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FASTSTALLELSEINTYG /
FINANCIAL STATEMENTS APPROVAL

Undertecknad styrelseledamot i Quinn Properties Sweden |l AB, org. nr 5568/78-4887,
intygar att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen har faststalits pa
arsstamma den L Do L02hArsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag tilt
hur resultatet ska fordelas.

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

|, the undersigned board member of Quinn Properties Sweden Il AB, reg. no 556878-4887,
hereby certify that the profit and loss account and the balance sheet were approved at the
annual general meeting on A Qo 20  The annual general meeting resolved to
approve the board’s proposal on the result allocation.

| also certify that the contents of the annual report and the auditor's report are consistent with
the original documents.

ort/ Place: Stockholm
Datum / Date: lt)Q\q 20904

| Mg -

David McHugh
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Foretagets namn Quinn Properties Sweden I AB
Organisationsnummer 556878 — 4887

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning:

Innehall Sida
- Forvaltningsberittelse 2
- Resultatrakning el
- Balansrdkning 5
- Noter g

Om inte annat anges redovisas alla belopp 1 tusentals svenska kronor (tSEK).



Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolaget dr ett holdingbolag som &dger aktier i ett ukrainskt bolag, Quinn Properties Ukraine,
som 1 sin tur dger fastigheter och 16s6re. Bolaget dgs till 100% av Quinn Properties Sweden

AB, organisationsnummer 556682-8140.

Quinn Properties Sweden II AB dger 0.1% av aktiekapitalet 1 Quinn Properties Ukraine. Det
aterstaende aktikapitalet 1 Quinn Properties Ukraine dgs av det besliktade bolaget, Quinn
Office Sweden AB (99.5% shareholding in Quinn Properties Ukraineoch gruppens
moderbolag, Quinn Properties Sweden AB (0.4% aktiedgarskap in Quinn Properties Ukraine).
Quinn Properties Ukraine &dger Leonardo Business Centret in Ukraina som erhaller

hyresintikter fran leasing av fastigheten.
Viktiga forhallanden och hindelser under rikenskapsaret

Quinn Properties Sweden II AB registrerades hos bolagsverket den 12:e februari 2012 och styrs

och konfrolleras 1 Sverige.
Quinn Properties Sweden 11 AB &r ett holdingbolag. Bolaget har inga anstéllda.

Den 24:e tebruar1 2022 invaderade Ryssland Ukraina, en attack pa landets folk, infrastruktur,
och ekonomi. Sedan dess har den valdsamma militdra operationen fortskridit utan hénsyn till
de civila 1 Ukraina. Manga ukrainska medborgare har flytt landet och séker nu fristad i EU
och andra linder. Det anses uppenbart, att kriget kommer att fortskrida, da det ej pagar nagra
betydelsefulla fredssamtal. De anstéllda av QPU och deras familjer #r hittills sikra, dock ir
situationen saklart oséiker och oroande for de anstéillda och ledningen péa centret.
Leonardotillgangen dppnade 1 mitten av maj 2022 med visa beskydd pa plats for att
sakerstdlla sikerheten {6r de anstédllda och hyresgésterna mot flygrader och elavbrott som ér
allmint férekommande 1 Kyiv. Medan tillgangen har lidit av begrinsade skador som f6ljd av
lokala bombanfall, som sedan har atgérdats, forblir fastighetens infrastruktur intakt. Dock,
som {6]jd av de pagaende bombningarna 1 Kyiv, finns det en risk att Leonardotillgangen kan

bl1 skadat eller forstord.

Sedan Rysslands militdra invasion, har den ukrainska fastighetsmarknaden i princip varit
stingd fOr sdljtransaktioner och invasionen har haft signifikanta konsekvenser for
atfdrsverksamheter da ett flertal hyresgéster inte har mojlighet att uppfylla
hyreshyresforpliktelser, ett flertal har dven sagt upp hyresavtal. Under denna tid, har
styrelsens strategi varit att skydda fastigheten, dess anstéillda och hyresgéster, samt att minska

kostnader och att se dver kassatlodet.

