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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena” eller "Bolaget”), organisationsnummer 556527-3314, med séte
i Stockholm (&ndring av séte fran LidkGping enligt beslut pa extra bolagsstdmma 2021-02-26), Sverige, avger harmed arsredovisning for
koncernen och moderbolaget avseende verksamhetsaret 2020. Arsredovisningen &r upprittad i tusentals kronor dér inte annat anges.
Numeriska uppgifter inom parantes avser féregaende rékenskapsar.

Verksamheten

Kvalitena &r ett privatégt fastighetsbolag. Per 31 december 2020 uppgick koncernens balansomslutning till 8 251 mkr (8 214) och eget
kapital till 3 186 mkr (3 638).

Kvalitenas affarsidé ar att starta, forvérva och utveckla bolag i, eller med anknytning till, fastighetsbranschen. Affarsidén baseras pa ett
langsiktigt investeringsperspektiv, stor erfarenhet av aktivt &gande och entreprendrskap, finansiell styrka samt ett omfattande natverk.
Innehaven utgbrs av &gande i noterade och onoterade fastighetsbolag, samarbeten i form av joint ventures samt dgande i infressebolag.

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

Kvalitenas rapport fér bolagsstyrning uppréttas separat och finns tillgénglig hos Bolagsverket i samband med Bolagsverkets
offentliggérande av arsredovisningen.

Moderbolaget

Kvalitena ABs verksamhet utgérs till stérsta delen av fdrvaltning av Bolagets dotterbolag, innehav i joint ventures och intresseféretag
samt innehav av dvriga aktier och andelar.

Innehav

Dotterbolag

Maijoriteten av Kvalitenas dotterbolag utgdrs av de fastighetsédgande dotterbolagen. Per den 31 december 2020 uppgick det
sammanlagda fastighetsvardet i samtliga dofterbolag till 5 334 mkr (4 430).

Det enskilt storsta dotterbolaget &r det heldgda Hedvig Eleonora Holding AB. Hedvig Eleonora Holding ager, férvaltar och utvecklar vél
beldgna bostads- och kontorsfastigheter i Stockholms innerstad.

Intresseféretag och joint ventures

Vérdet av Bolagets samtliga innehav i intresseféretag och joint ventures uppgick per den 31 december 2020 till 601 mkr (938). Nedan
redogors for de stérsta innehaven per 31 december 2020:

Kuststaden Projektutveckling AB
Rostandel: 8,45 %
Kapitalandel: 8,45 %

Kuststaden Projektutveckling ar ett fastighetsbolag som &ger, férvaltar och utvecklar fastigheter i Oskarshamn, Huskvarna, Vaggeryd,
Véstervik, Nybro och Ronneby. Vid arsskiftet uppgick det férvaltade bestandet till 51 fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till ca

100 000 kvadratmeter varav 78 % bostéder (1 201 st) och 22 % lokaler. Per 31 december 2020 uppgick vérdet av bolagets samtliga
fastigheter till 1 407 mkr.

KPU Bostadsforvaltning AB
Réstandel: 10,77 %
Kapitalandel: 10,77 %

KPU bostadsférvaltning verksamhet bestar av forvaltning och utveckling av fastigheter fér hyresbostader. Verksamheten &r lokaliserad till
syddstra Sverige med orterna Visby och Tranas som nuvarande verksamhetsorter. Vid arsskiftet uppgick det férvaltade bestandet till 23

fastigheter med ett fastighetsvérde av 1 264 mkr. Den uthyrningsbara arean uppgick till ca 86 000 kvadratmeter varav 92 % bostader (1 A
197 st) och 8 % lokaler.
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Barken Bostadutveckling Fastighets AB
Rostandel: 50,00 %
Kapitalandel: 50,00 %

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB dger andelar i bostadsrattféreningen som &ager fastigheten Stockholm Dykaren 34 pa
Kungsholmen i Stockholm. Innehavet &r ett joint venture tillsammans med ett dotterbolag till Lantménnen Fastigheter AB.

Choki AB
Réstandel: 33,50 %
Kapitalandel: 33,50 %

Choki AB bedriver forséljning, distribution och marknadsféring av livsmedelsprodukter baserad pa choklad. Produkterna marknadsfors
under varumérket Huski Chocholate.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

innehav av 6vriga aktier och andelar kan delas upp i noterade och onoterade innehav. Vardet av Bolagets samtliga innehav av dvriga
aktier och andelar uppgick per den 31 december 2020 till 566 mkr (788).

Stoérsta noterade innehav per 31 december 2020 fdljer nedan:

Maha Energy AB
Réstandel: 20,95 %
Kapitalandel: 20,95 %

Maha Energy &r ett energi- och oljebolag med inriktning mot utvinning och produktion av naturgas och raolja vid bolagets anléaggningar i
Brasilien, USA och Oman. Maha Energy &r noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Scandi Standard AB
Réstandel: 1,06 %
Kapitalandel: 1,06 %

Scandi Standard &r den ledande leverantéren av kycklingbaserade livsmedelsprodukter i Norden. Scandi Standard &r noterat pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap.

Onoterade innehav

Kvalitenas onoterade innehav avser delédgda bolag med eller utan fastighetségande. Per den 31 december 2020 uppgick det totala vérdet
av dessa innehav till 166 mkr (143). Stérre innehav inkluderar:

Férvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter
Rdostandel: 5,00 %
Kapitalandel: 5,00 %

Fdérvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter dger en portfélj med lager och lattindustrifastigheter varav merparten &r

beldgna i Mélardalen. Bolaget &gs tillsammans med EQT Real Estate och forvaltas av Kvalitenas intressebolag Broadgate Asset
Mangement AB.
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Finansiering

Kvalitenas verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital, réntebé&rande skulder och évriga skulder. Per den 31 december 2020
uppgick koncernens egna kapital till 3 186 mkr (3 638). Det redovisade vardet av koncernens réntebérande skulder uppgick vid
rapportperiodens utgang till 4 330 mkr (3 848). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsavgifter och
laneavgifter dver lanets I6ptid vilket medfér att 32 mkr (33) av de réntebdrande skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter.
Rensat fér denna periodisering uppgér de totala réntebarande skulderna till 4 361 kr (3 881). Redovisade rantebdrande skulder utgdrs av
skulder till kreditinstitut om 2 749 mkr (2 269), obligationslan om 1 140 mkr (1 140), checkrékningskrediter och byggnadskreditiv om 170
mkr (109) samt dvriga rdntebdrande skulder om 302 mkr (363). Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rantebérande skulderna
uppgick till 21,2 manader (21,3). Koncernen hade vid periodens utgang fastforréntade laneavtal om 38,0 % (35,5 %) av den totala
lanestocken. Den genomsnittliga réntebindningen uppgick till 13,6 manader (8,5). Koncernens genomshittliga rénta vid periodens utgang
uppgick till 4,5 (4,6) procent.

Resultatutveckling

Nettoomséttningen uppgick under verksamhetsaret totalt till 209,3 mkr (218,2). Rérelsekostnaderna uppgick tilt 164,7 mkr (190,3).
Rérelseresultatet uppgick till -87,9 mkr (133,5). Resultatet fore skatt uppgick till -246,1 mkr (104,4). | rérelseresultatet ingar dven resultat
fran joint venture och infressebolag vilket uppgick till -135,6 mkr (89,9).

Visentliga hiandelser under 2020

Forvérv
 Under 2020 tilltrdddes 3 fastigheter med en total uthyrbar area om ca 14 400 kvadratmeter.

» Kvalitena AB (publ) férvérvade per 2020-12-31 en fastighetsportfdlj bestaende av 45 fastigheter i delstaten Texas i USA med en total
uthyrbar area om ca 45 200 kvadratmeter. Fastighetsportfdljen forvarvades fran moderbolaget Dorco International B.V..

Avyttringar
* Under 2020 avyttrade Kvalitena 7 fastigheter med en total uthyrbar area om ca 24 860 kvadratmeter.

« Samtliga andelar (49 %) i intressebolaget Sterner Stenhus Fastigheter AB har avyttrats under 2020.

* Under 2020 avyttrades samtliga andelar (33,4 %} i intressebolaget Fastighets AB Halla med en fastighet i Sundsvall.

Finansiering

* | slutet av juli 2020 forlangdes forfallodatumet for bolagets obligationslan om 800 miljoner kronor, ISIN SE0009664949, {ill den 30
september 2021. Kvalitena innehar 460 miljoner kronor av lanet i eget férvar.

Covid

Spridningen av coronaviruset och antalet sjuka i Covid-19 har medfort att osékerheten for den ekonomiska utvecklingen 6kat. Paverkan
pa bolaget kommer att bero pa hur snabbt och pa vilken niva den svenska ekonomin stabiliseras. Av Kvalitenas hyresintakter &r en
begrénsad andel hanférliga till de sektorer som &r sarskilt utsatta (hotell, restaurang och besoksnéring). Osakerheten har medfért en
negativ paverkan pa vérdet av Kvalitenas innehav av borsaktier samt andra langfristiga vérdepappersinnehav.
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Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Avyttringar
+» Kvalitena har i slutet av april 2021 frantrétt en lagerfastighet i Helsingborg om ca 60 000 kvadratmeter uthyrbar area. Delar av

betalningen har utgjorts av aktier i Oscar Properties Holding AB (publ} vilket medfér att Kvalitena kommer ha ett innehav i bolaget som
uppgar till ett vasentligt varde.

« Kvalitenas deldgda dotterbolag Kvalitena Ragde Holding AB har i slutet av januari 2021 frantratt en fastighet i Orebro om ca 19 000
kvadratmeter uthyrbar yta.

» Kvalitenas delégda dotterbolag Kvalitena Industrihus Umea AB har i mitten av maj 2021 frantratt en industrifastighet i Umeé om
ca 20 500 kvadratmeter uthyrbar area.

« Kvalitenas intressebolag Norrfordon Holding AB har avyttrat sitt dotterbolag Bildahl AB till Bilia AB i slutet av maj 2021.

Finansiering

« Kvalitena AB (publ) amorterade den 8 januari 2021 46,9 miljoner kronor pa sitt obligationslan med ISIN SE0009664949. Amorteringen
gjordes enligt obligationslanevillkoren och {ill foljd av férsaljning av tillgangar.

Owrigt

Den 26 februari 2021 uts&g styrelsen Harald Pousette till VD i Kvalitena. Harald Pousette ersatte Jonas Vestin som varit tillférordnad VD
sedan varen 2020.

Covid

Efter balansdagen rader fortfarande pandemi pa grund av corona viruset. Det gar inte att utesluta en framtida paverkan pa koncernens
verksamhet.

Miljé
Kvalitenas dvergripande miljémal &r att minska miljébelastningen av Bolagets verksamhet. Arbetet fir att uppfylla Bolagets milidmai

bedrivs bland annat genom att minska energiforbrukningen och i stérsta méjliga man nyttja miljéanpassad och férnybar energi. Kvalitena
tror pa ett hallbart milidarbete och att detta kan ge bade finansiella och operationelia férdelar.

Forvintad utveckling

Kvalitenas verksamhet férvéntas fortsétta i linje med Bolagets afférsidé. Detta innebér att Kvalitena kontinuerligt kommer att utvardera
fortsatta direkta och indirekta investeringar i fastigheter och verksamheter med anknytning till fastighetsbranschen.

Vésentliga risker och osakerhetsfaktorer
Kvalitenas verksamhet &r I6pande utsatt for olika risker och méjligheter som kan fa betydelse for bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Riskfaktorerna nedan &r inte framstélida i prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att vara heltéckande.

Aktiekursrisk

En del av Kvalitenas innehav utgérs av noterade aktier som vérderas till verkligt vérde. Detta medfér en aktiekursrisk, det vill séga risken
fér vérdeminskning pa grund av aktiekursféréandringar.

Fastighetsrelaterade risker

Vérdeforéndring

Kvalitena redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt vérde, vilket ger en direkt paverkan pa resultat och finansiell stéllning. Vérdet av
fastigheterna paverkas av hur vél Kvalitena lyckas férddla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och hyresgaststrukturen. Dartill har
det allmanna ranteldget, den allménna konjunkturutvecklingen, utbuds- och efterfragebalansen, den férvantade hyrestillvaxten,
skattesituationen, méjligheten till lanefinansiering och avkastningskravet betydelse fér utvecklingen av fastighetspriserna. 4
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Hyresintékter och driftskostnader
Hyresintékter samt resultat frdn andelar i Kvalitenas fastighetsédgande intressebolag utgor en vésentlig del av Kvalitenas ldpande intékter.
Minskar hyresintakterna kommer det sannolikt att resultera i férsamrat kassaflode och resultat, vilket paverkar Bolagets finansiella

stallning negativt. Minskade hyresintékter i Kvalitenas fastighetségande intressebolag kan dven medfora att det redovisade vardet av -
andelarna i intressebolagen paverkas negativt.

