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Styrelsen for VK Projektfastigheter Holding AB avger hdrmed féljande arsredovisning.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 659159-7439

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt bedriva handel med fast egendom, samt bedriva darmed forening
verksamhet. Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Bolagets verksamhet har varit vilande under 2022,

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under rdkenskapsaret, varfér nagra Iéner eller erséattningar ej har
utbetalts.

Koncernforhallande

Bolaget ar ett dotterbolag som &gs till 100% av Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB, 559159-7447,
med sate i Stockholm. Huvudmoderforetag ar Kvalitena AB (publ), 5565627-3314, med sate i Stockholm.
Moderféretag for hela koncernen som uppréttar koncernredovisning i vilken féretaget ingar i 4r ockséa
Kvalitena AB (publ).

Finansiering och likviditet
Bolaget har under aret upptaget lan fran koncernféretag med 0 mkr (2,4 mkr).

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den generella
ekonomiska trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella
utveckling &r en central styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa
vakansgrad och hyresnivaer. Férandringar av rédnteldget och inflationen styr avkastningskravet och
foljaktligen marknadsvérdet av fastigheten. Da fastigheten och verksamheten till stor del ar finansierad med
lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgér réntekostnader en betydande del av de
totala kostnaderna vilket medfér en hég exponering mot ranterisk pa grund av férandringar av ranteldget.
Utéver beskrivha makroekonomiska risker bar éaven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéaster da
dessa i situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfélja sina finansiella
ataganden.

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret
VK Projektfastigheter Holding AB har under aret avyttrat dotterbolaget VK Projektfastigheter AB.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 659159-7439

Miljopaverkan

Bolagets och koncernens évergripande miljémal dr att minska fastighetens miljobelastning genom att minska

energiférbrukningen och i mesta mdéjliga man nyttjia miljdanpassad och férnybar energi. | de fall da

hyresgdsterna star for sin egen energiférbrukning arbetar koncernen aktivt i samverkan med dessa for att

hitta I8mpliga energibesparingsatgérder.

Flerarsoversikt 2022

Nettoomsattning (tkr) .

Resultat efter finansnetto (tkr) 11 773,0
Balansomslutning (tkr) 12 1561
Soliditet (%) 97 .4
Antal anstallda 0

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresiar att till férfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst
Arets resultat
disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (234 kronor per aktie)
i ny rdkning éverfores

2021

~25,1
8 904
72,6

2020

-34,2
8 755
74,2

18 599
11 768 753
11 787 352

11 700 000
87 352
11 787 352

2019

22,5
10 102
64,0
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Resultatrakning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Arets resultat éverensstdmmer med totalresultatet for bolaget.

Nof

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
-1 502 632 -85 575
-1 502 632 -85 575
-1 602 632 -556 575
12 905 633 -
397 519 164 830
~27 282 -134 371

13 275 770 30 459
11773 138 -25 116
11773 138 -25 116
-4 385 ~787

11 768 753 25 903
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 5569159-7439

Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillganaar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar
Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital, 50.000 st aktier

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder {ill koncernféretag
Aktuella Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

12

2022-12-31 2021-12-31
. 6 050 000

- 2 8561 069

0 8 901 059

12 139 242 -
1 :

12 139 243 0
11 406 2 921

12 150 649 2 921
12 150 649 8 903 980
20 000 50 000

50 000 - 50000

18 599 6 444 502

11 768 753 -25 903
11 787 352 6 418 599
11 837 352 6 468 599
- 2 399 122

0 2 399 122

288 125 6 875

- 12 000

5172 7 384

20 000 10 000

313 297 36 259
12 160 649 8 903 980




VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Rapport éver forandring eget kapital

o Aktie-  Balanserat Arets  Summa eget
':::j kapital resultat resultat ____ kapital
%ﬁ-; e vy 50000 6420 268 24 234 6 494 502
gj Fort i ny réakning enligt beslut - 24 234 -24 234 0
o, pa arsstdmma
i Arets resultat | - - -25 903 -25 903
Eﬁ.; Utgaende eget kapital, 50 000 6 444 502 -25 903 6 468 599
o 2021-12-31
i 2;%?3? € o9 xapital 50000 6444 502 25 903 6 468 599
Fort i ny rakning enligt beslut - -25 903 25 903 0
pa arsstimma
Efterutdelning 2022-06-16 - -6 400 000 - -6 400 000
Utgaende eget kapital, 50 000 18 599 11 768 753 11 837 352
2022-12-31

Villkorade, dnnu ej aterbetalda, aktiedgartiliskatt uppgar per balansdagen till 0 (6 400 000).

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50.000 st och kvotvérde
uppgar till 1 krona.

Antal A aktier: {
Antal B akiter: 49 999

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tilldgg for
avsattning for reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran aktiedgaren.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Kassaflodesanalys

Not
Lopande verksamhet

Rorelseresultat
Erlagd ranta
Erhallen rdnta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital

Okning/Minskning av kortfristiga fordringar
Okning/Minskning av 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Fdorséljning av andelar | koncernforetag
Utlaning koncernféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Amortering lan fran koncernféretag
Utdelningar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

2022-01-01
2022-12-31

-1 602 632
28 777
-6 597

-1 483 452
-1

279 250

-1 204 203

18 955 633
-8 916 441

" 10 039 092

-2 426 404
-6 400 000
-8 826 404

8 485
2 921

11 406

2021-01-01
2021-12-31

-55 575

-61 150

45 125
-16 025

-16 025

18 946

2921




Not 1 Redovisninsprinciper

VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 5591569-7439

Tillaggsupplysningar

Allman information

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 19 april 2023 och kommer att framléggas fér beslut om
faststéllelse pa arsstémma.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%)

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

Koncernférhallanden
Bolaget ar moderforetag men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningsliagen 7 kap 2 §
uppréttas ingen koncernredovisning. |

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget &r ett
dotterféretag till Kvalitena AB (publ), 5566527-3314, som tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfoér for ndrvarande inte nagra transaktioner i utlindsk
valuta, Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdiffenrenser redovisas i Rapport déver totalresultat.

intakisredovisning

Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststéllas pa ett tillforiitligt satt.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

Ovriga exlerna kostnader
Utgors av kostnader avseende administration av bolaget.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel och fordringar samt réntekostnader
pa lan. Ranteintdkter och réntekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatlt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp
som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for
att berdkna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital
och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden fér temporéra skillnader
mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsméssiga varden. Uppskjuten skatt beréknas
med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nér den
uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokfdringsméassiga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida 6verskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig
till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt ait reglera saldona genom
nettobetalningar.

Lanekostnader

| Aneutgifter utgdrs av rédnta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som
ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla aktiveras som
en del av tillgangens anskaffningsvérde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Nedskrivning
Tillgangar som I{6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte dr atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade vérde Overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvirdet &r det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat med
férsaliningskostnader och dess nyttjandevarde.




VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tililgangar tas bort fran balansrdkningen nér réttigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrdkningen nér forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier
och andelar, kundfordringar och ovriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och 6vriga

skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldaggningstillgangar,
évriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas
bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedbémda osékra hyresfordringar.

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

forfallodag pa tre manader eller mindre.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar det finns ataganden och det ar troligt att ett utfidde av resurser krévs och en
tilifériitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medior in- eller utbetalningar.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Not 2 Visentliga redovisningshedémningar, uppskattningar och
_____antaganden o o
b
:f% Nar styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
ﬁﬁ uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade véardet av ftillgangar. Dessa
5;'! uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive férvantningar pa framtida
f_.,u-} hdndelser som anses rimliga under radande férhallanden. Poster som paverkas av beddémningar och
?} uppskattningar ar underskott.
52:]
Eij Not 3 Ersattning till revisorer
§§ __Ersainming mi r e -
Efﬁ 2022-01-01 2021-01-01
"?fj L o o 2022-12-31 2021-12-31
(
Radek AB
Revisionsuppdrag . . -30 000 -26 875
Summa -30 000 -26 875
Summa revisionskostnader ~30 000 -26 875

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning
och Gvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 4 Inkdp och forsidijning mellan koncernféretag
2022-01-01 2021-01-01
— e _ - — e 2022-12-31 =~ 2021-12-31
18,7% -
Under aret har inga koncerninterna inkop eller férsaljningar agt rum,
Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag -
2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 2021-12-31
Resultat fran forsaljning av dotterforetag 12 905 533 -
Summa resultat fran andelar i koncernforetag 12 905 533 0
Not 6 _Rénteintidkter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
o _ 2022-12-31 2021-12-31
Réanteintdkter, koncernfdretag 397 519 164 830
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 397 519 164 830
Not7 _ Rédntekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
L ) _ 2022-12-31 2021-12-31
Réantekostnader, koncernfGretag 27 212 -134 312

Ovrigt | ~70 -59
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -27 282 -134 371
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 659159-7439

Not 8 Inkomsiskatt

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader for rdkenskapsaret med avslut den 31

december 2022 ar foljande:

2022-01-01
2022-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Aktuell skatt -4 385
Summa redovisad skatt -4 385
' ; 2022-01-01
Avstamning av effektw_skattesats 2022-12-31
Resultat fore skatt 11773 138
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (20,6%). -2 425 266
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 2 658 540
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -243 609
Justering avseende skatter for foregaende ar 787
Under aret utnyttjade underskottsavdrag som tidigare inte redovisats 5 164
som en tillgang L . e —
Summa redovisad skatt -4 385
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 0,04 procent (-3,1)
Not 8 Andelar i koncernforetag o
L . 2022-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 6 050 000
Forsaljningar -6 050 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0
Bolagsnamn Kapitalandel Rostrattsandel
VK Projektfastigheter AB 0 0
Bolagsnamn Org.nr. Sate
VK Projektfastigheter AB 559159-7462 Stockholm
Not 10 Finansiella instrument och finansiella risker

2021-01-01
2021-12-31

~787
-787

2021-01-01
2021-12-31
-25 116

5174

-5 960

-7187

2021-12-31
6 050 000

0
6 050 000

Bokfort varde

Samtliga poster i balansrakningen férutom eget kapital klassificeras som finansiella tillgangar och skulder
och vérderas till upplupet anskaffningsvérde. For samtliga finansiella instrument bedéms inte det redovisade
vardet avvika fran det verkliga vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Kvalitena AB

(publ) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 55691569-7439

Not 11 Rantebidrande lan

Tabellen nedan visar foretagets réntebirande lan.
2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga.

Reversskulder (fast rénta) - 2 399 122
Summa langfristiga skulder 0 2 399 122
Lanebelopp o 0 2 399 122

| tabellen nedan sammanfattas aterbetainingsplanen for langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:
2022-12-31 2021-12-31

‘Mellan 1 och 5 ar - 2 399 122
Senare dn 5 ar o - ;
Summa 0 2 399 122
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31

Ovriga poster inklusive upplupet revisionsarvode 20 000 10 000
Summa 20 000 10 000
Not 13 Koncernuppgifter

VK Projektfastigheter Holding AB ar dotterféretag till Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB, 559159-7447
med séte | Stockholm. Huvudmaoderholaget, Kvalitena AB (Publ), 556527-3314, med séate i Stockholm,
som upprattar koncernredovisning i vilket detta bolag ingar.

Not 14 Visentliga handelser efter rikenskapsarets utgang
Inga véasentliga handelser har intriffat efter rikenskapsarets utgang.
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VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559158-7439

Not 15 Resultatdisposition
Fdrslag till behandling av bolagets vinst

Till bolagsstdmmans férfogande star:

Balanserad vinst 18 599

Arets vinst L 11 768 753
11 787 352

Styrelsen foreslar att;

till aktiedgare utdelas (234 kronor per aktie) 11 700 000

Overféres i ny rékning L 87 352
11 787 352

Stockholm den Cg% y 2023

ld Pousette

Var revisionsheréattelse betréffande denna arsredovisning har l&mnats den /S / S 2023.
Radek AB

Johanf Rudengren
Auktofiserad revisor

Fotol coplans Overensstammelse

ned ﬂgm let intyg
Hiiading. 2,
L :-I':;:..’ ru!!lnnnia#n g %

Kristina Englund
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SRADEK

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i VK Projektfastigheter Holding AB
Org.nr 559159-7439

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for VK Projektfastigheter Holding AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av VK Projektiastigheter Holding ABs finansiella stdllning per den
2022-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststédller resultatrdkningen och balansrdkningen.

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 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
VK Projektfastigheter Holding AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret {0r att arsredovisningen upprittas och att den ger en rédttvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fOr den interna kontroll som den bedémer dr nddvandig for att
uppritta en arsredovisning som mte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér s ir tillampligt, om férhéllanden som kan paverka forméagan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att

gOra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Véara mal 4r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller

nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men 4r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvédndare fattar med grund 1 arsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer vi riskerna fOr visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptidcka en visentlig felaktighet till £0]jd av oegentligheter dr hégre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, 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 granskningsatgirder som 4r lampliga med hdnsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten 1 den interna kontrolien.

- utvidrderar vi limpligheten i1 de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten 1 ait styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller f6rhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, méste vi 1 revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhdllanden gora att ett bolag inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

- utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett sétt
som ger en rattvisande bild.

Vi maéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, didribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for VK
Projektfastigheter Holding AB {Or rdkenskapsdret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande

bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamot 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 1 forhallande till VK Projektfastigheter Holding AB enligt god revisorssed i
Sverige och har 1 Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamélsenliga som grund for véra
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uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning mnefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hidnsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och {orvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis f6r att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget, eller

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

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgédrder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningséatgirder som ut{ors baseras pa var professionella bedémning med utgédngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgédrder, omraden och forhéllanden
som dr visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertrdadelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. V1 gar igenom och provar fattade beshut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som &r relevanta {Or vart uttalande om ansvarsirihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen fOr detta for att kunna bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Eskilstuna den 3 maj 2023
Baker Tilly Radek AB

Fotokopians dverensstammelse
Johah Rudengren med )}Hgma]et mtygas,/

Auktoriserad revisor /
B kbapdraApps Nl anyidrunn ML‘F fb‘-" :.H‘
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556527-3314

Forvaltningsberiéttelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena” eller "Bolaget’), organisationsnummer 556527-3314, med
séte i Stockholm, Sverige, avger hdrmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget avseende verksamhetsaret 2022.
Arsredovisningen &r uppréttad i tusentals kronor dér inte annat anges. Numeriska uppgifter inom parantes avser féregdende
rakenskapsar.

Verksamheten
Kvalitena &r ett privatigt fastighetsbolag. Per 31 december 2022 uppgick koncernens balansomslutning till 8 810 mkr (6 885) och eget
kapital till 3 766 mkr (3 076).

Kvalitenas affarsidé &r att starta, férvérva och utveckla bolag i, eller med anknytning till, fastighetsbranschen. Affdrsidén baseras pa ett
langsiktigt investeringsperspektiv, stor erfarenhet av aktivl dgande och entreprendrskap, finansiell styrka samt ett omfattande natverk.
Innehaven utgdrs av dgande i noterade och onoterade fastighetsbolag, samarbeten i form av joint ventures samt dgande |
intressebolag.

Kvalitenas malsattining med samtliga innehav &r att skapa en langsiktigt hiig totalavkastning.

Kvalitenas rapport fér bolagsstyming uppréattas separat och finns tillganglig hos Bolagsverket i samband med Bolagsverkets
oftentliggbrande av arsredovisningen.

Moderholaget
Kvalitena ABs verksamhet utqoérs till stérsta delen av férvaltning av Bolagets dotterbolag, innehav i joint ventures ach intresseftretag
samt innehav av &vriga aktier och andelar.

Innehav

Dotterbolag
Majoriteten av Kvalitenas dotterbolag utgérs av de fastighetségande dotterboiagen. Per den 31 december 2022 uppgick det
sammanlagda fastighetsvérdet i samtliga dotterbolag till 6 372 mkr (3 630).

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

Det nist stdrsta dotterbolaget &r det heldgda Hedvig Eleonora Holding AB. Hedvig Eleonora Holding &ger, forvaltar och utvecklar val
beldgna bostads- och kontorsfastigheter i Stockholms innerstad.

Intressefbretag och joint ventures
Vérdet av Bolagets samtliga innehav i intresseféretag och joint ventures uppgick per den 31 december 2022 till 519 mkr (517). Nedan
redogors fOr de stérsta innehaven per 31 december 2022:

Sveagvalvet AB

Roéstandel: 50,00 %
Kapitalandel: 50,00 %

Sveavalvet AB &r ett fastighetsbolag som &ger, fbrvaltar och utvecklar fastigheter med en uthyrningsbar area pa cirka 33 000 kvm.
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Barken Bostadulveckiing Fastighets AB

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

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB har tidigare avyttrat samtliga andelar i bostadsrattforeningen Stockholm Dykaren 34 pa
Kungsholmen i Stockholm. Innehavet 4r ett joint venture tillsammans med ett dotterbolag till Lantméannen Fastigheter AB.

Fendea AB

Rostandel: 48,36 %
Kapitalandel: 48,36 %

Fendea &r ett holdingbolag dir den huvudsakliga tillgangen bestar av aktier i Nordiska Kreditmarknadsaktiebolaget (publ) (Nordiska)
samt utléning till bolag. Nordiska &r ett féretag som ger lan till smé och medelstora féretag mot sékerhet.

Green Deer Holding AB

Rostandel: 47,00 %
Kapitalandel: 47,00 %

Green Deer Holding AB (Green Deer) 4r en sammanslagning av Bil & Traktorservice, Svenssons Motor och Agro Maskiner Gotland.
Green Desr &r ocksd majoritetsdgare i Vérmdal & traktorservice AB. Green Deer &r en av Sveriges storsta aterforséljare av John Deere-
maskiner for lantbruk, golf, grénytor samt salufér kompletterande produkter och maskiner fréan eit stort antal andra leverantdrer.

Norrfordon Holding AB
Rostandel: 50,00 %
Kapitalande): 50,00 %

Norrfordon Holding AB dger och fdrvaltar fastigheter i norra Sverige.

Choki AB
Réstandel: 6,95 %
Kapitalandel: 6,95 %

Kvalitena har dven ett indirekt 4gande i Choki AB via Kvalitena Ventures AB. Det totala &gande uppgar da tili 46,2 %.Choki AB bedriver
forsaljning, distribution och marknadsféring av livsmedelsprodukter baserad pa choklad. Produkterna marknadsférs under varumdrket
Huski Chocholate. Bolaget licensierar ven ut varumérket till andra konsumentprodukter.
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Andra langfristiga virdepappersinnehav
Innehav av dvriga aktier och andelar kan delas upp i noterade, onoterade innehav samt dvriga langfristiga védrdepappersinnehav. Vérdet
av Bolagets samtliga innehav av dvriga aktier och andelar uppgick per den 31 december 2022 {ill 234 mkr (7/96) se not 20.

Noterade innehav

Kvalitenas noterade innehav avser deldgda bolag med eller utan fastighetsdgande. Per den 31 december 2022 uppgick det totala vardet
av dessa innehav till 17 mkr (533). Stdrsta noterade innehav per 31 december 2022 foljer nedan:

Oscar Properties Holding AB

Réistandel: 6,43 %
Kapitalandel, 6,43 %

Oscar Properties Holding AB (Oscar Properties) &r ett fastighetsbolag med fokus pa att &ga forvaltningsfastigheter med stabila
kassafldden. Oscar Properties ar notarat pa Nasdag OMX Stockholm Small Cap.

Onoterade innehav

Kvalitenas onoterade innehav avser deldgda bolag med eller utan fastighetsdgande. Per den 31 december 2022 uppgick det totala
vardet av dessa innehav till 203 mkr (178). Stérre innehav inkluderar:

Forvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter
Réstandel: 5,00 %
Kapitalandel: 5,00 %

Forvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter dger en portfélj med lager och [attindustrifastigheter varav merparten ar
beldgna i Malardalen. Bolaget dgs tillsammans med EQT Real Estate och forvaltas av Kvalitenas intressebolag Broadgate Asset
Mangement AB.

lcon Technology Inc
Réstandel: 0,55 %
Kapitalandel: 0,55 %

ICON utvecklar avancerad konstruktionsteknik for fastighetsutveckling. Genom atf anvdnda egenutvecklad 3D-utskriftsrobotik, mjukvara
och avancerade material forandrar ICON hur framtidens fastigheter kemmer att konstrueras och utvecklas.

Finansiering

Kvalitenas verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital, rantebarande skulder och dvriga skulder. Per den 31 december 2022
uppgick koncernens egna kapital till 3 766 mkr (3 076). Det redovisade vardet av koncernens réntebarande skulder uppgick vid
rapportperiodens utgéng till 4 389 mkr (3 274). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa uppléggningsavgifter
och laneavgifter dver lanets l&ptid vilket medfér att 70 mkr (24) av de réntebérande skulderna redovisats som periodiserade [aneutgifter.
Rensat for denna periodisering uppgar de totala réntebérande skulderna tilt 4 459 mkr (3 298). Redovisade rantebérande skulder utgdrs
av skulder till kreditinstitut om 2 787 mkr (2 015), obligationsian om 800 mkr (800), checkrékningskrediter och byggnadskreditiv om 22
mkr (70) samt dvriga rantebérande skulder om 850 mkr (413). Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rantebdrande skulderna
uppgick ill 50,3 manader (38,7). Koncernen hade vid periodens utgang fastforréntade lansavtal om 72,0% (53,5%) av den totala
lanestocken. Den genomshittliga rdntebindningen uppgick till 43,6 manader (35,6). Koncernens genomsnittliga rénta vid periodens
utgang uppgick till 4,8 (4,4) procent.

Resultatutveckling

Nettoomséttningen uppgick under verksamhetséaret totalt till 418,7 mkr (203,6). Under bdrjan och mitten av 2022 gjordes forvarv | USA
(se visentliga hindelser under 2022 for ytterligare information) som bidrog till omséttningsékningen fran 2021 till 2022.
Rérelsekostnaderna uppgick till 395,4 mkr (230,3). Roérelseresultatet uppgick till 15,8 mkr (-66,1). Resultatet fére skatt uppgick till 499,9
mkr (-42,8). | rorelseresultatet ingdr dven resultat fran joint venture och intressebolag vilket uppgick {ill -60,0 mkr (-46,3).
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Vasentliga hindelser under 2022

Farvanv
» Kvalifenas dotterbolag Svea Real Estate Group LLC i.USA har under aret férvarvat 42 fastigheter i USA. Fastigheterna har en
uthyrningsbar yta p& nérmare 65 000 kvm och ett totait marknadsvérde pa cirka 1,6 miljarder kronor per sista december 2022.

» Kvalitenas dotterbolag Svea Real Estate Group LLC | USA har under aret forvarvat stora delar av Esperson Building | Texas, USA.
Esperson bullding har en uthyringsbar yta om ca 56 000 kvm och ett totalt marknadsvérde pa cirka 800 mkr per sista december 2022,

Awvyltringar
» Kvalitena har under aret avyttrat och frantrétt en fastighet i Uppsala om cirka 3 300 kvadratmeter uthyrbar area med en byggrétt for

bostider.

+ Kvalitena har under aret avyttrat hela sitt innehav | Source Energy AS. Source Energy AS &r ett norskt bolag fokuserat pa
prospektering och produktion av olja och gas pé& den norska kontinentalsockeln.

