren. Enligt RFR 2 far moderbolag redovisa anteciperad utdelning fran dotierbolag i det fall
moderbolaget har ratt att ensamt besluta om vardedverforingens storlek och moderbolaget, innan dess finansiella rapporter publiceras, fattat beslut
betr&ffande vardeovericringens storiek.

Leasing
IFRS 16 tillampas inte | moderforetaget enligt undantaget i RFR2.

Uppstailningsform for resultat- och balansrakning
Moderbolaget foljer arsredovisningslagens uppstaliningsform for resuliat- och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstaliningsform for

eget kapital. P
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Not 3 Finansiell riskhantering

Kvalitenas verksamhet finansieras av eget samt externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor Kvalitenas enskilt stérsta kostnad. Som
en foljd av detta exponeras Kvalitena for ett antal finansiellt relaterade risker, daribland pris-, rénte-, finansierings och kreditrisk. Koncernens
finansieringspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas. | det
fall inget annat anges avser nedanstaende angivna belopp koncernen.

Prisrisk

Prisrisk avser risken for att verkligt varde av/eller framtida kassafidden avseende ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadspriser (andra &n sédana som harror fran ranta- eller valutarisk). Kvalitenas innehav i noterade och onoterade bolag, som e
klassificeras som intressebolag eller joint venture, klassificeras som tillgdngar som kan séljas. En orealiserad vardefordndring pa en finansiell
tillgang i denna kategori redovisas i 6vrigt totalresultat, med undantag for eventuella nedskrivningar. Nedskrivningar sker om vardeminskningen
bedoms att vara langvarig och betydande. En s&dan nedskrivning redovisas i resultatrékningen. En férandring av marknadspris pa dessa
tillgangar illustreras i nedstaende tabell for +/- 5 resp. +/- 10 procentenheter.

Kénslighetsanalys

Mkr -10,0% -5,0% 5,0% 10,0%
Forandring vardepapper redovisade till verkligt varde -6,7 -3,3 3.3 6,7
Ranterisk

Ranterisk ar risken att verkiigt varde, eller framtida kassafloden, fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsrantor. Rantekostnader ar bolagets mest vasentliga kostnadspost och uppgick vid arets utgang till totalt 290,5 mkr (240). Det
redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 4 219 mkr (4 389). | enlighet med Kvalitenas
redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och laneavgifter 6ver lanets 16ptid vilket medfér att 52 mkr (70) av de
rantebarande skulderna redovisats som forutbetald ranta. Rensat for denna periocdisering uppgar saledes de totala réntebérande skulderna till 4
271 mkr (4 459). Koncernens enskilt stérsta lan utgors av det sakerhetsstallda fastighetslanet om 1 012 mkr (1 130) med en fast réntesats om
2,19% (2,19%). Koncernen hade vid periodens utgang fastforrantade [aneavtal om 71,2 % av den totala lanestocken. Redovisat varde uppgar
til 3 043,1 mkr (se not 36) med gallande kapitalbindningstrutkur och givet att det pa den svenska marknaden &r en rorlig rénta i paritet med
Kvalifenas obligationsrénta (f.n 6,0%+ Stibor3m), 7,5% for juniora krediter och 2,19% + Stibor3M for seniora krediter, motsvarar vid periodens
utgang det verkliga vardet av fastforrantade lan 2 988,2 mkr. Den rorliga rantan pa marknaden | USA antas vara 12,0% for ej sakerstallda
krediter, 13,5% for juniora krediter och 8,2% for seniora krediter. Givet exponeringen vid arets utgang skuile en férandring av marknadsrantan
om 100 bps medfora en ékad rantekostnad om 12,3 mkr. Rantebindningsstrukturen vid periodens utgang framgar av nedanstaende tabell.
Avseende ranteintakter hanforliga till koncernes utlaning, i huvudsak till moderbolag och intressebolag, sa ar i all vasentlighet utlaningen
fastforrantad och saledes foreligger det ingen ranterisk hanforlig till eventuella forandringar i marknadsrantor.,

Rantebindningsstruktur 2023-12-31

Kvalitena koncern
Jamforelsetal foregaende ar inom parantes.

Faorfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittranta (%) Andel (%)
2023 837,0 (1 504,5) 11.6 19,6
2024 937,3 (437,6) 11,18 22,0
2025 33,5 - 4,75 0,8
2026 1107,2 (1 1561,8) 2,43 25,9
2027 0,5 (0,4) 5,6 0,0
2027- 1 355,8 (1 364,8) 4,17 31,7
Summa 4271,3 (4 459,1) 6,72 100,0

Rantebindningsstruktur 2023-12-31

Kvalitena moderbolag
Jamforelsetal foregaende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittrdanta (%) Andel (%)
2023 760,0 (901,6) 12,1 81,7
2024- ) o . 170,3 - 26,4 _ 18,3
Summa 930,3 (901,6) 14,7 100,0
¥
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Finansierings, refinansierings- och likviditetsrisk

Kvalitenas direkta finansieringsrisk bedoms vara inom en rimlig niva da Kvalitena har en soliditet om 22,7 % (42,7 %) och bolagets
lillgangsmassa ill stérsta del bestar av en valdiversifierad fastighetsportfélj med en betydande andel bostadsfastigheter i Stockholms innerstad
och likvida medel. Den indirekta finansieringsrisken, dvs i intressebolagen, kan komma att paverka dessa bolags varde negativt och dédrmed
Kvalitena via &gandet i dessa.

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och finansieringsméjligheterna begransade nér l1an ska omséattas
samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av oftillrackiig likviditet. Koncernen minimerar risken genom en soliditet, som sett
dver tiden, ska uppga till minst 30% pa koncernniva. Merparten av lanen upptas fran kreditgivare med hdg kreditrating. Kvalitenas soliditet
understiger 30% darfér uppfyller Bolaget inte per 31 december 2023 alla finansiella ataganden i hefintliga kreditavial. Fér yiterligare information
om forfalina krediter se not 27.

Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31

Kvalitena koncern
Jamforelsetal fbregaende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (ar) Lanebelopp (Mkr) Andel (%)
2023 837,0 (527,9) 19,6
2024 121,3 (1 183,3) 17,0
2025 33,5 - 0,8
2026 1107,2 (1 151,8) 25,9
2027 210,5 (210,7) 4,9
2027- | 1 355,80 (1 385.4) 31,7
Summa 4271,3 (4 459,1) 100,0

Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31

Kvalitena moderbolag
Jamforelsetal foregaende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (ar) Lanebelopp (Mkr) Andel (%)
2023 760,0 (161,0) 81,7
2024 170,3 (720,0) 18,3
2024- o L s {208) -
Summa 930,3 (901,6) 100,0

l.aneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 37,8 (50,3) manader.
Kortfristiga skulder forfaller i alit vasentligt till betaining inom 360 dagar fran balansdagen. Lan fran kreditinstitut antas refinansieras vid forfall.
Beréknat belopp att amortera enligt befintliga laneavtal uppgar till 264,7 mkr (261,5) f6r koncernen.

Ovriga langfristiga skulder ej rantebérande uppgér i koncernen tilt 0,4 mkr (1,2), varav forfaller senare 8n fem &r efter balansdagen 0 mkr (0) se
not 28. For moderbolaget uppgér ovriga langfristiga skulder ej rantabérande till 0 mkr (0), varav forfaller senare &n fem ar efter balansdagen 0
mkr (0) se not 28.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken fér Kvalitenas motparter inte fullgor sina forplikteiser och att eveventuellt erhalina sékerheter inte tacker fordringsbeloppet
och darigenom arsakar Kvalitena en finansiell férlust. Kreditrisken beaktas alltid vid uthyrning, investeringar samt utlaning till bolag inom
koncernen. Bolaget genomfdr I6pande analys av motparternas aterbetalningsformaga samt finansiella stélining for att bedémma kreditrisken.

DI
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Exponering avseende Kreditrisk

Koncern Koncern  Moderbolaget Moderbolaget
) L - 5 y i ___2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 90 889 56 593 17 206 -
Fordringar hos koncernforetag 217 503 618 275 938 892 1173 903
Fordringar hos joint venture och intressebolag 379 435 546 743 985 390 287 839
. Ovriga langfristiga fordringar 72 410 46 849 47 233 43 029
i Ovriga kortfristiga fordringar 100 994 143 922 86 373 125 780
m Upplupna intakter 79 921 o6 234 95 565 58 523
o Likvida medel, kassa och bank B e o 85333 92 118 12 887 31832
= Summa 1026 485 1560 734 1484246 1720 906
-
&1}; Forfallotider for kundfordringar anges nedan. For ovriga fordringar ovan ar en fordran om 80 mkr forfallen till betalning, darav reserverad befarad
) forlust 80 mkr. Lopande forhandling rérande denna forfallna fordran pagar. Ovriga fordringar forfaller vid anmodan. Samtliga |6per med fast

ranta, den genomsnittliga rantan for koncernforetag, joint venture och intressebolag samt ovriga rantebdrande fordringar uppgick vid arets
utgang till 6,38% (4,13). Redovisat varde beddms i allt vasentligt motsvaras av verkligt varde.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt foljande:

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Kundfordringar 97 033 61 421 17 906 -

Reserv osakra kundfordringar . - L -6 144 -4828 - -

Summa kundfordringar 90 889 56 593 17 906

Forfallostruktur kundfordringar

Farfallet 0-29 dgr 59 545 43 639 17 906

Forfallet 30-89 dgr 2 002 1 340 -

Forfallet 90- dgr 35 486 16 442 -

‘Reserv osakra kundfordringar L -6 144 -4 828 - -

Summa kundfordringar 80 889 56 593 17 906

Kundfordringar aldre an 90 dagar och ej nedskrivna 29,3 mkr (11,6) avses i huvudsak kundfordringar hos koncern- och intressebolag 24,4 mkr.
it
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Not 4 Intdkiernas fordeining

Nettoomséattning

Koncernens nettoomsatining férdelar sig enligt foljande:
Hyreskontrakten redovisas som operationeila leasingavtal,

Tkr Koncerm Koncern Moderbolag Moderbolag

2023 2022 2023 2022
Hyra bostader 7 282 8 857 - -
Hyra lokaler 427 453 398 605 . -
Hyra garage och parkeringsplatser 11 603 7 967 - .
Ovriga fakturerade tjdnster och kostnadserséttningar N -1 347 3175 - -
Summa nettoomsitining 444 991 418 704 0 0

Fér rakenskapsaret 2023 uppgick koncernens nettoomsattning titl 445,0 mkr (418,7) vilket avser hyresintakter fér uthyrda lokaler och bostéder 434,7 mkr
(407,6), hyresintakter for parkering 11,6 mikr (8,0) samt fakturerade tjanster och varor samt kostnadsersattningar -1,3 mkr (3,2). Av de totala hyresintdkterna
avser 380,2 mkr (344,3) intakter fran fastigheterna i USA. | hyrasintékten for lokaler ingér tillagg som debiterats till hyresgést sasom kostnader for varme,

el, fastighetsskatt och indexupprakning av grundhyran,

Ingen enskild hyresgast star for dver 10% av de totala hyresintakierna.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Hyreskontraktens férfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som férfaller per ar.
Kontrakisvardet avser hyreskontrakiens arsvarde. Koncernens viktade hyresduration for aktiva komersielia kontrakt uppgar till 4,6 ar,

Fgrfalloar R _ _ _ . __Antal avtal _Area, kvim _ Arshyra, mikr Andel

2024 47 20 638 51,3 11,6%

2025 50 24 391 39,1 8,9%

2026 37 21 000 48,1 10,9%

2027 27 23 942 52,7 11,8%

2028 21 18 250 44 .4 10,1%

>2028 . ) . _ L 67 62132 _ 13856 31,4%

Delsumma 249 170 354 373,9 84,8%

Bostéder 52 43 500 5,7 1.3%

Vakanser ] _ 13t 34818 61,3 13,9%

Summa 432 248 672 440.9 100,0%

Avtalade framtida hyresintdkter : _ Arshyra, mkr*

Avitalade hyresintakter ar 1 347 4

Avlalade hyresintakter mellan ar 2 och ar 5 815 4

Avtalade hyresintékier senare anars _ 402,5

Delsumma 1 665,4

Bostader ~ . _ 5,7

Summa 1671,0

* Avser endast bashyra, ef index och eventuella tilldgg

Ovriga intikter

Tkr Konecern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Resultat vid avyilring av koncermens tillgangar 74 - 4 5

Férsakrings- och kostnadserséttning 42 516 47 806 - 692

Ovrigt o B o 745 4732 . i

Summa ovriga intakier 43 336 52 539 74 692

PA&
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2023 till 231,2 mkr (169,5). | detta belopp ingar direkia fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader {6r fastighetsadministration sasom hyresadministration, férvaltningskostnader och uthyrningskostnader. |
flertalet av de kommersiella lokalhyreskontrakten avialas att hyresgésten star f6r vissa fastighetskostnader, i vissa fall har aven tecknats sa kallade " triple
netavtal" vilket innebar att hyresgasten sjalv ar avtalspart och star for alla drift- och underhallskostnader.