En vanlig orsak till minskade hyrestékter &r en minskad uthyrningsgrad. Uthymingsgraden kan komma att minska genom att hyresgaster
flyttar ut och att dessa lokaler eller bostéder inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En l&ngvarig konjunkturedgang kan leda fill
minskad uthyrningsgrad och vad det géller lokaler &ven till lAgre hyresnivéer, vilket skulle komma att paverka bolagets resultat,
kassafldde och finansiella stéllning negativt. Ofta ansvarar Kvalitena fér drift- och underhaliskostnader, samt &ven kostnader som el,
sophé@mtning, varme och vatten. | den méan kostnadshéjningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyreshéjningar
kan bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka bolaget och dess finansiella
stéllning negativt.

Fastighetsforvérv

Fastighetsforvarv ar en del av Kvalitenas i6pande verksamhet och &r till sin natur férenat med viss osdkerhet. Vid férvérv av fastigheter
utgdr riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgéster, miljéforhallanden samt tekniska brister. Vid forvérv av fastighetsbolag
tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Mot denna bakgrund &r det av stor vikt att ratt kompetens for
fastighetsforvary finns i organisationen samt att extern kompetens anlitas nar sa krévs.

Fastighetsutveckling

Kvalitena bedriver férutom fastighetsforvaltning i viss man dven Fastighetsutveckling. Nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad av
fastigheter medfor risker sa som felbedémningar av kundernas efterfragan vilket kan leda till outhyrda lokaler, risk fér kade
projektkostnader med mera, detta kan ha en negativ effekt pa foretagets resultat och finansiella stalining. Vidare kravs ofta tillstand och
godkénnanden frdn myndigheter om inte sadana redan finns. Dessa tillstand beviljas inte alltid, vilket kan orsaka férseningar, 6kade
kostnader och &ven dventyra hela projekt, nagot som kan paverka bolagets resultat och finansiella stélining negativt.

Organisatoriska risker

Kvalitena har en relativt liten organisation vilket medfér ett beroende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror i hog

grad pa foretagsledningens kunskap, erfarenhet och engagemang. For det fall att nagon eller flera av dessa nyckelpersoner skulie 1&mna
sin anstélining kan bolaget paverkas negativt.

Finansiering
Kvalitenas verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahéllet kapital. Kapitalkostnaden utgdr Kvalitenas enskilt
storsta kostnad. Som en féljd av detta &r bolaget exponerat for finansierings- och ranterisker. Med finansieringsrisk avses risken att

upplaning uteblir eller endast kan genomféras till mindre férdelaktiga villkor. Genom att Kvalitenas finansieringskostnad ar beroende av
férutsattningarna pa réntemarknaden uppkommer en rénterisk.

Skatter

Férutsattningarna for Kvalitenas verksamhet paverkas av forandringar i bolags- och fastighetsskatt liksom av andra statliga palagor. Det
kan inte uteslutas att framtida féréndringar av bolags- och fastighetsskatten kan komma paverka Kvalitenas kassaflde, resultat och
finansiella stéllning.
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Koncernens finansiella utveckling
(Mkr)

Nettoomséttning

Rérelseresultat

Resultat fore skatt
Balansomslutning

Soliditet (%)

Moderbolagets finansiella utveckling
(Mkr)

Resultat fore skatt

Balansomslutning

Soliditet (%)

Resultatdisposition
Till bolagsstdmmans forfogande star:
(SEK)

balanserat resultat
arets resultat

2020
209

-246
8251
39

2020
125
4109
52

2019
218
133
104

8214

a4

2019
-147
3788
53

2018
236
50
126

7 487
45

2018
49
3376
64

2017
179
333
478

7659

43

2017
298
3543
61

2016
78
748
1047
6 005
50

2016
588
3327
56

2004 971 930
125 401 025

Styrelsen foreslar:

att i ny rékning balanseras

2130 372 955

2130 372 955

2130 372 955

Betréffande bolagets samt koncernens resultat och stallning i 6vrigt héanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med £

tillhdrande tilldggsupplysningar.
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Koncernens resultatrdkning

Not 2020-01-01 2019-01-01
Tkr 1,2,36,37 -2020-12-31 -2019-12-31
Nettoomséttning 4 209 301 218 184
Ovriga intakter 4 3116 15616
212 417 233 800
Fastighetskostnader 5 -60 151 -59 590
Personalkostnader 6 -28 830 -28 674
Ovriga externa kostnader 7 -71610 -98 069
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 8 -4 146 -3 961
Resultat fran andelar i joint venture och intresseféretaa 10 -135 587 89 881
-300 324 -100 413
Rorelseresultat -87 906 133 387
Finansiella intékter 11 54 014 28 384
Finansiella kostnader 12 -305 931 -210 594
Finansnetto -251 917 -182 210
Resultat efter finansiella poster -339 823 -48 823
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 93703 153 189
Resultat fore skatt -246 120 104 366
Skatt pa arets resultat 14 -22 488 -39 025
Arets resultat -268 608 65 341
Koncernens rapport over totalresultat
Arets resultat -268 608 65 341
Ovrigt totalresultat:
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrékningen
Verkligt vardeférandring avseende finansiella tillgangar som kan séljas 26 210 426 266 045
Finansiella tillgangar verforda till arets resultat vid férséljning 2 -4 134 -128
Skatt hénforlig till posterna ovan 26 47 539 -56 906
dvrigt totalresultat for aret, efter skatt -167 021 209 011
Summa totalresulitat for aret -435 629 274 352
Summa totalresultat for dret hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -455 959 224 662
Innehav utan bestimmande inflylande 20 330 49 689
Summa totalresultat for aret -435 629 274 352
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Koncernens balansrakning

Not
Tkr 1,34,36,37 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 16 5333973 4 429 650
Nyttjanderattstillgangar, tomtrétter 17 91 451 91195
Materiella anldggningstillgangar 16 27 867 14 261
5453 290 4 535 106
Finansiella anidggningstillgangar
Andelar i joint venture och intresseforetag 19 601 070 937 932
Fordringar hos koncernforetag 23,36 823 846 1200 922
Fordringar hos joint venture och intresseféretag 22,36 349 625 397 957
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 566 480 787 792
Ovriga langfristiga fordringar 21 89515 20 438
2 430 535 3345 041
Uppskjuten skattefordran 29 - 38 867
Summa anléggningstiligangar 7 883 825 7919014
Omséttningstiligangar
Kundfordringar 3 60 284 54 814
Fordringar hos koncernforetag 23,36 589 -
Fordringar hos joint venture och intresseforetag 22,36 3 465 4509
Ovriga fordringar 24 110 665 141 627
Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 65 226 31959
Likvida medel 127 063 61 809
Summa omséttningstillgangar 367 294 294718
SUMMA TILLGANGAR 8 251 119 8213732

4
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Koncernens balansrakning

Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,34,36,37

Eget kapital 26

Aktiekapital 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver 161 092 328 112
Balanserade vinstmedel inkl arets resultat 2 872 523 3161 461
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 3034115 3490073
Innghav utan bestdmmande inflytande 151 536 147 958
Summa eget kapital 3 185651 3638031
Langfristiga skulder

Réantebérande skulder 3,27 2 379 400 2 644 155
Ovriga langfristiga skulder 3,28 3836 6 801
Skuld nyttjanderattstillgangar 17 91 451 91195
Uppskjuten skatteskuld 29 265 809 367 619
Summa langfristiga skulder 2 740 496 3109770
Kortfristiga skuider

Réantebarande skulder 3,27 1950 207 1203 547
Leverantdrsskulder 64 079 66 557
Skulder till joint venture och intresseforetag 36 31675 14 573
Skatteskulder 11 315 7 859
Ovriga skulder 130 213 52 086
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30 137 482 121 309
Summa kortfristiga skulder 2324972 1465 931
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 251 119 8213732

Fér information om koncernens stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 31 och 32.
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Totalt eget
Eget kapital kapital
Balanserade  hénforligt till hénférligt
vinstmedel moder- Innehavare utan till
inklusive arets foretagets bestémmande foretagets
Tkr Aktiekapital Reserver resultat aktiedigare inflytande dgare
Ingaende eget kapital per 2019-01-01 500 119 102 3173 826 3293 427 84 440 3377 867
Arets resultat 15 652 15 652 49 689 65 341
Ovrigt totalresultat 209 011 - 209 011 - 209011
Summa totalresultat for aret - 209 011 15 652 224 663 49 689 274 352
Foéréandring vid avyttring respektive forvérv med innehav utan
bestdmmande inflytande -3515 -3515 13 828 10313
Summa transaktioner med dgare redovisade direkt mot eget
kapital - - -3515 -3515 13828 10 313
Utdelning -24 500 -24 500 - -24 500
Utgaende eget kapital per 2019-12-31 500 328 112 3161 461 3490073 147 958 3638031
Ingaende eget kapital per 2020-01-01 500 328 112 3 161 461 3490073 147 958 3638031
Arets resultat -288 938 -288 938 20 330 -268 608
Ovrigt totalresultat -167 021 - -167 021 - -167 021
Summa totalresultat fér aret - -167 021 -288 938 -455 959 20 330 -435 629
Féréandring vid avytiring respektive forvérv med innehav utan
bestdmmande inflytande 0 [¢] -16 752 -16 752
Summa transaktioner med &dgare redovisade direkt mot eget
kapital - - 0 0 -16 752 -16 752
Utgaende eget kapital per 2020-12-31 500 161 092 2 872523 3034115 151 536 3185 651
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Koncernens rapport éver kassaflode

Not 2020-01-01 2019-01-01
Tkr 33 -2020-12-31 -2019-12-31
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
Rorelseresultat -87 906 133 387
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 140612 -80 891
Erhalina réntor 8 508 44 560
Betalda rantor -206 904 -182 566
Betald inkomstskatt -1 970 30
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore foréndringar av
rérelsekapitalet -147 661 -85 480
Forandringar i rorelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 38783 -52 847
Férindring av rérelseskulder 12 854 81 368
Kassafiéde fran den lépande verksamheten -96 024 -56 959
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter samt direktinvestering i nya fastigheter -173 709 -239 052
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag -90 467 -578 422
Ovriga investeringar materiella anldggningstillgangar -14 332 1111
Farsélining av forvaltningsfastigheter via dotterforetag 445 528 410 206
Forsélining av évriga materiella anlédggningstillgangar 4 886 293
Forvary av andelar i joint venture och intresseforetag -40 155 -24 287
Forsélining av andelar i joint venture och intresseforetag 182 050 30078
Forvérv av andra langfristiga vardepappersinnehav -121 411 -40 609
Utlaning till joint venture och intresseforetag -118 543 -206 967
Utlaning till koncernforetag -60 860 -250 100
Utlaning till externa parter -72 632 -160 025
Avytiring och aterbetalning av finansiella anléaggningstillgangar 39741 177 932
Utdelning 171 603 8 983
Kassafléde fran investeringsverksamheten 151 699 -873 081
Finansieringsverksamheten
Utdelning - -2 450
Upptagna lan 717 096 1319724
Amortering av lan -690 766 -583 078
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestimmande inflytande 4215 17
Uttag av kapital av innehav utan bestdmmande inflytande -20 966 -
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 9579 734 213
Arets kassafléde 65 254 -195 827
Likvida medel vid arets ingang 61 809 257 636
Likvida medel vid arets utgang 127 063 e 61 809
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Moderbolagets resultatrakning