« Kvalitena har under perioden avyttrat hela sitt innehav i Ebba Braheskolan. Ebba Braheskolan dr en fristaende skola som ligger pa
Kvarnholmen i Nacka.

» Kvalitena har under aret avyttrat hela sitt innehav | Matera Group. Matera Groups huvudsakliga tillgang var aktier i Teknikmagasinet.

» Kvalitena har under aret avyttrat hela aktieinnehavet | Maha Energy AB {publ).

» Kvalitena har under perioden awyttrat cirka 7,1% av aktierna i Oscar Properties Holding AB (publ). Efter avyttringen dgde Kvalitena
cirka 6,4% av Oscar Properties Holding AB (publ).

» Kvalitena avyttrade och frantrddde under perioden fyra (4) heldgda fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om ca 168
miljoner kronor. Avyttringen gjordes till det delagda fastighetsbolaget sveavalvet AB.

Finanslering
« Under forsta kvarialet refinansierat samtliga juniora bankkrediter i underkoncernen Hedvig Eleonora Holding AB genom en omiaggning

av befintligt lan om 200 miljoner kronor. Lanet fdriingdes pa fem ar och med forbéattrade viilkor.

« | slutet av november 2022 férldngdes férfallodatumet fér Kvalitenas obligationsian om 800 miljoner kranor, ISIN SE0012675158), il
den 31 mars 2024,

QOvrigt
» Inga dvriga vasentliga héndelser har intraffat under aret,

Visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Avyliringar
» Kvarvarande aktieinnehav | Oscar Properites Holding AB (publ) har avyttrats under férsta kvartalet 2023.

« Kvalitena har under andra kvartalet 2023 avyttrat och frantratt en fastighet i Stockholms innerstad om cirka 1 900 kvadratmeter
uthyrbar area,

Finansiering
» Kvalitena har den 6 april 2023 amotierat 40 000 000 kr pa sitt obligationslan med I1SIN SEQD12675155. Amorteringen sker med en

tillaggspremie om 1 600 000 kr. Amorteringen sker i enlighet med obligationslanevillkoren.
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Miljo

Kvalitenas dvergripande miljomal &r att minska miljébelastningen av Bolagets verksamhet. Arbetet far aft uppfylla Bolagets miljdmal
bedrivs bland annat genom att minska energiférbrukningen och i stérsta méjliga man nyttja miljdanpassad och férnybar energi.
Kvalitena tror p4 ett hallbart miljéarbete och att detta kan ge bade finansiella och operationella férdelar. Bolaget har under aret inlett ett
arbete med att méta fastigheternas och verksamhetens klimatavtryck.

Forvantad utveckling
Kvalitenas verksamhet férvéntas fortsatta i linje med Bolagets afférside. Detta innebar att Kvalitena kontinuerligt kommer att utvérdera
fortsatta direkta och indirekta investeringar i fastigheter och verksamheter med anknytning till fastighetsbranschen.

vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Kvalitenas verksamhet dr [§pande utsatt for olika risker och mdjligheter som kan fa betydeise fdr bolagets verksamhet, resultat och

finansiella stélining. Riskfaktorerna nedan &r inte framstéllda i prioriteringsordning och gér inte ansprak pa att vara heltdckande.

Aktiekursrisk
En del av Kvalitenas innehav utgérs av noterade aktier som vérderas till verkligt varde. Detta medfdr en aktiekursrisk, det vill saga
tisken for vardeminskning pa grund av aktiekursférandringar.

Fastighetsrelaterade risker

Viardeforédndring

Kvalitena redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt vérde, vilket ger en direkt paverkan pa resultat och finansiell stélining. Vérdet
av fastigheterna paverkas av hur val Kvalitena lyckas féradla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och hyresgéststrukturen. Dartill
har det allmanna ranteldget, den allménna konjunkturutvecklingen, utbuds- och efterfrégebalansen, den forvéntade hyrestillvéxten,
skattesituationen, méjligheten till lanefinansiering och avkastningskravet betydelse fér utvecklingen av fastighetspriserna.

Hyresintékier och driftskostnader

Hyresintékter samt resultat fran andelar i Kvalitenas fastighetséigande intressebolag utgor en vasentlig del av Kvalitenas |6pande
intékier. Minskar hyresintakterna kommer det sannolikt att resultera i forsdmrat kassafldde och resultat, vilkket paverkar Bolagets
finansiella stélining negativt. Minskade hyresintdkter | Kvalitenas fastighetséigande infressebolag kan dven medfora att det redovisade
vérdet av andelarna i intressebolagen paverkas negativt,

En vanlig orsak till minskade hyrestékter &r en minskad uthyrningsgrad. Uthyrningsgraden kan komma att minska genom att
hyresgaster fiyttar ut och att dessa lokaler eller bostider inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En langvarig konjunktumedgang
kan leda till minskad uthymingsgrad och vad det géller lokaler aven till lagre hyresnivaer, vilket skulie komma att paverka bolagets
resultat, kassafltdde och finansiella stélining negativt. Ofta ansvarar Kvalitena f5r drift- och underhaliskostnader, samt &ven kostnader
som el, sophamtning, vérme och vatten. | den man kostnadshdjningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller
hyreshbjningar kan bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka bolaget och
dess finansiella stélining negativi.

Fastighelsforvérv

Fastighetsfrvarv &r en del av Kvalitenas l16pande verksamhet och &r till sin natur férenat med viss osédkerhet. Vid férvérv av fastigheter
utgor riskerha bland annat framtida bortfall av hyresgéster, miljsfdrhallanden samt tekniska brister. Vid forvary av fastighetsholag
tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Mot denna bakgrund &r det av stor vikt att ratt kompetens fér
fastighetsfGrvary finns i organisationen samt att extern kompstens anlitas nér sa krévs.

Fastighefsutveckiing

Kvalitena bedriver forutom fastighetsfdrvaltning | viss méan dven Fastighetsutveckling. Nybyganad, tilibyggnad och ombyggnad av
fastigheter medfér risker s& som felbeddmningar av kundemas efterfragan vilket kan leda till outhyrda lokaler, risk for 6kade
projektkostnader med mera, detta kan ha en negativ effekt pa foretagets resultat och finansiella stélining. Vidare krévs ofta tillstand och
godk&nnanden fran myndigheter om inte sddana redan finns. Dessa tillstand beviljas inte alltid, vilket kan orsaka férseningar, dkade
kostnader och &ven &ventyra hela projekt, nagot som kan paverka bolagets resultat och finansiella stéllning negativt.
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Organisatoriska risker

Kvalitena har en relativt liten organisation vilket medftr ett bercende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror i hég

grad pa foretagsledningens kunskap, erfarenhet och engagemang. For det fall att ndgon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle
l[Amna sin anstéiining kan bolaget paverkas negafivt.

Finanstering

Kvalitenas verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgér Kvalitenas enskiit
storsta kostnad. Som en féljd av detta dr bolaget exponerat for finansierings- och rénterisker, Med finansieringsrisk avses risken att
upplaning uteblir eller endast kan genomféras till mindre férdelaktiga villkor. Genom att Kvalitenas finansieringskostnad &r beroende av

forutséttningarna pa rdntemarknaden uppkommer en rénterisk.

Skatter

Forutsattningarna fér Kvalitenas verksamhet paverkas av forindringar i bolags- och fastighetsskatt liksom av andra statliga palagor. Det
kan inte uteslutas att framtida férdndringar av bolags- och fastighetsskatten kan komma paverka Kvalitenas kassafléde, resultat och

finansiella stallning.

Koncernens finansiella utveckling

(Mkr)

Nettoomséattning
Rérelseresultat
Resultat fore skait
Balansomslutning
Soliditet (%)

Moderbolagets finansiella utveckling

(Mkr)

Reastltat fore skatt
Balansomslutning
Soliditet (%)

Resultatdisposition
Till bolagsstdmmans férfogande star;

(SEK)

balanserat resultat
arets resultat

2022
419
16
500

8 810
43

2022
67
3 570
62

Styrelsen fOreslar:

ait i ny rékning balanseras

Betraffande holagets samt koncernens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med
tillhrande tilliggsupplysningar.

B B b B

2021
204

43
6 885
45

2021

4 287
50

2020
209
-88

246

8 251

39

2020
125

4 109
52

2018
218
133
104

8 214

2015
-147
3 788
53

2018
236
50
126

7 487
45

2018
49
3 376
64

2 132 915 256
67 175 263

il X PR T Ry

2 200 090 519

2 200 090 519
2 200 090 519
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Koncernens resultatrdkning

Tkr

Nettoomsittning

Ovriga intékter

Fastighetskostnader

Personalkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar

Resultat fran andelar i joint venture och infressefbretag

Rérelseresultat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Vardef6randring forvakliningsfastigheter
Resultat fore skatt

Skatt pa arels resuitat

Arets rosultat

Koncernens rapport éver totalresultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat:
Poster som kan Komma att omklassificeras till resultatréékningen

Omrakningsdifierens utlandsverksamhet mm

Verkligt vardefdrandring avseende finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgangar tverfdrda till rets resultat vid forsélining
Skatt hanforllg till postema ovan

Ovrigt totalresultat for dret, eftor skatt

Summa totalresuitat f8r aret

Summa lolalresultat fGr aret hanforigt till:
Moderbolagets akliedgare

Innehav utan best&mmande infiytande

Summa totalresultat fér aret

Not 2022-01-01 2021-01-01
1,2,38,39 -2022-12-31 ~2021-12-31
4 418 704 203 604

~ 4 52 539 6 834
471 242 210 437

b -169 486 -88 970

6 -36 263 -38 081

7§ -173 739 .02 195

8 -15 953 -13 140D
10 60023 -46 290
~455 463 ~-276 576

15 780 -66 138

11 74 728 40 161
12 -374 129 -278 134
-299 400 237 973

-283 621 -304 111

15 783 548 261 346
499 928 A2 765

14 ~172 670 12 018
327 257 30 747

327 257 -30 747

26 07 694 46 793
26 01 742 -74 018
26 -101 958 -10 935
26 2 105 17 500
8BS 583 -20 660

416 8B40 51 407

206 757 53 B49

210 082 12442

416 840 .51 407




Summa anléggningstillgangar

Likvida medel
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Koncernens balansrakning

Tkr

TILLGANGAR
Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstiligéngar
Forvaltningsfastigheter
Nyttianderatistillaangar, tomtrétter
Materiella anléggningstillgangar

Finansiella anl&gagningstillgangar

Andelar i joint venlure och infressefdretag
Fordringar hos Koncernforetag

Fordringar hos joint venture och intressefiretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ovriga 1angfristiga fordringar

it i TS gyttt et et ool il T

Omsétiningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfdretag

Fordringar hos joint venture och intressefiretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna infakter

Summa omséftningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

Not

1,36,38,39 2022-12-31

15 6372 017

17 10 359

16 28 903

B 411 279

19 518 867

23,38 618 275

22,38 536 605

20 234 367

21 46 849

1 955 063

8 366 342

3 56 593

23,36 -

22,36 10 138

24 143 922

25 141 061
92118

443 833

8810 175

2021-12-31

3 630 297
10077

24 476
3 664 850

516 702
643 452
368 069
785 929

61 802
2 586 053

6 250 203

95 717
77 142
146 683
60 564

244 788

633 884
6 884 788
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Koncernens balansrakning

TKr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eqget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserade vinstmedel inkl arets resultat

Eget kapital hénférigt ilf moderbolagets aklicdgare
Innehav utan bestéimmande infiylande

Summa eget kapital

L angfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
Skuld nyttjanderéattstillgangar
Ovriga avsatiningar

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder

LeverantGrsskulder

Skulder tilj joint venture och intressefiretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och féruthetalda intakter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

For information om koncarnens stallda sékerheter och eventualforplikielser se not 33 och 34.

Not
1,36,38,39
26

3, 27
3, 28
17
30
31

2022-12-31

500

230 002
2 946 521
3177 024
o8B 623

3 27

38

32

3 765 647

3 864 922
1188

10 358

16 300
346 257

4 239 026

523 763
51 035
53 939

1 455
34 429
140 882

805 502
83810175

2021-12-31

500

140 432
2 829 334
2 970 266
106 088
3 076 354

1791 079
1 884

10 077
18 000

‘ 183 566

2 004 606

1483 348
39 914
80 635

4 244
81 426
114 262

1 803 828
6 884 788
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Koncemnens rapport éver férdndringar i eget kapital

Totalt eget

Eget kapital kapital

Balanserade  hinférligt till hdnforligt

vinstmedel moder- |anehavare utan g}

Inklugive arets firetagets bestimmande foretagets

L _— N ] Aktigkapital  Reserver resultat aktledpnare Inflytande ____dgare
Ingdende eget kapital per 202%-01-01 500 161 092 2872 623 3034116 151 536 3185 651
Arets resultat -43 189 -43 189 12 442 -30 747
Ovrigt totalresultat -20 660 - -20 860 - -20 660
Summa totalresultat for aret “ -20 B6D -43 189 -63 849 12 442 -51 407

Fordndring vid avyltring respektive frvary med innehav utan
hestammande inflytande 0 0 -57 880 -57 B8
Summa transaktioner med dgare redovisade direkt mot eget
kapital - - o 0 57 890 -57 890
Utgéende eget kapital per 2021-12-31 500 140 432 2 829 334 2 970 286 10€ 088 3 076 354
Ingaende eget kapital per 2022-01-01 500 140 432 2 B29 334 2 970 266 106 038 3 076 354
Arets resullat 117 189 117 188 210 068 327 257
Ovrigt totalresultat 89 569 - 89 569 14 89 583
Summa totalresultat {6r Aret ~ 89 569 117 189 208 787 210 082 416 840
Foréandring vid avytiring respeklive forviry med innehav utan
bestammande inflylande 0 0 272 453 272 453
Summa transaktioner med #gare redovisade direkt mot eget

kapital _ _ - - _, 0 0 272453 272453
Utgaende epet kapital per 2022-12.31 500 230 002 2 946 521 3177 024 588 623 3 765 647
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Koncernens rapport over kassafiode

Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr 35 -2022-12-31 -2021-12-31
Kassaflode fran den ISpande verksamheten
Rérelseresultat 15 780 -66 138
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafltdet 75 983 57 637
Erhallna réntor 21 256 24 751
Betalda rédntor -220 475 -205 366
Betald inkomnstskatt __ L -2 446 -3 298
Kassafltide frén den I6pande verksamheten fére fordndringar av |
rérelsekapitalet -109 902 -192 414
Fordandringar i rorelsekapital
Fordndring av rérelsefordringar -68 088 -37 913
Fordndring av rérelseskulder - 36376 25 286
Kassafldde fran den [pande verksamheten -121 614 205 041
Invasteringsverksamheten
Investering | befintliga fastigheter samt direktinvestering i nya fastigheter -1 440 889 -334 638
Forvarv av forvaitningsfastigheter via dotterforetag -45 939 -
Ovriga investeringar materiella anl&ggningstiligangar -14 541 -17 485
Forsdljning av forvaltningsfastigheter via dotterféretag 94 508 806 794
Foérséljning av forvaltningsfastigheter 26 177 -
Forséljning av Ovriga materiella anlaggningstillgangar - 14 146
Forvarv av andelar i joint venture och intresseftretag -7 421 -5 142
Forséljning av andelar i joint venture och intresseftrefag 1 000 166 433
Forvirv av andra langfristiga virdepappersinnehav -8 207 -77 479
Utlaning till joint venture och intresseféretag -172 523 -167 330
Utlaning till koncernforetag -39 821 -41 254
Utlaning till externa parter -18 161 -127 206
Aterbetaining av ldmnade 1an till joint venture och intressefbretag 25 090 135 807
Avytiring och aterbetalning av finansiella anldggningstillgangar 495 769 110 055
Utdeining L 54477 6 569
Kassaflode fran investeringsverksaemheten -1 050 581 459 270
Finansleringsverksamheten

Upptagna lan 1 145 634 1 021 454
Amortering och lésen av lan -476 256 -1 127 129
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestimmande inflytande 356 114 816
Uttag av kapital av innehav utan bestimmande inflylande _ . _~32 050 -32 338
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 992 442 -137 194
Arots kassaflbde 479 753 117 035
Kursdifferens i valuta 27 084 690
Likvida mede] vid arels ingang 244 788 127 063
Likvida mede! vid arets utgang 92 118 244 788

12
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Moderbolagets resultatrékning

Tkr
Rarelsens intékter
Nettoomsétining

Ovritia rorelseintékter | L

Rérelsens Kostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar A

Rérelseresultat

Finansielfa poster

Resuitat fran andelar i koncernfbretag
Resultat fran andelar i joint venture och intressefdretag

Resultat fran vérdepapper och fordringar som ér anldggningstiligdngar
Réanteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resulfaiposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport dver totalresuitat f6r moderbolaget

TKr
Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa dvrig totalresuitat
Totalresultat f&r aret

Not
1,2,38,39

P

Q> =i

2022-01-01
-2022.12-311

692

692

-85 348
-1 298
-61

13

14

-86 706

-86 014

336 108
-32 452
~114 704
67 519
-104 072
152 398

66 384

791
67 175

67 176

2022-01-01
-2022-12-31

67 176

0
0
67 175

2021-01-01
-2021-12-31

-63 803
-1 416

-85 286

-65 286

134 221
61 061
-18 442
63 498

63 930

-1 366

2 542

2 542

2021-01-01
-2021-12-31

2 542

0

2 542

176 408

J 898

0
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Moderbolagets balansrékning

TKy
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiefla anfdggningstillgangar

Andelar i koncemfiretag

Fordringar hos koncernfretag

Andelar | joint venture och intresseféretag
Fordringar hos joint venture och infressefdretag
Andra fangfristiya vardepappersinnehav

Ovriga langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncemnftretag

Fordringar hos joint venture och intressefdretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséltningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

1,36,38,39

16

18
23,38
19
22,38
20
21

2022-12-31

1376
1376

1670 027
1 091 567
207 958
277 769
68 535

43 029
3 258 885

23,38
22,38
24
25

3 260 261

0

82 336
10070
125 780

69 761
277 946

31832

308 776

3 570 039

2021-12-31

1437
1437

1630 595
1 306 587
207 861
198 263
623 845
48 677

4024 529

4 025 966

25 562
46 706
172

130 620

30 392
233 452

> 27 960

261413

4 287 378
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Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,36,38,39

Eget kapital 26

Bundet ege! kapital

Aktlekapltal H 500 500
Resenviond _— 40 i 40
Summa bundet eget kapital 540 540
Fnif eget kapital

Balanserat resultat 2132 915 2130 373
Arets resultat ) o 67 175 2 542
Summa fiitt eget kapital 2200091 2132915
Summa egef kapftal 2 200 631 2133 455
Avséttningar
Ovriga avséttningar 8018300 18 000
Summa avsdéliningar 16 300 18 000
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 29,38 280 000 280 000
Réntebdrande skulder _ | 3, 27 737 901 | -
Summna langfristiga skulder 1017 901 280 000
Korfristiga skuider

Réntebdrande skulder 3, 27 150 207 1049 818
Leveranidrsskulder 18 425 3 844
Skulder tlll koncernftretag 29,38 36 8565 576 370
Skulder till joint venture och intressefdretag 38 53 377 79 576
Ovriga skulder 27 940 75 769
Upplupna kosthader och fbrutbefalda intékter 32 48403 70 546
Summa kortfristiga skulder 335 207 1 855 923
SUMMA EGET KAPITAL QCH SKULDER 3 670 039 4 287 378

For information om moderbolagets stélida sikerheter och eventualforpliktelser se not 33 och 34,
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Moderholagets forandringar i eget kapital

Tkr
Ingaende eget kapital 2021-01-01
Foregaende ars resultat omféres

Arets resuttat

Bundet eget kapital

Belopp vid arets utging 2024-12-31

Ingéende eget kapital 2022-01-01
Féregaende ars resultat omféres
Arets resutiat

Belopp vid arets &g?ing 2022-12-31

Aktiekapital Reserviond
6500 40
600 40
500 40
500 40

Fritt eget kapital Summa
Balanserat Arets
respltat resultat
2004 872 125 401 2130 913
125 401 -125 401 0
2 542 2542
2130 373 2 542 2133 4556
2130 373 2 542 2 133 456
2 542 ~2 542 &
B7 175 67 175
2132 815 87 175 2 200 631
16
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Tk

Kassafltde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justering fér poster som inte ar kassafibdespaverkande

Erhalina rantor
Betalda réntor
Betald inkomstskatt

Kassafisde frén den Ispande verksamheten fére féréndringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital
Férandring av rérelsefordringar

Foréndring av rérelseskulder

Kassaflde fran den lbpande varksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstiligangar
Forvary av aktier i dotterféretag

FBrsalining av aktier | dotterféretag

Forvary av aktier i joint venture och intresseféretag
Forsaljining av aktier i joint venture och intressefdretag
Forvary av andra {angfristiga vardepappersinnehav
Forsalining av andra langfristiga vardepappersinnehav
Utlaning il joint venture och intressefGretag

Utlaning 1ill koncemftretag
Utlaning till externa parter
Aterbetalning av lémnade (&n
Erhallna uldelningar

Kassafltde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna fan fran koncemféretaq
Upptagna lan fran intressefdretag
Upptagande av lan

.....

KassafiGde ¥fran finansieringsverksamhelen

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang
Likvida medel vid arets utgang

2022-01-01 2021-01-01
.2022-12-31 2021-12-31
86 014 .65 286
61 67

0 996 19 662
-80 444 120 736
156 402 -166 293
5 163 -15 573
30123 =37 355
117 086 219 221
« -1 383

-1 501 -233 160
66 OB5 400 357
-7 421 -5 142

1 Q0D 155 690

-6 333 -58 848
446 948 99 695
-88 016 26 040
D51 437 -302 067
14 452 47 582
103 436 218 193
34476 6 569
283 690 116 262
37 308 503 827

: 54 055

43743 355 000
D43 7683 874 279
-162 732 38 603
3 872 64 337

27 980 92 208
31 832 97 960
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Tillaggsupplysningar - noter

Not 1 Allmén information
Allmant om bolaget

Kvalitena AB (publ), org.nr 5656527-3314, &r eft svenskregistrerat aktiebolag med séte | Stockholm. Moderbolagets postadress &r Strandvégen 5a, 114 51
Stockholm. Kvalitena &gs till 90 % av Dorco International B.V. org.nr 24157803, Holland. Kvalitena koncernen har givit ut obligalionslan om 800 mkr med
notering pa Nasdag OMX Stockholm. Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benémnd koncernen.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen den 28 maj 2023. Koncernens resultat- och balansrékning och
moderbolagets resultat- och balansrékning kommer att framl&ggas for beslut om faststéllielse pa arsstédmma. Koncernens verksamhet beskrivs |
férvaltningsberattelsen.

Not 2 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncemredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalande frén International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadanan de
antagits av EU, Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet {r finansiell
rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Mederbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som forekommer melian moderbolagets
och koncemens principer féranleds av begrinsningar | méjlighetema att tillampa IFRS i moderbolaget till {5ljd av ARL samti vissa fall pa grund av
géllande skatteregler. Avrundningsdifferenser kan fSrekomma i arsredovisningen.