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2023 2022 2023 2022
El- och varmekostnader -19 477 -18 754 - .
Driftskostnader -56 764 -46 084 - -
Reparation och underhall -113 470 -54 447 - =
Fastighetsskatt -31 791 -37 770 - .
Ovriga fastighetskostnader -9 699 ~12 430 - :
Summa fastighetskostnader -231 201 -169 486 0 0

Drift- och underhallskostnader

| drifi- och underhallskostnader ingar kostnader for bland annat el, uppvarmning, vatien, fastighetsskétsel, reparationer och underhail. | de fall
fastighetsagaren tecknar avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebiteras | manga fall lokalhyresgésten | form av tillagg till hyran. Driftskostnaderna
uppgick under ar 2023 till 76,2 mkr (64,8) och underhallskostnaderna uppgick till 113,5 mkr {54,4). For fastigheterna i USA uppgick de totala
driftskostnaderna till 67,1 mkr (51,6) och underhallskostnaderna till 106,8 mkr (49,0).

Fastighefsskatlt

Fastighetsskatten uppgick 2023 till 31,8 mkr (37,8) fGrdelat pa Sverige 4,0 mkr (3,6) och USA 27,8 mkr (34,2). | Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt
som betalas arsvis i procent av faststéllda taxeringsvérden. Fér lokaler som klassificeras som lager-findustrilokaler utgar fastighetsskatt med 0,5% av
taxeringsvardet. For kontors-/butikslokaler uppgar fastighetsskatten till 1% av taxeringsvardet. Fér bostader ulgar en fastighetsavgift som uppgér till 1 589
kr (1 519) per lagenhet. | USA varierar skattesatserna mellan 0,2% och 4% beroende pa i vilkken kommun fastigheterna &r beldgna i och baseras p3 ett
uppskattat marknadsvérde. Arets kostnad for fastigheterna i USA uppgar till ca 1% (1%) av det genomsnittliga marknadsvérdet.

Ovriga faslighetskostnader
| ovriga fastighetskostnader ingar kosinader for bland annat fastighetsforsakring, kostnader f6r uthyrning och fastighetsadministration, totalt 2023 9.7 mkr

(12,4). D%



L

Kvaltena AB (publ)
556527-3314

Not 6 Medelantal anstallda, personalkostnader, pensioner och dvrigt

Medelantal anstéllda koncernen:
Medelantalet ansidlida

varayv kvinnor
___varav USA (varav kvinnor)

Styrelseledamoter och Vd
Ovriga ledande befatiningshavare

Tkr

Lbner och andra erséitningar;
Styrelse och verkstatlande direktor
Ovriga anstallda

Saciala kostnader:

styrelseledamot, Hans Lycketorp

Qvriga ledande befatthingshavare

2022 :

Styrelseledamot, Hans Lycketorp

Ovriga ledande befattningshavare

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023 2022 2023 2022
32 34 . -
14 16 - i
. _ _ I N » _ 134y 12 (6) } = .
Kancern Koncern Maoderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kénsfoérdelning inom foretagsledningen: Kvinnor/man  Kvinnor/mén Kvinnor/man  Kvinnor/méan
113 173 173 173
. ol 2 A i
113 113 1/3 173
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023 2022 2023 2022
3 489 2 691 1 000 1 000
i - - 21 013 22 856 - . -
24 502 25 547 1 600 1 000
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 765 891 - -
Pensionskostnader for 6vriga anstalida 1028 1 181 . "
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal . . 6474 6234 ) - -
g 267 8 286 0 0
Erséttningar och évriga formaner tilf styrelse och ledande befattningshavare 2023 Ovriga
Lon/arvode fGrmaner Pension Summa
Styrelseordférande, Seth Liebarman 1 000 - - 1 000
Verkstallande direktor, Harald Fousette 1796 56 447 2298
693 128 318 1139
Styreisetedamot , Fanny Andersson ~ - . -
i 3 489 184 765 4438
Ersétiningar och Svriga formaner till styrelse och ledande befattningshavare Ovriga
Loénlarvode férméaner Pension Summa
Styrelseordférande, Seth Lieberman 1 600 - - 1 000
Verkstidllande direkior, Harald Pousetfie 1 681 48 973 2 312
- - 318 318
Styrelseledamot (fran 2022-06-21), Fanny Andersson - - . -
- - i 2 691 48 89t 3630
DR

Uppsédgning ach avgangsvederiag

Verkstéliande direktér har en med bolaget émsesidig uppsagningstid om tolv manader inget avgangsvederlag ér avtalat,
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Not 7 Ovriga externa kostnader

| 6vriga externa kostnader ingar bl a kostnader for koncernledning, styrelse, data, marknadsféring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.

Tili koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Tkr Kencern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Baker Tilly Radek AB
Revisionsuppdrag 3 295 2 502 2 431 1 463
Ovriga tjanster - 7 - -
Summa 3 295 2 509 2431 1463
ADKF USA
Revisionsuppdrag - 1264 - -
Ovriga tjanster - - - ;
Summa 0 1264 0 0
Ovriga bolag
Revisionsuppdrag - 7 - -
Ovriga tidnster o - - - :
Summa 0 7 0 0
3 295 3 780 2431 1463

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster ar

sadant som inte ingar i revisonsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Not 8 Avskrivnhing materiella anlaggningstillgangar

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Maskiner och andra tekniska anlaggningstillgangar -2 413 -2 834 - -
inventarier, verktyg och installationer -5 639 -6 296 -105 -61
Transportmedel -5 405 -6 824 - -
Summa ~13 457 ~15 953 -105 -61
Not 9 Resultat fran andelar | koncernforetag
Moderbolag Moderbolag
Tkr 2023 2022
Utdelning fran koncernforetag 11 500 370 850
Realisationsresultat vid avyttring av andelar i koncernforetag 20 796 75 869
Nedskrivning av andelar i koncernforetag _580 839 143 412
Aterféring av nedskrivning av andelar koncernféretag 3 049 2 RO
Summa -586 193 336 108

Realisationsresultat vid avyttring av andelar | koncernféretag avser till storsta delen - 20,7 mkr slutlig avrékning vid férséljning av koncernforetaget Kvalitena

Kvarnholmen AB under ar 2021.

Nedskrivning av andelar i koncernféretag ar hanférligt till bolagen Kvalitena Industrihus Orebro Holding AB 345,1 mkr (0), Biskopsuddens
fastighetsidrvalining AB 51,4 mkr (6,6) , Slottsfabriken Egendomsi6rvaltning AB 15,4 mkr (31,9), Fastighets AB ldbacken 12,3 mkr (0), IFly Hangar 7 AB

37,4 mkr (0) och Kvalitena Industrier AB 107,7 mkr (2,0), total nedskrivning for dessa bolag 569,3 mkr (40,5).

Nedskrivning av andelar i koncernféretag beror till stérsta delen av negativa vardeforéndringar av férvaltningsfastigheter, Kvalitena Industrihus Orebro
Holding AB 345,1 mkr hanforligt till fastighetsbestandet i USA, Biskopsuddens fastighetsforvaltning AB 51,4 mkr, Fastighets AB ldb&cken 12,3 mkr, och

IFly Hangar 7 AB 37,4 mkr, totalt 446,2 mkr.

Nedskrivning av andelarna i Kvalitena Industrier AB paverkas av bolagets negativa resultat fran andelarna i intressebolagen Choki AB och Sterling Shipping

Ltd.

Nedskrivningen av Slotisfabriken Egendomsi{arvaltning AB ar gjord mot bakgrund av det negativa resultatet i bolaget, Det negativa resultatet i

OR

Slottstfabriken Egendomsforvaltning AB forvantas minska genom kostnadsbesparingar.
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Not 10 Resultat fran andelar i joint venture och intresseforetag

Koncern Kancern Moderbolag Moderbolag
Tkr 2023 2022 2023 2022
Resultatandel fran andelar i joint venture 8 940 27 193 - -
Resultat vid avytiring av andelar i joint venture - - - -
Resultatande! fran andelar i intresseféretag -288 283 -80 521 - =
Resultat vid avyitring av andelar i infresseforetag 3 685 -6 695 - -
Utdelning fran intressefretag - - 22 476 27 085
Realisationsresultat vid avyttring och avveckling av andelar i intresseforetag - - 16 165 -8 242
Nedskrivhing och aterfring av nedskrivning av andelar i intressefiretag L “- - ___-182 550 -51 296
Summa 275 759 -60 023 -143 910 -32 452

Kvalitena har under 2023 redovisat positiv resultatandel fran joint venture-bolaget Green Deer Holding AB om 17,5 mkr samt negativ resultatandel fran joint

venture-bolaget Sveavaivet AB om -9 mkr.

Resultatandelar fran intresseféretag har bgiastats med ett negativt resultat fran intressebolagen Svenskt Industriflyg AB, Kvalitena Ventures AB, Choki AB,
och Sterling Shipping Ltd om -274,2 mkr. Ovriga intressebolag belastar med netto negativt resultat om -14,1 mkr. For yiterligare upplysningar se not 18.

Resuitat vid avytiring av intresseforetag uppgar il 3,6 mkr. Avytiring av Broadgate Asset Managemeni AB resulterar i positivt resultat om 3,6 mkr.

Not 11 Finansiella intakter / Ranteintakter och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2023 2022
Finansiella intakter

Utdelningar 3 209 7 392
Resuliat fran vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 30 366 -
Ranteintakter fran koncernforetag 18 608 14 243
Ranteintakter fran joint venture och intressefdretag 23 502 23 633
Ranteintdkier, ovriga 19 137 14 875
Valutakursdifferenser pa fordringar -8 907 14 058
‘Ovriga finansiella intékter o ) 22 528
Summa finansiella intékter 85937 74 728

Koncernens finansiella intakter hasrdr fran utlaning till joint venture och intressefdretag, utlaning till moderbolag, utlaning 1il} systerbolag, resultat fran

finansiella tillgangar samt koncemens likvida medel.

Tkr

Resultat fran vardepapper och fordringar som ar anlaggningstiflgangar
Utdelningar

Resultat fran farsaljning av 6vriga aktier och andelar

Nedskrivning av ovriga aklier och andelar

Aterféring av nedskrivning av 6évriga aktier och andelar

Nedskrivning av fordringar

Summa resultat fran vardepapper och—?grdﬁngar som ar anlaggningstillgangar

Moderbolag Moderbolag
2023 2022

3 209 7 392

-65 390 -70 034

-2 471 -92 072

91 208 47 411

-489 823 -7 400
463 267 -114 704

Moderbolagets resultat fran vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar avser i huvudsak resultat fran andra langfristiga vardepappersinnehav.

| pasten nedskrivning av fordringar om 489,8 mkr ingar nedskrivhing av fordran pa moderbolaget Dorco International B.V. med 422 .4 mkr.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2023 2022
Ranteintakter och liknande resultatpaster
Ranteintdkier fran koncernféretag 54 545 31 387
Ranteintakter iran joint venture och intresseforetag 11 126 17 302
Ranteintakter, ovriga 17 807 14 221
Valutakursdifferenser pa fordringar _ -6 200 4 609
Summa réanteintdkter och liknande resultatposter 77 278 67 519

Moderbolagets ranteintékter och liknande harror fran utlaning till joint venture och intresseféretag, utlaning till moderbolag, utlaning fill koncernféretag samt

rénteintakter och liknande fran finansiella tillgangar samt moderbolagets likvida medel.

rel /4
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Not 12 Finansiella kostnader / Rantekostnader och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2023 2022
Finansiella kostnader
Rantekostnader till joint venture och intresseféretag -2 622 -3 100
Rantekostnader -287 879 -237 088
Nyttjanderéatiskostnader, tomiratter -296 ~-260
Kostnad vid I6sen av obligationslan och andra rantebarande skulder -78 780 .
Resultat fran forséljning av évriga aktier och andelar - -70 034
Nedskrivnhing av ovriga aktier och andelar = -92 073
Aterféring av nedskrivning av évriga aktier och andelar . 47 411
Nedskrivning av fordringar -493 302 -8 261
Kostnader fér hyres- och driftsnettogarantier -7 360 ~{ 346
Forlust borgensatagande -10 000 -
Ovrigt -2 173 -3 378
Summa finansiefla kostnader -882 412 -374 129

Finansiella kostnader ar till Gvervagande del kostnader som uppstar for koncernens rantebarande lan. | koncernens rantekostnader om 287,9 mkr (237,1)
ingar dels direkta réntekostnader om 270,3 mkr {222,4) samt 17,6 mkr {14,7) i periodiserade upplaningskostnader. | finansiella kostnader ingar kostnader

vid losen av rantebarande skulder om 78,8 mkr varav 76 mkr &r periodiserade upplupna kostnader fér moderbolagets obligationsi&n. 1 kencernens
finansiella kostnader har avsattning gjorts for hyres- och driftsnettogarantier for under tidigare ar avyttrade fastigheter/dotterbolag med 7,4 mkr (7,3).
Koncernens finansiella kostnader har belastats med forlust borgensatagande med 10 mkr samt nedskrivning av fordringar om 493,3 mkr, varav

nedskrivning av fordran pa moderbolaget Dorco International B.V. uppgar till 422,4 mkr.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2023 2022
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kencernforetag -7 698 -6 421
Ranlekosinader lill joint venture och intresseféretag -2 622 -3 100
Rantekostnader -114 423 -86 077
Kostnad vid l6sen av obligationslan -77 600 -
Kostnader {6r hyres- och driftsnettogarantier -7 360 -7 346
Forlust borgensatagande -10 000 5
Valutakursdifferenser pa skulder -167
Ovrigt -840 -961
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -220 524 4104 072

Rantekostnader och liknande resultatposter ar till Gvervégande del kostnader som uppstar for moderbolagets rantebarande lan. | moderbolagets
rantekostnader om 124,7 mkr (95,6) ingar dels direkta rantekostnader om 113,8 mkr (90,6) samt 10,8 mkr (5,0) i periodiserade upplaningskostnader.

| posten kostnad vid losen av obligationslan 77,6 mkr ingéar periodiserad upplupen kostnad om 76 mkr for kvarstaende skuld obligationslan om 760 mkr.