Not 2020-01-01 2019-01-01
Tkr 1,2,36,37 -2020-12-31 -2019-12-31
Rdrelsens intakter
Nettoomséttning 4 - .
Ovriga rorelseintzkter 4 - .
0 0
Rarelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 7 -48 516 -64 081
Personalkostnader 6 -1 004 -1010
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 8 -6 -13
-49 526 -65 104
Rorelseresultat -49 526 -65 104
Finansiella poster
Resultat fréan andelar i koncernféretag 9 202 525 -56 403
Resultat fran andelar i joint venture och intresseféretag 10 107 136 -10737
Resultat fran vardepapper och fordringar som &r anléggningstillgangar 11 -80 867 -26 242
Réanteintakter och liknande resultatposter 11 67 563 63 311
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -135 308 -119 869
161 049 -149 940
Resultat efter finansiella poster 111 523 -215 044
Bokslutsdispositioner 13 13 878 67 908
Resultat fore skatt 125 401 -147 136
Skatt pa arets resultat 14 - -
Arets resultat 125 401 -147 136
Rapport over totalresultat for moderbolaget
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Tkr
Arets resultat 125 401 -147 136
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa dvrig totalresultat 0 0
Totalresultat for aret 125 401 é -147 136
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Moderbolagets balansrikning

Not
Tkr 1,34,36,37 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anléggningstiligéngar
Inventarier, verktyg och installationer 16 121 503
121 503
Finansiella anléggningstiligangar
Andelar i koncernforetag 18 1607 569 919 380
Fordringar hos kancernforetag 23,36 1147 272 1687 570
Andelar i joint venture och intresseforetag 19 273 643 403 053
Fordringar hos joint venture och intressefdretag 22,36 254 554 318 252
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 317 864 286 020
Ovriga langfristiga fordringar 21 37 909 -
3638 812 3614 275
Summa anldggningstiligéngar 3638933 3614778
Omeséittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 3073 1669
Fordringar hos koncernféretag 23,36 255 238 40 659
Fordringar hos joint venture och intressefdretag 22,36 - 3419
Skattefordran - 868
Ovriga fordringar 24 95 299 87 476
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 24 584 12 232
378193 146 323
Kassa och bank 92 296 26 440
Summa omsiéttningstiligangar 470 489 172763
SUMMA TILLGANGAR 4109 422‘v 3787 541
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Moderbolagets balansrikning

Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,34,36,37

Eget kapital 26

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500
Reservfond 40 40
Summa bundet egef kapital 540 540
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 004 972 2152 108
Arets resultat 125 401 -147 136
Summa fritt eget kapital 2 130 373 2004 972
Summa eget kapital 2130913 2005 512
Langfristiga skulder

Réntebérande skulder 3,27 805 875 912 096
Summa langfristiga skulder 805 875 912 096
Korltfristiga skulder

Réantebarande skulder 3,27 685 216 665 208
Leverantdrsskulder 4730 2 856
Skulder till koncernféretag 36 281 208 100 369
Skulder till joint venture och intresseftretag 36 30 666 13 563
Ovriga skulder 117 755 31965
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30 53 059 55972
Summa kortfristiga skuider 1172634 869 933
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4109 422 3 787 541

Faér information om moderbolagets stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 31 och 32.
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Moderbolagets fordndringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Summa
Aktiekapital Reservfond Balanserat Arets
resultat resultat
Tkr
Ingéende eget kapital 2019-01-01 500 40 2127 523 49 085 2177 148
Féregdende ars resultat omfores 49 085 -49 085 0
Utdelning -24 500 -24 500
Arets resuliat -147 136 -147 136
Belopp vid arets utgang 2019-12-31 500 40 2152108 -147 136 2 005 512
Ingaende eget kapital 2020-01-01 500 40 2152 108 -147 136 2005 512
Féregaende ars resultat omfores -147 136 147 136 0
Arets resultat 125 401 125 401
Belopp vid arets utgang 2020-12-31 500 40 2004972 125 401 2130913
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Moderbholagets kassaflédesanalys

Not 2020-01-01 2019-01-01
Tkr 33 -2020-12-31 -2019-12-31
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -49 526 -65 104
Justering for poster som inte &r kassaflédespaverkande 1374 556
Erhallna rantor 9563 46 755
Betalda réntor -112 928 95077
Betald inkomstskatt 868 -
Kassaflbde fran den I6pande verksamheten fére foréndringar av rérelsekapitalet -150 649 -112 870
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 45 607 -51 942
Foréndring av rorelseskulder 26 383 33120
Kassafiéde fran den l6pande verksamheten -78 659 -131 692
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella ani3ggningstiligangar -487 -490
Forvarv av aktier i dotterforetag -82 861 -116 643
Forsélining av aktier i dotterforetag 65 89 102
Forvary av aktier i joint venture och intresseforetag -40118 -24 262
Forséljning av aktier i joint venture och intresseféretag 182 050 -
Aterbetalning av tillskott frén andelar i intresseféretag - 30078
Forvéry av andra langfristiga vardepappersinnehav -103 073 -25 157
Foérséljning av andra langfristiga vardepappersinnehav 4825 59 514
Utlaning till joint venture och intresseforetag -82 206 -188 028
Utlaning till koncernféretag -198 824 -740 800
Utlaning till externa parter -72632 -94 131
Aterbetalning av lamnade lan 48 914 392 562
Erhélina utdelningar 171603 8 962
Kassafléde fran investeringsverksamheten -172 744 -609 293
Finansieringsverksamheten
Utdelning - -2 450
Upptagna l&n fran koncemftretag 341 953 -
Upptagande av lan 320173 913 269
Amortering och 16sen av lan -344 867 -362 906
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 317 259 547 913
Arets kassafléde 65 856 -193 072
Likvida medel vid arets ingang 26 440 219512
Likvida medel vid arets utgang 92 296 ¢ 26 440
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Tilliggsupplysningar - noter

Not 1 Allmén information
Allm@nt om bolaget

Kvalitena AB (publ), org.nr 556527-3314, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med s#te i Stockholm (&ndring av s&te fran Lidkdping enligt beslut pa extra
bolagsstamma 2021-02-26). Moderbolagets postadress &r Strandvégen 5a, 114 51 Stockholm. Kvalitena &gs fill 90 % av Dorco International B.V. org.nr
24157803, Holland. Kvalitena koncernen har givit ut obligationslan om 1 600 mkr med notering pa Nasdag OMX Stockholm. Koncernredovisningen fér ar
2020 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benédmnd koncernen. Arsredovisningen och koncemredovisningen har godkénts for
utfirdande av styrelsen den 28 maj 2021. Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrékning kommer att framl&iggas
for beslut om faststéllelse pa arsstdmma.

Not 2 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begransningar i mojligheterna att illimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL samt i vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

Forutsittningar vid upprattandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven uigér presentationsvalutan for moderbolaget och f6r koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, &r avrundade till nérmaste tusental. Avrundningar kan géra att rékningar, noter och tabeller inte summerar. Tillgangar och skulder &r
redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom vissa finansiella skulder och férvaltningsfastigheter som i koncernens balansrakning vérderas till
verkligt vérde. Finansiella skulder som vérderas till verkligt vérde bestéar av derivatinstrument, vilka &r varderade till verkligt vérde via koncemens
resultat. Férvaltningsfastigheter vérderas till verkligt vérde i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har fillimpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvénds vid uppréttandet av koncernens
finansiella rapporter sammanfattas nedan. Arsredovisningen har upprattats med antagande om fortsatt drift (going concern).

Nya éndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som trétt i kraft 2020
De nya eller &ndrade standarder och tolkningar som trétt i kraft fran och med 1 januari 2020 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa Kvalitenas
finansiella rapporter 2020.

Andringar av IFRS 3. Rérelseforvarv. For rikenskapsar som pabbrias 1 januari 2020 eller senare tillimpas en ny definition av rérelse enligt IFRS 3. |
praktiken medfdr den nya definitionen att om kdpeskillingen for aktierna i ett foretagsforvary i alit vésentligt &r hanforligt till marknadsvérdet pé forvérvade
fastigheter utgér forvérvet ett s.k. tillgangsforvary. Det innebar forenklat att Svervérdet i sin helhet allokeras till fastigheter och att ingen goodwill dérmed
uppstar. Kvalitena har hittils klassificerat samtliga genomférda férvérv som tillgangsférvéry och beddmer att den typ av forvéry som foretaget gor &ven i
fortsattningen kommer klassificeras som tillgangsférvary. Genomférda forvarv under aret har klassificerats som tillgangsférvéarv.

Standarder, dndringar och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft och som inte har tillimpats i fértid av koncernen
Omarbetningar i befintliga standarder och i &vrigt godkénda nya standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation Comittée som tréder i kraft
férst under kommande rikenskapsar beddms inte ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens resultat eller finansiella stdlining.
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Klassificering med mera
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvintas atervinnas eller betalas mer &n tolv

manader fran balansdagen. Omsattningstiligangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvéintas atervinnas eller
betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Klassificering av férvérv. Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvary eller tiligangsforvéry enligt IFRS 3. En individuell bedémning
sker for varje enskilt forvarv. Vid forvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av férvérvet ska ske baserat pa féljande kriterier:
férekomsten av anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avial med olika grader av
komplixitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebér att férvarvet klassificeras som ett rérelsefdrviry och lag férekomst som ett tillgangsférvary.
Kvalitenas beddmning fér samtliga genomférda férvéry inneburit att transaktioneran har klassificerats som tillgangsforvéry.

Tillgangsforvérv. Vid férvérv av dotterbolag som utgdr ett tiligangsférvary férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader I3ggs till anskaffningsvérdet fér férvérvade nettotiligangar. Vid
tillgangsforvéry redovisas ingen uppskjuten skatt hanfrligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt for e skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvérde
mingkar istéllet fastighetens anskaffningsvérde.

Roérelseforvéry. Vid rorelsefrvdrv dér dverford erséttning Gverstiger det verkliga vardet av férvérvade nettotillgangar och évertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. N&r skillnaden &r negativ, sa kallad forvarv till Iagt pris redovisas denna direkt i arets resultat. Vid
rérelsefrvarv utgér full uppskjuten skatt p& de temporéra skillnaderna mellan tillgangens verkliga vérde och deras skatteméssiga vérde.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag &r bolag som stér under ett bestdmmande inflytande fran moderbolaget Kvalitena AB. Dotterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag fér sarskilt
&ndamal) d&r koncernen &r exponerad for rérlig avkastning frén sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjilp av sitt inflytande éver Bolaget.
Detta foljer vanligen av ett aktisinnehav uppgaende till mer &n hélften av réstratten. Férekomsten och effekten av potentiella rdstratter som fér
nérvarande &r méjliga att utnytija eller konvertera beaktas vid beddémningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande éver ett annat bolag.
Dotterbolag konsolideras enligt férvérvsmetoden. Metoden innebér att férvéry av ett dotterbolag beaktas som en transaktion varigenom koncermen
indirekt férvérvar dotterbolagets tillgangar och dvertar dess skulder och eventualfdrpliktelser. Det koncemmassiga anskaffningsvardet faststélls genom
en forvérvsanalys i anslutning till férvarvet . | forvarvsanalysen faststélls dels anskaffningsvérdet for andelama, dels eventuella innehav utan
bestédmmande inflytande, dels det verkliga vardet av férvirvade identifierbara tillgangar samt &vertagna skulder och eventualférpliktelser. Dotterbolags
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvérvstidpunkten till det datum dé bestdmmande inflytandet upphér.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Konceminterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén koncerninterna transaktioner
mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Omrékning av utléndsk verksamhet till svenska kronor

Omrakning av rékenskaperna till svenska kronor for utléindsk verksamhet sker genom att balansrékningen omréknas till balansdagens kurs, férutom eget
kapital som omréknas till historisk anskaffningskurs, medan resultatrékningen omréknas till periodens genomsnittskurs. Uppkomna
omrakningsdifferenser redovisas i Gvrigt totalresultat.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Intressefdretag

Intresseféretag &r alla de foretag d&r koncernen har ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel géller fr aktieinnehav som omfattar
mellan 20% och 50% av résterna. Undantag har gjorts fér vissa innehav, som trots &garandel pa mer &n 20% inte redovisas som intresseféretag, da
koncernen ej har nagot betydande inflytande i dessa foretag. | koncernredovisningen redovisas innehav i intresseforetag i enlighet med
kapitalandelsmetoden. Vid tillimpning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvérde och det redovisade vérdet
Okas eller minskas dérefter for att beakfa koncernens andel av intressefSretagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade
vérde pa innehav i intresseforetag inkluderar dvervérden som identifieras vid forvarvet. Om &garandelen i ett intresseféretag minskas men investeringen
fortsétter att vara ett intresseféretag omklassificeras endast ett proportionelit belopp av den vinst eller férlust som tidigare redovisades i dvrigt
totalresultat till resultatet.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvarvet redovisas i resultatrakningen och dess féréndringar i dvrigt totalresultat efter férvarvet
redovisas i dvrigt totalresultat motsvarande &ndringar av innehavets redovisade vérde. N&r koncernens andel i ett intresseféretags férluster uppgar till
eller verstiger dess innehav i intressefdretaget, inklusive eventuella fordringar utan sdkerhet, redovisar koncernen inte ytterligare férluster, om inte
koncernen har patagit sig legala eller informella frpliktelser eller gjort betalningar fér intresseféretagets rékning.