Forutsdttningar vid upprittandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funkiionella valuta &r svenska kronor som dven utgdr presentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, &r avrundade till ndrmaste tusental. Avrundningar kan gora att rékningar, noter och tabeller inte summerar. Tillgangar ach skulder &r
redovisade till histariska anskaffningsvérden, férutom vissa finansiella skulder och frvaitningsfastigheter som i koncermnens balansrékning vérderas till
verkligt varde. Finansiella skulder som varderas till verkligt virde bestar av derivatinstrument, vilka &r vérderade till verkligt varde via kencernens
resultat. Férvaltningsfastigheter vérderas till verkligt vérde i enlighet med 1AS 40. Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid upprattandst av koncarnens
finansiella rapporter sammanfattas nedan. Arsredovisningen har uppréttats med antagande om fortsatt drift (going concern).

Nya och édndrade standarder och tolkningar som tridde | kraft 1 januari 2022 och framat
Koncemen tillsmpar samma redovisningsprinciper och vérderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen. Nya eller éndrade standarder och
tolkningar som tratt i kraft frén och med 1 januari 2022 har inte haft nagon vasentlig inverkan pa Kvalitenas finansielia rapporter 2022.

Fordndringar i svenska regelverk
Féréndringar under 2022 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa Kvalitenas redovisning.

Standarder, &ndringar och tolkningar som @nnu inte tritt i kraft och som inte har tillimpats i fértid av koncernen

Omarbetningar i befintliga standarder och i dvrigt godkanda nya standarder samt tolkningsuitalanden fréan IFRS Interpretation Comittée som trader i krafi
forst under kommande rékenskapsar beddms inte ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens resulitat eller finansiella stéllning. Samma sak géller
svenska regelverk,
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Klassificering med mera
Anléggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som fdrvéntas atervinnas eller betalas mer én tolv

manader frén balansdagen, Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder | moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Klassificering av forvérv. Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelsefrvary eller tillgangsforvéry enligt IFRS 3. En individuell beddmning
gker for varje enskilt forvéirv. Vid férvary av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av férvarvet ska ske baserat pa 6ljande kriterier:
frokomsten av anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaklas anlalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplixitet. Héig férekomst av dessa kriterier innebdr att forvarvet klassificeras som ett rorelsef6rvéry och [&g forekomst som eft tillgangsforvéry.
Kvalitenas bedémning for samiliga genomforda férvary inneburit att transaktioneran har klassificerats som tillaangsférvary,

Tillgangsfbrvérv. Vid forvary av dotterbolag som utgdr ett tillgangsforvary fordelas anskafiningskestnaden pa de enskilda tillgangarna och skuldema
baserat p& deras verkliga varden vid farvarvstidpunkten. Transaktionskostnader ldggs till anskaffningsvérdet fir forvarvade nettotiligangar. Vid
tillgangsférvérv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventue!! rabatt for ¢j skattemassigt avdragsoillt anskaffningsvéarde

minekar istéllet fastighetens anskaffningsvérde,

Rérelsefbrvéry. Vid rérelseftrvary dar verford ersattning Sverstiger det verkliga vardet av f6rvarvade nettatiligangar och dvertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nér skillnaden &r negativ, sa kallad férvarv till lagt pris redovisas denna direkt i arels resultat. Vid
rérelsefdrvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna mellan tillgangens veikliga varde och deras skattemassiga vérde.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag &r bolag som star under stt bestdmmande inflytande fran moderbolaget Kvalitena AB. Dotterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt
andamal) dar koncemen &r exponerad for rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkasiningen med hjélp av sitt inflytande éver Bolaget.
Detta foljer vanligen av ett aktisinnehav uppaaende till mer &n hélften av rostritten. Férekomsten och effekten av potentielia réstrétter som for
n&rvarande &r méjliga att utnyttia eller konvertera beaktas vid bedSmningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande Sver ett annat bolag.
Dotterbolag konsolideras enligt forvarvsmetoden, Metoden innebér att forvéry av ett dotterbolag besakias som en transaktion varigenom koneernen
indirekt forvérvar dotterbolagets tillgangar och ovartar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststélls genom
en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet . | forvarvsanalysen faststélls dels anskaffningsvéardet for andelarna, dels eventuella innghav utan
bestammande inflytande, dels det verkliga véardet av frvérvade identifierbara tillgangar samt Svertagna skulder och eventualférpliktelser. Dofterbolags
finansiella rapporter tas in | koncernredovisningen frén och med férvarvstidpunkten till det datum da bestdmmande inflytandst upphér.

Transaktioner somn ska elimineras vid konsolidering
Koncerminterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller {6riuster som uppkommer fran konceminterna transaktioner

mellan koncermbolag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Omriékning av utldndsk verksamhet tifl svenska kronor
Omrékning av rakenskaperna till svenska kronor for utléndsk verksamhet sker genom att balansrékningen omraknas till balansdagens kurs, forutom eget

kapital som omréknas till historisk anskaffningskurs, medan resultatrédkningen emréknas till periodens genomsnittskurs. Uppkomna
omrékningsdifferenser redavisas | ovrigt totalresultat.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Intresseforetag
Intresseféretag ar alla de fératag dér koncernen har ett betydande men inte bestémmande inflytande, vilket i regel géller i6r aklieinnehav som omfattar

metan 20% och 50% av résterna. Undantag har gjorts for vissa innehav, som trots dgarandel pa mer &n 20% inte redovisas som intresseftretag, dé
koncernen ej har nagot betydande inflytande i dessa féretag. | koncernredovisningen redovisas innehav i intressefiretag i enlighet med
kapitalandelsmetoden. Vid filldmpning av kapitatandelsmetoden vérderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvérde och det redovisade vérdet
Okas eller minskas déraftar for att beakta koncemens andel av intresseféretagets vinst eller forlust efter forvérvstidpunkten. Koncernens redovisade
vérde pa innehav i intresseftretag inkluderar dvervirden som identifieras vid férvérvet. Om agarandelen i ett intressefdretag minskas men investeringen
fortsétter att vara elt intresseféretag omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst eller forlust som tidigare redovisades i dvrigt

totalrestiltat till resultatet.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter férvérvet redovisas i resultatrakningen och dess férandringar | dvrigt totalresultat efter fOrvarvet
redovisas i dvrigt tolalresultat motsvarande éndringar av innehavets redovisade vérde, Nér kancernens andel i ett intresseforetags férluster uppgar till
eller Gverstiger dess innehav | Intresseftretagel, inklusive eventuella fordringar Ulan sékerhet, redovisar koncernen inte ytterligare forluster, om inte
koncemen har patagit slg legala eller informella férpliktelser eller gjort betalningar for intresseféretagets rakning.

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finng objektliva bevis TOr att nedskrivningsbehov foreligger fér investeringen i intressefiretaget.
Om sé &r fallet, berdknar koncermnen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseforetagets dtervinningsvérde och det redovisar virdet och

redovisar heloppet i " Resultatandel intressefdretag” | resultatrakningen.

Samarbetsarrangemang
Som samarbstsarrangemang réknas gemensamt égda foretag dar Kvalitena inhehar 50% av rdsterna och dér parfema har eft gemensamt bestdmmande

inflytande. Beroende pa férutsatiningarna redovisas Innehaven som joint ventures sller som gemensamt bedrivan verksamhet, Kvalitena redovisar néigra
Innshav som joint venture | enlighet med kapitalandalsmetaden, vilken beskrivs under avsnittet " Intressefbretag".
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Innehav utan bestéimmande inflyiande

| gj heldgda dotterbolag redovisas innehav utan bestdmmande inflylande som utomstaende aktiedgares andel av dotterbolagets eget kapital, Denna post
ingar som en del av Kvalitenas eget kapital. | resultatrékningen ingar andelen hénférligt till innehav utan bestimmande inflytande. Upplysning om andelen
av resultatet hénforigt 1ill innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i anslutning till resultatréikningen. Transaktioner med innehavare utan
bestémmande inflytande som inte leder till frlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med agarna i deras roll som
ggare. Vid férvarv fran innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt vérde pa erlagd képeskilling och den faktiska
férvrvade andelen av det redovisade vérdet pa dotterforetagets nettofiligangar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till innehavare utan
bestdmmande Inflytande redovisas ocksé i eget kapital.

Forsiljning av dotterbolag

Nér koncernen inte [Angre har ett bestammande inflytande, vérderas kvarvarande innehav till verkligt varde vid tidpunkt nar den férlorar bestammande
infiytandet. Andring i redovisat véirde redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvénds som det férsta redovisade vardet och utgér grund fér den
forisatta redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint venture eller finansiell tillgang.

Intakter

Nettoomsiittning

Hyresintikter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavialen. Hyresrabatter periodiseras dver hyresavialels
|optid. Hyrestilldgg redovisas | den period som tilldgget avser. Tillégo baserade pé forbrukning som prelimindrdebiteras och Intdktsredovisas i den period
tildgget avser med regelbunden avrdkning mot faktisk kostnad. Ersattningar f6r de alaganden som koncernen ikldder sig | hyresavialen sasom att forse
lokalema med t ex vArme, kyla, sndskottning och soph&mtning &r en integrerad del av hyran eftersom hyresgésterna inte kan paverka valet av leverantér,
frekvens eller ha annan paverkan pa utférande och redovisas darfér enligt IFRS 16. Som nettoomséttning redovisas dven intakter fran fakturerad
hyresférvaltning samt Svriga fakturerade tjgnster och kostnadsersétiningar.

Ovriga intikier
| posten 6vriga intékter ingar bland annat forsékringsersétining och tvrig kostnadserséattning.

Intdkter fran fastighetsférséijning

Intakt av fastighetsforsaliningar redovisas normalt pa tillirddesdagen om inte risker och formaner Svergatt till kbparen vid ett {idigare tilifélle. Kontrollen
tver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare filitalle &n tilltradestidpunkten och om sa har skett intéktsredovigas fastighetsférsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedtmning av intékisredovisningstidpunkt beaktas vad som avialats mellan parterna betréffande risker och fdrmaner samt
engagemang i den I5pande férvaliningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan péverka affirens utgéng, vilka ligger utanfdr saljarens och/eller
ké&parans kontroll. Den realiserade vardeférandringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga vérde vid senaste
bokslutstillfdllet och det pris som fastigheterna sélts for. Tidigare &rs upparbetade orealiserade vérdeférdndringar ingar i fastigheternas verkliga vérde och
synliggors dador inte | den realiserade vardeférandringen.

Segmentsredovisning
Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera int&kter och adra sig kostnader och 6r vilka det finns

fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet omiattar férvaltning av ett relativt homogent fastighetsbestand, Nagra viasentliga
skillnader ifraga om risker och mdjligheter beddms ej foreligga och uppfdljning av koncemens verksamhet sker hdrav som ett segment. Alla
anlaganingstillgangar finns | Sverige och USA, ur uppfdljningssynpunkt &r det inte av intresse vart fastigheten ar belégen, utan det vasentliga &r att den
faller inom ramen {6r affarsiden.

Rorelsekostnader

Fastighefskostnader
Utgtrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, fastighetsskatt, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Personalkostnader, ersétiningar il anstéllda
Ersétiningar till anstéllda utgdrs av i6ner och andra ersatiningar samt pensioner. Koncemnen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner och dessa
redovisas som en kostnad | den period som erlagda premier ar hanfdrbara till.

Ovriga extema kostnader
Till Gvriga externa kostnader klassificeras kostnader som inte 8r direkt hénférbara till fastighetsférvaltningen sdsom kostnader for koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Rérelseresultat
Rorelsens intdkter minus rérelsens kosinader samt resuitat fran andelar i joint venture och intresseforetag.

Finansiolla intékter och finansiella kostnader

Finansiella intéikter och kostnader bestar av rénteintdkter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintékter samt réntekostnader pa 1an. Rantekostnader
samt rinteintakier redovisas enligt effektivriintemetoden. Den effektiva rantan motsvarar nuvardet av forvéntade framtida hetalningsfidden under den
forvantade l6ptiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar séledes periodiserade belopp av emisstonskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader for att uppta lan. Utdelningsint&kt redovisas nér rétien att erhéalla betalning faststélits. Realiserade och orealiserade vinster och
foriuster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvénds inom den finansiella verksamheten redovisas som vardeféréndringar under egen

rubrik i resultatrakningen.
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Skatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrékningen, utom nér skatten avser poster som redovisas i 6vrigt

totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas &ven skatten i Svrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt och uppskjuten
berdknas utifran géllande skattesats om 20,6% (20,6%).

Akiuell inkomstskalt
Aktuell skatt berdknas utifran redovisat resultat med tillagg for &f avdragsgilla poster samt med avdrag for j skattepliktiga intékter. Kortfristiga

skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder fastélls till det belopp som {Grvanias aterfas fran eller betalas {ill Skatteverket. De
skatiesatser och skaltelagar som tilldmpas fr aft bardkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagean.

Uppskjuten inkomstskalt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrakningsmetoden fér temporéra skillnader mellan tillgangars och skulders

skatteméssiga och redovisningsmaéassiga vérden. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna beloppet &r de som &r antagna eller
aviserade pd balansdagen. Vid férvarv av réreise inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt lill nominelit belopp pa tempordra skilinader. | de fall
forviry av tillgang (fastighet) genomférs via bolag, redovisas ingen uppskjuten skatt vid férvarvstillfallet, Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla tamporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttias. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar de inte 18ngre bedéms sannolikt att de kan uinyitjas. Uppskjuten skatt redovisas fill nominelia varden, utan
diskontering. Férutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter ofta kan séljas pa ett skatteefiektivt sétt. Den verkliga skattekostnaden vid en
fastighetsférsalining kan darfér avvika fran den skatteskuld som Kvalitena tidigare beaktat i redovisningen.

Finansiella instrument
Finanslella instrument 4r varje form av avial som aer upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i elt

annat foretag.
Finansiella instrument bestar av fem grupper: lanefordringar och kundfordringar, finansiella tiligangar vérderade till verkligt vérde via resultatrdkningen,
finansiella fillgangar som kan séljas, finansiella skulder varderade till verkligt virde via resultatrikningen samt finansiella skulder varderade till upplupet

anskaffningsvérde. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Fingnsiglla instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkien med tillagg for
transaktionskostnader {8r alla finansistia instrument férutom de som tilthér kategorin finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avialsméssiga vilikor.
Kundfordringar tas upp i balansrékningen ndr fakiura har skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avialsenlig skyldighet foreligger att
betala, &ven om fakiura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura moitagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér det féreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det f6religger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden, En finansiell fillgang tas bort fran balansréakningen néar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller, eller bolaget fériorar kontrollen 6ver dem. Detsarmma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avialet fullgérs eller pa annat satt utsldcks. Detsamma géaller for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttilifille utvirderas bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansigll fillgang eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av
nedskrivning. Derivatinstrument varderas i koncemredovisningen {ilf verkligt vérde med vardefdréndringar redovisade i resultatrakningen. For att
faststélla verkligt varde pa réntederivat anvénds marknadsréntor for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och alimént vedartagna
berdkningsmetoder, vilket innebér att verkligt virde faststalls enligt niva 2. i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS olika vérderingshierkier har skett

under 2022.

Koncernen klassificerar sina finanslella Instrument | fblJande kategorier. Klassificeringen &r beroende av f6r vilket syfte instrumenten
fOrvarvats.

Lanefordringar ach kundfordringar
Finansiella tillganger som inte &r derival, som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad, redovisas som

fordringar. Finansiella tillgdngar klassificeras som upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via resultatrékningen eller verkligt vérde via Svrigt
totalresultat baserat pé karaktéren hos tillgdngens kassafléde och pé den affarsmodell som tillgéngen omfattas av.

Fordringar som inte &r derivat uppfylier kriteriet for kontraktsenliga kassafldden och innehas i en affarsmodell vars syite &r att inkassera dessa
kontraktsenliga kassafidden. Fardringarna redovisas darmed till upplupst anskaffningsvérde. | koncemnen finns lanefordringar, hyrasfordringar, évriga
fordringar, framst moms- och skattefordringar, samt fordringar hénfédigt till salda fastigheter, Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp
varmed de beriknas inflyta, viket innabgr att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering f6r osékra fordringar. Kreditreservering for férvéntade
fruster pé fordringar gors vid fordrans uppskomst baserat pa historik och bedémning av forlustrisk. Fordringar i moderbolag pa dotterbolag redovisas till

anskaffningsvérde.
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Finansiella tillgadngar varderade till verkligt vérde via resultatréikningen

Denna klass av finansiella instrument utgérs av finansiella tillgangar som innehas fr handel. En finansiell tiflgang klassas | denna kategori om den
forvarvats huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.

Derivatinstrument ingar alltid i denna kiass utom | det fall derivatet utgor en del | en sékringstransaktion,

Finansiella tillgangar som kan séljas
| denna klass aterfinns finansielia tillgdngar som kan sdljas och som inte &r derivatl. Finansiella instrument | denna kategori véirderas till verkligt varde och
vardeférandringen redovisas i 6vrigt totalresultat, Koncernen har vardepapper i denna kategori som 2021 och 2022 har redovisats mot dvrigt totalresultat

i koncernen.

Finansiella skulder vrderade till verkiigt vlirde via resultatrékningen
| denna Klass aterfinns derivatinstrument som inte utgdr s&kringsredovisning.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde
Leveranitrsskulder och liknande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde med tlllampning av effektivrantemetoden. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netlo efter transaktionskostnader, Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvérde.

Rapport over kassaflgden

Rapport dver kassafléden ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden frén realiserade vardeféréndringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 6vrig férséljningsfikvid under investeringsverksamheten. Kép och férsaljning av fastigheter via bolag som &r tillgangsférvéary
redovisas pa separat rad som fdrvarv av koncernféretag/fastigheter respektive firséljning av koncemfiretagffastigheter.

Likvida medel
Likvida mede! bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodochavanden hos banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar, kundfordringar och vriga fordringar

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar &r fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med fordringsrétten. Om den férvantade innehavstiden
&r [angre 4n et ar utgdr de langfristiga fordringar och om den dr kortare utgdr de kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas fill det belopp som
forvéntas inflyla efter avdrag f6r os4kra fordringar som bedtmts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nér det finns risk for att hela eller delar av
fordran €] erhalls. Kundfordrans farvantade 16ptid &r kort, varfér vérdet redovisas till nominelit belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser l&n och rijrelseskuider. Lanen tas upp till anskaffningsvarde. 1 samband med upptagandet av nya, eller omférhandling av existerande
kreditfaclliteter kan kostnader sdsom arvoden och upplaggningsavgifier uppsta vilka i férekommande fall har periodiserats tver lanets Sptid.
Rérelseskulder redovisas ndr motparten har levererat tjainst eller vara, &ven om fakturan ej erhallits. Leverantrsskulder har kort férvantad [6ptid och

vardaras utan diskontering till nominelit belopp.

Materiella anldaganingstiligangar

Forvaltningsfastigheter

Farvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Inifialt
redavisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanftbrbara utgifter. Fdrvaltningsfastigheler redovisas |
koncernbalansrékningen till verkligt varde | enlighet med IFRS 13 niva 3. Se éven not 15, Kvalitena vérderar sitt fastighetsbesténd enligt foljande.
Férvaltningsfastigheter vérderas externt en gang per &r samt intema beddmningar i samband med kvarielsrapportering. Varderingsmodsllen som
anvénds dr avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i kassafiidesmodellen bedéms det verkliga véardet pa fastigheten {ére avdrag tor
farsaliningsomkostnader, Vardeforandringar redovisas | resultatrakningen. Hyresintakter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intéktsredovisning. Tillkemmeande utgifter som &r vardehdjande aktiveras. Alla andra tillkommande utaifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repasationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkammer. 1 stérre

projekt aktiveras rantekostnadem under produktionstiden.
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Ovriga materlella tillgangar
Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fr gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningen sker linjért

under den uppskattade nyttjandeperioden och paborjas nér tillgangen &r fardig att anvandas i verksamheten, N&r maskiner och inventarier redovisas tas
hénsyn {ill tillgangens eveniuella resivarde nir det avskrivningsbara beloppet fasistalls. Tilkommande ulgifter laggs till det redovisade véardet endast om
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med tillgdngen kommer att Komma bolaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer, Maskiner och inventarier tas bort frén balansrékningen nér den avyltras eller om den inte kan
férvantas tillféra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nytitjas eller att den séljs. Vinst eller férlust berdknas som skilinaden
mellan férséliningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas i Resultatrékningen den redovisningsperiod da tillgangen avyltras,
sasom Ovrig intakt eller Svrig kostnad. Tillgangarnas restvérde, nyttiandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rékenskapsar och
justeras om sé behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvantiga utgifter féir underhall och repartion kostnadsférs nér de uppstar, men
utgifter fér betydande férnyelser och forbéttringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den aterstaende nyttjandepariodenfdr den

underliggande tillgangen.

Avskrivhingsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjért dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Bardknade nyttjandeperioder, maskiner och inventarier fem till tio &r. Bedémning av

en tillgangs restvarde och nyttjiandeperiod gdrs arligen.

Leasing

|easing enligt IFRS 16

Fran och med 1 januari 2019 tillampar Kvalitena de nya reglema for leasingredovisning enligt IFRS 16.

Tomiratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer dérmed inte att skrivas av. Vérdet pa
nyttjanderdttstiligangen kvarstar till nasta omfdrhandling av respekiive tomirdttsavgald, Leasingskulden amorteras inte utan vérdet dr ofdrandrat fram till
omfrhandling. Kostnader fér tomtratisavgélder redovisas [ sin helhset som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jémfort med tidigare tillampning enligt

IAS 17,
Konceren presenterar nyftjanderatistiligangar och feasingskulder som egna poster | balansrékningen.

For leasingavial med Kort leasingperiod eller mindre vérde redovisas gj nyttignderéttstillgang respektive leasingskuld utan leasingavgifter for dessa avial
redovisas linjért 6ver leasingperioden,

[ easegivare
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till koncemens forvaitningsfastigheter, &r sett ur redovisningsperspektiv, att betrakta som leasingavial.

Redovisning av dessa avtal framgar av principan for int&kter samt not 4.

Leasetagare
N&r ett leasingavial har tecknats redovisas atagandet aft betala leasingavgifterna som en leasingskuld efter diskontering och rétten att nyitja den

underliggande tillgdngean under leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrvningar pa tillgangarna och rénta pa leasingskulden redovisas i
resultatrékningen. Leasingavgifier redovisas dels som en betalning av ranta, dels som en amortering av leasingskulden. Férandringar i leasingavtalen

kan medféira en omvérdering av skulden och en justering av tillgangens redovisade vérde.

Nedskrivningar
Det redovisade vardet pa koncernens tillgdngar prévas vid varje balansdag fér att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Nedskrivningar

sker nar det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvirdel. Beddmning sker for varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas Gver
resultatrékningen. Atervinningsvérdet &r det hégre vardet av det verkliga vérdet minus farsaljningskostnader och dess nyttjandevéirde. Vid berdkning av
nyttjiandevérde diskonteras uppskattat framtida kassafidde till nuvarde med en diskonteringsranta fére skatt som aterspaglar aktusl marknadsheddémning
av pengars tidsvérds ach de risker som férknippas med tillgéngen. Undantag fran nedskrivningsprinciperna gérs for materlella anl&ggningstillgangar som
innehas for forsélining, forvaliningsningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respekiive

stallen i redovisningsprinciperna,

Utdelningar

Lémnad utdelning
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld efter det att arsstémman/exira bolagsstdmma godként utdelningen.