Not 13 Bokslutsdispositioner

Tkr Moderbolag Moderbolag

2023 2022

Erhallna koncernbidrag 23 000 7 350

Lamnade koncernbidrag -19 950 -6 558

Moderbolaget totalt 3 050 791
L
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Not 14 Skatt pa arets resuitat

Skatiekostnaden i resuitatrédkningen utgdrs av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatlen har berdknats efter gallande skattesats i Sverige 20,6
procent (20,6). Den uppskjutna skatien har varderats till 20,6 procent, den skattesats som gélier den dag som skatten beraknas realiseras. Med aktuell
skait menas den skatt som ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga resultatet fér aktuelit &r. Arets skattepliktiga resultat skiljer fran arets
redovisade resultat genom ati det justerats f6r ej skatiepliktiga och ej avdragsgilia poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med

utgangspunkl { temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder, For skilinaden meilan dessa varden har
uppskjuten skatt uppbokats med 20,6 procent beroende pa nar de berdknas uppkomma, Avsikten &r att beakta framtida skattekonsekvenser vid till
exempel framtida forsaljning av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Maoderbolag
Redovisad skattekostnad eller skatteintakt 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt
Arets skatleintdki / skattekostnad 5 -1 617 -1 494 ) - - -
Summa aktuell skatt -1 617 -1 494 - -
Uppskjuten skatt
Uppskiuten skattekostnad eller skatteintakt:
Uppskjuten skatl avseende underskotisavdrag -6 168 -1 827 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skilinader pa fastigheter 210 002 ~168 350 - -
Summa uppskjuten skatt 203 833 171177 - -
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt 202 217 172 670 - -
Avstamning av redovisad skatt utifran skattekostnader
Resultat fore skatt -2 417 616 499 928 -1 379 691 67 175
Avstamning av effektiv skatt
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (20,6%) 498 029 -102 985 284 216 -13 838
Skatt hanforlig till tidigare ar 25 -7 - “
Effekt av ej upphokade underskottsavdrag -32 940 -22 319 -10 777 -5 966
Nyttjat underskott dar uppskjuten skattefordran inte varit bokford 784 10 . -
Skatteeffeki vardeférandring fastigheter 71612 13 875 - -
Effekt av ef skattepliktigt resultat forsaljning koncernbolag/fastigheter - - -4 284 15 629
Effekt av ej skatteplikiig utdelning fran dotterféretag - - 2 369 76 395
Effekt av resuliat fran andelar i intresseforetag -56 806 -12 365 7 960 3 882
Effekt av &) avdragsgill nedskrivning andelar dotierforelag och intresseforetag . - -156 446 -33 353
Skatteeifekl av g skattepliktiga intakter 22 163 0 18 450 -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla réntenetion -36 749 -12 698 -24 659 -6 724
Skafteeffekt av ef avdragsgilla kostnader -120 208 ~36 B56 -117 829 -36 025
Ovriga poster ) -468 674 4 .
Redovisad skatt 202 217 172 670 0 0
OR
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Tkr Koncern Koncern
2023 2022
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 6 372 017 3 630 297
Nya forvarv av fastigheter via forvarv av dotterbolag samt direktinvestering - 1992 337
Investeringar | befinlliga fastigheter 41079 119 497
Forsaljningar av fastigheter via forséljning av dotterbolag -231 084 -329 176
Omrakningseffekt valuta -122 993 175 614
Vérdeforandring * -1 456 990 783 548
Utgaende redovisat varde 4 602 028 6 372 017

* Total vardef6randring | resultatrdkningen uppgér till - 1 456 990 tkr (783 548) varav -1 443 367 tkr {744 290) avser vardeforandringar av kvarstadende
fastigheter och - 13 623 tkr {39 258) vardeférandring motsvarande resultat vid avytiring av fastigheter. Av arets totala vardeforandring om - 1 456 930 tkr
{783 548) ar -1 073 806 tkr (632 755) hanforligt till fastighetermna beléagna i USA,

Koncernens férvaliningsfastigheler innehas i syfte att generera hyresintakier ach vardetkning. Samtliga fastigheler klassificeras som
forvaltningsfastigheter, Fastighetsbestandet utgors vid utgéngen av rdkenskapsaret 2023 av 99 stycken fastigheter, varav 91 st belagna | USA.
Fastigheterna { Sverige har virderats externt och intemt under 2023. Exierna faslighetsvarderingar i Sverige har utfdrts av Newsec Sweden AB och
Nordier Property Advisors. Huvuddelen av fastigheterna i USA har varderats externt rullande under ar 2023.

TKr Koncern Koncern
2023-12-31 2022-12-31

Forvaitningsfastigheter enligt

Extern véardering USA 1657 778 4 018 017
Intern vardering USA 1125 815 -
Extern vardering Sverige 990 000 2 357 000
Intern vérdering Sverige 760 000 -
Intern bedbimning Sverige 68 435 -
Utgaende redovisat virde 4 602 028 6 372 017

Huvudparien ay koncernens fastigheter varderas av extern varderingsman med inlervaller om ca tolv manader och internvarderas kvartalsvis daremellan.

Pa balansdagen varderades bestandet av férvaltningsfastigheter till 4 602 Mkr (6 372) baserat pa en kombination av extemn- och intemvarderingar,

AN
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Samtliga anlitade varderings{aretag ar aberoende konsultforetag med auktoriserade fastighetsvarderare.

Varderingarna har utforis genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation.

Véarderingen har som huvudmetod utforis genom s k kassafiddeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvérdeberékning av bedémda framtida driftsnetion,
rantebidrag och investeringar. For berdkning av framtida kassafloden har hansyn tagits till marknaden och ndromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsforutsattningar och marknadsposition, marknadsmaéssiga hyresvillkor samt drift- och underhaliskostnader | ikartade fastighster Jamfort med
bolagets fastigheler, Till detia kommer nuvdrded av eft beddmt marknadsvérde vid kalkyiperiodens slut, For varderingarna har anvénts en kalkyiperiod
mellan 10 ar och 12 &r (viktade snittet for perioden uppgick tili 10,2 ar). Jamforelse och analys har aven gjorts av genomfirda kép av fastigheter inom

respekiive delmarknad

Varderingsparametrar per 2023-12-31

_ Min Max Viktat snitt
inflationsantagande, % 2,0 2.0 2.0
Vakansantagande, % 0,0 8,0 3.1
Avkasiningskrav, % 1.8 18,0 6,6
Kalkylrédnta, % 3,8 17.8 6.5
Kalkylperiod, ar 10,0 12,0 10.2

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse {or fastigheternas marknadsvérden. Baserat pa Kvalitena koncemens
getiomsniitiiga viklade avkastningskrav per 31 december 2023 skulle en forandring om & procent av det implikerade driftnettot uppat eller nedat paverka
det beddmda marknadsvérdet med cirka 214,4 mkr uppat respekiive nedat. En forskjutning uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskray med
0,8 procentenheter skulle pa motsvarande satlt paverka det beddmda marknadsvardet med cirka 304,71 mkr nedat och 354,3 mkr uppét (alla andra
vardepaverkande antagande antas | kdnslighetsanalysen vara oféréndrade) enligt nedan tabell:

e SYY

T Foriindring av driftnetto

470,4

% 528 587 1701  281,6 3931
> -E 214,4  -107,2 0,0 107,2  214,4
;::: % 364,2 -260,9 -157,6 -54,4 48,9
g E 503,3  -403,7 -3041 -204,5  -104,9

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3 {definition finns i not 36) Bokfort varde/verkligt varde och dérmed orealiserade vardeforandringar faststalls
varje kvartal utifran vardering.

Koncern Koncern
Paverkan pé periodens resultat 2023 2022
Fastighetsintakter 446 338 415 529
Faslighteskostnader for forvaliningsfastigheter som genererar fastighetsintakter

-231 201 -169 483

[Fastighetskostnader for férvaliningsfastigheter som inte genererar
fastighetsintakter X .9
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Not 16 Materiella anlaggningstillgangar/ Inventarier

Tkr Koncern Koncern Moderbolag WModerbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaifningsvarde 86 399 71 867 2492 2 492
Investeringar Q706 16 6504 221 -
Finansiella ieasingavial fordon IFRS 16 -1 296 -622 . -
Omréakningsdifferens valuta -3 426 10 027 - =
Forvarv dotterbolag - 301 - .
Avyttring dotterbolag -166 -679 - -
Forsaljningar och utrangeringar -1 464 . - -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 99 753 96 399 2713 2 492
Ingaende ackumulerade avskrivningar -67 495 47 381 -1 116 -1 055
Finansiella leasingavtal fordon IFRS 16 1726 995 - =
Omrakningsdifferens vaiuta 2 350 -5 086 . -
Forvarv dotterbolag - -301 - -
Forséliningar och utrangeringar 902 - - .
Avyttring dotterbolag 166 240 - -
Arets avskrivningar -13 457 -15 953 ~105 -61
Utgaende ackumullerade avskrivningar -75 809 -67 496 -1 221 -1 116
Utgaende redovisat virde 23 944 28 903 1491 1376

Not 17 Tillgangar och skulder med nyttianderatt tomtratt/arrende

| nedanstaende {abeller presenteras koncernens identifierade tillgangar med nyttjanderatt samt skulder fér nyttjanderétistillgangar i enlig
Foérandringen i redovisningsstandard fran 1AS 17 1ill IFRS 16 innebér att avtal f6r tomtratter och arrenden ska upptas i balansrékningen i
nuvarde av framtida avgalder. Vi nuvardeberakning anvands for tomtratter och arrenden en diskonteringsranta om 3,25 procent. 1 resultal

et med IFRS 186.
| ett beraknat
rakningen

redovisas tomtréttsavgalden som en finansiell kostnad istéllet for att som tidigare redovisas som en fastighetskostnad, Ovriga leasingavtal har redovisats i
posten materiella anlaggningstillgangar se ovan not 16. Leasingkostnaden for dessa har delats upp i en avskrivningskomponent samt en réntekomponent.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratter

TKr Koncern Koncern
2023-12-31 2022.12-31
Ingaende redovisat varde per 1 januari 2023 (2022) 10 359 10 077
Forandring befintliga avtal - 283
Utgaende redovisat viarde 10 359 10 359
Skuld nyttjanderittstiligangar
Tkr Koncern Koncern
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisad skuld per 1 januari 2023 (2022) 10 359 10 077
Forandring befintliga avtal - 283
Utgaende redovisat varde 10 359 10 359
Forfatlostruktur skuld nyttjanderattstlligangar
TKr Koncern Koncern
2023-12-31 2022-12-31
1ar 323 323
Mellan ar 2 och 5 1234 1234
Senare an 5 ar 8802 8 802
Utgaende redovisat varde 10 359 10 359

K
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Not 18 Andelar i koncernforetag

Tkr Moderbolag Moderbolag

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 1570 027 1 638 595
Farvarv och tillskott 480 000 305 441
Avytitingar och aterbetalda tillskott -85 -264 327
Avyitring inom koncern -797 055 -
Cmklassificering intressefdretag 11 638 -71
Nedskrivningar -580 839 113 412
Aterfring av nedskrivningar 3 942 2 801
Utgaende redovisat varde 687 617 1570 027

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
Kvalitena AB direktagda och indirekt agda dotterforetag framgar nedan.