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis fér att nedskrivningsbehov féreligger fér investeringen i intresseféretaget.
Om s3 &r fallet, beréknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intressefretagets atervinningsvérde och det redovisar vérdet och
redovisar beloppet i " Resultatandel intresseforetag” i resultatrakningen.

Samarbetsarrangemang
Som samarbetsarrangemang riknas gemensamt &gda foretag dér Kvalitena innehar 50% av réstema och dar parterna har ett gemensamt bestdmmande
inflytande. Beroende pa forutséttningarna redovisas innehaven som joint ventures eller som gemensamt bedriven verksamhet. Kvalitena redovisar nagra

innehav som joint venture i enlighet med kapitalandelsmetoden, vilken beskrivs under avsnittet " Intresseforetag”.
L8
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Innehav utan bestdmmande inflytande

I ej heldgda dotterbolag redovisas innehav utan bestdmmande inflytande som utomstaende aktiedgares andel av dotterbolagets eget kapital. Denna post
inga&r som en del av Kvalitenas eget kapital. | resultatrékningen ingér andelen hanfdrligt till innehav utan bestdmmande inflytande. Upplysning om andelen
av resultatet hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i anslutning till resultatrdkningen. Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande inflytande som inte leder till f6rlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med dgarma i deras roll som
dgare. Vid férvéry fran innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd kdpeskilling och den faktiska
férvarvade andelen av det redovisade vérdet pa dotterforetagets nettotiligngar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till innehavare utan
bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Férsiljning av dotterbolag

Nar koncernen inte |I&ngre har ett bestdmmande inflytande, vérderas kvarvarande innehav till verkligt varde vid tidpunkt nér den férlorar bestémmande
inflytandet. Andring i redovisat vérde redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvéinds som det forsta redovisade vérdet och utgér grund fir den
fortsatta redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint venture eller finansiell tillgang.

Intékter

Nettoomsittning

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets
16ptid. Hyrestilldgg redovisas i den period som tilligget avser. Tilldgg baserade pa férbrukning som preliminérdebiteras och intéktsredovisas i den period
tillagget avser med regelbunden avrdkning mot faktisk kostnad. Erséattningar for de ataganden som koncernen ikléder sig i hyresavtalen sasom att férse
lokalemna med t ex varme, kyla, sndskottning och sophamtning &r en integrerad del av hyran eftersom hyresgasterna inte kan paverka valet av leverantdr,
frekvens eller ha annan paverkan pa utférande och redovisas darfor enligt IFRS 16. Som nettoomséttning redovisas aven intékter fran fakturerad
hyresforvaltning samt vriga fakturerade tjénster och kostnadsersattningar.

Ovriga intikter
| posten &vriga intdkter ingar bland annat fors&kringsersattning.

Intakter fran fastighetsforsiljning

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normait pa tilltradesdagen om inte risker och férméaner &vergatt tili kbparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrolien
dver tillgangen kan ha Gvergatt vid ett tidigare tillfélle &n tilltrédestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och formaner samt
engagemang i den l&pande forvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgéang, vilka ligger utanfér séijarens och/eller
kdparens kontroll. Den realiserade vardeféréndringen for sélda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga vérde vid senaste
bokslutstiliféllet och det pris som fastigheterna salts fér. Tidigare ars upparbetade orealiserade vardeféréndringar ingér i fastigheternas verkliga vérde och
synliggdrs darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

Segmentsredovisning

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och &dra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillgéinglig. Koncernens verksamhet omfattar férvaltning av ett relativt homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader ifraga om risker och majligheter bedéms ej féreligga och uppftljning av koncernens verksamhet sker hérav som ett segment. Aila

anldggningstillgangar finns i Sverige och USA, ur uppféljiningssynpunkt ar det inte av intresse vart fastigheten ar belégen, utan det vasentliga &r att den
faller inom ramen for afférsidén.

Rérelsekostnader
Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, fastighetsskatt, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Personalkostnader, erséttningar till anstéllda
Erséttningar till anstéllda utgdrs av Iéner och andra erséttningar samt pensioner. Koncemen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner och dessa
redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier &r hanférbara till.

Ovriga externa kostnader
Till 6vriga externa kostnader klassificeras kostnader som inte &r direkt h&nforbara tili fastighetsférvaltningen sasom kostnader f6r koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Rérelseresultat
Rorelsens intékter minus rérelsens kostnader samt resuitat fran andelar i joint venture och intresseforetag.

Finansiella intdkter och finansiella kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av rénteintékter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintékter samt réntekostnader pa lan. Rantekostnader
samt rénteintékter redovisas enligt effektivréintemetoden. Den effektiva réntan motsvarar nuvérdet av férvéntade framtida betalningsfldden under den
férvantade 16ptiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar sdledes periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader fér att uppta lan. Utdeiningsintékt redovisas nér ratten att erhalla betalning faststélits. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvénds inom den finansiella verksamheten redovisas som vardefdrandringar 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 dvrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas &ven skatten i Gvrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt berdknas utifran
géllande skattesats om 21,4%, medan uppskjuten skatt berdknas utifran de Iagre skattesatser som géller frdn och med 2019 (21,4%) respektive 2021
(20,6%).

Aktuell inkomstskatt

Aktuell skatt berdknas utifran redovisat resultat med tillégg f6r ej avdragsgilla poster samt med avdrag fér ej skattepliktiga intékter. Kortfristiga
skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder fastélls till det belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De
skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berékna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgéngars och skulders
skatteméssiga och redovisningsméssiga varden. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas fér att berdkna beloppet ar de som &r antagna eller
aviserade pa balansdagen. Vid férvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pé temporéra skillnader. | de fall
forvarv av tillgang (fastighet) genomférs via bolag, redovisas ingen uppskjuten skatt vid fdrvérvstillfallet. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyitjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar de inte 1&ngre beddéms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt redovisas till nominella varden, utan
diskontering. Férutom tidsfaktorn beakias heller inte att fastigheter ofta kan séljas péa ett skatteeffektivt sétt. Den verkliga skattekostnaden vid en
fastighetsférséljning kan darfér avvika fran den skatteskuld som Kvalitena tidigare beaktat i redovisningen.

Finansiella instrument

Finansielia instrument &r varje form av avtal som ger upphov tifl en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett
annat foretag.

Finansiella instrument bestar av fem grupper: lanefordringar och kundfordringar, finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde via resultatrdkningen,
finansiella tillgangar som kan séljas, finansiella skulder varderade till verkligt vérde via resultatrakningen sami finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde motsvarande instrumentets verkliga vérde vid férvérvstidpunkten med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrékningen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avialsenlig skyldighet féreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgéng tas bort fran balansrékningen nér
réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller, eller bolaget forlorar kontrollen Gver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort frén balansrakningen nér forplikielsen i avtalet fullgrs eller pa annat sétt utsléicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttilifélle utvérderas bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Derivatinstrument vérderas i koncernredovisningen till verkligt vérde med vardeférandringar redovisade i resultatrékningen. For att
faststélla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsréntor for respektive I6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berékningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststélls enligt niva 2. i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS olika vérderingshierkier har skett
under 2020.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier. Klassificeringen 4r beroende av fér vilket syfte instrumenten
forvarvats.

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Finansiella tillgdngar klassificeras som upplupet anskaffningsvérde, verkligt varde via resultatrikningen eller verkligt varde via dvrigt
totalresultat baserat pa karaktéren hos tillgdngens kassafléde och p& den affarsmodell som tillgangen omfattas av.

Fordringar som inte &r derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafldden och innehas i en affarsmodell vars syfte &r att inkassera dessa
kontraktsenliga kassafléden. Fordringarna redovisas dérmed till upplupet anskaffningsvérde. | koncernen finns lanefordringar, hyresfordringar, dvriga
fordringar, frémst moms- och skattefordringar, samt fordringar hénforligt till salda fastigheter. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp
varmed de berdknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvérde med reservering for osékra fordringar. Kreditreservering for forvantade
forluster pa fordringar gors vid fordrans uppskomst baserat pa historik och beddmning av férlustrisk. Fordringar i moderbolag pa dotierbolag redovisas till
anskaffningsvérde.
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Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde via resultatréakningen

Denna klass av finansiella instrument utgérs av finansiella tiligéngar som innehas fér handel. En finansiell tillgang klassas i denna kategori om den
forvarvats huvudsakligen i syfte att sdljas inom kort.

Derivatinstrument ingdr alltid i denna klass utom i det fall derivatet utgdr en del i en sékringstransaktion.

Finansiella tillgangar som kan séljas
| denna kiass aterfinns finansiella tillgangar som kan siljas och som inie &r derivat. Finansiella instrument i denna kategori vérderas till verkligt vérde och

vardeférandringen redovisas i dvrigt totalresultat. Koncernen har vardepapper i denna kategori som 2019 och 2020 har redovisats mot Gvrigt totalresultat
i koncermnen.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt virde via resultatrakningen
| denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgdr sakringsredovisning.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde
Leverantdrsskulder och liknande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av effektivréintemetoden. Upplaning redovisas
inledningsvis til verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Uppléning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.

Rapport éver kassafléden

Rapport éver kassafldden &r upprittad enligt indirekt metod. Kassafléden fran realiserade vérdeféréndringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 8vrig frsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kép och férsaljning av fastigheter via bolag som &r tillgangsforvarv
redovisas pa separat rad som férvarv av koncernfdretag/fastigheter respektive férsélining av koncernforetag/fastigheter.

Likvida medel
Likvida mede! bestar av kassamedel samt cmedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar, kundfordringar och dvriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med fordringsrétten. Om den férvantade innehavstiden
dr langre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar och om den &r kortare utgér de kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
forvéntas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som beddmts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela eller delar av
fordran ej erhalls. Kundfordrans férvéntade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rérelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser [&n och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvérde. | samband med upptagandet av nya, eller omférhandling av existerande
kreditfaciliteter kan kostnader sdsom arvoden och uppléggningsavgifter uppsta vilka i férekommande fall har periodiserats ver lanets I6ptid.
Rérelseskulder redovisas nér motparten har levererat tjénst eller vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantorsskulder har kort forvéntad Iéptid och
vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaitningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvérvet direkt hanforbara utgifter. Férvaliningsfastigheter redovisas i
koncernbalansrékningen.till verkligt vérde i enlighet med IFRS 13 niva 3. Se &ven not 15. Kvalitena vérderar sitt fastighetsbestand enligt foljande.
Férvaltningsfastigheter varderas externt en gang per ar samt interna bedémningar i samband med kvartalsrapportering. Varderingsmodellen som
anvénds &r avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag fér
férséliningsomkostnader. Virdeféréndringar redovisas i resultatrékningen. Hyresintékter och intéikter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnitiet intéiktsredovisning. Tillkommande utgifter som &r vardehdjande akiiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. | stérre
projekt aktiveras réntekostnadern under produktionstiden.

22



Kvalitena AB (publ)
556527-3314

Gvriga materiella tillgangar

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningen sker linjart
under den uppskattade nyttiandeperioden och pabdrjas nér tillgdngen &r fardig att anvandas i verksamheten. Nar maskiner och inventarier redovisas tas
hénsyn till tillgangens eventuella restvérde nér det avskrivningsbara beloppet faststélls. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med tiligdngen kommer att komma bolaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Maskiner och inventarier tas bort fran balansrékningen nér den avyttras eller om den inte kan
forvantas tiliféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst eller forlust beréknas som skillnaden
mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller férlust redovisas i Resultatrékningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttras,
sasom Gvrig intékt eller dvrig kostnad. Tillgdngarnas restvarde, nyttiandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rékenskapsar och
justeras om sa behdvs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och repartion kostnadsférs nar de uppstar, men
utgifter fér betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den aterstdende nyttjandeperiodenfér den
underliggande tillgangen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjért dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder, maskiner och inventarier fem till jugo ar. Bedémning
av en tillgéngs restvérde och nyttjandeperiod gérs arligen.