Erhallen utdelning
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

Ersdttningar till anstillda
Ersétiningar till anstéllda i form av kontant [8n, bonus ach pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjiinster i utbyte mot

erséttningen. Motsvarande géller &ven sociala kostnader sasom arbetsgivaravyifter, semasteritn, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra erséttningar efter anstélining kan klassificeras som avgifisbesi&imda planer eller f6rmansbestdmda planer. Kvalitenas atagande for
pensioner utgérs av avgiftsbestémda planer, vilka fullgtrs genom fortlépande uthetalningar fill fristdende myndigheter eller organ vitka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avqgifter till avgifisbestamada planer redovisas som en kostnad i resultatrékningen nér de uppstar. Endast

avaifisbestamda planer finns per balansdagen.
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Avsittningar

En avséttning redovisas i balansrékningen nar konicermnen har en befintlig legal eller informell frpliktelse som en f6lid av en intraffad handelse, och det &r
troligt att ett utiisde av ekonomiska resurser kommer att kréavas fir att raglera forpliktelsen samt att en tillforiitlig uppskatining av beloppet kan gbras. Dar
effekten av nér i tiden betaining sker ar vasentlig, berdknas avsdtiningar genom diskontering av det fdrvéntade framtida kassafiddet till en réntesats fére
skatt som &terspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om det &r tilléampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

EventualfGrpliktelser

En eventualférplikielse redovisas nér det finns ett méjligt tagande som hérrér fran intréffade héindelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller
flera osgkra hindelser eller nér det finns stt dtagande som inte redovisas som en skuld eller avséattning pa grund av att det inte &r troligt att et utfiéde av
resurser kommer att krévas.

Utldndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den for transaktionstillig!let aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder
omraknas till balansdagens kurs.

Moderbolagets radovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och radet 6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
redovisning for juridisk person. Aven av radet for finansiell rapporterings uttalanden géllande for noterade firetag tillimpas. RFR 2, innebar att
moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen ska filldmpa samfliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r majligt inom
ramen for drsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som ska gbras i férhatlande till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillimpets konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras | moderbolagets finansiella rapporter. Uppstéiiningsformen fér Resultat- och Balansrékning foljer arsredovisningslagen.

Skilinader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
| de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper én koricernen anges detta nedan,

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 | moderforetagest som
juridisk person, utan moderféretaget tilldmpar i entighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget varderas dérmed finansiella
anléggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omséattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for
férvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende fillgdngar som &r skuldinstrument. For Gvriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa
marknadsvirden.

Andelar i dotterholag

Andelar i dotterbotag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden, Vérdet pa andelama i dotterbolag provas kontinuerligt. Om det
bokférda virdet pa andelama Sverstiger det koncernméssiga gors en nedskrivning som belastar resuliatet. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker &terféring av denna. Erhallen utdelning redovisas som intékt cavseti om dessa harrdr fran vinstmeds! som intjéinats fore eller efter
forvarvet, | hdandelse av utdelningar som héaresr fran vinstmedel som intignats f6re forvéirvet gbrs en nedskrivningsprévning av andelarna.

Andelar i joint venture och intresseforetag
Andelar | intresseféretag varderas utifrdn anskaffningsvérde. | de fall det redovisade vardet avseende investeringen overstiger anskaffningsvardet, sker
nedskrivning.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott for juridiska personer
Koncemnbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill séiga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aklie&gartillskott férs direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier i dotterbolag hos givaren, | den man nedskrivning inte erfordras.

Erhallen utdelning
Utdelning redovisas som finansiell intékt hos mottagaren. Enligt RFR 2 far moderbolag redovisa anteciperad utdelning fran dotlerbolag i det fall

moderbolaget har ratt aft ensamt besluta om vérdebverféringens storlek och moderbolaget, innan dess finansiella rapporter publiceras, faitat beslut
betraffande vardedverforingens storiek.

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

Uppstéliningsform for resultat- och balansrdkning
Moderbolaget f6ljer drsredovisningsiagens uppstéliningsform f6r resultat- och balansrékningen, vilket bland annat innebér en annan uppstéliningsform or
aeget kapital.
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Not 3 Finansiell riskhantering

Kvalitenas verksamhet finansieras av eget samt externt tliihandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgdr Kvalitenas enskilt stirsta kostnad, Som
en folid av della exponeras Kvalltena for ett antal finansielit relaterade risker, daribland pris-, rénte-, finansierings och kreditrisk. Koncernens
finansieringspolicy reglerar hur de finansiglla riskerna ska hanteras samt anger limiter ach vilka finansiella instrument som far anvéndas. [ det

fall inget annat anges aveser nedanstaende angivna belopp koncemen.

Prisrisk
Prisrisk avser risken for att verkligt véirde av/eller framtida kassafiéden avseende elt finansielll Instrument varierar pa grund av foréndringar

marknadspriser (andra &n sadana som hérrdr frdn rénta- eller valutarisk). Kvalitenas innehav i noterade och onoterade bolag, som g
klassificeras som intressebolag eller joint venture, klassificeras som tillgdngar som kan séljas. En orealiserad vardefrandring pa en finansiell
tilgang | denna kategori redovisas i dvrigt totalresuliat, med undantag fir eventuella nedskrivningar. Nedskrivningar sker om vardeminskningen
beddms att vara langvarig och betydande. En sadan nedskrivning redovisas | resultatrdkningen. En férédndring av marknadspris pa dessa
tillgangar illustreras i nedstaende tabell fir +/- 5 resp. +/- 10 procentenheter,

Kéansllghetsanalys
Mkr -10,0% -50% 5,0% 10,0%
Forandring vérdepapper redovisade Ul verkligt varde -23,4 -11,7 11,7 23,4

Ranterisk
Rénterisk 4r risken att verkligt varde, eller framtida kassaflgden, fran elt finansiellt Instrument varierar pa grund av férdndringar §

marknadsrédntor, Rantekostnader ar bolagets mest véseniliga kostnadspost och uppgick vid arets utgang Uil totalt 240 mkr (221). Det redovisade
vardet av koncernens réintebérande skulder uppgick vid rapporiperiodens utgang till 4 389 mkr (3 274). | enlighet med Kvalitenas
redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och l&neavgifter 6ver lanets 16ptid vilket medftr att 70 mkr (24) av de
rantebéirande skulderna redovisats som firutbetald rénta. Rensat for denna periodisering uppgar saledes de totala rantebarande skulderna tiil 4
459 mkr (3 298), Koncernens enskilt strsta 1&n utgdrs av det sékerhetsstélida fastighetslanet om 1 130 mkr (1 130) med en fast réntesats om
2,19% (2,19%). Koncemen hade vid periodens utgang fastforréntade laneavtal om 72 % av den totala lanestocken. Redovisat véirde uppgar til
3 208,5 mkr (se not 38) med géllande kapitalbindningstrutkur och givet att det pa den svenska marknaden &r en rérlig rénta | paritet med
Kvalitenas obligationsrénta (f.n 6,0%+ Stibor3m), 7,5% fdr juniora krediter och 2,19% + Stibor3M for seniora krediter, motsvarar vid periodens
utgdng det verkliga vardet av fastforrantade 14n 3 148,9 mkr. Den rérliga réntan pa marknaden i USA antas vara 10,3% for ej sdkerstélida
krediter, 11,8% for juniora krediter och 6,5% for seniora krediter. Givet exponeringen vid arets utgang skulle en férdandring av marknadsrantan
om 100 bps medféra en 6kad réantekostnad om 12,5 mkr. Réntebindningsstrukturen vid periodens utgang framgéar av nedanstdende tabsli.
Avseende rénteintékter hdnférliga till koncemes utlaning, i huvudsak till mederbolag och intressebolag, sa &r i all vasentlighel utianingen
fastférrantad och saledes foreligger det ingen ranterisk hénfarlig till eventuella férandringar [ marknadsrantor.

Rintebindningsstruktur 2022-12-31

Kvalitena koncern
Jamfirelsetal féregaende ar inom parantes.

Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittrénta (%) Andel (%)
2022 - (1 524,3) . -
2023 1 504,5 (123,6) 7,43 33,7
2024 437,8 (6.4) 4,99 0,8
2025 - - - -
2028 1151,8 1644,0 2,26 25,8
2027 0,4 ~ 4,99 0,0
2027- ) 1.364,8 - 4,11 30,6
Summa 4 459,1 (3 298,3) 4,84 100,0

Réanfebindningsstruktur 2022.12-31

Kvalitena moderbolag
Jamforelsetal foregaande ar inom parantes.

Farfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittranta (%) Andel (%)
2022 - (1 053,9) - -
2023 901,6 - 8,0 100,0
2023- i i L n Sl e g
Summa 301,6 {1 053,9) 8,0 100,0
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Finansierings, refinansierings- och likviditetsrisk

Kvalitenas direkta finansieringsrisk bedéms som méttlig da Kvalitena har en soliditet om 42,7 % (44,7 %) och bolagets tillgangsmassa till storsta

de! bestar av en véldiversifierad fastighetsportfolj med en betydande andel bostadsfastigheter i Stockholms innerstad, marknadsnoterade
innehav samt likvida medel, Den indirekta finansieringssisken, dvs i intressebolagen, kan komma att padverka dessa bolags virde negativt och

dérmed Kvalitena via dgandet i dessa.

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hiigre och finansieringsmdjlighetema begrénsade niér lan ska omsiittas
samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfylias som en foljd av ofillrdcklig likviditet. Koncernen minimerar risken genom en soliditet, som sett
tver tiden, ska uppga till minst 30% pa koncernniva. Merparien av lanen upptas fran kreditgivare med hég kreditrating. Kvalitena uppfylier
samtliga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal, Kapitalbindningsstrukturen fér koncemens 1an per den 31 december 2022 framgar pé

nastkommande sida.

Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31

Kvalitena koncern
Jémforelsetal féregaende ar inom parantes.

Fdarfaliotidpunkt (ar) Lanebelopp (Mkr)
2022 .
2023 527.9
2024 1183,3
2025 -
2026 11561,8
2027 210,7
207 ... 138540
Summa 4 459,1

Kapltalbindningsstruktur 2022-12-31

Kvalitena moderbolag
Jamforelsetal féregdende ar inom parantes,
Forfallotidpunkt (ar) Lanebelopp (Mkr)
2022 -
2023 161,0
2024 720,0
2024- . :
Summa 901,6

Laneporifbliens genomsnitliga kapitalbindningstid var 50,3 (38,7) manader.

Kortfristiga skulder férfaller i allt viisentligt till betalning inom 360 dagar fran balansdagen. Lan fran kreditinstitut antas refinansieras alternativt
forlingas vid forfall, Berdknat belopp att amortera enligt befintliga laneavtal uppgar till 261,5 mkr (385,3) for koncernen samt 159,8 mkr (183,8)

for moderbolaget.

Andel (%)

(1478,8) -
(123,6) 11,8
(51,6) 26,5

(1 644,3) 25,8
- 4,7

- 31,1

(3 298,3) 100,0
Andel (%}

(1 053,9) -
- 17,9

- 79,9

o - 2.3
(1 053,9) 100,0

Ovriga langfristiga skulder gj rénteb&rande uppgar i koencemen fill 1,2 mkr (1,8), varav ftrfaller senare &n fem ar efter balansdagen 0 mkr (0) se

not 28. F6r moderbolaget uppgar évriga langfristiga skulder ef rintabédrande till 0 mkr (0), varav forfaller senare &n fem ar efter balansdagen O

mKr (0) se not 28,
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Kraditrisk

Kreditrisk &r risken for Kvalitenas motparter inte fullgdr sina forpliktelser och att eveventuelit erhallna sékerheter inte técker fordringsbeloppet

och dérigenom orsakar Kvalitena en finansiell fériust. Kreditrisken beaktas alltid vid uthyming, investeringar samt utlaning till bolag inom

koncemnen, Bolaget genomftr [6pande analys av motparternas aterbetalningsférmaga samt finansiella stéllning or alt beddémma kreditrisken.

Exponering avseende Kreditrisk

Koncern

2022-12-31

Kundfordringar o6 693
Fardringar hos koncemforetag 618 275
Fordringar hos joint venture och Intressebolag 546 743
Ovriga lAngfristiga fordringar 46 849
Ovriga kortfristiga fordringar 143 922
Upplupna intdkter 56 234
Likvida medel, kassa och bank o 92 118
Summa 1 560 734

Moderbolaget Moderbolaget

Koncern
2021-12-31 2022-12-31
98 717 -
843 452 1173 903
445 211 287 839
61 902 43 029
146 683 125 780
37 355 58 523
244 788 31 832
1 875 108 1 720 906

2021-12-31

26 6562

1 353 293
198 435

48 677

130 620

29 854
27 960

1 814 401

Forfallofider for kundfordringar anges nedan. Fér 6vriga fordringar ovan ér en fordran om 80 mkr férfallen till betalning. Lpande férhandling
rdrande denna forfallna fordran pagéar. Ovriga fordringar férfaller vid anmodan. Samtliga 16per med fast rénta, den genomsnittliga réntan for
koncemftretag, joint venture och intressebolag samt dvriga rdntebérande fordringar uppgick vid arets utgang fill 4,13% (3,64). Redovisat vérde

pbedoms | allit vasentligt motsvaras av verkliat vérde.

Nadskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt fljande:

TKr Koncern
2022
Kundfordringar 61 421
Reserv osékra kundfordringay 4378
Summa kundfordringar 56 593
Forfallostruktur kundfordringar
Forfatlet 0-29 dgr 43 639
Férfallet 30-89 dgr 1 340
FOrfallet 90- dgr 16 442
Reserv osgkra kundfordrinqar | ~4 828
Summa kundfordringar 56 593

Koncern
2021

95 717

96 717

39 419
38 706
17 593

Moderbolag
2022

95 717

Moderbolag

2021
25 562
25 562

2117
23 445

2b 562

Kundfordringar &ldre &n 90 dagar och ej nedskrivna 11,6 mkr (17,8) avses i huvudsak, dels reglerade fordringar eller fordringar dar det finns

motkrav/rabatt 4,8 mkr (13,2), dels hyresfordran intressebolag/ovriga bolag 4.5 mkr (3,8) som regleras genom laneavtal med dgarbolaget 2023

(2022).
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Not 4 Intidkternas fordelning

Nettoomsittning
Koncernens nefloomséattning fordelar sig enligt {éfjende:
Hyreskontrakien redovisas som operationela leagingavial.

TKr

Hyra bostader
Hyra lokaler
Hyra garage och parkeringsplatser

Ovriga fekiurerade tjidnsler och kostnadsersattningay

Summa nettoomsittning

Kancem

2022

8 957

388 605

7 967
g 175

418 704

Koncern
2021

10 097
191 843
1 066
498

Moderbolag
2022

Moderbolag
2021

203 604

0

For rakenskapsaret 2022 uppgick koncemens nettoomsattning till 418,7 mkr (203,6) vilket avser hyresintékter fér uthyrda lokaler och bostidder 407,86 mkr
{202), hyresiniékier for parkering 8 mkr (1) samt fakturerade tjéinster och varor samt kostnadserséatiningar 3,2 mkr (0,5). Av de totala hyresintakterna avser
344,3 mkr (79,7) intékler fran fastigheterna i USA. | hyresintakien ftr lokaler ingar tilldgg som debiterats tili hyresgést sasom kostnader fér varme, €|,

fastighetsskatt och indexupprékning av grundhyran.

Ingen enskild hyresgasi star for over 10% av de fotala hyresintgkterna,

Hyreskontraktens férfallostrukiur

Hyreskontraktens férfallostrukiur visar hur stor del av kontrakisvérdet som foérfaller per ar.

Kontrakisvérdet avser hyreskontraktens drsvarde, Koncemens viktade hyresduration f6r aktiva komersiella konfrakt uppgar till 4,3 ar.

FOrfallodr B o Antal avtal
2023 55
2024 45
2025 33
2026 33
2027 26
>2027 . 83
Dalsumma 255
Bosidder 46
Vakanser _ _ 24
Summa 326
Avtalade framtida hyresintiikter | Arshyra, mke*
Avtalade hyresintékter ar 1 333,8
Avialade hyresinidkier mellanar2och arb B15,6
Avialade hyresintakter senare &n ar & ) | 3738
Delsumma 18§23,1
Bostéader . —— . 6.8
Summa “ 1 628,49
* Avser endast bashyra, e index och eventuella lilldgg
Ovriga intikter
Tkr Koncern
2022
Resuftat vid avyttring av koncemens tillgangar -
F&rs#krngs- och kostnadserséatining 47 806
Ovrigt _ 4732
Summa Svriga intikter b2 639

Ares, kvin Arshyra, mkr Ande!
36 056 82,4 18,5%
18 964 40,3 8,0%
17 469 39,1 8,8%
18 082 39,2 8,8%
23 619 524 11,8%
54 B48 116.4 __281%,

168 036 369,8 83,0%
8 267 6,8 1,5%

38 706 689  155%
218 008 4455 100,0%
Koncern Moderbolag Moderbolag
2021 2022 2021
2194 - -

4 544 682 .

8B - _ -

6 834 692 0
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Not 5 Fastighetskostnader

Faslighetskostnadema uppgick 2022 1ill 169,56 mkr (89,0). | detta belopp ingar direkia fastighetskostnader, sasom kostnader for dift, underhall och
fasiighetsekatt samt indirakia fastighetskostnader for fastighetsadministration sasom hyresadminisiration, fdrvaltningskostnader och uthymingskostnader. |

flerialet av de kommersiella lokalhyreskontrakten avialas att hyresg#sten star for vissa fastighetskostnader, ivissa fall har &ven tecknats sa kallade " triple

netavial” vilket innebér att hyresgésten sjilv &r avialspart och stér for alla drift- och underhallskostnader,

TKr Koncern Koncern

2022 2021
El- och varmekestnader «18 754 ~12 959
Driftskostnader -46 084 -23 642
Reparation ach underhall ~54 447 -21 303
Faslighetsskatt -37 770 -20 551
QOvriga fastighetskostnader | | =12 430 =10 516
Summa fastighetskostnader -168 4B6 -38 970

Drift- och underhéliskostnader

| drifi- ach underhaliskostnader ingar kostnader for bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, reparationer och underhall. | de fail

Moderbolag Moderholag
2022 2021
0 0

tastighetssigaren tecknar avtal for drift- och underhéliskostnader vidaredebiteras | méanga fall lokalhyresgéisten | form av tillégg till hyran. Driftskostnaderna

uppgick under ar 2022 till 64,8 mkr (36,68) och underhéliskostnaderna uppgick till 54,4 mkr (21,3).

Faslighelsskall

Fastighetsskatlen uppgick 2022 till 37,8 mkr (20,6) férdelat pa Sverige 3,6 mkr (5,8) ovh USA 34,2 mkr (14,8). | Sverige &r fastighetsskalten en statiig skatt
som betalas aravis | procent av faststélida faxeringsvérden. Fér lokaler som Klassificeras som lager-findustrilokaler utgar fastighetsskatt med 0,5% av
taxeringsvirdel. Fr kontors-fbutikslokaler uppgaér fastighetsskaiten till 1% av taxeringsvardet. For bostéder uigar en fastighetsavgiit som uppgartill 1 519
kr (1 459) per lagenhet. | USA varierar skattesatzerna mellan 0,2% och 4% beroende pa i vilken kommun fastigheterna &r beléigna i och baseras pa ett

uppsketiat marknadsvirde. Arets kosinad far fastigheterna i USA uppgér till ea 1% (1,3%) av det genomsnittiiga marknadsvardet.

Ovriga fastighetskostnader

| Svriga fastighetskostnader ingar kostnader f8r bland annat fastighetsforsikring, kostnader 8r uthyming och fastighetsadministration, totalt 2022 12,4 mkr

(10,5).
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Not 6 Medelantal anstillda, personalkostnader, pensioner ach dvrigt

Medelantal anstdiida koncemen:
Medelantalat anstéllda

varav kvinnor

varay USA {varav kvinnor)

Konsfirdelning inom féretegsledningen:
Styrelseledamiter och Vd
Ov_riga ledande hefaliningshavare

TKr

Loner och andra erséttningar:
Styrelse och verkstéllande direki¢r
QOvriga anstéllda

Sotiala kostnader:
FPensionskostnader tér styrelse och verkstéllande direktdr
Pensionskostnader fér dvriga anstélida

Ovriga sociala avpifter enliot lag och avtal

Erséiftningar och Gvnga firmaner till styrelse och ledande befattningshavare
2022

Styrelseordidrande, Seth Liebermean

Verkstillande direktor, Harald Pousette
Styrelseledamot, Hans Lycketorp

Styrelseledarmot {fran 2022-086-21}, Fanny Andersson

Ovriga ledande befaftningshavare L -

Ers§ttningar och dvriga fbridner till styrelse och ledande befatiningshavare
2021

Slytelseordirande, Seth Lieberman

Verkstallande direktor (fran 2021-05-19), Harald Pousette
Slyrelseledamot (fran 2021-06-10), Hans Lycketorp
Styrelseledamot (il 2021-06-10), Thomas Kiessler

Ovriga ledande befatiningshavare och tidigare verkstiilande direkisr

Uppségning och avgangsvederiag

Verkstadllande direktdr har en med bolaget msesidig uppségningstid om tolv manader inget avgangsvederiag ar avialat,

Koncern Koncem Moderbolag WModerbolag
2022 2021 2022 2021
a4 37 - .
16 16 2 .
i2(6) 1@ - -
Koncern Koncern Moderbolag  Moderbolag
2022.12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kvinnot/man  Kvinnor/méan Kvinnor/mén  Kvinnor/maén
173 -f4 113 -/ 4
1= e /- -1-
113 -14 118 -4
Koncern Koncem Moderbolag Moderbolag
2022 2021 2022 2021
2 691 3 439 1000 1 225
22 856 22145 - -
25 547 25 584 41 000 1225
851 707 # .
1161 1751 . -
6 234 6 363 . %
8 286 8 821 0 o
Ovriga
Lénfarvode formaner Pension Summa
1 000 - - 1000
1691 48 573 2312
» - 318 318
2 691 48 881 3630
Ovriga
Lénfarvode férméiner Pension Summa
1225 - - 1225
1 584 52 316 1862
30 11 318 359
600 6B 73 741
3416 53 B38 4106
€ 854 184 1345 8 383
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Not 7 Ovriga externa kostnader

| vriga extema kostnader ingér bl a kostnader fér koncernledning, styrelse, dala, marknedsibring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.