Direktdgda dotterbolag Organisationsnummer/Séte Antal andelar Kapitalande! (%)* Bokfort virde
2023-12-31
Kvalitena Industrier AB 566698-1386 Stockholm 1 000 100 160 605
Slotisfabriken Egendomsférvalining AB 556028-2988 Stockholm 3 006 100 4 (81
Biskopsuddens fastighetsférvaltning AB 556589-4986 Stockholm 1 000 100 166
Svea Modules AB 558012-0324 Stockholm 50 000 55 128
Hedvig Eleonora Holding AB 559089-3227 Stockholm 50 000 100 363 050
Kvalitena Asset Management AB 559067-6200 Stockholm 50 000 100 54 838
Kartongdykaren AB 5566928-9258 Stockholm 50 000 100 91
Bostadsrattsforeningen Kartongfabriken 769621-7269 Stockholm - 10 0
rastigheis AB {dbacken 556857-0088 Stockholm 50 000 100 36 107
TTF Invest AB 5b6672-8860 Stockhoim 6 000 100 3 158
Kvalilena Kylskapet Holding AB 559145-1793 Stockhoim 50 000 160 50
Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB 559159-7447 Stockholm 50 000 100 8178
Kvalitena Ragde Holding AB 5569175-6605 Stockholm 25 000 50* 25
Kvalitena Industrihus Orebro Holding AB 559208-5748 Stockholm 35 000 100 24 931
Replosa Holding AB 559195-0703 Stockholm 50 000 100 92
Kvalitena Uppland Forvalining AB {fd Kvalitena
industribus Umea AB) £59202-3096 Stockholm 33 500 100 66
IFly Hangar 7 AB 558232-4403 Stockholm 50 000 100 31 825
Nacka Skarpnas Fasfigheter AB 556831-3661 Stockholm 500 100 127
Utgaende redovisat varde 687 617

* Kapitalandel ar i Gverensstammelse med andelen av rosterna for totalt antal aktier i samtliga fall, forutom Kvalitena Ragde Holding AB. Fér Kvalitena
Ragde Holding AB uppgar rostrattsandelen till 50,001%. DI
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Indirektédagda dotterbolag

Huntyard Invest AB

Bostadsratlsforeningen Kartongfabriken

Hedvig Eleonora Invest AB
Hedvig Eleonora Férvaltnings AB
Fastighets AB Bodarne 11
Skérdemannen Fastighets AB
Hjarnegatan Fastighets AB
Hedvig Eleonora Fastighels AB
Fastighetsaktiebolaget Falkis 6
Fastighetsaktiebolaget Valis 14
EDA Fcoretagsservice AB

VK Projektfastigheter Holding AB
H4T | BV

H4T Il BV

SVEA Real Estate Group, LLC
SVEA Magnolia | LLC

SVEA Magnolia 1l LLC

SVEA Magnolia ilf LLC

SVEA industrial Holdings LLC
SVEA Management LL.C
SVEA Industrial | LLC

SVEA Industrial Il LLC

SVEA Industrial lll LLC

SVEA Industrial IV LLC

SVEA Industrial V LLC

SVEA Industrial V| LLC

SVEA DB Holdings LLC

SVEA DB Holdings 11 LLC
DHA KA350 LLC

SVEA Transportation LLC
SPONM Management LLC
SVEA NM LLC

SPONM Holdings LLC
SPONM DB LLC

SPONM GL LLC

SVEA Esperson LP LLC

SVEA Esperson GP LLC
SVEA-Cameron Partners LP

* Kapitalandel ar | 6verensstammelse med andelen av rosterna for totalt antal aktier i samtliga fall, férutom SPONM Holdings LLC. Fér SPONM Hoidings
LL.C uppgar rostratisandelen till 70%.

Organisationsnummer/Séte

556804-9463
769621-7269
559084-9706
559089-3235
556685-8097
556922-7191
556822-7225
556974-0201
558073-6848
559073-6798
556672-2905
559158-7439
63613883
63614480
30-0954007
81-4077946
81-4088214
81-4108709
81-4139386
81-4145068
82-0742240
82-1333732
82-15627018
82-4866118
35-2656935
32-0582876
84-4678311
87-1070546
84-4136630
83-0917108
87-3662201
88-0908269
87-3241963
87-3280418
87-4243955
87-4672719
87-4660303
45-4836482

Solna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm
Haag Holland
Haag, Holland
Delaware, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Delaware, USA
Delaware, USA
Delaware, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Delaware, USA
Delaware, USA
Austin, USA
Austin, USA
Delaware, USA

420

50 000
50 000
1 000
500
200
40 000
50

o0

1 000
a0 000
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

99

100
100
100

50

50

50

100
100

70

Antal andelar Kapitalandel (%)

84

80
100
100
100
100
100

80
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

89
100
100
100
50*

20

50
100
100

70

"X

39



Kvalitena AB (publ}
566527-3314

Innehayv utan bestammande inflytande

Hedvig Elecnora Fastighets AB

20%

Kvalitena Ragde Holding AB

50%

Nedan visas finansiell information | sammandrag {6r varje dotler{tretag som har inhehav utan bestammande inilytande som &r vésentliga {or koncernen.

Tkr

20231231 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Balansrakning | sammancdrag
Anlaganingstillgangar 303435 353 112 78 74
Omsatiningstiigangar 1 586 5470 403 923
Summa tiligangar 305 021 358 582 481 097
Langfristiga skulder 177 055 183 688 - -
Kortfristiga skulder 2716 7372 27 627
Sumsma skulder 179 770 191 060 27 527
Nettotilgangar 125 251 167 522 454 470
Nettotillgangar exklusive villkorade aktieagartillskoti 68 251 110 522 454 470
Villkorade aklicagariiliskolf fran innehav utan bestdmmande
inflylande - - - -
Ackumulerat innehav utan bestammande infiytande 13 650 22 104 227 235
Rapport dver totalresultat
Intakier 6 064 3 080 - -
Arets resultat 42 271 321 17 -31
Ovrigt totalresultal - - - -
Summa totalresultat -42 271 321 -17 -31
Resultat hinforligt till innehav utan bestammande
inflytande Inkiusive kortlgering foregaende &y -8 454 64 -8 -5
Avyttring av innehav utan bestammande
inflytande “ “ - -
Utdelning samt villkorade aktiedgartlliskott uthetald till
innehav utan bestammande inflytande - - - 37 500
Kassaflode [ sammandrag
Kassailode fran den l6pande verksamheten 3 347 -226 -21 -1 039
Kassaflcde fran investeringsverksamheten -3 472 -25 246 - -
Kassaflide fran finansieringsverksamheten 148 25 525 = -
Okning/minskning av likvida medei 25 54 -21 -1 (39

innehav utan bestammande Inflytande

Kvalitena Industrihus Orebro Holding

Kvalitena Industrihus Umed AB

AB
30% 33%
Minoriteten utlost 2023-03-15 Minoriteten utlést 2023-12-28
TKr
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Balansrdkning i sammandrag
Antgagningstillgangar - - . "
Omsattningstillgéngar - 79 - 210
Summa tillgangar - 79 - 210
Langfristiga skulder - - . .
Kortiristiga skulder - 21 - 68
Summa skuider 0 21 - 68
Nettotillgangar - 58 - 141
Nettotillgangar exkiusive villkorade akliedgartiliskott - 58 - 141
Villkorade aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande
inflytande - : . .
Ackumulerat innehav utan bestammande inflytande - 17 - 47
Rapport Gver totalresultat
Intakter - . . .
Arets resuliat - -22 -43 -31
Ovrigt totalresultat 3 . " . a
Summa totairesultat - ~22 43 -31
Resultat hanforligt till innehav utan bestammande - -7 -14 -10
Avyttring av innehav utan bestammande infiytande -1 - -33 -
Utdelning samt villkorade aktledgartlliskott uthetald till
Innehav utan bestammande infiytande - 6 851 . 33 165
Kassafidde | sammandrag
Kassaflode fran den |0pande verksamheten - -18 - -352
Kassaflode frén invesieringsverksamheten - - - -
Kassalflode fran finansieringsverksamheten - - - -
Okning/minskning av likvida mede!l . -18 - -352
VL
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Innehayv utan bestammande Infiytande

SPONM Holdings LLC

Svea Camercn Partners LP

50% 30%

TKr

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Balansrdknlng | sammandrag
Anlaggningstillgangar 1259 228 1 565 917 468 075 805 424
Omséttningstillgangar 55 859 57 006 55 441 38 973
Summa tillgangar 1315 088 1622 923 523 517 844 397
Langfristiga skulder 808 950 835 252 414 279 488 546
Kortiristiga skulder 19 657 69 785 23 133 21 655
Summa skulder 828 606 905 047 437 411 510 201
Neltotillgangar 486 481 717 877 86 105 334 196
Nettotillgangar exklusive villkorade aklieagartillskott 44 640 272 876 -17 624 240 568
Villkorade aktiedgartillskott fran innehav uvtan bestdmmande 290018 331025 27 068 28 135
Ackumulerat Innehav utan bestammande Inflytande 312 338 467 463 21782 100 306
Rapport over totalresultat
Intakier 162 176 154 315 93 512 78 108
Arets resultat -225 278 262 024 -24% 076 240 568
Ovrligt totalresultat - - - -
Summa totalresultat ~225 278 262 024 -249 076 240 568
Resultat hanforllgt till Innehav utan bestimmande -108 948 136 438 -74 723 72170
Avyttring av Inpnehav utan bestimmande - - - -
Utdelning samt villkorade aktleagartillskott uthetald till 28 463 22 857 - -
Kassaflode | sammandrag :
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 44 576 55 634 -21 325 B 778
Kassallode fran investeringsverksamheten -16 083 -1 341 864 -2 821 -84 638
Kassaflode {rdn finansietringsverksamheten -26 483 1313 463 21 683 3 082
Okning/minskning av likvida medel 2000 27 133 -2 463 -5 779

o
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Not 19 Andelar i joint venture och infresseforetag

Tkr Koncern Koncern Moderbeolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
ingaende anskafiningsvarde 518 967 516 702 207 858 207 561
Férvarv 6 119 172 313 6119 -58
Ldmnade tillskott 212 860 g5 021 167 060 63 500
Rasultatandel -275 759 -60 023 . -
Avyltringar -17 651 -168 032 -387 -11 821
Utdelningar -22 476 47 085 - -
Nedskrivning/aterféring nedskrivning . - -182 550 -51 296
Omklassificeringar , _ L -11638 71 ___-11638 Al
Utgdende redovisat varde 410 423 518 967 186 562 207 958
Andelar i joint venture
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 5473 24 939 8473 10 386
Sveavalvet AB 49 955 59 004 49 955 28 000
‘Green Deer Holding AB _ 94 141 76685 ] i B -
Utagdende redovisat varde joint venture 149 569 160 629 55 428 68 386
Andelari intressefdretag
Swerot Nordic AB 1614 4 899 1614 4 899
Nacka Skarpnds Fastigheter AB numera dotterbolag . 5 819 - 5 819
Fendea AB 174 298 176 958 101 475 101 475
Sportkompaniet Stockholim AB 469 465 466 465
Svenskt Industriflyg AB B 675 8 627 8 675 B 627
Jitech AB 2 803 6 829 2 803 6 829
Scutus Security Group AB 10 000 10 000 10 00 10 Q00
Broadgate Asset Management AB - 17 775 . 387
Vaffelbruket AB 0 1 000 0 1 000
Kvalitena Ventures AB 6 101 71 6 101 71
Aqua-W Fishing & Hunting AB 0 0 - -
Svenska Schakt AB 0 0 ~ .
Foodster AB 1 049 190 - -
Norrfordon Holding AB 38 157 37 708 . -
Vin & Spritlagret i Nykoping AB 51 41 - -
Aktiebelaget Sddervik Bruk Holding 0 0 . .
Stigtomia Kvarn Nykoping AB 1 000 2078 - .
Partim Holding AB - 1744 . -
Svenska Hyresmaskin AB 0 0 - .
Widforss Shooting AB 573 459 - -
Gnesta Jakt & Fiske AB i konkurs G 212 - -
Choki AB 1737 13 430 . -
Choki International AB 25 32 - -
Sterling Shipping Lid 14 305 70 000 - -
Huntyard & Agua W AB _ _ 0 0 - -
Utgaende redovisat varde intresseforetag 260 854 358 338 131 134 139 572
Utgaende redovisat varde joint venture och intresseforetag 410 423 518 967 186 562 207 958

VR
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Koncernens andel av resultat [ Joint venture och intresseforetag, vilka ar onoterade, och dess andel av tillgadngar (inklusive 6vervirde fran forvirvsanalys) och skulder dr som foljer:

2023

Foretag Organisationsnummer/ Sate Kapitalandel Tillgangar Skulder Intakter Resuitat Redovisat virde
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Stockholm 50 5 906 ~434 0 533 5473
Sveavalvetl AB 556061-3118 Norridlje 50 178 737 -129 782 15 840 -8 050 49 855
Green Deer Holding AB 556980-0153 Stockholm 47 617 516 -523 375 1 144 158 17 456 a4 141
Joint venture 803 159 -653 5§30 1160 098 8 940 149 569
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50 2 333 -1 18 199 -3 286 1614
Fendea AB 556946-8330 Stockholm 48,36 285 744 -111 446 0 -2 659 174 298
Sportkompaniet Stockholm AB 556349-8871 Stockhoim 49 584 ~117 24 1 466
Svenskt Industriflyg AB 556473-2161 Stockholm 35 25 881 -17 206 106 430 -21 952 B 675
Jitech AB 556382-9927 Tingsryd 30 19 636 -16 B33 32 820 -4 026 2 803
Scutus Security Group AB 556910-4663 Stockholm 50 15 105 -5 105 18 448 - 10 000
Broadgate Asset Management AB 556656-3721 Stockholm - - - 3 531 1304 -
Vaffelbruket AB 559288-3810 Ludvika 49 2 590 -2 590 6 407 -1 360 0
Kvalitena Ventures AB 558065-7010 Stockholm 50 10 147 -4 046 0 -138 969 6 101
Aqua-W Fishing & Hunting AB 556753-0877 Stockholm 50 36 ~36 - - 0
Svenska Schakt AB 556375-1154 Stockholm 58,76 4 640 -4 640 3 - 0
Foodster AB 556930-3395 Nykoping 49 10 757 -9 709 37 678 858 1 049
Norrfordon Holding AB 5598020-2486 Umea 50 38 668 -511 0 448 38 157
VIn & Spritlagret i Nykdping AB 556810-3724 Nyképing 49 254 -203 15 10 o1
Aktlebolaget Stdervik Bruk Holding 556437-8791 Katrineholm 50 10 -10 - - 0
Stigtomta Kvarn Nykdping AB 5590027362 Nykoping 30 1 B26 -826 3 273 -1 078 1000
Partim Holding AB 559123-8806 Enkoping . - - - -644 -
Svenska Hyresmaskin AB 556982-2611 Jarfélla 45 3 308 -3 308 9 056 - 0
Widforss Shooting AB 559132-8538 Sigtuna 50 1197 -624 2 750 114 573
Choki AB 559074-7720 Stockholm 6,95 3757 -2 020 431 -57 493 1737
Choki International AB 559262-2764 Stockholm 36,5 32 -8 - -7 25
Gnesta Jakt & Fiske AB | konkurs 559117-7307 Ghnesta 49 2 650 -2 650 2231 212 0
Sterling Shipping Ltd C 85214 Malta 50 508 998 -494 692 86 610 -55 695 14 305
Gano Fastigheter | Enkoping AB 559175-5615 Enkoping - - - . -53 -
Huntyard & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 - - - . 0
Intresseforetaqg 938 152 -677 298 309 966 -284 698 260 854
Joint venture och intresseforetag 1 741 311 -1 330 888 1470 064 =275 759 410 423

DR

Svenska Schakt AB dgs till 58,76% av dotterbolaget Kvalitena Industrier AB, men konsolideras inte som dotterbolag d& bolaget &r under avveckling.

43



Kvahtena AB (publ)
556527-3314

Koncernens andel av resuitat | joint venture och intresseforetag, vilka dr onoterade, och dess andel av tillgangar {Inklusive overvarde fran forvarvsanalys) och skulder &r som foljer:

2022
Foretag Organisationsnummer/ Site Kapitalandel Tillgangar Skulder Intakier Resuitat Redovisat varde
Barken Bostadsutveckiing Fastighets AB 558067-6192 Stockholm 50 25 941 -1 001 O -254 24 939
Sveavalvet AB {fd Roslagsbils Fastighets AB
omklassificeral intresseforetag) 556061-3118 Norrtilje 50 186 248 -127 244 4 671 1004 59 004
Green Deer Holding AB 556980-0153 Stockholm 47 467 260 -380 575 710 698 26 442 76 685
Joint venture 679 449 «518 820 715 369 27 193 160 629
Swergt Nardic AR H56833-0426 Stockholm 50 7 407 -2 507 14 264 -2 670 4 895
Nacka Skarpnés Fastigheter AB 556831-3661 Stockholm 50 6 140 -321 0 -97 5819
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,36 284 378 -107 421 ¢ ~731 176 958
Sporikompaniet Stockholm AB 5563490-8871 Stockholm 49 554 -89 33 24 465
Svenskt industrifiya AB 556473-2161 Stockholm 35 112 720 -104 093 139 290 -33 255 8 627
Jitech AB 556382-8927 Tingsryd 30 18 444 -11 815 49 826 -581 6 829
Ebba Braheskolan AB 559046-8624 Stockhelm - - - - -6 274 -
Géano Fastigheter | Enkoping AB 559175-5615 Enkoping - - - - ~420 -
Scutus Security Group AB 556910-4663 Stockholm 50 13 223 3223 13 285 -7 500 10 000
Broadgate Asset Management AB 556656-3721 Stockholm 38,68 42 240 -24 465 12 383 8 312 17775
Vaffelbruket AB 559298-3810 Ludvika 49 3 288 .2 288 6 405 -9 012 1000
Kvalitena Ventures AB (fd Sveavaivet AB) 558065-7010 Stockholm 50 77 386 -77 315 . . 71
Aqua-W Fishing & Hunting AB 556753-0877 Stockholm 50 35 -35 - - 0
Svenska Schakt AB 556375-1154 Stockholm 58,76 o709 -5 709 442 . 0
Foodster AB 556990-3385 Nykoping 49 4 310 4 120 18 516 190 180
Norrfordon Holding AB 559020-2486 Umed 50 40 793 -3 084 0 385 37 709
Vin & Spritlagret { Nykoping AB 556810-3724 Nykoping 49 253 -242 24 1 41
Aktiebolaget Sadervik Bruk Halding 556437-8791 Katrineholm 50 15 -15 - - 0
Stigtomta Kvarn Nykoping AB H569002-7362 Nykoping 30 3135 -1 057 3094 11 2078
Partirn Holding AB 559129-8806 Enképing 50 1786 41 - 1 569 1 744
Svenska Hyresmaskin AB 556982-2611 Jarfalla 45 2 383 -2 383 6 366 - 0
Widforss Shooting AB 559132-8538 Sigtuna 50 1084 -626 2818 -123 459
Choki AB 558074-7720 Stockholm 6,95 14 429 -999 285 -30 000 13430
Chokl International AB 559262-2764 Stockholm 36,5 40 -8 - ~4 32
Gnesta Jaki & Fiske AB 559117-7307 Gnesta 49 2528 -2 316 2539 11 212
Sterling Shipping Lid C 85214 Malta 50 5583 162 -483 162 115 628 -7 052 70 Q00
Huntyard & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 . . - - 0
Intresseforetag 1185 444 837 106 385 169 -87 216 358 338
Joint venture och intresseféretag 1874 8§93 -1 355 925 1 100 538 -60 023 518 967
Svenska Schakt AB ags till 58,76% av dotterbolaget Kvalitena Industrier AB, men konsolideras inte som dolterbolag da bolaget ar under avveckling.
Speclfikation av moderbolagets innehav av andelar | joint venture och intressefaretag
Foretag Organisationshummer/Sate Kapitalandel (%) Bokfort varde

2023.12-31
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50,00 1614
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,36 101 475
Sportkompaniet Stockholm AB 556349-8871 Stockholm 49,00 466
Svenskt IﬂﬂUSIfiﬂ‘Vﬂ AB 556473-2161 Stockholm 35,{}9 8675
Jitech AB 556382-9927 Tingsryd 30,00 Z 803
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 558067-6192 Stockholm 50.00 5473
Scutus Security Group AB 556910-4663 Stockholm 50,00 10 000
Sveavalvet AB 556061-3118 Norrialje 50,00 49 955
Vaffelbruket AB 559748-3810 L.udvika 49,00 D
Kvalitena Ventures AB 559065-7010 Stockholm 50.90 6 101
Utgdende redovisat varde 186 562
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Kvalitena AB {publ)
556527-3314

Not 20 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2023-12-31 2022-12.31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 234 367 795 929 68 535 623 845
Forvérv och tillskott 3 652 10 970 330 7 006
Vardeforandringar i ovrigt total resultat 77 779 -10 216 - .
Forséljningar -177 916 -517 655 -123 126 -517 655
Omklassificeringar 2 000 - - .
Nedskrivningar -8 612 -92 072 -2 471 -92 072
Aterforing nedskrivningar 91 208 47 411 91 208 47 411
Utgaende redovisat varde 66 920 234 367 34 476 68 535

Koncern Moderbolag
2023-12-31 2023-12-31

Noterade aktieinnehav Antal aktier, kapitalandel

Reato Group 1719 423 st, 2,92% 2 674 2 674
3 932 088 st

Oscar Properties Holding AB Teckningsoption 1 169 -

2 843 2674

Onoterade aktielnnehav Antal aktler, kapltalandel

Beyond Clean Water AB 15 950 000 st, 23,03% 0 0
Axxonen Holding AB (publ) | konkurs 293 133 st, 3,0% 0 0
Apikal Holding AB 50 000 st, 100% 50 50
GC CRU Akliebolag 4 869 st, 2,03% 1 500 1 500
Bajen Bandy AB 150 000 st, 65,2%*1 0 0
Maribel AS i konkurs 4 400 si, 14,67% 0 0
Ambience Group AB (publ) i kenkurs 1314 330 st, 16,33% 0 C
Nordiska Kreditmarknadsaktiebolaget (publ) 2 702 643 st, 5,38% 49 999 20 230
AVY Finans AB 399 st, 0,26% 673 673
Transition Energy International AB 600 000 st 14,77% 3 000 3 000
Odelco AB 200 st, 16,67% 500 -
HUSKIWEAR AB 1 580 991 st, 8,46% 1 000 -
Nordiskt Naturkapital AB (fd Absorb AB) 816 528 st,10,78% *2 1 006 -

57 728 25 452

*1 Raostrattsandsel 22,06% och 2 rostrattsandel 6,86%.

Kvalitenas innehav i Beyond Clean Water AB 23,03% och Bajen Bandy AB 22,06% ar klassificerat som andra langfristiga vardepappersinnehav da inget
betydande inflytande finns. Kvalitenas innehav i Apikal Holding AB 100% ar klassificerat som andra langfristiga vardepappersinnehav da innehavet bedéms
vara kortsikligt innehav éverstigande 20%.

Det onoterade aktieinnehavet i Nordiska Kreditmarknadsaktiebolaget (publ) har i koncernen redovisats till verkliga varden om 49 999 tkr motsvarande
senaste kurs vid nyemission. Avseende ovriga onolerade aklieinnehav med eft redovisat virde om 7 728 tkr har {illférlitliga verkliga varden ej varit mdjliga
atl fa fram varior de anses motsvaras av anskaffningsvardena efier avdrag for eventuell nedskrivning.

Ovriga langfristiga virdepappersinnehav Nominellt belopp,andel

Andel i bostadsratisforening
Andel i bostadsratisférening 2,1981% 6 350 6 350
Utgaende redovisat varde 66 920 34 476
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Not 21 Ovriga langfristiga fordringar

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023.12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 46 849 61 902 43 029 48 677
Areis amorteringar - - - -
Arets utianing 57 475 18 161 31 065 14 452
Lamnade depositioner, forskott 66 - - -
Konveriering fordran forvary aktier och konvertibler -2 000 - - -
Forvary fastigheter utnytijad handpenning . 13 113 y -
Nedskrivning fordran -7 400 -7 400 ~7 400 -7 400
Omklassificering fordran iniresseholag -1 710 - - -
Omklassificering _ _ L -20 871 -12 700 -19461 12700
Utagaende redovisat varde 72 410 46 849 47 233 43 029
Fordringar som ska betalas senare an fem ar efter balansdagen
Reversfordringar . - . :
Depositioner " ’ ; .
Specifikation av totala 1ang- och kortfristig lan tili 6vriga
Langfristiga tan till dvriga 72 410 46 849 47 183 43 029
Kortfristiga lan till Svriga 70 072 109 201 65 327 105 866
Upplupen ranta lan till 6vriga . ) y 25 223 9281 23 458 8783
Summa lang- och kortfristiga ian till ovriga 167 705 165 331 135 967 157 678
Not 22 Fordringar hos joint venture och intresseforetag
Tkr Koncern Konecern Moderbolag WModerbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga fordringar
Ingaende redovisat vérde 536 605 368 069 277 769 198 263
Tillkornmande fordringar 117 119 409 888 82 560 171 093
Avgaende fordringar -269 356 -239 380 -72 626 -91 386
Nedskrivning fardran 2774 -1 781 - -
QOrmrdkningseffekt valuta " 4182 -192 4182 -192
Utgaende redovisat viarde 377 411 536 605 283 520 277 769
Fordringar som ska betalas senare an fem ar efter bafansdagen - . . -
Specifikation av totala lang- och kortfristiga fordringar pa joint venture och intresseforetag
Langfristiga fordringar hos joint veniure och intresseftretag 377 411 536 605 283 520 277 7689
Korifristiga fordringar hos joint veniure och intresseféretag 2 024 10 138 1 870 10 070
Upplupen rénta fordringar hos joint venture och intresseforetag _ 49485 454589 47448 38 863
Summa fordringar hos joint venture och intresseforetag 428 920 592 202 332 838 326 702
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Kvalitena AB (publ)
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Not 23 Fordringar hos koncernforetag

Tkr Koncern Koncern Moderbolag WModerbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga fordringar
Ingaende redovisat varde 618 275 843 452 1091 567 1 306 b87
Tillkommande fordringar 22 467 54 589 892 958 228 07¢9
Avgaende fordringar -816 -279 766 624 132 -447 485
Nedskrivning fordringar 422 423 - ~422 423 .
Valutakursdifferens - - -1 865 4 386
Utgaende redovisat varde 217 503 618 275 936 105 1 091 567

Koncernens langfristiga fordringar hos koncernforetag ar till Gvervagande de! fordran pa moderbolaget Dorco International B.V. Fordran pa moderbolaget

har minskat med befarad nadskrivning om 422,4 mkr.