Leasing

Leasing enligt IFRS 16

Fran och med 1 januari 20189 tilldmpar Kvalitena de nya reglerna for leasingredovisning enligt IFRS 16.

Tomtrétter betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer dérmed inte att skrivas av. Vérdet pa
nyttjanderéttstillgangen kvarstar till nésta omférhandling av respektive tomtrittsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan vérdet dr oféréndrat fram till

omfdrhandling. Kostnader for tomtréttsavgélder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med tidigare tillEmpning enligt
IAS 17.

Koncemen presenterar nyttianderattstillgdngar och leasingskulder som egna poster i balansrékningen.

For leasingavtal med kort leasingperiod eller mindre vérde redovisas ej nyttjianderattstillgang respektive leasingskuld utan leasingavgifter for dessa avial
redovisas linjért dver leasingperioden.

Leasegivare

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hénforliga till koncernens férvaltningsfastigheter, &r sett ur redovisningsperspektiv, att betrakta som leasingavtal.
Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intdkter samt not 4.

Leasetagare

Nér ett leasingavtal har tecknats redovisas atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld efter diskontering och rétten att nyttja den
underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivningar pa tillgangarna och rénta pa leasingskulden redovisas i
resultatrakningen. Leasingavgifter redovisas dels som en betalning av réinta, dels som en amortering av leasingskulden. Férandringar i leasingavtalen
kan medfdra en omvérdering av skulden och en justering av tillgangens redovisade varde.

Nedskrivningar

Det redovisade vardet pa koncernens tillgangar provas vid varje balansdag fér att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Nedskrivningar
sker nér det redovisade vérdet dverstiger det s k atervinningsvérdet. Bedémning sker for varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas dver
resultatrékningen. Atervinningsvérdet &r det hiigre vérdet av det verkliga vérdet minus férséljningskostnader och dess nyttjandevérde. Vid berékning av
nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassafléde till nuvarde med en diskonteringsrénta fore skatt som aterspeglar aktuell marknadsbeddmning
av pengars tidsvérde och de risker som forknippas med tiligangen. Undantag fran nedskrivningsprinciperna gérs fér materiella anléggningstillgangar som
innehas for forséljning, férvaltningsningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar som vérderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respektive
stéllen i redovisningsprinciperna.

Utdelningar )
Lémnad utdelning
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld efter det att arsstdmman/extra bolagsstdmma godkant utdelningen.

Erhéllen utdelning
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

Erséttningar till anstéllda
Erséattningar till anstélida i form av kontant I6n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de anstélida har utfért tianster i utbyte mot
ersattningen. Motsvarande géller &ven sociala kostnader sésom arbetsgivaravgifter, semesterldn, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra erséttningar efter anstalining kan klassificeras som avgifisbestdmda planer eller forménsbestdmda planer. Kvalitenas atagande fér
pensioner utgdrs av avgiftsbestdmda planer, vilka fuligérs genom fortldpande utbetalningar till fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar
planerna. Férpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatrdkningen nér de uppstar. Endast
avgiftsbestédmda planer finns per balansdagen.
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Avsittningar

En avséttning redovisas i balansrékningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell f&rpliktelse som en foljd av en intréffad handelse, och det &r
troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas fér att reglera férpliktelsen samt att en tillfériitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dér
effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig, beréknas avsattningar genom diskontering av det férvéintade framtida kassaflédet tili en réntesats fére
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvérde och, om det &r tillimpligt, de risker som &r férknippade med skulden.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt atagande som hérrdr fran intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller
flera os&kra héndelser eller nér det finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas.

Utlindsk valuta

Transaktioner i utléndsk valuta omréknas till svenska kronor med den or transaktionstillféllet aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder
omréknas till balansdagens kurs.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
redovisning for juridisk person. Aven av radet fér finansiell rapporterings uttalanden gallande fér noterade foretag tilldmpas. RFR 2, innebar att
moderbolaget i &rsredovisningen fr den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godk&nda IFRS och uttalanden s& 1angt detta &r méjligt inom
ramen f8r arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg
som ska goras i férhallande till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Skilinader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
| de fall moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper &n koncernen anges detta nedan.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS ¢ i moderféretaget som
juridisk person, utan moderforetaget tilldmpar i enlighet med ARL anskaffningsvérdemetoden. | moderfdretaget varderas dirmed finansiella
anléggningstillgangar till anskaffningsvérde och finansiella omséttningstillgngar enligt l&gsta vérdets princip, med tilldmpning av nedskrivning for
forvéntade kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument. For évriga finansiella tiligangar baseras nedskrivning pa
marknadsvérden.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvérdemetoden. Véardet pa andelarna i dotierbolag prévas kontinuerligt. Om det
bokférda vérdet pa andelama dverstiger det koncernméssiga gérs en nedskrivning som belastar resultatet. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r
motiverad sker aterfdring av denna. Erhéllen utdelning redovisas som intékt oavsett om dessa hérrér fran vinstmedel som intjénats fére eller efter
forvérvet. | héndelse av utdelningar som hérror fran vinstmedel som intjéinats fére férvérvet gdrs en nedskrivningsprévning av andelarna.

Andelar i joint venture och intresseforetag

Andelar i intresseféretag varderas utifran anskaffningsvérde. | de fall det redovisade virdet avseende investeringen dverstiger anskaffningsvérdet, sker
nedskrivning.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregein, det vill séga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras som akftier i dotterbolag hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.

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

moderbolaget har rétt att ensamt besluta om vardedverforingens storlek och moderbolaget, innan dess finansiella rapporter publiceras, fattat beslut
betréffande vardedverfringens storlek.

Leasing
IFRS 16 tilldmpas inte i moderféretaget enligt undantaget | RFR2.

Uppstiliningsform f6r resultat- och balansrékning

Moderbolaget féljer arsredovisningslagens uppstaliningsform for resultat- och balansrékningen, vilket bland annat innebar en annan uppstéliningsform for
eget kapital.
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Not 3 Finansiell riskhantering

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

Prisrisk

Prisrisk avser risken fér att verkligt virde av/eller framtida kassafloden avseende ett finansiellt instrument varierar pé grund av férandringar i
marknadspriser (andra &n saddana som hérror fran rénta- eller valutarisk). Kvalitenas innehav i noterade och onoterade bolag, som ej
klassificeras som intressebolag eller joint venture, klassificeras som tillgingar som kan siljas. En orealiserad vardefdrandring pa en finansiell
tillgdng i denna kategori redovisas i évrigt totalresultat, med undantag for eventuella nedskrivningar. Nedskrivningar sker om vérdeminskningen
beddms att vara langvarig och betydande. En s&dan nedskrivning redovisas i resultatrakningen. En férandring av marknadspris pa dessa
tillgangar illustreras i nedstaende tabell for +/- 5 resp. +/- 10 procentenheter.

Kénslighetsanalys

Mkr -10,0% -5,0% 5,0% 10,0%
Foréndring vardepapper redovisade till verkligt vérde -56,6 -28,3 28,3 56,8
Riinterisk

Rénterisk &r risken att verkligt virde, eller framtida kassafloden, fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av foréndringar i
marknadsrantor. Réntekostnader &r bolagets mest vasentliga kostnadspost och uppgick vid drets utgang till totalt 212 mkr (192). Det redovisade
viirdet av koncernens rintebirande skulder uppgick vid rapporiperiodens utgang till 4 330 mkr (3 848). | enlighet med Kvalitenas
redovisningsprinciper periodiseras vissa uppliggningsavgifter och laneavgifter dver lanets Ioptid vilket medfor att 31,7 mkr (33,0) av de
rantebarande skulderna redovisats som forutbetald rénta. Rensat fér denna periodisering uppgér siledes de totala rantebérande skulderna till 4
361 mkr (3 881). Koncernens enskilt stérsta lan utgdrs av det sakerhetsstéllda fastighetslénet om 814 mkr (950) med en fast réntesats om
2,25% (for ytterligare information se not 27). Koncernen hade vid periodens utgang fastférriantade l&neavtal om 38,0 % av den totala
lanestocken. Redovisat vérde uppgar til 1 657 mkr (se not 34) med géllande kapitalbindningstrutkur och givet att det pa den svenska marknaden
&r en rbrlig rénta i paritet med Kvalitenas obligationsrinta (f.n 6,0%+ Stibor3m), 7,5% f6r juniora krediter och 2,25% + Stibor3M fér seniora
krediter, motsvarar vid periodens utgang det verkliga virdet av fastforrantade lan 1 672,5 mkr. Den rérliga ridntan pa marknaden i USA antas
vara 8,5% for ej sikerstillda krediter, 8,0% for juniora krediter och 2,73% fér seniora krediter. Givet exponeringen vid arets utgang skulle en -
férandring av marknadsréntan om 100 bps medféra en dkad riantekostnad om 25,8 mkr. R&ntebindningssirukturen vid periodens utgéng framgéar
av nedanstaende tabell. Avseende rénteintikter hanférliga till koncernes utléning, i huvudsak till moderbolag och intressebolag, sé &r i all
vasentlighet utidningen fastférrantad och séledes féreligger det ingen ranterisk hanforlig till eventuella fdréndringar i marknadsréntor.

Réintebindningsstruktur 2020-12-31
Kvalitena koncern
Jamforelsetal féregdende ar inom parantes.

Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittrdnta (%) Andel (%)
2020 - (2 887,2) - -
2021 3056,8 (33.6) 5,1 70,1
2022 824,0 (960,0) 2,3 18,9
2023 74,2 - 5,8 1,7
2024 54,9 - 4,6 1.3
2024- 351,4 - 4,7 8.1
Summa 4 361,3 (3 880,7) 4,5 100,0

Réntebindningsstruktur 2020-12-31
Kvalitena moderboiag
Jamforelsetal foregaende ar inom parantes.

Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Snittrénta (%)  Andel (%)
2020 - (1 584,9) - -
2021 1494,8 (7.0) 6.8 99,3
2022 10,0 (10,0) 3.0 06
2022- . . . .
Summa 1504,8 (1 601,9) 6,8 1000
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Finansierings, refinansierings- och likviditetsrisk

Kvalitenas direkta finansieringsrisk bedéms som lag da Kvalitena har en soliditet om 39 % (44 %) och bolagets tillgdngsmassa till stérsta del
bestar av en véldiversifierad fastighetsportfé!j med en betydande andel bostadsfastigheter i Stockholms innerstad, marknadsnoterade innehav
samt likvida medel. Den indirekta finansieringsrisken, dvs i intressebolagen, kan komma att paverka dessa bolags vérde negativt och darmed

Kvalitena via dgandet i dessa.

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och finansieringsméjligheterna begransade nér lan ska omsittas

samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. Koncernen minimerar risken genom en soliditet, som sett
over tiden, ska uppga till minst 30% pa koncernniva. Merparten av ldnen upptas fran kreditgivare med hog kreditrating. Kvalitena uppfyller med

marginal samtliga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal. Kapitalbindningsstrukturen fér koncernens lan per den 31 december 2020

framgér pa nastkommande sida.

Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31
Kvalitena koncern

Jamforelsetal foregaende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (ér) Lanebelopp (Mkr) Andel (%)
2020 - (1323,2) -
2021 1952,7 (539,6) 44.8
2022 1824,0 {1 960,0) 41,8
2023 74,2 (1,2) 1.7
2024 100,9 - 2,3
2024- 409,5 (56,7) 94
Summa 4 361,3 (3 880,7) 100,0
Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31

Kvalitena moderboiag

Jamforelsetal foregéende ar inom parantes.

Forfallotidpunkt (&r) Lanebelopp (Mkr) Andel (%)
2020 - (784,9) -
2021 694,8 (7,0) 46,2
2022 810,0 (810,0) 53,8
2023 - - -
2023- - - -
Summa 1504,8 (1 601,9) 100,0

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 21,2 (21,3) manader.
Kortfristiga skulder forfaller i allt vésentligt till betalning inom 360 dagar fran balansdagen. Lan fran kreditinstitut antas refinansieras alternativt

forlangas vid forfall. Berdknat belopp att amortera enligt befintliga laneavtal uppgar till 679,6 mkr (260,8) fér koncernen samt 610,4 mkr (232,4)

fér moderbolaget.