Till koncemens revisorer har ersétining utgatt enligt nedan:

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2022 2021 2022 20214
Radek AB
Revislonsuppdrag 2 502 2614 1 463 1 264
Ovriga tjinster ) _ 7 29 - -
Summa 2 509 < 643 1463 1 264
ADKF USA
Revisionsuppdrag 1 264 794 - .
Ovriga tjénster _ | - " o - .
Summa 1264 794 0 0
Ovriga bolag
Hevisionsuppdrag 7 6 - -
Ovriga tjéinster _ o | ) - - . -
Summa 7 6 0 0
3780 3 443 1463 1264

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete f6r den lagstadgade revisionen och med revigionsverksamhet olika typer av kvalitetstjéinster. Ovriga tjiéinster
ar sadant som inte ingar i revisonsuppdrag, revisionsverksambiet eller skatteradgivning.

Not 8 Avskrivhing materiella anldggningstiligangar

Tkr Koncern Koncer Moderbolag Moderbolag
2022 2021 2022 2021

Maskiner och andra tekniska anléggningstillgangar -2 834 -2 D28 - -
Inventarier, verkiyg och installalioner -5 286 -5 386 -61 -87
Transporimedel o “ — . Bba4 4829 i
Summa 16 853 -13 140 -5 57

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderholag Moderbolag

Thy 2022 2021
Uitdelning fran koncernféretag 370 850 -
Realisationsresuitat vid avyltring av andelar i koncernforetag 75 889 161 823
Nedskrivning av andelar | koncemnforetag 13 412 ~27 402
Aterforing av nedskrivning av andelar koncemftretag h - 2 801 -
Summa B | 336 108 134 221

Kvalitena har under 2022 avytirat dotterbolagen Tunabackar Ulveckling AB, Allm&nnahem Sverige AB, Kvalitena Bra-Skallsia AB, Kvalitena Méarsta
Fastighets Holding AB, Thetruck Holding AB, Kvalitena Danmark AB och Kvalitena Ventures AB med eti positivi resultat om 76,9 mkr,

Nedskrivning av andelar i koncernféretag dr hdnforligt till bolagen Biskopsuddens fastighetsfdrvaiining AR 6,6 mkr (4,3) , Slottsfabriken
Egendomsfrvaltning AB 31,8 mkr (23,1), Kvalitena Ventures AB 59,9 mkr, Repltsa Holding AB 4,3 mkr, Kvalitena Industrifastigheter Holding AB 8,7 mkr
och Kvalitena Industrier AB 2,0 mkr, total nedskrivning for dessa bolag 113.4 mkr (27,4).

En stor del av arets nedskrivningar beror pa att Kvalitena erhalit utdelning. Kvalitena Ventures AB erhallen utdelning 138,2 mkr nedskrivhing 59,9 mkr,
Replésa Holding AB erhéllen utdelning 6,6 mkr nedskivning 4,3 mkr samt Kvalitena industrifastigheter Holding AB erhallen utdelning B,8 mkr nedskrivning

B,7 mkr.
Nedskrivning av andelama i Biskopsuddens fastighetsférvalining AB 6,6 mkr {4,3) beror pa nedskrivning av evslutat fastighetsprojekt.

Nedskrivningen av Slotisfabriken Egendomsitrvaltning AB &r gjord mot bakgrund av det negaliva resuliatet i bolaget. Slottstfabriken Egendomsiorvaltning
AB forvantas generera positiva resullat inom en femarsperiod genom fdkade fawaﬂningaiqtékter och kostnadsbesparingar.
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Not 10 Resultat fran andelar i joint venture och intressefdretag

Koncern Koncern Moderbolag
Tkr 2022 2021 2022
Resultatandsl frdn andelar i joint venture 27 193 26 228 -
Resultat vid avyttring av andelar i joint veniure ~ - -
Resultatandel fran andelar i intresseféretag -80 521 -50 624 -
Resultat vid avyttiing av andelar i intresseforstag -6 695 -21 894 -
Utdelning fran Intressefdretag - . 27 085
Realisationsresultat vid avyttring och avveckling av andelar | intresseftretag - - -8 242
Nedskrivning och aterfdring av nedskrivning av andelar | intresseforelag - - - -51 296
Summa 60 023 ~36 290 32 452

Moderbolag
2021

4 352
138 500

~81 791

61 061

Kvalitena har under 2022 redovisat positiva resultatandelar fran joint venture-bolagen Sveavalvet AB och Green Deer Hokling AB om 27,4 mkr,

Resultatandslar fran infresseféretag har belastats med efl negativi resultat fran inlressebolagen Svenskt Industriflyg AB, Scutus Secunly Group AB,
Vétfelbruket AB och Choki AB om -79,8 mkr. Kvalilena har under 2022 redovisat positiva resultatandslar fran bland annat intressebolaget Broadgate Asset

Management AB am 8,3 mkr. Ovriga intressebolag belastar med negalivi resufted om -9,0 mkr.

Resultat vid avyttring av intressefbretag uppgér till - 6,7 mkr. Avyitiing av Ebba Braheskolan AB resulterar i nsgativt resultat med - 6,3 mkr och dvriga

avytirade bolag resulterar § negativt resultat om - 0,4 mkr.

Not 11 Finansiella intdkter / Rdnteintikter och liknande resultatposter

Tkr Koncemn Koncern
2022 2021
Finansiella intékter
Utdelningar 7 392 2218
Resultat fran vardepapper och fordringar som ér anlaggningstillgangar - -19 627
Ranteintékter frAn koncernforetag 14 243 16 287
Rénteintékier fran joint venture och intresseftrelag 23 633 15 857
Rénteimikter, vriga 14 875 16 568
Valutakursdifferenser pa fordringar 14 058 6 301
Ovriga finansiella intékter N - 528 2558
Summa finansiella infékter 74 728 40 161

Koncernens finansiella intékter hirrdr fran ullianing till joint venture och intresseforetag, utlaning till moderbolag, utlaning il systerbolag, resuttat iran

finansiella tillgdngar samt koncernens likvida medet.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2022 2021
Resultat fran vérdepapper och fordringar som &r anléggningstillgangar
Utdelningar 7 392 2218
Resultat frdn férséljning av ovriga aktier och andelar -70 034 26 150
Nedskrivning av dvriga aktier och andelar -82 072 -48 534
Ateritring av nedskrivning av Bvriga aktier och andelar 47 411 2 662
Nedskrivning av fordringar - _ o ] -7400 -938
Summa resultat fran vérdepapper och fordangar som &r anléggningstiligéngar 114 704 -18 442
Maderholagets rasultat fran vérdepapper och fordringar som &r anldggningstilgangar avser i huvudsak resuftat fran andra [angfristiga
vardepappersinnehav.
Tkr Moderbolag Moderbolag
2022 2021
Rédntelntiékier och liknande resuftatposter
Ranteiniskter fran koncemfbretag 31 387 32 287
Rénteintgkier fran joint venture och inlresseftireiag 17 302 9 B30
Rénteintdkter, vriga 14 221 14 £30
Valulakursdifferenser pa fordringar 4 609 6 073
Finansiella intakter fran Xoncernfiretag ' . 196
Qvriga finansiella intékter | " I 572
Summa réinteintékier och liknande resultatposter 67 519 B3 4B8

Moderbolagets rénteintakter och liknande hérdr fran utléning till joint venture och intressefbretag, utlaning till moderbolag, utlaning till kencernftirelag samd

ranieintékter och liknande fran finansiella tillgangar samt moderbolagseis likvida medel,
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Not 12 Finansiella kostnader / Rintekostnader och liknande resultatposter

Tkr Koncemn Koncern
2022 2021
Finansiella kostnader
Réntekostnader till joint venture och intresseftrelag -3 100 -1 662
Réntekostnader ~237 088 ~219 486
Nyttjianderéttskostnader, tomtrétier ~260 -2 506
Kostnad vid [osen av obligationsiéan - -8 801
Resultat frén fors&ljning av dvriga aklier och andelar -70 034 -
Nedskrivning av 6vnga aklier och andelar -92 (73 -
Aterftring av nedskrivning av évriga aktier och andelar 47 411 -
Nedskrivning av fordringar -8 261 -1 0B7
Kostnader for hyres- och driftsnettogarantier -7 346 -39 500
Pantbrevskostnader och liknande finangiella kostnader - ~195
Ovrigh - o N ) -3 378 -3 BOB
Summe finansiella kostnader 374 128 278 124

Finansiella kostnader &r tili dvervigande de! kostnader som uppstar for koncernens réniebsrande lan. | koncernens réntekostnader om 237,1 mkr (219,5)
Ing&r dels direkta rantekostnader om 222,4 mkr (184,1) samt 14,7 mkr (35,4) | periodiserade upplaningskostnader. | koncernens finansiella kostnader har
avsittning gjorts for hyres- och driftsnettogarantier (0 under tidigare ér avyitrade fastigheter/dolterbolag med 7,3 mkr (38,5). Koncernens finansiella
kostnader har belastals med forlust vid avyttring av aktier och andelar om 70 mkr samt netto nedskrvning av aktier och dvriga andelar om 44,7 mkr.

TKr Moderbolag Modserbolag
2022 2021
Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader tili koncernféretag -6 421 3776
Rantekostnader tll! joint venture och intresseibrelag -3 100 -1 621
Ranlekostnader ~86 077 -116 298
Kosinad vid 15sen av obligations!én . -9 801
Kostnader for hyres- och drifisneftogarantier -7 346 -39 500
Valutakursdifferenser pa skulder ~167 -
Ovrigt | - - - g, IR, MR, .1 1 |
Summa rantexostnader och tknande resultatposter 104 072 176 408
Réntekostnader och liknande resultalposter ar till dvervagande de! kostnader som uppsiar for moderbotagets réntebarande lan. | moderbolagets
rintekostnader om 95,6 mkr (134,5) ingér dels direkta rdntekostnader om 80,6 mkr (124,9) sami 6,0 mkr (8,6) i periodiserade upplaningskostnader.
Not 13 Bokslutsdispositioner
Tkr Moderbiolag Moderbolag
2022 2021
Erhallna koncermbidrag 7 350 14 440
Lémnads koncernbidrag _ 5 o o ‘ -6 559 -10 542
Moderbolaget totalt 791 3808
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Not 14 Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resuttatrikningen utgdrs av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Den akiuella skatien har beréknats efter géliande skattesats i Sverige
20,6 pracent (20,6). Den uppskjutna skatten har varderats till 20,6 procent, den skattesats som géller den dag som skatten berdknas realiseras, Med
aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhdllas avseende det skattepliktiga resultatet fér akiuellt &r. Arets skatteplikliga resuliat skiljer fran
dreis redovisade resultat genom att det justerats f8r e skattepliktiga och ej avdragsgilia poster. Uppskjuten skatt bardknas enligt balansrékningsmetoden
med utgingspunkt | temporéra skillnader mellan redovisade och skettem#ssiga varden pé tillgéngar och skulder, Fér skillnaden mellan dessa vérden har
uppekjuten skatt uppbokats med 20,6 procent beroende pa nér de berdknas uppkomma. Avsikien &r ait begkla framtida skatiekonsekvenser vid till

exempe! framtida férsé&ljning av tillgangar eller utnyttjande av underskotisavdrag.

Tkr

Redovisad skattekostnad eller skatteintikt
Aktuell skatt

Arets skatleintékt / skattekostnad

Summa aktuell skatk

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintaki:

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver

Uppskjulen skatl avseende underskotisavdrag

Uppskjuten skatl avseende tempordra skillnader pa fastigheter
Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintikt

Avstimning av redovisad skatt utifrAn skattekostnader
Resultat fore skatt

Avstimning av effektlv skatt
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% (20,6%)

Skatt hanfériiq till tidigare ar

Effekt av e uppbokade underskottsavdrag

Véardering av tidigare ars skattemassiga underskott

Nyttiat underskofl dér uppskjuten skatiefordran inte varit bokférd
Skatteeffaki vardefbréndring fasligheter

Effekt av e] skatteplikiigl resultat forsdlining koncembolagffastigheter
Effekt av €] skattepliktig utdelning fran cotterfbretag

Effekt av resultat iran andelar | intressefbretag

Etfekt av e] avdragsgill nedskrivning andelar dofterfiretag och infresseftretag
Skatteeffekt av ej skatteplikliga intakter

Skatieeffekt av e avdragsgilla rkintenetion
Skatleeffekt av ej avdragsgilla kosinader

Qviiga poster
Redovisad skatt

Koncern Koncern Moderholag Moderbolag
2022 2021 2022 2021

-1 484 -3 987 - .

-1 494 -3 987 4 -

- 775 . .

-1 827 -12 731 - -
-169 350 27 961 - -
311 177 16 005 o -
~172 670 12 018 . .
499 928 -42 765 67175 2542
-102 985 8 810 -13 838 -524
-7 -40 - -

~22 318 -29 404 -5 666 .
- 753 - .

10 454 = 445

13 875 80 651 . .

- - 15 629 33 294

. - 78 395 -

-12 365 -9 536 3 882 29 428
. . -33 353 22 494

0 = > -

~12 698 -23 375 -6 724 -15 807
-30 856 ~25 297 -36 025 -24 346
674 2 " -

~172 670 12 018 0 0
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Not 16 Forvaltningsfastigheter

Tkr Koncern Koncern
2022 2021
Farvattningsfastigheter
Ingaende halans 3 630 297 5333573
Nya férvéry av fastigheter via forvary av dotterbolag saml direktinvestering 1992 337 97 174
[nvesteringar | befintlipa fastighetet 116 497 279 351
Farsdljiningar av fastigheter via {Grséljning av doterbolag -329 176 -2 442 98B
Omréakningseffekt valufa 175 514 101 441
Viérdeférandring * ) _ 783548 261 346
Utgaende redovisat varde 6 372 017 3 630 297

* Total vardeftrandring i resuftatréikningen uppgdr till 783 548 1kr (261 346) varav 744 290 tkr (190 609) avser vérdelSréndringar av kvarstaende fastigheter
och 39 258 tkr (70 737) v&rdefdréndring motsvarande resultet vid avyttring av fastigheter. Av arets totala virdeftrandring om 783 548 tkr &r 632 755 tkr

hanforligt till fastigheterna belégna | USA.

Koncernans forvaliningsfastighater innehas | syfte ait generera hyresiniéikter och vardedkning. Samtliga fastigheter klassificeras som
férvaltningsfastigheter. Fastighetshestandet uigbrs vid utgéngen av rékenskapséaret 2022 av 101 stycken fastigheter, varav 92 st belégna | USA,
Fastigheterna | Sverige har véirderats exiernt av Newsec Sweden AB ach Nordier Property Advisors, Huvuddelen av fastigheterna i USA har varderats

internt.

Tk Koncern Koncern
2022:12-31 2021-12-31

Férvaltningsfastigheter enligt

Extern och Intern vardering USA 4 015 017 1 169 047
Extern vardering Sverige 2 357 000 2 493 800
Intern bedimning . 850
Justering fér papaende projekl och framtida ombyggnationermm | - -33 400
Utgdende redovisat vlirde 6372 017 3630 297

Huvudparten av koncernens fastighsler varderas av extern varderingsman med intervaller om ca {olv manader och internvarderas kvartalsvis déremellan.
P& balansdagen vérderades bestandet av forvaltningsfastigheter till 6 372 Mkr {3 630) baserat pa en kombination av extern- och intemnvérderingar.

Samtliga anlitade vérderingsféretag &r oberoende konsuitféretag med auktoriserads fastighetsvarderare.

Vérderingarna har utférts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation,

Virderingen har som huvugmetod utfirts genom s k kacsaflsdeskatkyl av varje fastighet vilket innebar nuv&rdebarkning av bedémda framtida
driftsneton, réintebidrag och investeringar, F&r berdkning av framtida kassafléden har hdnsyn tagits till marknaden och néromradets framtida utveckling,
fastigheternas marknadsférutséttningar och marknadsposition, marknadsméssiga hyresvilkor samt drift- och underhdliskostnader i likartade fastigheter
Jamfért med bolagets fastigheter, Till defta kommer nuvérdst av ett bedomt marknadsvérde vid kalkylperiedens slut. FOr vérderingarna har anvanis en
kalkylperiod mellan 6 ar och 16 &r {viktade snittet fér perioden uppgick till 10,3 ar). Jamforelse och analys har &ven gjorts av genomidrda kop av fastigheter

inom respektive delmarknad.
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Viirderingsparametrar per 2022-12-21

L , _ » Min Max Vikiat snitt
Inflationsantagande, % 2.0 o 2.0 2,0
Vakansaniagande, % 0.0 16,0 55
Avkastiningskrav, % 14 10,5 4.9
Kalkylrdnta, % 6,5 13,0 7,6
Kalkylperiod, ar o 6,0 160 | 16,3

Rénslighetsanalys
Férandrngar | kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse far fastighelernas marknadsvirden. Baserat pa Kvalitena koncernens

genomsnitlliga vikiade avkasiningskrav per 31 december 2022 skulle en férdndring om 5 procent av det implikerade drifinettot uppat ellar nedat paverka
det beddmda marknadsvérdet med cirka 303,8 mkr uppét respektlve nedat, En fdrskjuining uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav med
0,5 procenienhetler skulle p& motevarande sétt paverka det bedimda marknadsvardst med cirka 566,0 mkr nedat och 695,6 mkr uppat (alla andra

virdepaverkande antagande antas i kénslighetsanalysen vara oféréndrade) enligt nedan tabell;

Foréndring av driftnetto e

-5,0%  -2,5% 0,0% 2,5%  5,0%
356,3 526,3 €95,6 864,9 1034,2

-0,25%| 8,7 168,8 329,0 489,1 649,3
0,00%] -303,8 -151,9 0,0 151,89 303,8
0,25%; -585,8 -441,3 ~296,8 -152,3 ~7,8

0,50%] -841,6 ~703,8 -566,0 -428,2 -290,5

direktavkastningskrav

Forandring av

Forvaliningsfastigheterna varderas enligt niva 3 (definition finns i not 36). Bokiont varde/verkligt véirde och dérmed orealiserade vérdefGréandringar fasigtélls
varje kvartal ulifran virdering.

Koncem Koncemn
Faverkan pa penodens resultat 2022 2021
Fastighetsintgkier 415 520 203106
Fastighteskostnader for {orvaitningsfastigheter som genererar fastighetsintakter

-169 483 -88 969
Fastighetskostnader for {orvaltiningsfastigheter som inte genererar
fastighetsintékier -2 -1
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Not 16 Materlella anldggningstillgangar/ Inventarier

Tkr

Ingaende anskaffningsvirde
Investeringar

Finansiella leasingavtal fordon [FRS 16
Omrakningsdiflerens valuta
Forvédrv dotterbolag

Awvyitring dofterbolag
Forsaliningar och utrangeringar
Ulgaende ackumulerade
anskaliningsvérden

Ingaende ackumulerade avsKrivningar
Finansiella leasingavtal fordon IFRS 16
Omrékningsdifferens valula

Forvirv dotierbolag

Forséliningar och utrangeringar
Avyltring dotterbolag

Arels avskrivningar

Uigaende ackumulerade avskrivninger

Utgdende redovisat viirde

Not 17 Tillgangar och skulder med nyttjanderitt tomtréift/arrende

Koncern Kontern
2022-12-31 2021-12-31
71 867 62 957
15 504 17 485
622 -265

10 027 5 864
301 -

-679 -25

- 14248

96 399 79 867
-47 391 -35 080
995 1116

-5 (86 -2 618
-301 -

- 2 318

240 25

-15 943 -13 140
57 486 47 391
28 803 24 476

Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021-12.31
2492 1109

" 1383

2 492 2492

-1 055 -988

-61 67

«§ 116 -1 055
1376 1437

| nedanstéende tabeller presenteras koncemens identifierade fillgdngar med nytljanderstt samt skulder 16r nytijanderéatistillgéngar i enlighet med IFRS 186.
Fordndringen i redovisningsstandard fran IAS 17 till IFRS 16 innebér aft avial fir tomtrétter och arrenden ska upptas i balansrékningen till ett beréknat
nuvirde av framtida avgélder. VI nuvérdebergkning anvénds for tomtratier och arrenden en diskonteringsrénta om 3,25 procent. | resultatrdkningen
reclovisas tomtréttsavoélden som en finansiell kostnad istéllet for att som tidigare redovisas som en fastighetskostnad. Ovriga leasingavtal har redovisats i
posten materiella anlaganingstillgéngar se ovan not 16, Leasingkostnaden {6r dessa har delats upp i en avskrivningskomponent samt en réntekomponent.

Nyttjanderditstliigangar, tomtrdtter
Tkr

Ingéende redovisat varde per 1 januari 2022 (2021)
Tilkemmande avtal forvary dotterbolag

FOrdndring befintliga avial
Avgaende avtal avyttring dotterbolag
Utgaende redovisat virde

Skuld nyttjanderéttstiligangar
Tkr

Ing&ende redovisad skuld per 1 januari 2022 (2021)
Tillkommande avtal férvary dotterbolag
Forandring befintliga avial

Avpdende avial avyllring dotterbolag

tUtaadende redovisat viirde

Forfallostruktur skuld nyttlanderittstillgangar
Tkr

1ar
Mellan ar2 och §
Senare dn 5 ar

Utgaende redovlsaf virde

Koncern Koncern
2022-12.31 2021-12-31
10 Q77 81 451
283 -3 536
. -77 838
10 359 10 077
Roncern Koncern
2022-12-31 20211231
10 077 g4 451
283 -3 536
- -77 838
10 359 10 077
Koncorn Koncern
20221231 2021-12-31
323 315
1234 1 200
8 802 85662
10 359 10077
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Not 18 Andelar i koncernféretag

TKr

Ing&ende redovisat varde

Forvarv och tillskott

Avytiangar och aterbelalda tiliskott
Ombklassificering intresseftiretag
Nedskrivringar

PP L bl "

AterfSring sv nedskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar | dotterbolag
Kvalitena AB direkidgda och indirekt dgda dotterféretag framgéar nedan.