Per 31 december 2022, prévades det redovisade virdet av Leonardo Business Centret och
omviérderades 1 linje med en vardering utford av ‘Cushman & Wakefield. Foretagets frikopta
byggnader och inventarier &r 1 nuldget virderade till SEK248.557m (USD$23.82m), vilket &r
en minskning med SEK49.838m (US$9.18m) jamfort med virderingen per 31 december 2021
da den virderades till SEK298.395m (USD$33m). Med denna viirdering i beaktning, ar
styrelsen medvetna om att virderingen 2021 inte speglar den Ryska militdra invasionen 1 bérjan
av 2022, medan vérderingen per 2022 tydligt pavisar den signifikanta negativa effekten kriget

har pa bolagets tillgang.
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Arets forlust dr som f6ljd av bankavgifter.

Flerarsoversikt
01.01.2022- 01.01.20621- | 01.01.2020- | 01.01.2019- | 01.01.2018-
31.12.2022 31.12.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
SEK’000 SEK’000 SEX’600 SEK’000 SEK’000
Nettoomsitining - . . . )
Arets resultat (1.06) (5.07) 0.52 (6.35) (6.15)
Balansomslutning 75.47 73.05 83.35 31.54 37.19
Soliditet 100% 100% 97% 7% 98%
Foridndring i eget kapital
~ Summa
L s Balanserade  Arets
Aktickapital Kapitaltiliskott PR —— eget
. kapital
2
SEK’000 SEK’000  SEK’000 °"° ) SEK’000
Ingaende balans 50 222.8 -203.7 7.6 76.7
Forlustdisposition 7.6 -7.6
Arets resultat - - - -1.2 -1.2
Eget kapital
31.12.2027 50 222.8 -196.1 -1.2 75.5
Forslag till resultatdisposition
Till arsstiimmans forfogande star foljande vinstmedel: SEK’000
Balanserad vinst -196.1
Arets resultat -1.2
-197.3
Styrelsen foreslar att resultatet balanseras 1 ny rakning -197.3




447

-
-1
—t

202401030

Resultatrikning

Rorelseintakter
Nettoinkomst

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Réantekostnader och liknande
resultatposter

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not 01.01.2022-
31.12.2022

1 SEX’000
) -
3 (1.2)
(1.2)

(1.2)

4

01.01.2021-
31.12.2021
SEK’000

7.6

7.6

7.6
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Balansrikning

Tillgdngar
Anlidggningstillgangar
Finansiella anlédggningstillgangar
Andelar 1 koncernitretag

Totala ankiiggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Kassa och bank
Koncerninternt lan till Quinn Properties

Sweden AB
Summa omsiittningstillgangar

Totala tillgangar

Not

J

31.12.2022
€000

& O

0.0
735.3

75.5

Tt

31.12.2021
€°000

- O

1.2
75.5

76.7

76.7



Kget kapital och skulder
Kget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (50,000 shares)

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Koncerninterna skulder

Summa skulder

Stumma eget kapital och skulder

Not

31.12.2022
SEK’000

50

26.7

(1.2)

785

0.0

0.0

73.5

6

31.12.2021
SEK’000

50

19.1

7.0

76.7

0.0

0.0

76.7
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Noter

Not 1 Redovisnings- ¢ch varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre aktiebolag. Bolaget har valt att inte tillimpa forenklingsreglerna i
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre aktiebolag.

Virderingsprinciper

Bolagets tillgangar och skulder har vdrderats till anskaffningsvirden om inte annat anges
nedan.

Andelar i dotterbolag

Nir bolaget direkt eller indirekt innehar mer d4n 50 procent av rosterna, eller pa annat sétt har
ett bestimmande inflytande, 1 ett annat bolag klassificeras denna verksamhet som ett
dotterbolag. Andelar 1 dotterbolag redovisas till anskaffningsviarden med avdrag for
eventuella nedskrivningar. Nedskrivningar till uppskattat verkligt varde gors nér
nedskrivningen édr permanent.

Valutaomriakning

Tillgangar och skulder 1 utléindsk valuta omréknas till balansdagens kurs. Om en
sdkringstransaktion genomiors, till exempel genom terminskontrakt, anviands valutakursen
for sdkringsinstrumentet. Transaktioner 1 utlindsk valuta omriknas till den valutakurs som
foreligger pa transaktionsdagen.

Valutakursdifferenser som uppstar 1 samband med reglering av sadana transaktioner, eller vid

omrikning av valutakurser f6r monetéra tillgangar och skulder 1 utlindska valutor pa
balansdagen, redovisas i resultatrikningen.