Ovriga langfristiga skulder e] réntebérande uppgar i koncernen till 3,8 mkr (6,8), varav forfaller senare &n fem ar efter balansdagen 0 mkr (0) se

not 28. Fér moderbolaget uppgar dvriga langfristiga skulder ej rantabzrande till 0 mkr (0), varav férfaller senare &n fem ar efter balansdagen 0

mkr (0) se not 28.
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Kreditrisk

Kreditrisk &r risken for Kvalitenas motparter inte fullgér sina férpliktelser och att eveventuellt erhdlina sékerheter inte tacker fordringsbeloppet

och darigenom orsakar Kvalitena en finansiell férlust. Kreditrisken beaktas alltid vid uthyrning, investeringar samt utlaning iill bolag inom

koncernen. Bolaget genomfir [6pande analys av motparternas aterbetalningsférméaga samt finansiella stélining for att bedémma kreditrisken.

Exponering avseende kreditrisk

Koncern Koncern Moderbolaget Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Kundfordringar 60 284 54 814 3073 1669
Fordringar hos koncernféretag 824 435 1200 922 1402 510 1728 229
Fordringar hos joint venture och intressebolag 353 090 402 466 254 554 321 671
Ovriga langfristiga fordringar 89 515 20 438 37 909 -
Ovriga kortfristiga fordringar 110 665 141 627 95 299 87 476
Upplupna intakter 39155 22 057 24 215 11 886
Likvida medel, kassa och bank 127 063 61 809 92 296 26 440
Summa 1 604 207 1904133 1 909 856 2177 37

Férfallotider fér kundfordringar anges nedan. Fér &vriga fordringar ovan ar ingen forfallen till betalning. Merparten férfaller vid anmodan.
Samtliga 16per med fast rénta, den genomsnittliga réntan fér koncernféretag, joint venture och intressebolag samt évriga réntebarande fordringar
uppagick vid arets utgang till 3,1% (2,65). Redovisat virde bedoms i allt visentligt motsvaras av verkligt vérde.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Kundfordringar 67 087 57 626 5 809 3037
Reserv osdkra kundfordringar -6 803 -2 812 -2 736 -1 368
Summa kundfordringar 60 284 54 814 3073 1669
Forfallostruktur kundfordringar
Forfallet 0-29 dgr 35535 49 423 39 301
Forfallet 30-89 dgr 1268 450 - -
Farfallet 90- dgr 30284 7753 5770 2736
Reserv osékra kundfordringar -6 803 -2 812 -2736 -1 368
Summa kundfordringar 60 284 54 814 3073 1 669

Kundfordringar &ldre &n 90 dagar och ej nedskrivna 23,4 mkr (4,9) avses i huvudsak, dels reglerade fordringar eller fordringar dér det finns
motkrav/rabatt 14,2 mkr (1,0), dels hyresfordran intressebolag/vriga bolag 3,9 mkr (2,0) som regleras genom laneavtal med &garbolaget 2021

(2020}, dels moms avseende nedskrivna fordringar 0,7 mkr (0,1). e
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Not 4 Intikternas fordelning

Nettoomsiittning
Koncermens nettoomséttning fordelar sig enligt foljande:

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.

Tkr

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Hyra bostader 12 296 12522 - -
Hyra lokaler 189 766 191 814 - -
Hyra garage och parkeringsplatser 1304 1375 - -
Ovriga fakturerade tjéinster och kostnadserséttningar 5 935 12 473 - -
Summa nettoomsattning 209 301 218 184 0 0

For rékenskapsaret 2020 uppgick koncemens nettoomsattning till 209,3 mkr (218,2) vilket avser hyresintékter fr uthyrda lokaler och bostéder 202 mkr
(204) samt fakturerade tjanster och kostnadsersattningar 5,9 mkr (12,5). | hyresintéikten for lokaler ingar titligg som debiterats till hyresgést sdsom
kostnader for varme, el, fastighetsskatt och indexupprékning av grundhyran.

Koncemens stdrsta hyresgést 2020, Bring Frigo AB svarade for 20,7 % av arets totala nettoomséttning.

Hyreskontraktens férfallostruktur

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvérdet som forfaller per ar.
Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvérde. Koncemens viktade hyresduration for aktiva komersiella kontrakt uppgar till 6,1 ar.

Férfalloar Antal avtal Area, kvm Arshyra, mkr Andel

2021 56 35 537 12,4 6,0%

2022 85 14 922 19,9 9,6%

2023 40 23 224 31,8 15,3%

2024 26 22633 27,9 13,4%

2025 13 18 044 23,4 11,3%

>2025 33 56 541 674 32,5%

Delsumma 253 170 902 182,7 88,1%

Bostader 114 11 315 13,0 6,3%

Vakanser 57 25 587 11.8 5,7%

Summa 424 207 804 207,4 100,0%

Avtalade framtida hyresintakter Arshyra, mkr*

Avtalade hyresintakter ar 1 168,6

Avtalade hyresintékter mellan &r 2 och ar 5 461,8

Avtalade hyresintékter senare &n ar5 356,5

Delsumma 986,9

Bostider 13,0

Summa 999,9

* Avser endast bashyra, ef index och eventuella tilldgg

Ovriga intikter

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020 2019 2020 2019

Resultat vid avyttring av koncemens tillgangar 783 - - -

Aterférda skulder och reserver 1690 15 062 - -

Férsakrings- och kostnadsersétining 592 523 - -

Ovrigt 51 31 - -

Summa &vriga intiikter 3116 15616 ] 0
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2020 till 60,2 mkr (59,6). | detta belopp ingar direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader fér drift, underhall och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader fér fastighetsadministration sasom hyresadministration, férvaliningskostnader och uthymingskostnader. |
flertalet av de kommersiella lokalhyreskontrakten avialas att hyresgésten star for vissa fastighetskostnader, i vissa fall har &ven tecknats sé kallade " triple
netavtal" vilket innebir att hyresgésten sjélv &r avialspart och star for aila drift- och underhaliskostnader.

Tkr

Koncemn Koncern Moderbolag Moderbolag

2020 2019 2020 2019

El- och vamrmekostnader -11 921 -14 058 - -
Driftskostnader -10 616 -11 412 - -
Reparation och underhall -18 737 -18 305 - -
Fastighetsskatt -8 538 -8 975 - -
Ovriga fastighetskostnader -10 339 -6 840 - -
Summa fastighetskostnader -60 151 -59 590 0 0

Drift- och underhéllskostnader

1 drift- ach underhaliskostnader ingar kostnader far bland annat el, uppvérmning, vatten, fastighetsskétsel, reparationer och underhall. | de fall
fastighetségaren tecknar avtal for drift- och underhaliskostnader vidaredebiteras i manga fall lokalhyresgasten i form av tillagg tili hyran. Driftskostnadema
uppgick under &r 2020 till 22,5 mkr (25,5) och underhailskostnaderna uppgick till 18,7 mkr (18,3).

Fastighetsskatt

| Sverige &r fastighetsskatten en statlig skatt som betalas arsvis i procent av faststélida taxeringsvérden. For lokaler som klassificeras som lager-
findustrilokaler utgar fastighetsskatt med 0,5% av taxeringsvardet. For kontors-/butikslokaler uppgar fastighetsskatten till 1% av taxeringsvérdet. Fér
bostéader utgar en fastighetsavgift som uppgér till 1 428 kr (1 377) per lagenhet. Fastighetsskatten uppgick 2020 till 8,5 mkr (9,0).

Ovriga fastighetskostnader

| 6vriga fastighetskostnader ingar kostnader for bland annat fastighetsférsékring, kostnader for uthyming och fastighetsadministration, totalt 2020 10,3 mkr
(6,8).
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Not 6 Medelantal anstéllda, personalkostnader, pensioner och évrigt

Koncern Konecern Moderbolag Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Medelantal anstélida koncernen:
Man 18 18 - -
Kvinnor 9 8 - -
Summa 27 26 0 0
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kénsfordelning inom féretagsledningen: Kvinnor/mén  Kvinnor/man Kvinnor/man  Kvinnor/man
Styrelseledamdter och Vd -14 -14 -14 -14
Ovriga ledande befattningshavare -/12 -13 -/- -/-
-16 -7 =14 -14
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Léner och andra ersétiningar:
Styrelse och verkstallande direktdr 4306 2 850 1 000 1000
Ovriga anstillda 14 466 14 376 - -
18772 17 226 1000 1000
Sociala kostnader:
Pensionskostnader for styrelse och
verkstallande direktor avgaende och tiliférordnad 876 519 - -
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 2826 1997 - -
Ovriga sociala avaifter enligt lag och avtal 5 467 7914 - -
9169 10 430 0 0
Erséttningar och dvriga formdner till styrelse och ledande befatiningshavare Ovriga
2020: Lénlarvode formaner Pension Summa
Styrelseordforande, Seth Lieberman 1000 - - 1000
Verkstéllande direktor (tilt 2020-04-02), Knut Pousette 1313 - 429 1742
Tillfrordnad verkstéllande direktdr (fran 2020-04-03), Jonas Vestin 1383 106 370 1869
Styrelseledamot, Thomas Kjessler 600 68 77 745
(vriga ledande befattningshavare, 2st 1560 180 719 2 459
5 866 354 1595 7815
Erséttningar och dvriga forméner till styrelse och ledande befatiningshavere Ovriga
2019: Lénlarvode férmaner Pension Summa
Styrelseordférande (till 2019-09-09) , Ola Andersson - - - -
Styrelseordférande (fran 2019-10-28), Seth Lieberman 1000 - - 1000
Verkstéllande direktdr, Knut Pousette 1250 - 436 1686
Styrelseledamot, Thomas Kjessler 600 68 83 751
Ovriga ledande befattningshavare, 3st 3126 298 762 4186
5976 366 1281 7 623

Avgédngsvederlag

Avgaende verkstéllande direkidr Knut Pousette kommer att erséttas med avgangsvederlag om arton (18) manadsiner enligt dverenskommelse.
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Not 7 Owvriga externa kostnader
1 dvriga externa kostnader ingdr bl a kostnader for koncemledning, styrelse, data, marknadsfdring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.

Till koncemens revisorer har erséttning utgatt enligt nedan:

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Radek AB
Revisionsuppdrag 3215 3246 1592 1675
Ovriga tjanster - - - -
Summa 3215 3246 1592 1675
Mazars AB
Revisionsuppdrag 6 19 - 19
Ovriga tjdnster - - -
Summa 6 19 0 19
Ovriga bolag
Revisionsuppdrag - 14 - -
Ovriga tjanster - - -
0 14 - -
3221 3279 1592 1694

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjiéinster. Ovriga tjanster
ar sadant som inte ingér i revisonsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Not 8 Avskrivning materiella anlédggningstillgangar

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2020 2019 2020 2019
Maskiner och andra tekniska anldggningstillgangar -1128 -1 886 - -
Inventarier, verktyg och instailationer -1 455 -844 -6 -3
Transportmedel -1 563 -1 231 - -
Summa -4 146 -3 961 -6 =13

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolag Moderbolag

Tkr 2020 2019
Utdelning fran koncemféretag 259 428 -
Realisationsresultat vid avytiring av andelar i koncernféretag -4.979 97 116
Nedskrivning av andelar i koncemfdretag -66 897 -153 519
Aterféring av nedskrivning av andelar koncemfdretag 14973 =
Summa 202 525 -56 403

Kvalitena har erhallit total utdelning fran dotterbolag om 259 mkr varav 190 mkr &r anteciperad utdelning fran dotterbolaget Hedvig Eleonora Holding AB.
Resterande utdelning har erhallits fran dotterbolagen Kvalitena Danmark AB 61 mkr och frén Sveavalvet AB 8 mkr.

Arets forlust avyitrade andelar i koncemforetag avser justerad kdpeskiling for avytirade bolag under 2019, - 5 mkr.

Nedskrivning av andelar i koncemféretag dr framforallt hanforligt till bolagen Kvalitena Danmark AB 24,7 mkr, Biskopsuddens fastighetsfrvaltning AB 16,2

mkr (59,1) , Slottsfabriken Egendomsfdrvaltning AB 16,4 mkr (22,7) och Kvalitena Sutaren 14 AB 9,4 mkr, total nedskrivning for dessa bolag 66,7 mkr
(81,8).