Direktigda dotterbolag

Kvaliiena Industrier AB

Sloftsfabnken Egendomsférvattning AB
Biskopsuddens fastighelisforvaltning AB .
Svea Modules AB

Hedvig Eleonora Holding AB

Kvalitena Assel Management AB
Kveliena Industrifastigheter Holding AB
Kartangdykaren AB
Bostadsrétisforeningen Kartongfabriken
Faslighets AB ldb&cken

TTF Invest AB

Kvalilena Kyisképet Holding AB
Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB
Kvalitena Ragde Holding AB

Kvalitena Industrinus Orebro Holding AB
Replssa Holding AB

Kyalitena Industrihnus Umea AB

IFly Hangar 7 AB

HAT | BY

Utndende redovisat virde

Organisationsnummer/Site

556698-1386
566029-2988
556589-4986
669012-0324
5580389-3227
555067-6200
659113-2765
556928-9258
769521-7269
556857-0088
£66672-8860
569145-1793
559158-7447
558175-6605
559209-5748
559195-0703
6569202-3096
559232-4403
83613883

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockho
Stockho
Stockho
Stockho
Siockho
Stockho
stockho
Stockho
Stockho
Stockholm
Stockhalm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Haag Holland

3323333323323

Moderbolag
2022-12-31

16398 565
305 441
-264 327
71

~113 412
280

Antal andelar

1000
3 006
1 00D
&0 000
50 00D
20 000
50 000
50 000

50 000
€ 000
50 000
50 000
25 000
35 00D
50 000
33 500
50 00D
100

1570 027

Kapitalande] (%)*

100
100
100
100
100
100
100
100

10
100
100
100
100
al*

70
100

67
100
100

Moderbolag
2021-12-31

1 607 568
280 101
-230 673

-27 402

1 639 585

Bokfort virde
2022-12-31

218 303
4 478
o1 584
150

321 060
o1 888
73

100

)

48 413
3 168
50

4 236
20

35

106

34

69 250
797 055

1570 027

* Kapitalandel &r i dverensstimmelse med andelen av résterna fér tolalt antal aktier | samtliga fall, firurdom Kvalitena Ragde Holding AB. Fér Kvalitena

Ragde Holding AB uppgaar réstrattsandelen till 50,001%.
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Indirektigda dotterbolag Organisationsnummer/Site Antal andelar Kapitalandel (%)

Huntyard Invest AB §56804-9463 Soina 420 84
Bostadsréttaféreningen Kartongfabriken 789621-7269 Stockholm - 90

Hedvig Eleonora Inves{ AB §559094-9706 Stockholm 50 000 100

Hedvig Eleonora Férvalinings AB 559089-3235 Stockholm 50 000 100

. Fastighets AB Bodarne 11 556685-8097 Stockholm 1000 100
E”,f; Skordemannen Fastighels AB 556922-7191 Stockholm 500 100
T Hjarnegatan Fastighets AB £556922-7225 Stockholm 500 100
E*“:; Hedvig Eleonora Fastighets A8 556974-0201 Stockholm 40 000 80
v Fastighetsaktiebolaget EDA 15 6558060-0127 Stockholm 50 000 100
ﬁ;} Fastighetsaktiebolaget Falkis 6 559073-6848 Stockholm 50 100
cFn Fastighetsaktiebolaget Valis 14 569073-6798 Stockholm 50 100
f:*:] EDA Firetagsservice AB 556672-2905 Stockholm 1 Q00 100
¢ VK Projekifastigheter Holding AB 558159-7439 Stockholm 50 000 100
£ HAT il BV 63614480 Haag, Holland 100 100
e} SVEA Real Estate Group, LLCG 30-0954007 Delaware, USA 100 100
EE SVEA Magnolia | LLC B1-4077846 Austin, USA 100 100
¢ SVEA Magnolia Il LLC 81-4098214 Austin, USA 100 100
Ei} SVEA Magnolia HI LLG B1-4108709 Austin, USA 100 100
o SVEA [ndustrial Holdings LLC B1-4139396 Austin, USA 100 100
£~ SVEA Management LLGC B1-4145068 Austin, USA 100 100
1l, SVEA Industrial | LLC 82-0742240  Austin, USA 100 100
g SVEA Industrial It LLG B2-1333732 Austin, USA 100 100
¢ SVEA Industrial Il LLC 82-1527018 Austin, USA 100 100
SVEA Industrial IV LLG 82-4866119 Austin, UBA 100 100

SVEA Industrial V LLC 25-2658935 Austin, LSA 100 100

SVEA Industrial VI LLG 32-0582876 Delaware, USA 100 100

SVEA DB Holdings LLC B4-4678311 Delaware, LUJSA 100 100

SVEA DB Holdings Il LLC 87-1070546 Delaware, USA 100 100

DHA KA350 LLC 84-4136630 Austin, USA 99 68

SVEA Transporiation LLC 83-0917108 Auslin, USA 100 100

SPONM Management LLC 87-3662201 Austin, USA 100 100

SVEANMLLC B8B8-0008269 Austin, USA 100 100

SPONM Holdings LLC 87-3241963 Austin, USA 50 50"

SPONM DB LLG 87-3280418 Delaware, USA 50 50

SPONM GLLLC 87-4243955 Delaware, USA 50 50

SVEA Esperson LPLLC 874672719 Austin, USA 100 100

SVEA Espsrson GP LLC B7-4660303 Austin, USA 100 100
SVEA-Cameron Partners LP 45-4936482 Delaware, USA 70 70

* Kapitalandel &r [ Sverensstdmmelse med andelen av rdsterna for totalt antal aktier i sarniliga fall, férutom SPONM Holdings LLC, Fér SPONM Holdings
LLC uppgar réstréttsandelen 1ill 70%.
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innehav utan bestdmmands infiytande

Hedvig Eleonora Fastighets AB

Kvalitena Kvamholmen AB

Kvalitena Ragde Holding AB

20% - 0%
Avytirade andelar 2021-11-24
Nedan visas finansiell information i sammandrag f6r varje dotierféretag som har innehav utan bestdmmeande inflytande som &r vésentiiga tr kencernen.
Tkr
2022-12-31 2021-12-31 2022.12-314 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-34

Balansrikning | eammandrag

Anlaggningstiligangar 353 112 325 599 - - 71 66
Omséttninpstillpanoar - y 5470 290 . . 923 75 462
Summa tilgangar 358 582 325 BB8Y 0 997 75 528
Langfristiga skulder 183 688 155 006 - - . -
Kortfristina skuldar _ 7372 3682 . . 527 27
Summa skulder 191 060 196 6638 { 527 27
Nettoliligangar 167 522 167 201 0 0 470 75 501
Neltolillgangar exkiusive vilkorade sktiegariliskott 110 H22 110 201 . - 470 55 501
Villkorade aktiesigartiiskott fran innehayv utan bestammande

inflytande - - . “ - 10 000
Ackumulerat innehav otan bestimmande Infiytande 22 104 22 040 - - 235 37 750
Rapport dver totalresultat

Intékier 3 080 3 866 - 6 460 - 1044
Arets resultat 321 33 134 . -54 422 ~31 -632
Ovrigt totalresultat X B _ n - . - " ’
Summa totalresuliat 321 33134 0 -54 422 -31 -532
Resuitat hinfdriigt Ul innehav utan bestimmande

inflytande Inklusive kordgoring f8reglende ar 64 6 627 - =15 392 15 ~316
Avytiring av innehay utan bestimmande

Infiytande . - - 1 350 - -
Utdelning samt villkorade aktiodgartiliskott utbetald till

Innehav utan bestimmands inflytande . - - - 37 500 -
Kassafldde | sammandrag

Kassafldde fran dan 16pande verksamheten 226 H 149 - -12 754 ~1039 -5 608
Kassafitde fran investeringsverksamheten ~25 246 -20 080 - -141 544 - 8 58D
Kassafidde fran finansierintigverksamhetan 25 525 15 039 - __154 106 o > -7 000
Okning/minskning av likvida medel 54 108 0 -192 ~1 039 -3 018
Innehay utan bestdmmande inflytande Sveavatvet AB VK Projektfastigheter Holding Kvalttena Industrihus Orebro

AB Holding AB
- 0 (50%) 30%
Minoriteten utltist 2021-11-24 Minoniteten uilsst 2022.11-11
Tkr
2022.12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Halansrikning | sammandrag

Antdggningstiigéngar - . - 29 500 - -
Omsatiningistilindngar - - - 779 _ 79 22 930
Summa tiltgangar 0 0 D 30 279 79 22 930
Léngfristiga skuldar - . . 3870 . -
Kortfristiaa skulder . - _ i - 14 035 21 16
Summa skuider ( 0 0 17 705 21 16
Netiotiligangar 0 0 0 12 574 58 22 914
Netiotitlgdngar exklusive villkorade aktistgartilskott - - . 6174 58 B 914
Villkorade aktiesigariilskott frAn Innehav ulen bestEmmande

infivtande - - - 3200 - 4 200
Ackumuderat Innehav utan bestimmande infiytande - - - 6 287 17 B 874
Rapport Sver totalrasultat

Intakier - 10 880 309 1 842 ~ 1582
Arels resultat - 37 D44 5 800 2847 22 3648
Ovritrt tolalrasuliat _ ‘ . - - o ) - -
Summa totalrasultat 4, 37 044 5 809 2 547 22 3848
Resultat hinfbrigt tlll innehav utan bestimmande - 15819 2 904 1274 -7 1095
Avyitring av innehav utan bastimmande Inflytande - 57 355 5 981 - # -
Utdeining samt villkorade aktielgartillskott utbetald till

innehay utan bestdmmande inflytande - - 3200 . 6 851 -
Kassafldde | sammandray

Kassafltide fran den I0pands verksamheten - 2990 -1 204 756 -16 -329
Kassaflbde fran investeringsverksamheten - 3 6682 10039 - - -48
Kassaflbde iran finansterintisverksamheten . - -1 062 -8 826 418 - - -281
Okning/minskning av likvida mede! 0 5 590 2 337 -18 -668

- a
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ihnehav utan bestimmande inflytande

Kvalitena Industrihus Umea AB

Kvalitena Danmark AB

33% 0 {20%)
Minoriteten utlist 2022-12-13

Tkr Avyttrads andelar 2022-12-20

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Bajansrdkning | samimandrag
Anldggningstilgéngar - . p .
Omsatininpstilipangar e 210 100 824 - 84
Spmma tillgAngar 210 100 824 0 04
Langfristiga skulder . . . ‘
Kortfristiga skulder o ___ B8 151 L " ) 56
Summa skulder 68 151 0 88
Netlotilinangar 141 100 873 0 26
Nettotillgangar exklusive villkorade aktieipartillskoft 141 68 673 - 26
Villkorade aktiedgartiliskott fran innehav utan bestidmmande - 10 230 " -
Ackumulerat Innohav utan bextimmande Inflytande 47 33 222 - 5
Rapport tver totalresultat
Intakter - 5384 . =
Arels resultat 31 12 B&2 -9 -8
QOvrigl tolslresuliat “ ) . % : .
Summa totalresuitat ~31 12 862 - -8
Resuitat hinrodigt ¢l Innehav utan bestammande -10 4 244 ~4 -2
Avytiring av innehav utan bestimmande Infirtande - . 2
Utdeintng samt villkorade aktiedgartillskott utbatald €l
innghay utan bestimmande Infiytande 33 165 - - .
Kassafitide | sammandrag
Kassafitide fran den lpande verksamhelen 352 523 17 B
Kassafitide frén invesleringsverksamhelen - 1270 . -
Kassafitde fran finansiernnsverksamheten . 675 . .
Okning/minskning av lkvida mede! ~352 72 77 8
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Svea Camaron Partners LP
30%

2022-12-31

805 424
38 673

844 387

488 546
21 Bab

510 201
334 186

240 568
28 135

100 306

78 108

240 588

Innehav utan bestimmande inflytande SPONM Holdings LLC
650%
Tkr
2022-12-31
Balansrikning | sammandrag
Anldpgningstillgangar 1 585 817
Omsatininastilipénpar 57 006
Sitmma tillgangar 1622923
Langfristiga skulder 835 252
Kortfristica skulder 69 705
Summa skuider 805 047
Nettotillgangar 717 BY7
NettotillgAngar exklusive villkorade akliesgartiliskott 272 B76
Villkorade aktiedgantiliskott fran innehav utan bestémmande 341 025
Ackumulerat innehay utan bestimmande inflytande 4687 463
Rapport Sver totalresuitat
intdkler 154 315
Arets resultat 262 024
Qvriot totalresultal = )
Summa totalresultat 262 (024
Resultat hiintdrigt till innehay utan bestimmande 136 438
Avyttring av innehav utan bestammande .
Utdelning samt viltkorade aktieligartillskott utbetald till 22 857
Kassafltide | sammandrag
Kassafisde fran den lipande verksamheten 55 834
Kassaficde frin Investeringsverksemhetern -1 341 964
Kassafiode toéin finansieringsyerksamheten 1313 463
Oxning/minskning av Hkvida medel 27 133

240 568

72170

85 778
-84 638

3 082

5779



Kyalitena A8 (publ)
558527-3314

Not 18 Andelar i joint venture och intregseftiretag

Tkr Koncern Koncem Moderbolan Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022.12-31  2021-12-31
Ingiende anskalfaingsvirds 516 702 801 070 207 561 273643
Fhrvéry 172 313 27 914 58 16 D70
Limnade tillskoll 85 D21 87 280 653 5060 71072
Resultatandsl 80 023 ~46 280 - -
Avyllingar -158 032 -159 226 -11 821 71 432
WUdelningar 47 085 w4 352 - -
Nedskrvningfalediiring nedskrivaing - . -51 296 81 761
Omklasslficenngar M 10305 71 .
WHgdende redovisat virde 518 867 516 702 207 858 207 581
Andealar | Joint vanture
Barken Bostadsulveckling Fastighels AB 24 939 50 183 10 386 10 386
Sveavalvet AB (fd Roslagsbils Fastighels AB
omklassificeral Intressefdratap) o9 004 32 000 58 000 32 00D
Breen Deer Holding AB . ) 76 686 5O 243 . -
Utgdende redovisat viirde joint venture 160 629 132 438 68 386 42 386
Andealar | Intressefbretan
Swerot Nordic AB 4 899 7 670 4 BSY 7570
Nacka Skampnds Fasligheler AB 5818 5 916 5 819 5916
Fendea AB 176 858 177 689 101 475 101 475
Sportkompaniet Slockholm AB 465 441 465 441
Svenski Industriflyp AB 8 627 21 883 8 627 21 883
Jitech AB 6 8§29 7410 6 B29 7410
Ebba Braheskolan AB - 274 - 25
Seoutus Security Group AB 10 Q0D 16 000 10 000 15 66O
Broadgate Assel Management AB 17775 11 606 387 444
Viffalbruket AB 1 00D 5012 1000 5012
Kvaliiana Venilures AB (fd Sveavalvet AB) 71 - 71 -
Aqua-W Fishing & Hunling AB 0 0 = -
Svenska Schaki AB 0 0 » -
Foodsier AB 180 0 - -
Nortfordan Holding AB 3¢ 709 57 323 - -
Vin & Spritlagret | Nykbplng AB 4 0 - .
Aktlebolaget Sbdervik Bruk Holding 0 0 - -
Sligtomia Kvam Nykdplng AB 2 678 & D66 - -
Partim Holdihg AB 1744 175 - -
Svenska Hyresmaskin AB 0 0 - -
Widforss Shooting AB 459 581 - .
Gnesta Jakt & Flske AB 212 201 . .
Choki AB 13 430 44 031 - -
Chok! Intemational AB 32 37 - -
Sterling Shipping Ltd 70000 27 052 - -
Hunlyard & Aqua W AB o 0 0 - -
Wigdende redovisat virde Intresseffiretap 358 338 384 265 130 572 165 174
Utgdende redovisat virde joint venture och intressefratagy 518 867 516 702 207 958 207 561

43
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Koncemens andel av resuttat | Joint venture och intresseftretag, vilka &ir onederade, och dess andel av tlligangar {inkiusive Svervirde fran {rvirvsanalys) och skulder Br som 15!jer:

2022

Féretag

Barken Bostadsuiveckling Fasilghets AB
Sveavalvel AB (id Roslagsbils Fastigheis AB

omklassificam! infresseftrelag)
Green Deer Holding AB

Joint venture

Swerol Nordic AB
Nacka Skarpnéis Fastigheter AB

Fendea AB

Spordkompaniet Stockholm AB
Bvenskl industrifiyg AB

Jitech AB

Ebba Braheskolan AB

Gano Fastigheter [ Enkoping AB
Sculus Securnty Group AB
Broadgals Asset Managemeni AB
Vatfelbruket AB

Kvalitena Ventures AB (fd Sveavalvet AB)
Aqua-W Fishing & Hunling AB
Svenska Schakt AB

Foodsier AB

Norrfordon Holding AB

Vin & Spritlagret i Nykoping AB
Aktieholaget Stdervik Bruk Holding
Stiglomiy Kvarn Nyképing AB
Parim Holding AB

Svenska Hyresmaskin AB
Widferss Shooting AB

Choki AB

Choki International AB

Gnesla Jakt & Fiske AB

Sterling Shipping Ltd

Huntyard & Agua W AB

Intresseféretag
Joint venture och intresseftretaq

Organisationsnummer/ Skite Kapitalandel Tillnédngar Skulder Intdkter Resullat Redovisat virde
55J067-6192 Stockholm 50 25 941 -1 001 0 -254 24 939
556061-3118 Norrtile 50 186 Z48 -127 244 4 &71 1004 50 004
555980-0153 Stockhalm 47 467 260 =300 575 710 698 26 442 76 685
€79 449 L18 820 715 385 27 193 160 829
5568330426 Stockhoim 50 7 407 -2 507 14 264 -2 670 4 89D
£56839-3661 Stockholm 50 6 140 -321 0 97 5819
556946-9330 Stockholm 48,38 284 378 107 421 0 =731 176 958
656349.8871 Stockholm 49 554 -89 33 24 465
556473-2161 Stockholm 35 112720 «104 033 139 290 -33 255 B 627
050382-9927 Tingsryd 30 18 444 ~11 615 49 826 -581 682D
659045-8624 Stockholm - - e . 6 274 -
556175-561% Enképing - - - - 420 +
5969104683 Slockholm 50 13 223 ~3 223 13 255 -7 500 1D 000
556656-3721 Siockholm 38,68 42 240 -24 465 12 383 8312 17 775
559286-3810 Ludvika 49 3 288 -2 288 6 405 -8 0142 1 000
550065-7010 Slockholm 50 77 386 77 315 » - 71
68B753-0877 Stockholm 60 35 ~35 - . 0
5563751154 Stockholm 5B.76 5709 -3 709 442 - 0
5560980-3395 Nyk&ping 49 4 310 -4 120 18 518 180 180
559020-2486 Umed S0 40 793 -3 084 0 385 37 70D
556810-3724 Nykoping AB 253 -212 24 i 41
5568437-8791 Katrineholm 50 16 ~18 . = 0
550002-7362 Nykoping 30 3135 -1 067 3054 11 2078
559120-8808 Enk&ping 50 1786 -41 . 1 560 1744
556082-26 11 Jardila 45 2 3B3 -2 383 6 366 - 0
559132-8538 Sigluna 50 1084 526 2 818 -{23 459
550074-7720 Steckholm 6,85 14 429 889 285 -30 000 13 430
558262-2764 Sileckholim 36,5 40 -3 4 4 32
SoD117-7307 Gnusla 49 2 528 -2 316 2 539 11 212
C 85214 Maila 50 553 162 483 162 116 628 -7 052 70 000
55b813-8662 Slockholm 20 . o 't - a
1195 444 B37 106 JR5 168 37 216 3568 338
1874 B33 -1 355 925 {100 538 -£0 023 5§18 967

Svenska Schakl AB &ys till 68,76% av dotlerbolaget Kvalitena indusirier AB, men konsclideras Inte som dotterbolag da bolaget &r under ayveckling,

Koncernsns andel av rasuilat | joint venture och Intresseftretag, vilka dr onoterads, och dess antie! av tiligingar {Inklusive Sverviirde frdn firvéirvsanalys} och skulder §r som filjer:

2021

Foratag Organisationsnummaer/ Siite Kapitalandel Titlgangar Skulder Intiktar Rasultat Redavisat virde
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Slockholm 50 51 905 -1 712 454 11 535 50 1083
Sveevalval AB (Id Roslagsblls Fastighets AB

omklassificerai intressefdretag) ES6061-3118 Norrtdlje 50 48 349 16 349 1 408 v 32 000
Creen Desr Holding AB o 556980-0163 Stockholm 47 251 401 -201 158 498 176 14 693 50 243
Joint venture 351 665 -218 218 5041 038 26 228 132 436
Swerot Nordic AB 556833-0428 Siockholm 50 13 044 -5 473 24 349 {59 7870
Nacka Skarpnis Faslighater AB 556831-3661 Siockholm 50 5 027 -11 0 -1 653 5816
Fendea AB 558948-9330 Stockholm 48,36 268 056 -00 367 0 -306 177 689
Stemer Slenhus Fastigheler AB 558975-6498 Stoeckholm - - . - -51 450 "
Sperikompaniet Stockholm AB 556349-8371 Stockholm 49 598 -158 * -31 441
Svenski Indusirifivg AB 656473-2161 Stockholm 50 223 626 -201 744 164 947 -B81 155 21 883
Jitech AB H56382-9527 Tingsryd 30 23771 -16 361 £6 900 818 7410
Kuslsiaden Projekiuiveckiing AB 5560809-1205 Oskarshamn - - . - 8 261 a
Ebba Braheskolan AB 558046-8624 Stockholm 50 3738 -3 465 26 878 464 274
Svenska Samh#lisfastigheter AB 559128-6942 Stockholm - - - s 4 605 :
Gano Fastigheter i Enkoping AB 559175-5615 Enkdping - - - - 2438 -
Scutus Sesurity Group AB 8656910-4663 Stockholm 80 18 829 -3 B29 12 734 - 15 000
Broadasale Asset Management AB 556656-3721 Stockholm 44,44 26 713 -15108 20 617 8313 11 608
KPU Bosladsférvaltning AB £50228.4450 Oskarshamn B} z g g 35 374 4.
Fastighets AB Bryniis 555066-4511 Stockholm . . - - 8 877 -
Viffelbruket AB 609286-3810  Ludvika 49 7 992 2980 3979 : 5012
Aqua-W Fishing & Huntinp AB 556753-0877 Siockholm o0 29 -29 0 - 0
Svenska Schaki AB 6568375-1154 Blockholm 58,76 5 894 -h 894 0 . 0
Foodster AB 556880-3305 Nykoping 49 2 624 2 624 7402 -325 0
Norrfordon Holding AB 559020-2486 Umesd &0 60 724 -3 401 171 868 17 797 a7 323
Vin & Sprillagret | Nykdping AB 556810-3724 Nykoping 49 743 743 15 - 0
Akliebolaget Sidervik Bruk Holding 556437-8781 Kattineholm 20 18 -18 0 - 0
Otigtomia Kvam Nykdping AB 659002-7362 Nykbping 30 3112 1 046 3 094 122 2 066
Etebra Holding AB 559122-2806 Jinkdping - . - . 99 -
Farim Holding AB 550129-8806 Enk&ping 50 1 440 -4 265 - 13 175
Svenska Hyresmaskin AB 566982-2611 Jirfélla 45 1903 1903 4 438 - 0
Widforss Shooling AB 558132-8538 Sigiuna 50 1147 -566 2 818 204 581
Choki A £508074-7720 Stockholm 49,96 87 468 43 437 1442 42 556 44 D31
Chokl inlemational AB 558262-2764 Slockholm 36,5 37 - v - 37
Gnesia Jakt & Fiske AB 559117-7307 Gnesta 49 1852 1 761 2785 177 201
Storling Shipping Lid C 85214 Malta 25 120 278 93 226 18 745 27 052
Hunlyard & Aqua WAB  5506813-8662 Stockholm 20 . S z . 2 .
Intressefdretag 6870 €64 435 398 £06 233 -72 548 384 266
Joint ventura och Intresseftretag 1 231 318 14617 i 007 271 46 290 516 702

Svenska Schakt AR Hgs till 58,76% av doHerbolaget Kvalitens Industrdar AB, men konsalideras Inte som datierbolag da bolagel &ir under avveckling.
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Speocifikation av moderbolagets innehav av andelar i joint venture och infressefdretapn

Foretag

Swarol Nordic AB
Nacka Skarpnéis Fastigheler AB

Fendaa AB

Sportkompaniat Stockholm AB
Svenskt Industnflyg AB

Jifach AB

Barken Bostadsulveckling Faslighels AB

Scutus Securily Group AB

Broadgale Assel Managemani AB
Syeavalvet AB {d Roslagsblls Fastlinhets AB
Véffelbruket AB