Fordringar som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen

Specifikation av totala lang- och kortfristiga fordringar hos koncernforetag

Langfrisliga fordringar hos koncernfdretag 217 503 618 275 036 105 1 091 567
Kortiristiga fordringar hos koncernforetag - - 2787 82 336
Upplupen ranta fordringar hos koncernforetag - - 19 658 10 872
Summa fordringar hos koncernforetag 217 503 618 275 958 552 1184 775
Not 24 Ovriga kortfristiga fordringar
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Avrakning skatter och avagifter 12 80 1 1
Skatlefordran 280 287 - -
Mervardesskattefordran 1280 6 345 - -
Utlaning kortfristig del 70072 109 201 65 327 105 866
Fordran vid slutligt frantréadesboksiut 17 611 17 124 17 611 17 124
Qvriga kortfristiga fordringar 11 738 10 885 3434 2 789
Utgaende redovisat vdrde 100 994 143 922 86 373 125 780
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna infakter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 12 118 12 748 84 77
Forutbetalda tomtrattsavgalder 80 74 - -
Forutbetalda fastighetskostnader 38 401 40 605 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 29 691 31 401 4777 1161
Upplupna ranteintakter 74 708 54 745 90 565 58 523
QGvriga upplupna intakter 5213 1 489 5 000 -
Utgdende redovisat varde 160 212 141 061 100 426 59 761
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Not 26 Eget kapital

Utestaende aktier Reglstrerade

aktier

Antal aktier vid arets ingang 5 000 5 000
Antal aktier vid arets utgang 5000 5000

Alla aktier har lika rgstrati, en rost per aktie.

En akties kvotvarde uppgar till 100 kr.

Till arsstamman 2024 foresias ingen utdelning.

Forandring av posten reserver redovisas i nedanstaende tabell.

For dvriga forandringar | eget kapital hanvisas till rapporien férandringar i eget kapital fér koncernen respektive moderbolaget.

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolageis aktiekapital. Reserver avser vardeforéndringar redovisade { dvrigt totalresultat. Balanserade vinstmedel avser
infjanade vinstmedel! inom koncernen.

Reserver

Tkr

Per 1 januari 2023 230 002
Finansiella tillgangar som kan saljas

Omvardering - brutio -59
Tillgangar overiorda till arets resulat vid forsaljning -17 721
Uppskjuten skatt 16 023
Forandring finansiella tillgangar som kan saljas 61757
Omrakningsdifferens utlandsverksverksamhet -26 855
Ovrigt totalresultat -88 612
Per 31 december 2023 141 390

Finansielia tiligangar som kan saljas

Férandringar i verkligt varde som uppstar vid omvardering av investeringar som klassificerats som finansiella tillgangar som kan séljas, vardepapper,
redovisas i ovrigt tolalresultat och ackumuleras i en separat reserv inom eget kapital. Belopp omklassificeras till resultatrékningen nér den berérda
tillgangen saljs eller skrivs ned.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagsiagen utgors eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdeiningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sé&
mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet sget kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras om det &r {drsvarligt med héansyn till de krav
som verksamhetens art, omfaitning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stélining i dvrigt. Utdelning foreslas av styreisen i enlighet med bestammelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstAmman.

Bundna fonder
Bundna fonder far inle minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resulfat
Utgdrs av {dregaende ars fria egna kapital efter at en eventuell vinstutdelning 1amnats. Utgdr tilisammans med arets resultat summa fritt eget kapital, det
vill séga det belopp som finns tillgéngligt f6r utdelning till aktiedgarna. o R
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Not 27 Upplaning, rantebarande skulder

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023.12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga réintebarande skulder
Obllgationslan - 720 000 - 720 000
Lan frdn banker och Gvriga kreditinstitut 2637 315 3 181 069 - -
Checkrakningskredit - 20 601 - 20 601
Ovriga rénteb8rande skulder 61 579 1310 - -
Periodiserade laneutgifter -48 093 -58 058 - -2 700
Summa rantebédrande lAngfristig upplaning 2 650 801 3864 922 0 737 901
Kortfristiga réintebdrande skulder
Obligationslan 760 000 80 000 760 000 80 000
Lan fran banker och tvriga kredilinstitut 208 477 373 347 - -
Checkrakningskredit 568 1231 568 1231
Ovriga réntebérande skulder 603 331 81 547 169 776 78776
Periodiserade ranleulgifter -4 120 -12 362 -2 700 -10 800
Summa rantebarande kortfristig upplaning 1568 257 523 763 927 644 150 207
Summa rantebarande skulder 4 219 058 4 388 685 927 644 888 108
Kreditfacilitet
Checkrakningskredit bevillat belopp 50 000 102 000 50 000 102 000

Koncernens réntebarande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang lill 4 219 mkr (4 389), varav rantebarande skulder | underkoncernen { USA 1 931
mkr (2 020). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa uppléggningsavgifter och laneavgifter Gver lanets 10ptid vilket medfér att 52
mkr (70} av de rantebdrande skulderna redovisats som pericdiserade laneutgifter. Rensat {or denna periodisering uppgér de totala réntebdrande skulderna
til 4 271 mkr {4 459), molsvarande en belaningsgrad om 68,7 procent (60,6). Rantebarande skulder bestar av skulder tili kreditinstitut om 2 846 mkr (2
787), obligatlonslan om 760 mkr (800), checkrdakningskrediter om 0,6 mkr (22) samt évriga rantebarande skulder om 665 mkr (850). Réantebdrande lan
utgor Kvalitena koncernens huvudsakliga finansleringskalla. Kvalitena har utgivit obligationsian om totalt 760 mkr. Obligationslanen [Gper med en rantesats
om 6,00% plus Stibor 3M. Réantlebindning samt kapltalbindningsstruktur for rantebarande skulder framgar i not 3.

Kvalitenas obligationsian ISIN SE12675155, nominelit belopp 760 mkr, har sagts upp till omedelbar betaining | december 2023,

Kortfristiga banklan | koncernen om 77 mkr har farfallit till betalning 2023-12-30. Koncernen avser att refinansiera eller 16sa dessa banklan under forsta

halvaret 2024.

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncern
E} kassafliodespaverkande forandringar
Kassafléde Forvary Férsdljning  Laneavgifter  Ovriga poster
dotterbolag dotterbolag
Tkr 2022-12-31 2023-12-31
Langfristiga réntebédrande skulder 3 864 922 ~-64 299 . - 9 322 -1 159 144 2 650 801
Kortlristiga réntebarande skulder 923 763 -46 333 - - 8 242 1 082 585 1 568 257
Summa skulder hianforllga till finansleringsverksamheten 4 388 685 -110 632 0 0 17 564 76 560 4 219 058
Ej kassafliodespaverkande fordndringar
Kassafléde Forvary Foérséljning Laneavgiiter  Ovriga poster
dotterbolag dotterbolag
Tkr 2021-12-31 2022-12+31
Langfristiga réntebarande skulder 1781079 1062779 418 954 - 27 726 619 836 3 864 922
Kortirlstiga rantebarande skulder 1483 348 -318 304 - -118 009 -6 675 -515 587 523 763
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 3274 427 744 475 418 954 ~119 009 -34 401 104 239 4 388 685
'd
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Moderbolaget

E] kassaflodespaverkande

forandringar
Kassallode Laneavgifter  Ovriga poster
Tkr 2022.12-31 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 737 901 -20 601 2700 -720 000 0
Kortiristiga rantebarande skulder 150 207 49 337 8 100 720 000 927 644
Summa skulder hanférliga till finansleringsverksamheten §88 108 28 736 10 800 0 927 644
E} kassaflodespaverkande
forandringar
Kassaflode Laneavgifter  Ovriga poster
Tkr 20211231 2022-12.31
Langfristiga rantebérande skulder 0 -14 400 11700 740 601 737 901
Kortfristiga réniebdrande skuider 1049 818 -152 336 -6 675 -740 601 150 207
Summa skulder hanforliga fill finansieringsverksamheten 1049 818 ~166 736 5025 0 888 108
Not 28 Ovriga langfristiga skulder
Tk Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12.31 202312-31 2022-12-31
Ovriga ianafristiga skulder
Ingaende redovisat varde T 188 1 884 - -
Tillkommande skulder 202 - - .
Avgaende skulder -80 -697 - .
Avytirade koncernforetag -894 - =
Utgéende redovisat varde 415 1188 0 0
Varav skulder som forfailer senare an fem ar efter balansdagen - . - -
Not 29 Skuider till koncernforetag
Tkr Koncemn Koncern Moderbolagy Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langtristiga skulder
ingaende redovisat varde - . - -
THlkommande skulder - - 280 000 280 000G
Avgaende skulder - . - _ -
Itgaende redovisat varde 0 0 280 000 280 000
Moderbolagets skuld till koncemforetag avser 1an fran Hedvig Eleonora Forvaltnings AB.
Varav skulder som forfaller senare an tem ar efter balansdagen " . ; .
Specifikation av totala lang- och kortfristiga skulder tlll koncernforetag
Langiristiga skulder till koncernforetag - - 280 000 280 000
Kortfristiga skulder till koncernféretag - - 58 177 36 855
LUpplupen ranta skulder till koncernitretag - 5 - -
Summa skulder tll] koncernforetag 0 0 338 177 316 855

Not 30 Ovriga avsattningar

Qvriga avsattningar avser lamnade drifisnettogarantier i samband med transaklioner med ett beddmt &tagande om 20,0 (16,3) mkr.

K,
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Not 31 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuid

Den uppskjulna skatten har berdknats med skattesatsen 20,6 procent. Underskoltsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster. Dessa férluster 4r
inte tidsbegrénsade utan rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom att kvittas mot framtida skatternéssiga vinster. Skatteméssiga
underskottsavdrag vilka uigér underlag for redovisad uppskjuten skattefordran uppgar till 95,5 mkr (125,4), vilka har berdknats med skattesatsen 20,6
procent (20,6). Skatteméssiga underskottsavdrag i koncernen exklusive underskott pa grund av ranteavdragsbegrénsningar, vilka inte har varderats,
uppgéar per den 31 december 2023 till 839,7 mkr (759,7). Moderbolagets skaltemassiga underskotisavdrag exklusive underskoit pa grund av
ranteavdragsbegransningar uppagar till 555,7 mkr (503 4), vilkel inte har varderats. Uppskjuten skatt inkluderar skillnaden mellan fastigheternas verkliga
varde och skattemassiga varde (temporér skillnad). Fastigheternas skattemassiga varde uppgar till 3 633,4 mkr (3 871,9) och den temporéra skillnaden
uppgar till 968,6 mkr (2 500,1). Med beaktande av forvarvade temporara skillnader uppgar beloppet till 608,4 mkr (1 698,5). Uppskjuten skatteskuld p4

temporara skillnader har beréknats till 20,6 procent (20,6).