Moderbolagets nedskrivning av andelerna i Kvalitena Danmark AB om totalt ca 25 mkr har skett d& moderbolaget erhaliit utdeining frén dotterbolaget om
totalt ca 61 mkr.

Nedskrivning av andelarna i Biskopsuddens fastighetsforvalining AB 16,2 mkr (59,1) beror pé nedskrivning av avslutat fastighetsprojekt.

Nedskrivningen av Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB &r gjord mot bakgrund av det negativa resultatet i bolaget. Slottstfabriken Egendomsforvaltning
AB forvéintas generera positiva resultat inom en femarsperiod. a
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Not 10 Resultat fréan andelar i joint venture och intresseféretag

Koncern Kancern Moderbolag Moderbolag
Tkr 2020 2019 2020 2019
Resultat fran andelar i joint venture 13818 4774 - -
Resultat fran andelar i intressefbretag -149 405 85107 - -
Utdelning fran intresseféretag - - 171 500 4214
Realisationsresultat vid avyttring och avveckling av andelar i intresseféretag - - 90 253 -20
Nedskrivning av andelar i intresseforetag - - -154 617 -14 931
Summa -135 587 89 881 107 136 -10737

Not 11 Finansiella intdkter / Rénteintidkter och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2020 2019
Finansiella intékter
Utdelningar ) 103 4769
Resultat fran vardepapper och fordringar som &r anléggningstillgangar -38 -29 156
Rénteintékter fran koncemfiretag 24782 20432
Raénteintékter fran joint venture och intressefdretag 17 426 19 803
Rénteintékter, dvriga 11879 5 651
Valutakursdifferenser pa fordringar -740 1424
$vriga finansiella intikter 602 5461
Summa finansiella intékier 54 014 28 384

Koncemens finansiella intékter harror fran utldning till joint venture och intresseféretag, utlaning tilt moderbolag, utlaning till systerbolag, resultat fran

finansiella tillgéngar samt koncemens likvida medel.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2020 2019
Resultat fran vérdepapper och fordringar som &r anliggningstillgangar
Utdelningar 103 4748
Resultat fran férsalining av dvriga aktier och andelar -38 -4 250
Nedskrivning av évriga aktier och andelar -76 776 -40 332
Aterfdring av nedskrivning av dvriga aktier och andelar - 15 426
Nedskrivning av fordringar -4 156 -1834
Summa resultat frén vérdepapper och fordringar som &r anldggningstillgéngar -80 867 -26 242
Moderbolagets resultat fran vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar avser i huvudsak resultat fran andra langfristiga
virdepappersinnehav.
Tkr Moderbolag Moderbolag
2020 2019
Rénteintikter och liknande resultatposter
Rénteintakter frAn koncemfiretag 42 236 37158
Rénteintakter fran joint venture och intresseféretag 13 624 17 189
Rénteintdkter, Svriga 11 504 4102
Valutakursdifferenser pa fordringar -718 1424
Finansiella intakter fran koncemftretag 335 371
Bvriga finansiella intikter 582 3087
Summa rénteintékter och liknande resultatposter 67 563 63 311

Moderbolagets rénteintikter och liknande h&rér fran utldning till joint venture och intressefdretag, utidning till moderbolag, utiéning till koncemforetag samt

rénteintakter och liknande fran finansiella tillgdngar samt moderbolagets likvida medel.
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Not 12 Finansielia kostnader / Réntekostnader och liknande resultatposter

Tkr Koncern Koncern
2020 2019
Finansiella kostnader
Réntekostnader till joint venture och intresseféretag -654 -442
Réntekostnader -211 147 -191 541
Nyttianderattskostnader, tomtrétter -2218 -1 832
Kostnad vid f6sen av obligationslan - -8 510
Nedskrivning av dvriga aktier och andelar -716 776 -
Nedskrivning av fordringar 9532 -4 663
Pantbrevskostnader och liknande finansiella kostnader -2 520 -1 893
Ovrigt -3 084 -1713
Summa finansiella kostnader =305 931 =210 594

Finansiella kostnader &r till vervigande del kostnader som uppstar fér koncermnens réntebérande Ian. | koncemens réntekostnader om 211,1 mkr (192,0)
ingér dels direkta réntekostnader om 195,6 mkr (169,8) samt 15,5 mkr (22,2) i periodiserade upplaningskostnader. | forra érets finansiella kostnader har
koncemen belastats med 8,5 mkr i samband med aterkép av obligationslén om 460 mkr. | koncemen har kostnadsforts 2,5 mkr (1,9) avseende uttag av

pantbrev och évriga uppléningskostnader i samband med nyuppléning.

Tkr Moderbolag Moderbolag
2020 2019
Riintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till koncemnféretag -3 262 -474
Rantekostnader till joint venture och intresseforetag -304 -92
Réntekostnader -128 224 -109 008
Kostnad vid 16sen av obligationslan - -8 510
Valutakursdifferenser pa skulder -18 -
Ovrigt -3 503 -1 785
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -135 308 ~119 869

Rantekostnader och fiknande resultatposter &r till 6vervégande del kostnader som uppstar for moderbolagets réntebérande ian. | moderbolagets
réntekostnader om 131,8 mkr (109,6) ingar dels direkta rantekostnader om 120,9 mkr (91,5) samt 10,9 mkr (18,1) i periodiserade upplaningskostnader.

Not 13 Bokslutsdispositioner

Tkr Moderbolag Moderbolag

2020 2019
Erhalina koncembidrag 33118 82 950
Lamnade koncembidrag -19 240 -15 042
Moderbolaget totalt 13878 - 67 908
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Not 14 Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrikningen utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beréknats efter géllande skattesats i Sverige
21,4 procent (21,4). Den uppskjutna skatten har véarderats till 20,6 procent, den skattesats som géller den dag som skatten beréknas realiseras. Med
aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhdllas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuelit ar. Arets skattepliktiga resultat skijer fran
arets redovisade resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt ber8knas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgéngar och skulder. For skillnaden mellan dessa vérden har
uppskjuten skatt uppbokats med 20,6 procent beroende pé nér de berdknas uppkomma. Avsikten &ar att beakta framtida skattekonsekvenser vid till
exempel framtida forsljning av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
Redovisad skattekostnad eller skatteintékt 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt

Arets skatteintéikt / skattekostnad -6 761 -896 - -
Summa aktuell skatt -6 761 -896 - -
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintékt:

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 21 -3 478 - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -1291 7 880 - -
Uppskiuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter -14 456 -42 531 - -
Summa uppskjuten skatt 15726 -38 129 - -
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintéikt -22 488 -39 025 - -
Avstidmning av redovisad skatt utifran skattekostnader

Resultat fére skatt -246 120 104 366 125 401 -147 136
Avstimning av effektiv skatt

Skatt enligt géllande skaftesats 21,4% 52 670 -22 334 -26 836 31487
Skatt hanforlig till tidigare ar 927 -353 - -
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag -10 328 -4 619 -2942 -
Viérdering av tidigare ars skattemassiga underskott [ 2928 - -
Nyttjat underskott dér uppskjuten skattefordran inte varit bokférd 687 8 400 - 4490
Skatteeffekt vardefdrandring fastigheter 13 840 -12 983 - -
Effekt av e] skattepliktigt resultat forséljning koncembolag/fastigheter - - -1 066 20783
Effekt av ej skattepliktig utdelning fran dotterfaretag - - 55 518 -
Effekt av resultat frin andelar i intresseforetag -29 016 19 235 56 015 898
Effekt av e avdragsgill nedskrivning andelar dotterforetag och intresseféretag - - -44 200 -36 049
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 0 5 - -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla réntenetton 22834 -17 633 -13783 -10 836
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -27 269 -12 337 -22 706 -10773
Skatteeffekt omrékning till 20,6% fran 21,4% 680 716 - -
Ovriga poster 3 -50 - -
Redovisad skatt -22 488 i -39025 0 0
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Tkr Koncem Koncern
2020 2019
Férvaltningsfastigheter
Ingaende balans 4 429 650 4253779
Nya férvérv av fastigheter via forvérv av dotterbolag samt direktinvestering 1244 201 783 362
Investeringar i befintliga fastigheter 177 921 214 464
Férséliningar av fastigheter via forséljning av dotterbolag -611 502 -975 144
Vérdeférandring * 93 703 153 189
Utgaende redovisat varde 5333973 4 429 650

* Total vérdeférandring i resultatréikningen uppgar till 93 703 tkr (153 189) varav 55 680 tkr (156 745) avser vardeforandringar av kvarstiende fastigheter
och 38 023 tkr (- 3 556) vardefdréndring motsvarande resultat vid avyttring av fastigheter.

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardedkning. Samtliga fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgdrs vid utgangen av rakenskapsaret 2020 av 76 stycken fastigheter, varav 45 st beldgna i USA.

Huvuddelen av fastighetema i Sverige har varderats extemt av Newsec Sweden AB och huvuddelen av fastigheterna i USA av Equity Development
Systems Ltd enligt nedan. '

Tkr Koncern Koncern
2020-12-31 2019-12-31

F&rvaltningsfastigheter enligt

Extern vardering 5353344 4 325 650
Intern vérdering - 115 000
Intern beddmning 850 -
Justering for pdgaende projekt och framtida ombyggnationer mm -20 221 -11 000
Utgaende redovisat virde 5333973 4 429 650

Huvudparten av koncernens fastigheter &r varderade under okfober 2020 till och med december 2020 dvs i néra anslutning till 31 december 2020. Nagra
av fastigheterna vérderades externt i perioden december 2019 - maj 2020, 1 077,2 mkr, men har enligt intern genomgéang bedémts ha i stort sett
ofdrdndrade varden per 31 december 2020.

Samtliga anlitade vérderingsforetag &r oberoende konsultfdretag med auktoriserade fastighetsvérderare.

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

Varderingen har som huvudmetod utférts genom s k kassaflideskalky! av varje fastighet vilket inneb&r nuvérdeberéikning av beddmda framtida
driftsnetton, réntebidrag och investeringar. For berakning av framtida kassafldden har hénsyn tagits till marknaden och néromrédets framtida utveckiing,
fastigheternas marknadsforutséttningar och marknadsposition, marknadsméssiga hyresvillkor samt drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
jamfort med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av ett bedémt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Fér stdrre delen av varderingama har
en tiodrig kalkylperiod anvéints men i vissa fall upp till trettio sex ar(viktade snittet for perioden uppgick till 12,4 ar). Jamférelse och analys har &ven gjorts av
genomfdrda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad.
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Virderingsparametrar per 2020-12-31

Min Max Viktat snitt
Inflationsantagande, % 2,0 2,0 2,0
Vakansantagande, % 0,0 18,0 4,8
Avkastningskrav, % 1.1 23,8 5.1
Kalkylranta, % 3,0 1,7 58
Kalkylperiod, ar 5,0 36,0 12,4

Kinslighetsanalys

Féréndringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvérden. Baserat pa Kvalitena koncemens
genomsnittliga viktade avkastningskrav per 31 december 2020 skulle en féréndring om 5 procent av det implikerade driftnettot uppét eller nedat paverka
det beddmda marknadsvéardet med cirka 265,4 mkr uppat respekiive nedat. En forskjutning uppét eller nedét av marknadens direktavkastningskrav med
0,5 procentenheter skulle p motsvarande satt paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 459,3 mkr nedat och 560,0 mkr uppét (alla andra
vérdepaverkande antagande antas i kinslighetsanalysen vara oféréndrade) enligt nedan tabell:

< o
S Férandring av driftnetto
mkr, -50% | -25% | 0,0% 2,5%  50%
-0,50%| 276,6 | 4183 | 5600 | 70L,7 | 8434
§ ol s el eet| e e -
- -0,25%| -3,2 131,1 | 2654 | 3998 | 534,1
[ - Y P [ e NSy S
[ i
5 £ 0,00%| -2554 | -127,7 00 | 1277 | 2554
[1- 3]
u ‘ B I S
£ 3 0,25%| -483,8  -362,1 | -2405  -1188 2,9
E g I N -
5 £ 0,50%| -691,7 @ -575,5 | -4593 @ -343,1 | -2269
L uw L

Forvaltningsfastigheterna véarderas enligt niva 3 (definition finns i not 34. Bokfdrt vérde/verkligt virde och dammed orealiserade vardeforéndringar faststélis
varje kvartal utifran vardering.