Not2  Erséttning till revisorer

Revisionsarvode faktureras till moderbolaget och uppgér till ovisentliga belopp.

Not3  Raintekostnader och liknande resultatposter

01.01.2022- 01.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021

SEK’000 SEK’000

Valutakurstorluster (0.9) 10.6
Bankavgifter (0.3) (3.0)

Summa (1.2) 7.6



Not7  Héandelser efter balansdagen

Quinn Properties Sweden AB (“QPS”) 4r det ultimata holdingbolaget f6r Quinn Properties
Sweden 11 AB, som 1 sin tur har en investering 1 Quinn Properties Ukraine ("QPU) som sedan
2006 dger en kommersiell fastighet 1 Kiev, ”The Leonardo Business Centre”. Som sadan
utfors gruppens foretagsverksamhet framfor allt 1 Ukraina

Sedan Rysslands militira invasion, har den ukrainska fastighetsmarknaden 1 princip varit
stangd {0r séljtransaktioner och invasionen har haft signifikanta konsekvenser for
atfdrsverksamheter da ett flertal hyresgister inte har mgjlighet att uppfylla
hyreshyrestorpliktelser, ett flertal har dven sagt upp hyresavtal.

Per 31 december 2022, prévades det redovisade virdet av Leonardo Business Centret och
omvirderades 1 linje med en véirdering utférd av ‘Cushman & Wakefield. Féretagets frikopta
byggnader och inventarier r 1 nuldget vérderade till SEK248.557m (USD$23.82m), vilket ar
en minskning med SEK49.838m (US$9.18m) jamfort med virderingen per 31 december
202] da den vérderades till SEK298.395m (USD$33m).

Det bor noteras att IBRC har en lanefordran pa SEK343.68m (US$32.936m) per 31 december
2022 pa QPU. Vilket &r en 6kning med SEK50.85m sedan nivaerna per 31 december 2021 pa
SEK292.828m (USD32.384m). Styrelsen &r medvetna om att skulden pa bankfaciliteter till
IBRC 6verskrider marknadsvérderingen av Leonardotillgangen med SEK95.1m (US$9.1m).

QPS styrelse presenterade ett utkast med Head of Terms for en féreslagen forsialjning
(“Proposed Sale”) {6r IBRC motsvarande 100% av QPS investeringar, till ett belopp av
SEK3.732m (€335,000) innan avdrag for legala och professionella kostnader associerade med
torsdljningen. Detta kommer att inkludera foljande:

- 100% of Quinn Office Sweden AB

- 100% ot Quinn Properties Sweden II AB

- 0.4% of QPU

Styrelsen har haft pagaende och langvariga forhandlingar med banken {or att hitta en
samforstadd omstrukturering av Gruppen och har nu gatt med pa Head of Terms med IBRC.

Med torbehall tor aktiedgarnas forhandsgodkénnande, nér styrelsen genomf6rt forsiljningen
av QPS 1nvesteringar till IBRC, ar det foreslaget att bolaget kommer att likvideras, en
overforing av medel kommer att ske till aktiedigarna utefter aktietyp och antal aktier. Det ir
troligt att likvidationen kommer att ta 8—10 manader att slutféra och tills varje aktiedigare far

sin respektive distribution.

Som beskrivs ovan, kommer IBRC inte att forse en ytterligare Standstill Agreement som
senast 10pte ut 2021. Styrelsen ér medvetna om att bankfaciliteterna har 16pt ut, och att det
inte finns nagon mojlighet att hitta alternativ finansiering for faciliteterna da tillgangens virde
nu signifikant underskrider skulden till IBRC. I nuldget existerar ingen fastighetsmarknad i
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Ukraina och det dr osannolikt att marknaden kommer att aterkomma pa kort sikt. Med detta 1
atanke, har styrelsen dragit slutsatsen att det dr 1 bolagets bésta intresse att slutfora ett
samforstatt avtal dér alla vardepapper som halls av QPS kommer att sldppas och bolaget
kommer att avvecklas pa ett ordnat sétt. Det ar f0rvéntat att aktiedgarna kommer att erhalla en
mindre avkastning pa deras investering, vilket blir ett ldgre belopp én de initiala
anskaffningsvérde av investeringen. Emellertid, 1 radande omsténdigheter, anser styrelsen att
forslaget dr det bésta mojliga {6r att sdkerstélla en avkastning pa aktiedgarnas investering.