Kvalitena Veniures AB fd Sveavalyst AB
Utgdende redovisat virde

Organlsativnsnummer/Site

555833-0426
558831-3661
556946-9330

556348-8871
5564732161

556382-9927
559067-6192
5969104663
556056-3721
556061-3118
556298-3810

559063-7010

Stockholm
Stockholm
Sfockhoim

Stockholm
Stockholm

Tingsryd
Stockholm
Steckholm
Stockholm
Norriéilje
Ludvika
Stockholm

Kapitalande! (%)

Bokiort virde
2022-12-31
50,00 4 895
50,00 5 849
48,36 101 475
49,00 485
35,00 8 627
30,00 6 820
50,00 10 386
50,00 10 000
38,68 387
50,00 58 000
49,00 1 040
50,00 M
T 207 958




Kvaltena AB {publ)
656527-3314

Not 20 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Thr Koncemn Koncern Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Ingéende redovisat varde 795 929 566 480 623 B45 317 664
Forviry och tiliskott 10970 454 201 7 008 435 389
VérdefSrandringar i 6vrigt total resultat 10216 -84 953 - .
Farsdljningar 517655 -B83 622 -517 655 -B3 546
DmklassiHiceringar - -10 305 . -
Nedskrivningar -92 072 -48 534 .92 072 -48 534
Aerforing nedskrivningar 47 411 2862 47 411 2 662
Utgdende redovieat virde 234 367 795 929 68 8§35 €23 84b
Koncern Moderbolag
2022-12-31 2022-12-31%
Noterade aktleinnehay Antal aktier, kapitalandel
MAHA Enerpy AB 80 000 st, 0,06% 8862 023
Realo Group 1719 423 st, 2,62% 4814 4 814
31 871 785 st Teckningsoption
Reato Group 5 - ‘
Oscar Properties Holding AB b 237 584st, 6,43% 11 455 11 455
3 832 088 st
Oscar Properties Holding AB Teckningsoption 1 228 +
17 178 16 792
Onoterade aktleinnehav Antal aktier, kapitalandel
Beyond Ciean Water AB 15 950 000 st, 23.03% 0 J
Axonern Holding AB (publ) | konkurs 293 133 81, 3,0% 0 Q0
Apikal Halding AB 50 000 st, 100% 50 50
GC CRU Aktisbolag 4 869 st, 2,03% 1 600 1 500
Bajen Bandy AB 15D 000 si, 65,2%"*1 0 0
Maribel AS [ konkurs 4 400 51, 14,67% 0 0
Ambiente Group AB (pubi) 1314 330 st, 18,33% 0 0
{con Technology Inc 316 458 si 80 000 12 439
Nordiska Kreditmarknadsakliebolaget (pub) 2702 643 st, 5,44% 49 609 20 230
Kuststaden Holding AB 4 322 165 st, 8,02% 2 .
AVY Finans AB 399 st, 0,26% 673 673
Transition Enecgy Inlemational AB 600 000 &1 14,77% 3000 3 Gao
Odelco AB 200 st, 16 67% 1625 -
HUSKIWEAR AB 890 000 st, 13,84% 4016 -
Nordiskt Naturkapital AB (fd Abscrb AB) 389700 si, B.50% *2 834 -
Féirvaliningsakfiebolapet Svensks
~Yerksamhstsfastioheter PO 4 21, (11 M <)-( 2 91 840 " z
203 338 37 854

*{ Rostratisandel 22,06% och 2 rostrétisandel 8,71%,

Kvalitenas innehay i Bevond Clean Water AB 23,03% ach Bajen Bandy AB 22,06% #r klassificarat som andra langfristiga vardepeppersinnehav da inget
betydands infiytande finns. Kvalitenas innehav i Agikal Holding AB 100% ér Klassificerat som andra langfnstipa vérdepappersinnehav da innshavet
bedéms vara kordsikligt innehav dversligande 20%.

De onolerade aktisinnahaven | [con Technology In¢ och Nordiska Kreditmarknadsakliebolaget {publ) har | koncemen redovisats till verkliga varden om 139
209 tkr motsvarande senaste kurs vid nyemission. Aveeende Svrige onoterade aklieinnehay med ett redovisat varde om 63 339 tkr har tilifdditiga verkligs

verden g] vart mdjliga att £ fram vartér de anses molsvaras av anskaffningsvardena efter avdrag f6r eventusl nedskrivaing,

Oviiga langfriatiga virdepappersinnehav
Andelar i ranteb4rande obiigationslan

Andsl | bostadsralistorening___________

Nominglit belopp,andeat
Nominelit belopp 7 500 tkr

Andel | bostadsritisférening
24881%

Utgéende redovisat virde

7 500 7 500
6350 . 6350
234 357 6t 636
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Not 21 Ovriga langfristiga fordringar

TKr Koncern Koncem Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021.§2.31 2022-42.31  2021-12-31
Ingéends redovisat védrde 61 902 B9 515 48 677 37 909
Arets amorteringar 4 -23 443 v -23 36D
Arots uttining 18 161 177 393 14 452 171 521
Kapitalisering rdnta - 11 287 - 11 297
Ldmnade depositioner, firskott . 13 113 - -
Fordran fillaggskdpeskifiing f8rsdljning intressebolag - -51 464 - .
Konvertering fordran fSrvliry aktier och konvertibler a -16 367 - -16 367
F&rvarv fastigheter utnyttiad handpenning 13113 - . .
Avyltring koncem{drelag - 45 - -
Nedskrivalng fordran -7 400 -938 -7 400 -838
Omklassificering fordran intressebolag - -61 136 » -51 138
Omklagsilicering -12 700 -76 038 =12 700 =70 248
{Hgdende redovisat virde 46 849 81902 43 029 48 677
Fordringar som ska betalas separe dn fem ar efter balansdagen
Reversfordninpar ’ . ” -
Depositioner - . » -
Spacifikation av totala ling- och kortfristig [an tHl vriga
Langfristiga 1an t 6vilga 46 B4% 61 902 43 029 48 677
Korffristiga [4n till Svrga 109 201 111 855 105 866 103 687
Upplupen rénta fan till dvriga . g281 3 326 8 783 3 038
Summa lang- och Kortfristigs }an till dvriga 165 331 177 093 157 678 155 763
Not 22 Fordringar hos joint venture och intressefbretag
TKr Koncemn Kanecern Moderholag Moderbolag
2022-42-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
LAngfristiga fordringer
Ingdonde redovisat virde 368 069 349625 188 263 254 554
Tilkommantie fordringar 400 868 171 018 171 083 20 280
Avoaende fordringar -241 352 213710 ~91 588 -148 717
Omklassificerind _ _ - - 81 138 . 61 136
Utgaende redovisat viirde 836 605 366 089 277 769 198 263
Fordringar som £ka betalas senare dn fem ar efter balansdagen - - - »
Spociikation ay totala lAng- och Kortfristiga fordrngar pa JoInt ventura och intressefbretag
Langfristipa fordringar hos joint venlure och infressefdretag 536 605 368 069 217 769 198 263
Korifriatiga fordringar hos Joint venture och intresseftretag 10 138 77142 10070 172
Upoluben rdnta fordrnaar hes {oint venlure och injressefdretad 45 459 32872 38 863 22 835
Summa fordringar hos Joint venture och indreasefdretagy £92 202 478 083 326 702 2214 210
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Not 23 Fordringar hos koncernfbretag

TKr Koncern Koncem Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Lingfristiga fordringar
Ing&ende redovisat varde 843 452 823 B46 1 306 587 1147 272
Tillkemmande fordringar 54 588 70 232 228 079 389 130
Avgaende fordringar -270 766 -50 626 447 485 -232 774
Valutakursdifferens i . | - . 4 388 2858
thgdende redovisat virde 618 275 43 462 1 081 §67 1 306 &87
Koncernens [angfristiga fordringar hos koncermntéretag ar il Svervagande del fordran pa moderbolaget Dorco Intemationsl B.V.
Fordringar som ska betalas senare #n fem ar efter balansdagen - - - &
Specifikation av totala lAng. och korffristiga fordringar hos koncemféretag
L.angfristina fordringar hos koncemforatag 618 275 843 452 i 0D 567 {1 306 587
Korffristiga fordringar hos koncemftretag . - 82 336 46 706
Upnlugen ranta fordringar hos koncemféreiat i o = 10872 2773
Summa fordringar hos koncamtdretag 618 276 843 452 1183 776 1 356 066
Not 24 Ovriga kortfristiga fordringar
Tkr Koncern Koncem Maderbolag Moderbolag
2022-12-31 2029-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Avrakning skatter ach avgifter 80 346 1 0
Skatiefordran 287 2 305 * -
Mervardesskatiefordran B 345 3215 . -
Utléning kortfristig de) 109 201 111 855 105 868 103 887
Fordran vid slutligt fréntrédesboksiut 17 124 24 510 17 124 24 510
Ovriga kortfristiga fordrinpar _ 10885 4452 ___.2788 2123
Utgiende redovisat viirde 143 822 146 B33 128 780 130 620
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Thkr Koncem Koncem Moderbolag Moderbolag
2022.12.31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Forutbstalda forsakringspremier 12 748 #4 167 [&i 33
Forutbetalda tomirdtisavgsider 74 B5 v -
Fonutbetalda fasligheiskostnader 40 605 17 318 - %
Ovriga Mrutbetakda kostnader 31 401 10 648 1 161 505
Upplupna réntelnitikter 54 745 37 355 58 523 29 Bo4
Ovriga upplupna intsikter . o i {1 489 - o .
Utgdente redovisat virde 141 061 B0 5564 59 761 30 392
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Not 26 Eget kapital

LHestdende aktier Keglstrerade

aktior

Antal akiler vid arets Ingang - 5000 ) 5000
‘Antal aktlor vid arets utging o 5 000 5 000

Alla aktier har lika rdsiréll, en r&st per ektis,
En aktles kvotvirde upppar thl 100 kr.

Till argsldmman 2023 foresias ingen utdelning.
Férandring av posten reserver redovisas | nedanstiende tabell.
F&r Syriga forandringar i eget kapital hanvisas il rapporten férandrngar i eget kapital for koncemen respeklive moderbolagst,

Koncernens egna kapital

Akilekapilal motsvaras av moderbolagets akliokapilal. Reserver avser vardettréindringar redovisade i dvrigt tolalreaultat. Balanserade vinsimede) avser
intignade vinstmede! inom koncemen.

Raserver

Tkr

Perd januar 2022 140 432
Finansiella tligdngar som kan séljas

Omvérdering - brulto 91 742
Tillpangar Sverfrda fill Arels resulat vid {6raéiining -101 858
Uppskjulen skall _ . ) . 2105
Farandrng finansiella tllgangar som kan sélfas -8 142
Omrékningsdifferens ullandsverksverksamhet N a7 680
Ovurigt totalresultat 85 K69
Per 31 december 2022 230 002

Finanslelia tlligingar eom kan clljas _
Forandringar | verkligt virde som uppstér vid omvérdering av investeringar som klassificerats som finansielia tillgangar sem kan siljas, virdepapper,

redovisas | Svrigt olalresultat och ackumuleras | en separat resery inom egst kapilal, Belopp omklassificeras tii resultatrakningen ndr den berdrda
tillgdngen sdljs eller skriva ned.

Moderholagets bundna och fria egnha kapital

Enlig! akticbolagslagen ulgdrs eget kaplial av bundet {icke uldelningsbart) och frift (utdeiningsbart} eget kapital, Till akiledgama tar endast utdelas 54
mycket ait del efier utdelning finns full tackning 10r bundet eget kapilal, Vidare fér endast vinstutdsining gdras om det ar forsvarigt med hénsyn till de krav
som verksamhetens arl, omfatining och risker stéller pa storleken av del egna Kapitalel och bolagets och koncemnens konsolideringsbehov, likvidgitet och
stilining 1 dvrigt. Uldelning fdreslée av siyrelsen | enlighet med bestimmelsema i akticbolagslagen och beslutas av arsstdmman.

Aundna fonder
Bundna fonder far inte minakas genom vinstutdelning.

Balanserat resulfat
WUladrs av féregdende ars fria egna kapital efter att en eventusll vinstuldelning lEmnats. Utgdr tillsammans med arets resultat summa fritl eget kapital, det

vill sdga det belopp som finns tillpangtigt 181 utdeining tll akliedgama.

A



Kvelicna AB {publ)
S58527-3314

Not 27 Upplaning, ranteblirande skulder

Tkr Konocem Koncem Maderbalag Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rintebdrande skulder
Cbligationstén 720 000 - 720 0OD -
Lan fré&n banker ozh dvriga kreditinsiliut 3 181 069 1808 312 ‘ .
Checkrikningskredit 20 601 - 20 601 -
Qviiga rantebiirande skulder 1310 1602 - .
Perodiserade l&nsutpifier * ___-58 058 17135 -2 700 o
Summa rintebdrande langfristig upplaning 3 864 922 1791 078 737 901 0
Kortfristiga rintebirande skuldar
Obligationslan 89 000 £00 000 BD 000 800 000
Lan frén banker och dvripa kraditinatitut 373 347 434 545 - -
Checkriknlngskredit 1231 70 168 1 231 70 168
Ovriga rantebdrande skulder 81 547 185 331 719778 183 778
Periodiserade @nieulgifter ) 12382 5608 =10 800 -4 125
Summa rintebdrande Rorifristig uppldning 523 783 1483 348 180 207 1 049 818
Summa rinteblirande skulder 4 3BB 685 3274 427 888 108 1049 818
Kraditfacllitet
Checkrikningskredit beviljat belopp 102 000 150 000 102 000 150 000

Koncemens rénteb#rande skulder uppglck vid rapporiperiodens ulgang Uil 4 389 mkr (3 274), varav réntebirands skulder i underkoncemen § USA 2 020
mkr (671}, 1 enlighet med Bolagels redovisningsprinciper periodiseras vigsa uppliggningsavgifter och fanesvgifter tver Ianets 16ptid vilket medir att 70
mkr {24) av de rantebarande skuldema redovisats som periodiserade laneulgilter. Rensat f6r denna periodisering uppgar de {otala rlinlebirande
skulderna till 4 459 mkr (3 298), moisvarande en beldningsgrad om 50,6 procent (47,9). Rintebirande skukier bestar av skulder till kredilinstitut om 2 787
mkr (2 015), obligaticnsian om 800 mkr (800), checkriikningskrediter om 22 mkr (70) seml dvrige rédntebfrande skulder om 850 mkr {413). Réntebdrande
i&n utgbr Kvalitena koncemens huyudsakliga finansieringskalia. Kvalitena har uigivil obligationstan om totalt 800 mkr. Obligationsidnen léper med en
rinfasats om 6,00% plus Siibor 3M. Réniebindning samt kapitalbindningsstrukiur f8r rintebdrande skuldsr frampar i not 3.

Avstimning av skulder hanfériiga till finansieringsverksamheten

Koncern
E] kassaflidesplaverkande férdndringar
Kassaflide Férviiry  Forslilining  Laneavgifer  Ovriga posier
dotierbolag  dollerbolag
Tkr 2021-12-31 2022-12-3%
LAngfristina rénlebdrande skulder 1791078 1062 778 416 954 ” -27 126 618 836 3 Bb4 522
Rodfrstifia rénlebdrande skulder I 1 483 348 -318 204 . 118 008 -8 B75 515 597 . 523763
Summa skulder hinfSriiga tiil finansleringsverksamheten 3214 427 144 475 418 954 =119 002 w34 401 104 233 4 388 685
Ej kassaflbdespaverkande féréndringar
Kassafiode Forvary  Firsdlining  L3neavgifler  Qvriga poster
dotterbolag dotierbolag
Tkr 2020-12-31 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 2378 400 544 2111 . v -12 688 -1 119 844 1781079
Koitfristiga réinleblranda skulder - 41850 207 -685 261 - -1 022 035 30 437 1 206 000 1483 248
Summa skulder hinfdriiga Il finansleringsverksamheten 4 325 607 -142 050 0 -1 022 035 22 749 86 156 3 274 427
Moderbolaget
E} kassafiddespdverkande
forindringar
Kassalkide Laneavgifter  Ovriga poster
Tkt 2021-12-31 2022.12-31
Lingfrstipa rinlebarande skulder 0 =14 400 11700 740 801 737 801
Korifristina rantebirande skulder ) 1 040 818 ~-152 336 } -6 B75 -740 601 150 207
Summa skulder hinfdriga till finansleringsverksamheten 1 049 B18 -166 736 5025 0 888 108
Ej kassaflddespaverkande
foriindringar
Kassalibde Léneavgifier  Ovriga poster
Tkr 2020.12-31 2021-12-31
Langfiisiiga réintebdrande skulder 805 875 - . -805 875 0
Korifrisliza réntebdrande skulder 685 216 -468 8§73 9 600 821875 1 049 818
Summa skulder hinférliga till finansiaringsvarksamheten 1 481 081 -186 873 9 600 16 000 1042 818
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Not 28 Ovriga langfristiga skulder

Tkr Koncern Koncoem Moderbolag Moderbolag
2022-12-31  2021.12-31 2022-12-31  2021-12-31
Gvriga 1ingfristiga skuldar
Ingdende redovisat virds 1884 a 836 - -
Tilkommandés skulder - - - -
Avgiende skulder 607 -1 BBY - .
Avytirade koncemiretag e _y 65 . ]
Utghende redovisat virde 1188 1884 0 0
Varav skulder som ftrfaller senare &n fem ar efter balansdagen - - - "
Not 29 Skulder {ill koncernféretag
Tkr Koncem Koncemn Moderbolag Moaoderholag
2022-12-31 2021-12-31 202212-31 2021-12-31
Langfristioa skulder
Ingaende redovisat varde " e ; <
Tillkommande skulder - . 280 000 280 000
Ayndende skulder e - 5 . i -
Utgiende redovisat virde 0 0 280 000 280 00D
Moderbolagets skuld il koncemnfdretag avser 1an fran Hedvig Eleonora Fbrvalinings AB,
Varav skuldar som frfaller senare &n fem &r eller balansdagen - - . -
Specilfikation av totala ang- och kortiristiaa skulder tlIl konsemfdretagy
Langfristiga skulder till koncemfratag - - 280 000 280 600
Kortiristige skulder 11l koncemidrelag - - 36 855 576 370
Upplupen rénta skulder fi|| kancemférelag o - - i - .
Suriima skulder till koncemfbretap 1] 0 318 865 856 370

Not 30 Ovriga avsittningar

Cvriga avséltningar avser {smnade drifisnetiogarantier [ samband med transaktioner med eft beddmt atagande om 16,3 (18,0) mkr.

Not 31 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Den uppskiutna skatten har beraknats med skattesatsen 20,6 procent. Underskoltsavdrag utgtirs av tidigare &rs skatteméassiga fruster. Dessa foriuster dr

inte Aidsbegrinsade utan rullas vidare till n4stkommande &r och nytijas genom att kvittas mot framtida skatiemdssiga vinster. Skatlemdssiga

underskolisavdrap vilka uigr undenag f0r redovisad uppskjuten skatiefordran uppgar tifl 125,94 mkr (134,3), vilka hay beréknats med skattesatsen 20,6
procent (20,6). Skatteméssipa underskotisavdrag | koncamen exklusive underskolt pa grund av rénteavdragsbegrénsningar, vilka inte har vérderats,

uppgar per den 31 december 2022 till 759,7 mkr (683,8). Moderbolagets skettemé&ssiga underskottsavdrag exklugive underskott pa grund av

rdnteavdragsbhegransningar uppgdr till 503,4 mKr (474,4), vilkel inle har varderats. Uppskjuten skatt inkluderar skilinaden mellan fastighetemas verkliga
viirde och skatteméisslaa varde (emporér skillnad), Faslighelemas skatteméssiga viirde upppar till 3 871,9 mkr (2 004,7) och den tempordra skilinaden
uppgdr till 2 500,1 mkr (1 625,6). Med beaktande av frvérvade tempordra skillnader upppar beloppet till 1 698,5 mkr (806,7). Uppskjuten skatteskuld pa

temporéra skilinader har beraknats till 20,6 procent {20,8).

Uppskjuten skaitefordran
Thr Koncern Koncem
2022-12-31 2021-12-31%
Skatt avseenda:!
Skatteméssiga unaerskott f koncemibretag:
Ing&ende balans 22718 29 9056
Forviry koncemfbrelag - -
Foraflining koncemfdrelag - -14
Omrikningsdifferens utlandsverksamhet - 1377
__Foréndring] i resultalrdkninilen —— -2 807 -8 553
Utgldonde redovisat vdrde 18 810 22 716
Rintor med avdragsbegrénsning
ingaends balans 4 944 8122
__F8rdnddng | resultatrakningen_ L i 1 079 -4 178
Utgaendo redovisat virde 8024 4 944
Utgkende redavisat virda 25 833 27 £60
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LUppskiuten skatteskuld
Tkr Koncem Kanceri
2022-12-31 2021-12-31
Skaif avseends,
Oheskattade reserver i koncernfbretagy
Inpaende balans -182 -{ 420
FoOrviry koncemforetag - -
Auyttring koncemfdretag 182 484
Fardndnng i resuftalrdkningen —_— 5 _ - 179
Utgaende redovisat virde D -182
Skilinaden melian fastighetomas skattemsdssiga resiviirde och verkligt
varde
ingaends balans -186 750 -261 622
Avyttring koncemfaretag 6 199 46 911
__Forandring [ resultatrékninaen ‘ ~169 350 27 981
Utaaende redovisat viirde -349 501 «186 750
Skilinaden meflan finansielia instruments, upptagna i évrigt tolaf resufiat,
bokitrda vdrde och verkliygt virde
Ingaends balans -24 284 -41 795
Forandring | évriat totaltresultat o _ 2 105 17 500
LHgaende redovisat virde -22 180 -24 204
Summa utgidende redovisat viirde =372 D80 -214 226
Uppskuten skatteskuld netto redovisat vdrde -346 257 ~183 586
Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Tke Koncerm Koncem Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12.31
Upplupna lénerelaterade kostnader 2 487 ﬁ § 063 225 225
Upplupha rantor 34 900 22 228 22 581 13 891
Upplupha fastiphelekostnader och lagfart 57 762 25 341 18 845 18 743
Forutbetalda hyresintakier 31 054 20 295 ~ -
Qvrlga poster ___14679 35 345 6752 37688
Summa 140 Ba2 114 262 43 403 70 548
Not 33 Stallda sidkerheter
Tke Koncem Koncem Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021.12-34 2022.42-31 2021-12.31
Sikertieter fir kreditfaciliteter,
rintebdrande skulder
Fasligheisinteckningar 3 2083 &51 2 133 267 s -
Ovriga sdkerheter fastighet dverldlelseavial 27 000 28 200 . .
Féretagsinteckningar 2 B50 2650 150 150
Andelar i koncemitretag B70 327 911 733 472 934 48 413
Andelar i joint venture och intressefdretag 71790 50 193 . 10 386
Andra [&ngfristiga vardepappersinnehav 21 832 340 912 21 632 275 9649
TilgaAngar belastade med aganderatisidrabshall . 405 2 "
Kassa och bank ——— - 21493 ; -
4 287 181 3 488 852 494 916 334 918
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Not 34 Eventualforpliktelser

TKr Koncem Koncem Moderbolag Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Borgensforbindelser till formén {6r koncemitretag “ - 1 486 B38 1 556 400
Borgansfrbindelser till forman f6r joint venture och intresseitretag 484 571 83 423 480 427 00 073
Gvrina borgensfdrbindelser _ 129 750 55280 128750 55 250
614 321 148 673 2 097 114 1701723
Not 36 Kassaflédesanalys
Thkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2022 2021 2022 2021
Tilldgysuppiysningar tifll kassafifdesanaiys
Justerinpar for poster som Inte ingar § kassafitdet
Ay~ och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 15 953 13 140 61 67
Nedskrivnlng av fasdrngar . 375 . -
Resuitat fran andelar [ joint venture och intresseltrstag 60 023 46 280 - -
Resultat | samband med f8rsélining av tilloannar | kancemen 7 -2 168 - -
76 983 57 €37 B4 ¥

Forviliry av tillgdngar via dotterfSretap

Inga rérelsefdrvéry har giorts ulan arets forvarv av aktier | dotterfdretag har klassificerats som tillgangsférvarv och nettolikviden bestod av 10ljande poster:

Ftrvirvade tillgangar och skulder;
Férvaliningsfastigheler
Rérslsefordringar

LIkvida medel

Minoritetsinbrasse
Langfrietiga skulder
Korifrislins rdrelseskulder
Summa nottotiligdngar

Avaar: Likvida medel | den {6rvirvade enheten e e s

Paverkan pa likvida medel

FirsHlning av tlligdngar via dotter{tiretag

Nettolikviden bestod av fbljande poster:
Awyilrade tifigangar och skukier:
Férvaliningsfastigheter

Inventaner

Finansiella anldagningstitigdnpar
Riirelsefordringar

Likvida mede!