Uppskiuten skattefordran

Tkr Koncern Koncern
2023-12-31 2022-12-31
Skatt avseende:
Skattemdssiga underskott i koncernféretag:
Ing4ende balans 19 810 22 716
Forandring i resultalrakningen -3 437 -2 907
Utgaende redovisat viarde 16 373 19 810
Réantor med avdragsbegréansning
Ingdende balans 6 024 4 944
Forandring i resultatrakningen -2 731 1079
Utadende redovisat varde 3 292 & 024
Utgdende redovisat varde 19 665 25 833
Uppskiuten skatteskuld
Tkr Koncem Koncern
2023-12-31 2022-12-31
Skatt avseende:
Obeskattade reserver | koncernforetag
Ingdende balans - -182
Avyttring koncernforetag . 182
Utgdende redovisat varde 0 0
Sklllnaden mellan fastigheternas skatfemissiga restvirde och verkligt
varde
Ing4ende balans -349 901 -186 750
Avyttring koncernforetag E 6 189
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 1224 -
Forandring i resultatrakningen 210 002 -169 350
Utgaende redovisat varde -138 675 -349 901
Skitinaden mellan finansiefla Instruments, upptagna | ovrigt fotal resulfat,
bokfirda virde och verkligt varde
Ingdende balans -22 190 -24 294
Forandring i dvrigt totaltresultat 16 023 2105
Utgaende redovlsat varde -6 167 -22 180
Summa utgiende redovisat virde ~144 842 «372 030
Uppskjuten skatteskuld netto redovisat virde 125 177 -346 257
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Not 32 Uppiupna kostnader och forutbetalda intikter

Tkr Korncem Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna l6nerelaterade kostnader 3 144 2 487 1138 225
Upplupna réntor 79032 34 900 61772 22 581
Upplupen IGsenavgift obligationstan 76 0G0 . 76 000 -
Upplupna fastighetskostnader och lagfart 68 287 57 762 31 385 18 845
Foruthetalda hyresintakter 33 896 31 054 - .
Ovriga poster 18 235 14 679 13 389 67562
Summa 278 595 140 882 183 693 48 403
Not 33 Stallda sakerheter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Sdkerheter {ar Kreditfaciliteter,
rantebdrande skulder
Fastighefsinteckningar 3 040 4085 3 2983 551 - -
Ovriga sakerheler fastighet dverlatelseavial 25 500 27 000 - -
Foretagsinteckningar 2 650 2 650 150 160
Andelar | kongernfdretag 696 614 870 327 511 G017 A72 934
Andetar i joint venture och intressefbretag 146 762 71790 58 630 .
Andra langiristioa vardepappersinnehav och fordringar 37 172 21 832 12 172 21832
Kassa och bank ) - - - -
3 949 108 4 287 151 581 969 494 916
Not 34 Eventualforpliktelser
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-.12-31
Boraensfdrbindelser tifl férméan for koncernforetag - . 1 365 408 1486 936
Borgens{drbindeiser till forman for joint venture och intresseforetag 160 407 484 571 156 063 480 427
Ovriga borgensforbindelser 104 861 128 750 104 861 129 750
265 268 614 321 1626 332 2097 114
e
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Not 35 Kassaflodesanalys

Tkr Koncern Koncemn Moderbolan Moderbolaa
2023 2022 2023 2022
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
Justaringar for poster som inte ingar t kassafladat
Av- och nedskrivningar av maleriefla anldggningstillgangar 13 457 15 853 105 61
Rasultal fran andelar i jolnl venlure och intresselorelag 275759 60 023 - .
Rosultat | samband med {6rsélining av lillghngar i kancernen 239 7 -74 -
289 455 75 983 31 61

Forvarv av tillgdngar via dofterforelag

Inga rérelseldrviiny har giorls ulan drels (Govdry ay aktier | dolterfdretag har klassificerats som tillgangsforvary ach netlolikviden beslod av fdljande

poster:

F8rvirvade tillaangar och skulder:

Farvaltininpsfasligheter - 478 982
Rorelselordrinqar -1 -23 371
Likvida meds] -12 279 -18 771
Minoritelsintresse - 26 905
Lanafristiga skulder - 418 954
Korifristiqa rorelseskulder 642 0 555
Summa nettolillgdngar ]4 638 -64 710
Avgar: Andel Intresseholag 5 819 -
Avgar: Likvida medel | den férvirvade enhefen 12 279 18 771
Pdvarkan pd llkvida medel 6 460 -45 939
Firsaljping av tiligangar via dotterfGretag

Neliolikviden beslod av féljande posler:

Awvyllrado tilkgangar och skuider:

Férvallningsfastigheter 188 985 260 404
Inventarier - 439
Finansiella anldaaningslillpangar - 159 163
Rorelselordrinaar 835 4 584
Likyvida medel 52 7 579
Uppskiutna skatleskulder - -182
Langfrisliga skulder och kortfristiga réntebdrande skulder -83 708 -119 009
Kortfristina rorelseshntder -2 587 -190 537
Summa nettotillgangar 114 577 122 442
Avgar: Séljarravers och ¢ reglerad skuld salt bolag - -66 915
Avpar: Andel i intressebolag - -71
Avpar: Andel | dvriga bolag - -
Avgér: Handpenning tidigare ar . -5 656
Avgadi: Likvida medel | den avyitrade enhelen -62 -7 579
Tillkommer: Fordran/skuld salda bolag reglerade 82 813 15 896
Resullat | samband med férsdlining av Lliflgangar i dollerbolag 0 36 390
Paverkan pa likvida medel 187 338 94 508

Not 36 Finansiella tiligangar och skulder

Varklial varde pa finansiella tillaangar och skulder framaoéar av nedanslaende labell, Se dven nol 3 Finansiell nskhantering,

Koncern Finansigila skulder
Tkr Lanefordringar och Finansiella tillgangar virderade till upplupet
kundfordringar som kan siljas anskaffningsvarde

2023-12-31 2022-12-31 2023-192-31 2022-12-31 20231234 2022-12-31

Fardringar hos koncernfarelag 217 503 618 275

Fordringar hos jeint venture och Intressefratag 379435 b46 743

Andra langfristiga vérdepappersinnehay 66 920 234 367

Andra lAngfristiqa fordringar 72 410 46 849

Kundfordrnngar oD 889 56 593

Qvriqa fordringar 100 994 143 922

Upplupna intakter 79 921 56 234

Likvida medel 85 333 892 118

Ranlebarande skulder -4 216 312 -4 389 4494

Ovriaa langfristiga skulder 415 -1 188

Leveraniarsskulder -§7 032 -51 035

Skutder till joint venture och Intresseféreiag -56 230 -93 935

Ovriga skulder -37 B97 -35 884

Upplupna kosinader -244 695 -105 575

Summa 1 026 485 1 580 734 66 920 234 367 4 616 585 4 647 115

Modorbolag Finansiella skulder

Thr Linsfordringar och viarderade Uil upplupet

kundfordringar anskaffningsvirde

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Fordringar hos koncernférelaq 838 862 1173 903

Fordringar hos joint vanfure och inlressefdrelag 285 390 287 B39

Andra lanafrisliga vardepappersinnehay 34 476 68 535

Andra lannfristipa fordrinnar AT 233 43 029

Kundfordringar 17 906 v

QOvriga fordringar 86 373 125 780

Upplupna intakter g5 5865 58 523

Kassa och bank 12 887 31832

Réanlebarande skuldar -954 B35 -903 563

Loeverantorsskulder -21 570 -18 425

Skulder il koncernitretag -338 177 -316 855

Skulder till joint venture ach Inlressefdrelag -55 627 -53 377

Ovriaa skulder -31 603 .27 940

Upplupna kosinader | -183 693 48 403

Summa 1518 722 1 789 441 ~1 5§85 505 -1 368 563

Vorkiqa viirden

Dot redovisade virdet {Gr langfristipa fastfdsriniade lan bed8ms avvika {ran del verkliga virdel, Vardeavvikelsen uppgdr till {ar koncernen -65 mkr (-59,6) ach (Gr moderbolaget 24,5 mke (2) se not 3, Oviiga
langfristiga skulder 18per med rérlig réinla som beddms vara marknadsmdissig och saledes beddmer Kvalilena att inga vasentliga skillnader mellan redovisat belopp och verkliat varde féreligger. Finansiella
tillgangar varderade till verkliga varden via resullatrakningen, dvs. derival varderas i enlighel med niva 2. Finansiella lillgangar som kan séljas vérderas i enlighet med niva 1.

Verkligt varde far finansiella instrumen! fasistalles och kategoriseras enligt foljande nivaer:

Finansiella instrument | niva 1.

Verkligt viirde pa finansislla Instrument som hand{as pa en akliv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om nolerade priser fran en bérs, maklare,
Industrigrupp, prissatiningstjanslt eller dvervakningsmyndighet finns 1att och regelbundet tillodngliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundel férekommande marknadstransaktioner pa

armléngds avstand. Det noterade marknadspris som anvénds fér kencernens finansiella lillgaAngar &r den aktuella képkursen.

Finansielia Instrument | niva 2.

Vearkligt véirde pa finanstella instrumeni sem Inte handlas pa en akllv marknad fasistdlls med hjélp av vérderingstekniker. Harvid anvands i sa stor ulsirdckning som mdjligt marknadsinformation da denna finns
lillginglia medan {6retagsspecifik information anviinds 1 s4 liten yistrackning sam mojtigl, Om samilliga vasentliga indata sam krdvs {6r verklial virdevicderingen ay etl instrument dr abservarbara aterfinns

Instrumentel i niva 2.

Finanslella instrument i niva 3.

| de fall ell eller fiera viseniliga indala Inte baseras pa observerbar marknadsinformation Kassificeras del berdrda instrument i niva 3,

DR
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Not 37 Handelser efter balansdagen

Avptinngar

» Kvalitena har under forsta kvanalet 2024 avyitrat och frantratt ektiema i dolierbolaget Biskepsuddens fastighetsiorvalining AB
Biskopsudden ager byggnad pa del av fastigheten Djurgarden 1:1, Steckholm.

+ Kvalitena har 1 februan 2024 tecknal avial om att avyilra 48,9% av gklierna | Hedvig Eleonora Helding AB. Frantradet av aktierna har sketl

12 mars 2024 Gl koparen Tuliz AB Bolaget dger fyra fastigheter p4 Ostermalm | centrala Stockhoim

+ Kvalilena har under andra kvartalet 2024 avyttrat och frantrétt akliema i Fasligheis AB [dbacken. Faslighets AB ldbdcken &ger en fastighel

om ¢a 15 000 kvm wuthyrbar area 1 Nyképing.

Ovrniga vésentliga hiindelser

« Kvalitena har efler rBkenskapsirels ulgang motlagit av agenten (Gr Bolagels senigra icke sakerstélida obligation med ISIN SE0012675155

alt en konkursansdkan har lamnats in till Stockholms tingsralt. Bolaget har bestridit konkursansdkan.

« Kvalitena har i februari 2024 beviljats féretagsrekonsfrukiion av Stockholms ngsratt som tiltals forisatla till § forsta hand 23 maj 2024.
Syfte ar afl under ordnade och kontrollerade former gdlja tillrackligl med tillgangar 16+ att sa snarl som mojligt 1 fulto reglera Kvalilenas

samiliga skulder. Bolaget har i maj 2024 intamnat ansdkan om férldngning av rekonsiruktionen.

Not 38 Transaktioner med narstaende

Félianda transaklioner har skeit med narstasnde

Forsaijning av varor och tjanster

Réntelntakter och

Inkép av varor och tjinster hos

fill ndrstdende rinteutyifter mead nirstdende néirstdende
Tkr
2023.12-3% 2022-12-31 20231231 20221231 202312-31 2022-12-31
Koncernen
Nirstéendarelation
Muoderftreiag - a6 17 906 13 658 -2 5749 -87 037
Ovriga koncemnforetag 702 685
Joint venture och Intressefgretag 94 773 178 504 23 502 23 633 -3 788 ~11 173
Joint veniure och inlresseftretag -2 622 -3 100
Nyckelpersoner | ledande stalining 12 003 2 623 -834 -5 607 - 58
Summa 108776 181 163 38 554 29 269 -5 367 58 152
Modarbolaget
Nérstdenderelaiion
Moderforetag - 71 17 905 13 558 -2 579 215 877
Dotlerférelag 797 055 . 36 640 17 828
Dotierftreiag -7 698 -6 421 A7 853 12 33
Joint venture och Intresseftrelag - 66 915 11 126 17 302
Joint venture oeh Intresseltrelag -2 622 -3 400 -3 740 40 418
Nyckelpersoner i tedande stéllning 11 604 2243 -934 -5 BO7 - 58
Summa 808 €59 69 229 54 418 33 860 24 272 -238 7250
Tkr Fordringar hos niarstdende Skulder tl} narstiende
2023-12-31 2022-12-31 2023-12.31 2022.12.31
Koncarnien
Narstbenderelation
Moderforetag ach Svriga koncermnfbratag 258 903 638 787
Jalnt vanture ach intresgefératag 385 663 552 420 -60 368 55 670
Nyckelparsoner i ledande stilning - - -9 015 -89 B0
Summa 644 566 1191 217 654 383 65 470
Modarbolagut
Nérstgonderelation
Moder{tretag 200 Q00 582 162
Dottarforetag 756 798 5491 151 -338 177 -316 855
Joint vanture och Intresseforetag 2B5 390 287 839 -58 788 -54 506
Nyckeiparsoner i ledande stailning N -8 015 -8 B0O
Summad 1242 188 1 461 742 406 980 -381 1861

Transaktioner med néretaende parier sker pad marknadsméssiga vilikor. Ovanstaende transaklioner har sketl med nérstaende parter. Férsaljning av varor och tjanster till nérstdende (joint veniure och intressebolag),
94,8 mkr, avser 68 mkr dveratelse ay aklier, 25,4 mkr hyra for lokaler samt 1,4 mke ersalining {or forvaltnings- och raédgivningstjanster sami finansiella janster. Forséljning il dvriga narstaende om totalt 12 mkr
avser dverlatelse av akiier 11,6 mkr, samt hyror fran styrelseledamdler om 0,4 mkr. InkOp fran nédrstaende 6,4 mkr avser 2,6 mkr tjanster frén moderbolagel och 3,8 mkr avser {jdnster fran infressefdretag. Kvalitena
AB (publ) har ocksa avytirat dofterbolag inom konceren till bokfdrt varde 797 mkr. Beiriffande styrelse, VD och dvriga befattnlngshavares léner och andra ersatiningar, kestnader och avial som avser pensioner

ech liknands formaner samt avial angaende avgangsvederiag, se nol 6.
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Not 39 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Far atl upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krévs atl det grs beddmningar och antaganden som paverkar i bokslutel redovisade tiligangar, skulder, intdkter och koslnader
gamt Svrig information, Dessa bedémningar och anlaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faklorer som beddms vara rimliga under radande omstindigheter, Faktiskt utfall kan skilla sig fran
dessa hedémningar om andra anlaganden gdrs eller andra forutsétiningar {éreligger. Redovigningen &r spaclellt kanslig far da bedédmningar ach antaganden som ligger | vérderingen av {Gevaliningsfastiahater,
Aven redovisning av uppskjulen skaltefordran avseende underskolisavdrag ér en viklig bedémning. Fastigheternas véirde beddms individuellt per fastighet lépande under 4ret utifran en méngd beddmningar
och uppskattningar om framiida kassafioden och avkasiningskrav vid en evenluell fransaklion. Avstdmning sker i de flesia fall aven mot exierna varderingar, Véardeintervallet mellan bedéml varde och ell
fGreéljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/- 5-10 procent. Informalion om detta sami de antaganden ach bedémningar som gjoris framgéar av not 15.