Om f6rslaget inte kan slutféras med IBRC, har QPS styrelse mojligtvis inget annat val én att
ans6ka om konkurs och att inleda en likvidation av QPS organisation, 1 sa fall har aktiedgarna
1 bolaget ingen mdjlighet att {8 ndgon avkastning pa deras investering. Styrelsen jobbar
darmed outtrotthigt for att hitta ett samforstatt avtal med IBRC vilket de ar tillradda ar den
bésta losningen 16r bolaget.

Oversikt

Samtidigt som styrelsen &r tillfreds med den finansiella situationen presenterad 1
balansrdkningen, ir de medvetna om att det finns en signifikant osidkerhet som f6ljd av den
Ryska militira invasionen 1 Ukraina, samt av faktumet att virdet av tillgdngen underskrider
virdet av skulden till IBRC med cirka $9m. QPS styrelse bevakar dessa risker noggrant.




Not 4 Andelar i1 koncernforetag

31.12.2022 31.12.2021

SEK’000 SEK’000

Ingaende redovisat vérde 0 0
Utgaende redovisat virde 0 0

Kapital-  Rost- Bokfort

Organisationsnummer Siite andel  andel viirde
SEK’000
Quinn
Properties 33887093 Ky1v 0.1% - 0.1% 0
Ukraine
Sunma ¢

NotS5S  Koncerninternt lan till Quinn Properties Sweden AB

I september 2021 meddelade SEB QPS om att de banktjénster banken forsett inte lingre
kommer att vara tillgéingliga pé grund av att dgarskap av ukrainska tillgdngar utgér en
signifikant risk for bankens bekdmpning av pengatvitt. I december 2021, innan bankkontot
stingdes, 6verforde bolaget 75 tSEK till Quinn Properties Sweden AB som ett koncerninternt
lan. Nettolanet som bolaget var skyldiga Quinn Properties Sweden AB per 31 december 2022

uppgar till tSEK 75.5.

Not6  Forindring i eget kapital

Aktiedigar- = Balanserade  Arets Summa eget

Aktiekapital tillskott vinstmedel resultat kapital

SEK’000 SEK’000 SEK’000 SEK’000 SEK’000

Ingaende eget kapital 50 222.8 -203.7 7.6 76.7
Resultatdisposition . 7.6 -7.6

Are-ts resultat ) ] "_ 19 Y

St spinl 50 222.8 1961 1.2 75.5

31.12.2022
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Stockholm, 2 januari 2024

David McHugh (Director)

Var revisionsberittelse har avgivits den &/ {—102Y

Pricewat?ﬁseCOOpers AB

Yulia Zhuravel
Auktoriserad revisor

11



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Quinn Properties Sweden [l AB, org.nr 556878-4887

Den revisionsberéttelse ersatter den av mig 26 oktober 2023 avgivna revisionsberéttelse

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Quinn Properties Sweden Il AB for ar 2022.

=nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Quinn Properties Sweden Il ABs finansiella stalining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r

férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Quinn Properties
sweden || AB.

Ovrig upplysning

Bolaget har uppréttat en arsredovisning med svenska krona som redovisningsvaluta som ersétter den tidigare
arsredovisningen med redovisningsvaluta euro.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande til!
Quinn Properties Sweden Il AB enligt god revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vasentlig osakerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamheten pa férvaltningsberattelsen och not 7 i
arsredovisningen av vilka framgar att det finns en osékerhet avseende krav utstélld pa bolagets moderbolag.
Dessa forhaltanden tyder, tillsammans med de andra omstandigheter som ndmns i not 7, pa att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets férmaga att fortsatta verksamheten.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer ar ndédvéandig for att

upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

1av3
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att idmna en revisionsberéattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med

grund i arsredovisningen.

—n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning fér Quinn
Properties Sweden |t AB f6r ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Quinn Properties Sweden Il AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sé&kerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett 16rslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Z2av 3
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Anmarkning

Arsredovisningen har inte uppréttats i sddan tid att det varit méjligt att, enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen, halla
arsstdmma inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm den Q:januari 2024

Pricewaterh?seCoopers AB

Yulia Zhurave
Auktoriserad revisor
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