Uppskjulna sketieskulder

Langfristiga skulder och korifristiga rinteb8rande skulder
Kortiristiga rérelsaskulder

Summa nettotiligangar

Avaér: Stljarrevers ach g reglerad skuld salt bolag
Avgar: Andel i intressebolag

Avgar: Andel i 8vriga bolag

Avgar: Handpenning tidigare &r

Avgar: Likvida medel | den avyitrade enheten
Tillkommes: Fordran/skuld sélda bolag reglerade

Resultol | semband med férsalining av_ tilltidngar i dotlerbolay |

FPaverkan pi tikvlida medel

ki

-478 §62 :
23 371 .
18 771 :

26 905 -
418 954 -
10 555 >
64710 0
18 771 -
45 939 0
260 404 2356 260
439 .

159 163 45
4584 71 838
7579 22 848
182 449

419009  -1022035

-180 537 -300 675
122442 1127 830
66 915 -202 G55

71 -32 000

; -227 400

.5 655 "

-7 579 -22 848

15 896 118 323
35380 25141
64 608 785 391
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Not 36 Finanslella tillgangar och skulder

Verkligh vande pa finansiella tillgangéar och skulder frampér av nedanstidende tabell. Se lven not 3 Finansiell riskhanienng.

Koncem Finanslella skulder
Ty Lanefordringer och Finanslelia tlligingar virderade till upplupet
kundfordringar som kan siljas anskafiningsviirde

2022-12-31 2024-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022.42-31 2021.12-31

Fordringar hos kencemforetay 618 275 843 452

Fordringar hos joint venture och Intressefdralag 646 743 445 211

Andra [&nglrstios vardepappersinnehav 234 367 795 928

Andra léngfristiga fordringar 46 840 61 802

Kundfordringar 56 593 88 717

Ovriga fordrngar 143 922 146 683

Upplupna intékter 56 234 37 355

Likvida medel 92 118 244 788

Réntebérande skulder -4 3099 494 -3 308 336

Ovriga (éngfrstiga skulder -1 188 -1 884

[Leveranidrsskuider -1 035 -39 014

Skulder {ill joint venture och Intrassefdretag ~-53 939 -80 635

Ovriga skuldar -35 884 -85 670

Lipzlupna kostnader . _ =15 &75 <87 9687

Smnma 1560 734 1875108 234 367 785 928 -4 BAT7 115 3604 408

Modearbolat; Finansiolia skulder

Thr Lanefordrinpar och virderade till upplupet

kundfordringar anskaffningsvirde

2022-12-31 2021-112-31 2022-12-31 20211231

Fordangar hos kencamidretag 1173 803 1353 283

Fordringar hos joint venture och infressefbretag 287 839 188 435

Andra 1&ngfiisliga vérdepapparsinnehav 68 535 623 845

Andra langfrislige fordringar 43 024 48 677

Kundiordrinpar - 25 562

Gvriga fordringar 126 780 130 620

Upplupna Intékter 58 523 20 854

Kassa och bank 31 §32 27 960

Raniebérande skulder -003 563 -1 (058 429

LeverantGraskulder -18 425 -3 844

Skulder lill koncemitreiay -316 855 56 370

Skulder till folnt venture och Infresseféretag -53 377 -78 578

Ovrige skulder -27 940 .75 789

Unpluppna kosinader -493 4113 <70 548

Summa 1769 441 2 438 246 -1 368 563 ~2 144 534

Verkliga varden

Det redovisade vitrdel for langfistiga fastforintade 1dn beddms avvika frén det verkliga virdet, Virdeavvikelsen uppgér il for koncemen -59,6 mkr (10,1} och for moderbolaget 2 mkr {4,5) se nol 3, Ovriga
langfristiga skulder 16per med rodig rinig som bedtms vara marknadsméssig och sdledes bedéimer Kvaiitena att inga viisentliga skilinader mellan redovisat belopp och verkiigt varde {dreligger. Finansiella
tillgangar vérderade till verkliga virden vie resullatriikningsn, dvs. derivat viirderas | enlighet med plva 2. Finanslella tilig&ngar som kan siljas virderas | enlighel med niva 1.

Verklint varde {6r finansiella instrument faststiilies och kalegoriseras enligt foljande nivaer:

Finansislia Insirament i niva 1.

Verklig! varde pa finansiela instrument som handlas pa en akliv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En marknad belrakias som gkliv om nioterade priser frén en bors, mEklare,
industrigrupp, prisséttningstjénst eller dvervakningsmyndighet finns 1&t och ragelbundet tillgingliga och dessa priser reprasenterar varkliga och regelbundet férekornmande marknadstransaktioner p& amlangds

avsiand, Det noterade marknadspris som anvlinds fdr koncemens finansiella tillgangar dr den skluella kipkursen,

Finansiella Instinument i nivé 2.

Verkligl vérde pa finansiella insirument som Inte handlas pa en akiiv marknad fasisilills med hjilp av viirderingstekniker, Hirvid anviinds i sé stor ulsirickning som miijligl marknadsinformation dd danna finns
tillganglig medan forelagsspecifik information anvdnds | 83 liten utstrickning som mdéjligl, Om samiliga vaseniliga indata sorn kravs 16r verkligt vérdevarderingen av ett instrument &r observerbard aterfinna

instrumentet j niva 2.

Finansiella instrument i niva 3,

| de fall eit eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation kiassiliceras det berGrda instrument i niva 3.
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Not 37 Héndelser efter balansdagen

Avyitringar

» Kvarvarande gktieinnehav i Oscar Properlies Holding AB (publ) har avyttrats under férsta kvartalet 2023.

» Kvalitena har under andra kvartalst 2023 avytiral och frantratl en fastighet | Stockholms Innerstad om cirka 1 800 kvadratmeler uthyrbar

drea.

Finanstening

+ Kvalilenia har den 6 aprit 2023 amorterat 40 000 000 kr pé sitt obligationsién med ISIN SEQ012675155. Amorteringen sker med an
tilldggspremie om 1 600 000 kr. Amorteringen sker | enlighet med obligationsvillkoren.

Not 38 Transaktioner med nérstaende

F)jande transaktioner har skett med narstasnde;

Tkr

Koncernen

Nérstaenderelalion
Moderftrelag

Ovripa koncemfsretan

Joint venture och Intresseitretag
Jaint venture och Intresssitretay

Nyckelpersaner | ledande stélinint

Summa

Moderholaget
Narsléenderelalion

Moderfretag

Dotlerfdretag

Dotlerfdrelag

Jolnt ventura cch Intressefbretap
Joint ventura och Intreaseftretag
Nyckelparsoner j ledande stalining

Summa

Tkr

Koncemen
Narstdenderelalion

Moderfbretag och dvriga Koncemfdretag

Joint veriture och Intregsefiretag

Nyckelpersoner i ledande stéllni I

Summa

Maderbolaget
Ndrstdenderelation
Moderforetag

Dotterfdretag
Joint veniure och Inlressefdrelag

Nyckelpersopar j ledande sialinin

Sumina

Transaktioner med nérstdende parter sker pd marknadsmassiga villkar. Ovansiiende transaktioner har skett med néirstdende parter, Fdrsaljning av varor ¢ch Banster lilf narstédende (joint venture och

FOrstljning av varor och Rintelntdkter och Inkdp av varor och tjinster hos
tilinster till nfirstdende rintoutgiter med ndrstaende nirstdende
2022-12-31 2021-12.31  2022-92-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
36 - 13 558 15 686 -87 037 -29 188

685 581
178 504 29 744 23633 15 857 11173 -11 766

-3 100 -1 BB2
2823 10745 -5 507 -8 356 58 -3 658
181 163 40 489 29 268 22 126 -98 162 -44 910
71 - 13 558 15 688 -215 B77 -29 188

. 186 17 828 16 601
-5 421 3776 »12 313 -9 8§75

66 815 550 17 302 9 B30
-3 100 -1 621 -10118 -8 464
....... — e 2243 10050, ... -5507 -B3EG 98 =19 298
69 229 10 785 33 660 28 374 -238 250 66 8§23
Fordringar hos ndrstaende Skulder till ndrsiaends
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12.31

638 797 666 728
552 420 462 3886 -55 670 -81 783
i e * -9 800 -56 138
1191 217 1320127 65 470 ~137 931

582 752 80§ 212
591 151 544 082 -316 855 ~B56 370
287 839 198 4256 -54 506 A0 520
— . — -9 800 -56 138
1461 742 § 651730 -381 161 +383 028

intressobolag), 178,5 mkr, avser 154.5 mkr dveriatelse av aklier, 22 mkr hyra 1or lokaler samt 2 mkr ersétining for forvalinings- och radgivningsijanster samt finanslella {anster. Forsélning till dvrige nérstaende
om totalt 2,6 mkr avser dveriitelse av aktier 1ill styrelseledamot, 2,2 mkr, samt hyror frén styrelseledambiter om 0.4 mkr. Inkdp frén ntirstdende 98,2 mkr avser 37 mkr arvade och hyra konstverk till moderbolagef,

Gvripa {inster 11,2 mkr samt forvary sklier frdn moderbolaget 50 mkr, Kvalitena AB (publ) har dessuiom erlagt tilliggsképsekilling om 178,8 mkr for tidigare farvérvade andelar i dofterbolag fran moderbolaget
saml avytirat dotterbolag om 68,9 mkKr till Intressebolag, Belréiffande styrelse, VD ach ¢vriga befatiningshavares |bner och andra erséilningar, kostnader och avtal som avser psnsioner och liknande férmaner

samt avial anghende avgangsvedenag, se not6.
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Not 39 Viktiga uppskattningar och beddmningar

Fér att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kréivs att det géirs bedsmningar och antaganden som pévarkar | boksiutet redovisade tiligangar, skulder, inlakter ach kostnader samt
Svrig Information. Dessa bedémningar och antagandsn baseras p4 historiska erfarenheter samt andra faklorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter, Fakliskt utfall kan skilja sig frén dessa
beddmningar om andra antaganden girs eller andra firutsattningar foreligger. Redovisningen &r speciellt kénslig for de beddmningar och antaganden som ligger t vardenngen av forvatningsfastigheter. Aven
redovisning av uppskjuten skatiefordran avseends underskotisavdrag &r en viklig bedtmning. Fastighetemas virde bedtms indlividugllt per fastighet (Spande under aret utifran en méngd beddmningar och
uppskafiningar om framtida kassafiddsn ach avkasiningskrav vid en eventuell transaktion. Avstdmning sker i de flesta fall &ven mot extermna varderingar, Vérdeintervallet mellan bedOmt vérde och eti
fdrsalningspris brukar p4 en fungerands marknad normalt vara +/- 5-10 procent. Information om deita samt de antaganden och beddmningar som gjoris framgAar av not 15.

Net 40 Definitlon och férklaring av Kvalitenas nyckeltal

Kvalitena mater och rapporterar vid varje rapporitilifalle det ekonomiska utfallet av verksamheten genom eit antal nyckeltal, Vissa av dessa nyckeltal falier inom definitionen av 84 kallade Altemativa Nyckeltal.
Nedan filjer en redoglrelse for definftionen av samtliga nyckeltal och varidr Bolaget anser dessa relevanta att mata,

Nyckehal

 Definltion

Férklaring av nyckeltalet

i, Chul T B T T TRy

Soliditet

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa fotait kapital

Genomsnittlig kapitalbindning

Genomsnittlig réntebindning

Rantetdckningsgrad

Redovisal eget kapﬁal i procent av balansomslutningsn |

Resultat fire skatt i procent av genomsnitiligt eget kapital

Resultat fére skatt med tilldgg fir rdntekostnader | procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Ett viktat snitt av atersifiends kapitalbindningstld avseende réntebéiranda
skulder.

Ett viktat snitt av Aerstisnda réntebindningstid avseende rantebérande
skulder

Réirelseresulatet dividerat med finansnefiot.

Ett matt pa {dretagets kapitalstrukiur och hur fdrelaget vait att
finansiera sina lillgdngar. Ett av tva finansiella maft som bolagets

styrelse saft upp specifika ma| for.

Eti relalivlt métt pa bolagels f6rmaga att generera avkastning pa det
egna kapitalet, uttryckt i procent. Det andra finansiella mattet som
bolagels styrelse satt upp specifikt maj for.

Ett matt p4 bolagets formaga att generera avkastning pa det totala
kapiialet oskiat Bolagets finansiella struktur, uttryckt | procent.

Ett absolut matl pa langsiktigheten I de 1an som bolaget tagit, uttryckt i
ar av dterstdende kapitalbindning av lanen.

Ett absolut tal pd lAngsiktighaten 1 den réntebindning forstaget har
avssende alla sina rénteblirande lan, utttyckt | ar av aterstaende
raniebindning. Detta matt inkluderar dven effekisn av eventuelia
rdntederivat som forataget innshaer.

Eft matt pa fretagets firmaga att belala réntor pa alla rantebdrande
skuider, uttryckt | antal ganger som det liflgdngliga resultatel rdcker 16r
att batala den aktueila réntan

' Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten {(ESMA) har gett ut rikilinjer avseende anvindandet av slternativa nyckeltal (Atemnative Performance Measures, APM) som nmfaﬁa:r fﬂrf:_tag vars
virdepapper &r noterade pa en reglerad marknad. Rikllinjerns &r framiagna | syfle alt oka transparensen och jgmiSrbarheten { de nyckelta! (APM) som ofte presenteras i prospeki och obligatonisk information som
limnas av noterade f6relag. Riklinlema bdrjar adila 18r prospekt och phligatorisk informalion som publiceras den 3 juli 2016 eller darefter.

Not 41 Forslag tlll vinstdisposition

Till bolagsstdmmans f8rfogande star Bljande vinstmedal:

Balanserat resuitat 2132915 256
Aretsresultat __B7175 263
Kranar 2 200 020 5140
Styrelsen f8resiér att:

| By rakning Sverfores 2 200 090 519
Kronor 2 200 080 519
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade firsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med intemationella
redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och féretagets stélining och resultat, samt att koncernférvaltningsberattelsen och férvaliningsberétielsen ger en
rdttvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver

vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de foretag som Iingar | konceren star infor.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncermredovisningen for Kvalitena AB (publ) {6r

rakenskapséret 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode f6r aret
enligt &rsredovisningslagen, Koncernredovisningen har uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial

Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dédrfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for
moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har Overldmnats till moderbolagets styrelse 1 enlighet med
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

V1 har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i f6rhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd var bésta
kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tilthandahallits det granskade bolaget eller, 1 f6rekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Sdirskilt betydelsefulla omraden
Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedomning

var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen 16r revisionen av, och 1 vart
stdllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden.
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Viirdering av forvaltningsfastigheter

Se forvaltningsberittelsen sidoma 2 - 6, not 15, not 39 och redovisningsprinciper pa sidorna 18 - 24 1
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt virde. Det redovisade verkliga
vardet uppgar till 6 372 MSEK per den 31 december 2022, vilket motsvarar 72 procent av koncernens
totala tillgdngar. Virdet av fastigheterna faststélls pa basis av bade interna och externa vérderingar dér
externa varderingar star for 39% av fastighetsbestandets totala varde. Virderingarna 4r i huvudsak
utférda enligt kassaflédesmodellen. Denna vérdering baseras pa bedémningar avseende bland annat
marknadens avkastningskrav, framtida drifisnetton, uthyrningsgrad och hyresnivaer. Betydelsen av de
uppskattningar och beddémningar som ingar i att faststdlla det verkliga virdet, tillsammans med det
faktum att endast en mindre procentuell skillnad i de enskilda fastigheternas vérderingsparametrar kan
leda till vasentliga felaktigheter, gor att virderingen av fOrvaliningsfastigheter &r et sarskilt

betydelsefullt omride i revisionen,

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har i vir revision genomfrt en férdjupad granskning av virderingen av forvaltningsfastigheterna
vilket omfattat, men inte uteslutande utgjorts av nedanstaende granskningsatgarder.

Vi har uivirderat den interna varderingsprocessen. Fastighetsbestandet dr avkastningsvirderat enligt
kassaflddesmodellen, vilket innebér att framtida kassatléden prognostiseras. Vi har sticksprovsvis
granskat de uppgifter som legat till grund for varderingarna i form intékter och drifiskostnader,
kalkylrinta, direktavkastningskrav samt antagande om virdet av nya hyresnivaer néir avtalen sétts om.
Vi har vidare 1atit extern sakkunnig part granska ett urval av de mest vasentliga fastigheternas
virderingar samt dess berdkningsgrunder. I denna process har det ingétt att bedéma vakansgrad,
direktavkastningskrav, kalkylranta samt driftskostnader med beaktande av de fGrutsittningar som
foreligger pé respektive lokala marknad dar aktuell fastighet dr belégen. Vi har slutligen bedémt om
ldmnade upplysningar i drsredovisningen &r &ndamaélsenliga och uppfyller regelverkens krav.

Styrelsens och verkstallande direkiorens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktoéren som har ansvaret {6r att &rsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
gilller koncernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande
direktGren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedOmer dr nddvindig fOr att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren fér beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér sa ir tilldmpligt, om férhallanden som kan pdverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte

har nagot realistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.
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Revisorns ansvar
Véra mél ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel, och att Iimna en revisionsberétielse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet 4r en hig grad av sdkerhet, men dr ingen garanti f6r att en revision som utiors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga
och dndamadlsenliga fOr att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken f0r att inte upptéicka en
viisentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn fOr en visentlig felaktighet som beror pé
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f6r vér revision
for att utforma granskningsétgirder som ar ldmpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utviirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten 1 styrelsens och
verkstillande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstillande direktéren anvinder antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osidkerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéttelsen fdsta uppmarksamheten pa upplysningarna 1
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar @r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som imhémtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida héindelser eller férhdllanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan
fortsétta verksamheten.

- utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet 1 drsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

- inhdmtar vi tillrickliga och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar f6r styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méaste ocksé informera om betydelsefulla 1akttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat.
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Vi mdaste ockséa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhéallanden som rimligen kan paverka vért oberoende,
samt i tillampliga fall atgéirder som har vidtagits fOr att eliminera hoten eller motétgarder som har

vidtagits.
Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiiller vi vilka av dessa omraden som varit de

mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dérfor utgor de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omriden 1 revisionsberittelsen sivida 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

Utialanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av

styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning for Kvalitena AB (publ) f6r rikenskapsaret 2022
samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i

avsnittet Revisorns ansvar. V1 ér oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstiillande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med hiinsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning

i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat aft fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sé att bokforingen, medelstérvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska
skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
Atgirder som dr nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgbras 1 6verensstaimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och didrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis {or att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot visentligt avseende:

- foretagit nagon édtgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan {6ranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Véart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet beddma om f6rslaget ér forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig séikerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti 10r att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller fGrsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgérder, omriden och forhéallanden som &r visentliga f6r verksamheten och dir avsteg och
dvertrddelser skulle ha sédrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhéllanden som 4r relevanta f6r vart vitalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat ett urval av underiagen {6r detta t6r att kunna bedéma om

forslaget ar forenligt med akticbolagslagen.
Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en granskning av
att styrelsen och verkstallande direktéren har upprittat drsredovisningen och koncernredovisningen 1
ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden {or Kvalitena AB (publ) for ar 2022,

Var granskning och virt uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett format som 1 allt vasentligt mdjliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalander
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-.
rapporten. VArt ansvar enligt denna rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

ar oberoende 1 fOrhallande till Kvalitena AB (publ) enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhémtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fOr vart uttalande.



Styrelsens och verkstilllande direktirens ansvay
Det ar styrelsen och verkstillande direktGren som har ansvaret 10r ait Esef-rapporten har upprittats 1

enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérdepappersmarknaden, och {or att det finns en
sddan intern kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren beddmer nédvandig for att upprétta

Esef-rapporien utan vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rapporten 1 allt vésentligt ar uppréttad 1 ett

format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa

grundval av var granskning,
RevR 18 kriver att vi planerar och genomior vara granskningsatgérder fOr att uppna rimlig sékerhet att

Esef-rapporten dr uppréttad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ir ingen garanti for att en granskning som utfors
enligt RevR 18 och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om
en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter elier misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som

anvindare fattar med grund 1 Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality Management 1, som kriver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system f0r kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder f0r yrkesutdvningen och tillampliga krav 1

lagar och andra fOrfattningar.
Granskningen innefattar att genom olika dtgédrder inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprittats 1

ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisning., Revisorn véljer vilka atgérder som ska utfOras, bland annat genom att bedéma

riskerna for vidsentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller
misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur styrelsen och verkstillande direkt6ren tar fram underlaget 1 syfte att utforma
granskningsatgarder som dr andamadlsenliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte 1 syfie att
gora eit uttalande om effektiviteten 1 den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens

antaganden.
Granskningsatgirderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten uppréattats 1 ett giltigt

XHTML-format och en avstimning av att Esef-rapporten overensstimmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en beddmning av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrdkningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har mérkts med iXBRL 1 enlighet med

vad som f6ljer av Esef-férordningen.

Baker Tilly Radek AB, Box 4082, 630 04 Eskilstuna, utsags till Kvalitena AB (publ)s revisor av
bolagsstimman den 21 juni 2022 och har varit bolagets revisor sedan 2018.

Eskilstuna den 30 maj 2023

Baker Tilly Radek AB
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Kastina Englund

Johdn Rudengren
Auktoriserad revisor