Not 40 Definition och forklaring av Kvalitenas nyckeltal

Kvalilena maler och rapporterar vid varje rapportlillfélle del ekonomiska uifallel av verksamheten genom el anial nyckeltal. Vissa av dessa nyckeltal faller inom definitionen av s kallade Alternaliva Nyckeltal.
Nedan faljer en redogdrelse fir definitionen av samtliga nyckellal och varfér Balagaet anser dessa relevanta atl méla.

Nyckeltal Definition Forklaring av nyckeltalet
Soliditet Redovisal eget kapital i procent av balansomslulningen Ett matt pa fdretagels kapitalstrukiur och hur féretaget vall att

finansiera sina illgangar. Ett av tva finansiella matt som bolagets
styrelse salt upp specifika mal for.
Avkaslning pa eget kapital Resultal fére skalt i procent av genomsniltligt egei kapital Etl relativi malt pa bolagels férmaga att generera avkastning pa det

egna kapilalet, utiryckt | procent. Det andra finansiella maitel som
bolagels styrelse salt upp specifikt mal {or,

Avkastning pa totall kapital Resultal fére skalt med Lilldgg for rantekostnader | procent av Etl matt pa belagets formaga att generera avkastning pa det lotala
genomsnittlig balansomsiutning, kapitatel oaklat Bolagels finansiella strukiur, uttryckt i procent.

Genomsniillig kapilalblndning Ett viklat snlil av aterstdende kapialbindningstid avseende réntebdrande  Eit absolit matll pa langsiktigheten i de 12n som belaget 1agit, utiryckl
skulder. | &r av Alerslaende kapitalbindning av lanen.

Genomsnittlig réntebindning Eft viktal snitl av afersldende ranlebindningstid avseende réantebirande EHl absolul tal pa langsiktigheten i den rdntebindning férelaget har
skulder avseende alla sina ranlebarande lan, uttryckt i Ar av Alerstiends

rantebindning. Detla mall inkluderar &ven effekien av evenluslia
ranlederivat som forefagstl innghar.

Réanteldckningsgrad Rérelserasullalel dividerat med finansnettot. Ett mall pa {orelagets {drmaga all betala réntor pa alla rintebirande
skuldar, ullryckt i antal ganger som det tillgangliga resultatet ricker
for att betala den akluslla rintan

Europelcka vardapappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut rikilinjer aveeende anvandandet av alternativa nyckaltal (Altemative Parformance Measures, APM) som omfattar fGretag vars
vardepapper 4r noterade pa en reglerad marknad. Rikllinjerna dr framiagna i syfte alt oka iransparensen och Jamidrbarheten | de nyckelial (APM) som ofla presenteras | prospekt och ohligatorisk information
som ldmnas av nolerade féretag. Rikliinjoma bdrjar galla fér prospekt och obligatorisk information som publiceras den 3 juli 2016 eller darsfier.

Not 41 Farsiag till vinstdisposition

Till bolagssldmmans forfogande star (dljande vinstimedel;

Balanserat resullal 2 200 090 519
Arels resultal -1 379 650 997
Kronor 820 389 521

Styrelsen foreslar atl:

) ny rakning Sverfores 220 395 521

Kronor 820 395 521

I
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationelia
redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respekiive god redovisningssed och ger en rattvisande biid av
koncernens och foretagets stalining och resultat, samt att koncemférvaltningsberattelsen och férvaliningsberattelsen ger en
rattvisande oversikt over utvecklingen av koncernens och foretagets verksambhet, stalining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfakiorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Kvalitena AB (publ)
Org.nr 556527-3314

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden |
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Kvalitena AB (publ) for
rikenskapsaret 2023,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stidllning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfOr att bolagsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrikningen f6r moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen 4r forenliga med innehéllet

1 den kompletterande rapport som har overldmnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bista kunskap och Overtygelse, inga
forbjudna tjdnster som avses 1 revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, 1 féorekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Visentlig osdikerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Vi vill fasta uppmiérksamheten pa styrelsens information i forvaltningsberittelsen pa sidan 4 under rubriken
Visentliga hindelser under 2023 samt not 27 dér det framgar att obligationsinnehavarna av Kvalitena ABs
seniora icke sékerstillda obligation har sagt upp obligationen till omedelbar aterbetalning. Vi vill ocksa fista
uppmirksamheten pa information som ldmnas 1 forvaltningsberittelsen pad sidan 4 under rubriken Visentliga
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handelser efter rikenskapsarets utgang samt not 37, av vilka framgar att Kvalitena AB ansokt om och
beviljats foretagsrekonstruktion av Stockholm Tingsritt for att under ordnade former sélja tillrackligt med
tillgangar for att minska skuldnivan. Skulle forséljning av tillgdngar inte Iyckas i tillricklig omfattning finns
det en risk for att forutséttningar for fortsatt drift inte foreligger. Vi har inte modifierat vart uttalande pa
grund av detta.

Sdrskilt betydelsefulla omraden
Sérskilt betydelsefulla omraden fOr revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedémning var

de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen f0r revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Utdver det forhdllande som beskrivs i avsnittet Visentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet
om fortsatt drift har vi faststéllt att de forhallanden vi beskriver nedan ir de sérskilt betydelsefulla omraden
som ska kommuniceras 1 denna rapport.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Se forvaltningsberittelsen sidorna 2 - 5, not 15, not 39 och redovisningsprinciper pa sidorna 18 - 23 i
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar av omrédet.

Beskrivning av omrddet

Forvaltningstastigheterna redovisas 1 koncernredovisningen till verkligt virde. Det redovisade verkliga
virdet uppgar till 4 602 MSEK per den 31 december 2023, vilket motsvarar 74 procent av koncernens totala
tillgdngar och #r beloppsmissigt den mest visentliga posten i koncernens balansrikning. Arets
vardefordndringar uppgar till — 1 457 MSEK. Virdet av fastigheterna faststills pa basis av bade interna och
externa varderingar dir externa virderingar star 16r 58% av fastighetsbestandets totala véarde. Viirderingarna
ar 1 huvudsak utiorda enligt kassaflodesmodellen. Denna virdering baseras pa bedomningar avseende bland
annat marknadens avkastningskrav, framtida driftsnetton, uthyrningsgrad och hyresnivaer. Betydelsen av de
uppskattningar och beddmningar som ingar i att faststélla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum
att endast en mindre procentuell skillnad 1 de enskilda fastigheternas virderingsparametrar kan leda till
visentliga felaktigheter, gor att varderingen av forvaltningsfastigheter ér ett sérskilt betydelsefullt omrade i
revisionen.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har i var revision genomfort en fordjupad granskning av virderingen av férvaltningsfastigheterna vilket
omfattat, men inte uteslutande utgjorts av nedanstaende granskningsatgiirder.

V1 har utviirderat den interna virderingsprocessen. Fastighetsbestandet dr 1 huvudsak avkastningsvirderat
enligt kassaflodesmodellen, vilket innebir att framtida kassafloden prognostiseras. Vi har sticksprovsvis
granskat de uppgifter som legat till grund {or vérderingarna i form intékter och driftskostnader, kalkylrinta,
direktavkastningskrav samt antagande om virdet av nya hyresnivaer nér avtalen sitts om. Vi har vidare 1atit
extern sakkunnig part granska ett urval av de mest visentliga fastigheternas virderingar samt dess
berdkningsgrunder. I denna process har det ingatt att bedoma vakansgrad, direktavkastningskrav, kalkylrinta
sam( driftskostnader med beaktande av de forutséttningar som foreligger pa respektive lokala marknad dir
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aktuell fastighet #r beldgen. Vi har slutligen bedomt om limnade upplysningar i drsredovisningen &r
andamalsenliga och uppfyller regelverkens krav.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direkt6ren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer #r nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppriittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsédtta verksamheten. De upplyser,
ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldampas dock inte om styrelsen och verkstédllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mal r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att limna en revisionsberittelse som innehdller vdra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att upptidcka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
indamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information -
eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgédrder som dr limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrolien.

- utvérderar vi limpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktdrens uppskattningar 1 redovisningen och tillhdérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen och verkstidllande direktéren anvinder antagandet om

fortsatt drift vid uppréittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser

Kvalitena AB (publ), Org.nr 556527-3314



@ pakertilly

4 (7)
sadana héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férméaga
att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fdsta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ér otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

- utviirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sdtt som ger en rittvisande bild.

- inhdamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen [or
enheterna eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
V1 ansvarar {or styrning, overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara

uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten {6r den. Vi mdste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt relevanta yrkesetiska krav avseende

oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tilldmpliga fall atgdrder som har vidtagits {or att eliminera hoten eller motatgiarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna f6r visentliga felaktigheter, och som darf6r utgor de {or revisionen sirskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av

styrelsens och verkstillande direktGrens forvaltning {6r Kvalitena AB (publ) {0r rdkenskapsaret 2023 samt
av forslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller f6rlust.

Vi ullstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligl forslaget i forvaliningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i {6rhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen 4r forsvarlig med héinsyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortl6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstéllande direktdren ska skéta den lopande férvaliningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgédrder som dr nddvindiga for att
bolagets bokftring ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sitt. |

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direkt6ren i nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foéranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedéma om f6rslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av siikerhet, men ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgdrder, omraden och
forhallanden som ér vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Overtriadelser skulle ha sarskild
betydelse {6r bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiirder
och andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat ett urval av
underlagen [0r detla {Or att kunna bedoma om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstillande direktéren har upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
viardepappersmarknaden for Kvalitena AB (publ) for ar 2023.
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Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfatining har Esef-rapporten upprittats i ett format som i allt véisentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalandet

V1 har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten.
Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till Kvalitena AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar
Det ir styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansvaret for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet

med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och {or att det finns en sadan intern
kontroll som styrelsen och verkstéllande direktdren bedomer nédvindig {or att uppritta Esef-rapporten utan
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift dr att uttala oss med rimlig siikerhet om Esef-rapporten i allt visentligt dr upprittad i ett format

som uppfyller kraven 1 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning,

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esef-rapporten ar upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en granskning som utfors enligt
RevR 18 och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund 1 Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality Management 1, som krédver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system {or kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner

avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder {6r yrkesutdvningen och tillimpliga krav i lagar och
andra {orfatiningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta bevis om att Esef-rapporten har uppriittats i ett
format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn viljer vilka dtgiirder som ska utftras, bland annat genom att beddma riskerna for viisentliga
felaktigheter 1 rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som 4r relevanta {6r hur styrelsen och verkstidllande
direktoren tar fram underlaget 1 syfte att utforma granskningsatgirder som dr dndamalsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte 1 syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i1 den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvérdering av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstidllande direktdrens antaganden.

Granskningsatgirderna omf{attar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten upprittats i ett giltigt

XHTML-format och en avstimning av att Esef-rapporten dverensstimmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalriikningar, kassaflddesanalys samt noter 1 Esef-rapporten har miédrkts med iXBRL i enlighet med
vad som féljer av Esef-forordningen.

Baker Tilly Ridek AB, Box 4082, 630 04 Eskilstuna, utsdgs till Kvalitena AB (publ)s revisor av
bolagsstimman den 14 juni 2023 och har varit bolagets revisor sedan 2018.

Eskilstuna den 30 maj 2024

Baker Tilly Radek AB

AuRtoriserad revisor

Fotokopians oveienssmmmelse

mea prigir leimty
Aiat e,

Knstma Englund
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