Koncern Koncern
Paverkan pé periodens resultat 2020 2019
Fastighetsintakter 203 366 205 711
Fastighteskostnader for fdrvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintékter
-60 148 -59 332
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererar
fastighetsintikter -2 -257
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Not 16 Materiella anléiggningstillgangar/ Inventarier

Tkr

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 31291 27 220 1484 994
Investeringar 14 819 1111 488 490
Finansiella leasingavtal fordon IFRS 16 -1 408 5246 - -
Férvérv dotterbolag 27 403 251 - -
Awvyttring dotterbolag - -283 - -
Foérséliningar och utrangeringar 9173 -2 263 -863 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 62 932 31292 1109 1484
Ingdende ackumulerade avskrivningar -17 030 -11 643 -982 -068
Finansiella leasingavtal fordon IFRS 16 3135 -2 362 - -
F&rvary dotterbolag -21 134 -11 - -
Fdrsaljningar och utrangeringar 4110 915 - -
Avyttring dotterbolag - 31 - -
Arets avskrivningar -4 146 -3 961 -6 -13
Utgéende ackumulerade avskrivningar -35 065 ~17 031 -988 -981
Utgaende redovisat viirde 27 867 14 261 121 503

Not 17 Tillgangar och skulder med nyttjanderétt tomtrétt/arrende

{ nedanstiende tabeller presenteras koncemnens identifierade tilgAngar med nyttjanderatt samt skulder for nyttjanderéttstilgéngar i enlighet med IFRS 16.
Forandringen i redovisningsstandard fran 1AS 17 till IFRS 16 innebér att avtal for tomiratter och arrenden ska upptas i balansrékningen till ett berdknat
nuvérde av framtida avgalder. Vi nuvardeberékning anvands for tomtrétter och amenden en diskonteringsrénta om 3,25 procent. | resultatrékningen
redovisas tomtratisavgélden som en finansiell kostnad istéllet for att som tidigare redovisas som en fastighetskostnad. Ovriga leasingavial har redovisats i
posten materielia anliggningstiligangar se ovan not 16. Leasingkostnaden for dessa har delats upp i en avskrivningskomponent samt en rantekomponent.

Nyttjanderittstillgangar, tomtrétter
Tkr

Koncemn Koncern
2020-12-31 2019-12-31
Ingéende redovisat varde per 1 januari 2020 (2019) 91195 106 311
Tillkommande avtal fdrvérv dotterbolag = 14 503
Férandring befintliga avtai 258 -
Avgaende avtal avyttring dotterbolag - -29 619
Utgdende redovisat varde 91 451 91195
Skuld nyttjanderittstillgangar
Tkr Koncern Koncern
2020-12-31 2019-12-31
Ingéende redovisad skuld per 1 januari 2020 (2019) 91195 106 311
Tilkemmande avtal forvérv dotterbolag - 14 503
Forandring befintliga avtal 256 -
Avaéende avtal avyitring dotterbolag - -29 619
Utgaende redovisat virde 91 451 91195
Forfallostruktur skuld nyttjanderittstillgangar
Tkr Koncern Koncern
2020-12-31 2019-12-31
1ar 2 856 2848
Mellan &r 2 och 5 10 895 10 864
Senare 8n 5 ar 77 700 77 483
Utgaende redovisat virde 91 451 91195
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Not 18 Andelar i koncernforetag

Tkr Moderbolag Moderbolag

2020-12-31  2019-12-31
Ingéende redovisat varde 919 380 671 421
Fdrvarv och tillskott 740 178 386 298
Avyttringar och aterbetalda tillskott -65 -9 592
Omklassificeringar, intresseféretag - 24772
Nedskrivningar -66 897 -153 519
Aterfdring av nedskrivningar 14 973 -
Utgdende redovisat virde 1 607 569 919 380

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
Kvalitena AB direktdgda och indirekt &gda dotterforetag framgar nedan.

Direktiigda dotterbolag Organisationsnummer/Site Antal andelar Kapitalandel (%)* Bokfort virde

2020-12-31
Kvalitena Industrier AB 556698-1386 Stockhalm 1000 100 120 280
Slottsfabriken Egendomsférvalining AB 556029-2988 Stockholm 3 006 100 14 450
Kvalitena Sutaren 14 AB 556972-1193 Stockholm 50 000 100 5877
Biskopsuddens fastighetsforvalining AB 556589-4986 Stockholm 1000 100 62 458
Kvalitena Kvarnholmen AB 569053-5224 Stockholm 35 000 70 112235
Campus Jarfalla AB 559012-0324 Stockholm 50 000 100 50
Intemationella skolan Kvamholmen AB 559046-8657 Stockholm 50 000 100 50
Almé&nnahem Sverige AB 550069-8741 Stockholm 50 000 100 3 450
Hedvig Eleonora Holding AB 559089-3227 Stockholm 50 000 100 321 050
Kvalitena Asset Management AB 559067-6200 Stockholm 50 000 100 33 837
Kvalitena Industrifastigheter Holding AB 559113-2765 Stockholm 50 000 100 8 799
Kartongdykaren AB 556928-9258 Stockholm 50 000 100 100
Bostadsréttsforeningen Kartongfabriken 769621-7269 Stockholm - 10 2
Hogmossen Fastigheter AB 556612-2551 Stockholm 1000 100 24 599
Fastighets AB Idbacken 556857-0088 Stockholm 50 000 100 41413
TTF Invest AB 556672-8860 Stockholm 6 000 100 357
SP Skolden AB 556818-4468 Stockholm 500 100 14 817
Kvalitena Kylskapet Holding AB 559145-1793 Stockholm 50 000 100 60 050
Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB 559159-7447 Stockholm 50 000 100 4236
Kvalitena Ragde Halding AB 559175-6605 Stockholm 25 000 50* 10025
Sveavalvet AB 559065-7010 Stockholm 29 500 59 102728
Kvalitena Industrihus Grebro Holding AB 559209-5748 Stockholm 35 000 70 9835
Repldsa Holding AB 559195-0703 Stockholm 50 000 100 4422
Tunabackar Utveckiing AB 556922-4354 Stockholm 500 100 24 389
Kvalitena Mérsta Fastighets Holding AB 559217-9153 Stockholm 50 000 100 4050
Kvalitena Industrihus Umea AB 6559202-3096 Stockholm 33 500 67 20 803
Thetruck Holding AB 559205-5361 Stockholm 50 000 100 7 350
Kvalitena Danmark AB 556987-1055 Stockholm 800 80 27
IFly Hangar 7 AB 559232-4403 Stockhalm 50 000 100 69 290
Kvalitena Bro-Skalista AB 550248-8232 Stockholm 25 000 100 24 425
Skévde Vidar 1 AB 556707-4561 Stockholm 1000 100 68 120
H4T | BV 63613883 Haag Holland 100 100 433 996
Utgdende redovisat virde 1 607 569

* Kapitalandet &r i dverensstdmmelse med andelen av rosterna for totalt antal aktier i samtliga fall, fdrutom Kvalitena Ragde Holding AB. For Kvalitena
Ragde Holding AB uppgar réstrattsandelen till 50,001%.
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Indirektégda dotterbolag

Huntyard Invest AB
Bostadsréattsforeningen Kartongfabriken
Hedvig Eleonora Invest AB
Hedvig Eleonora Forvaltnings AB
Fastighets AB Bodame 11
Skordemannen Fastighets AB
Hjérmegatan Fastighets AB
Hedvig Elecnora Fastighets AB
Fastighetsaktiebolaget EDA 15
Fastighetsaktiebolaget Falkis 6
Fastighetsaktiebolaget Valis 14
EDA Foretagsservice AB
Kvalitena Kylskapet AB

Pilfast AB

VK Projektfastigheter Holding AB
VK Projektfastigheter AB
Sveavalvet Luled AB

Fastighets AB Lerum

Fastighets AB Ledgripen
Fastighets AB Torrekulla
Sveavalvet Flen AB
Fastighetaktiebolaget Tingsryd 62
Kvalitena Marsta Fastighets AB
Kvalitena Industrihus Umea Holding AB
Kvalitena Industrihus Orebro AB
Bista Fastighets AB

CONWORK FASTIGHETER AB
HAT Il BV .

SVEA Real Estate Group, LLC
SVEA Magnolia | LLC

SVEA Magnolia Il LLC

SVEA Magnolia Il LLC

SVEA Industrial Holdings LLC
SVEA Transportation LLC

SVEA Management LLC

SVEA Industria! | LLC

SVEA Industrial It LLC

SVEA Industrial Ill LLC

SVEA Industrial IV LLC

SVEA Industrial V LLC

SVEA Industrial VI LLC

SVEA Industrial VIILLC

SVEA Industrial IXLLC

SVEA Industrial X LLC

SVEA DB Holdings LLC

DHA KA350 LLC

* Kapitalandel &r i Sverensstidmmelse med andelen av résterna for totalt antal aktier i samtliga fall, forutom VK Projetfastigheter Holding AB. Fér VK

Organisationsnummer/Site

556804-9463
769621-7269
559094-9706
559089-3235
556685-8097
556922-7191
556922-7225
556974-0201
559060-0127
559073-6848
559073-6798
556672-2905
559145-1785
559175-6613
559159-7439
559159-7462
556895-0207
559065-7036
559066-4495
550066-4545
556988-9131
556654-5934
656571-2006
559202-3088
559194-3484
556964-1508
559080-5239
63614480
30-0954007
81-4077946
81-4008214
81-4108709
81-4139396
83-0917108
81-4145068
82-0742240
82-1333732
82-1527018
82-4866119
35-2656935
32-0582876
36-4936348
61-1928430
37-1940204
84-4678311
84-4136630

Projektfastigheter Holding AB uppgar rostrattsandelen till 50,001 %.

Solna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sundsvall
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sundsvall
Sundsvall
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Orebro
Upplands-Bro
Haag, Holland
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA
Austin, USA

Antal andelar Kapitalandel (%)

350
500
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

99

84

90
100
100
100
100
100

80
100
100
100
100
100
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Innehav utan bestimmande inflytande

Hedvig Eleonora Fastighets AB

Kvalitena Kvarnholmen AB

Kvalitena Ragde Holding AB

20% 30% 50%

Nedan visas finansiell information | sammandrag for varje dotterféretag som har innehav utan bestdmmande inflytande som &r vasentliga fér koncermnen.
Tkr

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Bal -dkning | drag
Anlaggningstillgdngar 263 898 258718 410 000 247 860 232 000 232171
Omséttningstillgdngar 277 448 6830 5302 26 857 13 440
Summa tillgangar 264175 259 164 416 830 253162 258 857 245611
Langfristiga skulder 129 048 128 046 57 280 67 596 13074 20 456
Kortfristiga skuldar 1060 801 191 542 90 577 169 650 149 314
Summa skulder 130108 128 847 248 822 158 173 182 724 169 770
Nettotillgangar 134 067 130 317 168 008 94 989 76133 75841
Nettotillgéngar exklusive villkorade aktiedgartiliskott 77067 73317 55 808 27989 56 133 55 841
Villkorade aktiedgartillskott frén innehav utan bestammande
inflytande - - - 10 000 10 000
Ackumulerat Innehav utan bestdmmande inflytande 15413 14 663 16 742 8397 38 066 37921
Rapport dver totalresultat
Intékter 3703 3774 5731 6259 12 882 13984
Arets resultat 3750 6798 27819 14 925 292 34629
Ovrigt totalresultat = . - - . R
Summa totalresultat 3750 6798 27819 14925 292 34 629
Resultat hanforligt till innehav utan bestimmande
inflytande inklusive korrigering féregaende ar 750 1360 8 346 4478 146 17315
Avyttring av innehav utan bestimmande
inflytande - - - - - -
Utdell betald tlil innehav utan besta d
inflytande - - - - - -
Kassafléde | sammandrag
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2453 1968 119853 14 322 11648 -2 037
Kassafldde fran investeringsverksamheten =317 3271 -118 184 -70 892 <24 200 -1637
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 300 900 106 564 56 123 16 625 -1029
Okning/minskning av likvida medel -164 -403 333 -447 4073 -4703
Innehav utan bestémmande inflytande Sveavalvet AB VK Projektfastigheter Holding Kvalitena Industrihus Orebro

AB Holding AB
N% 50% 30%

Tkr

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31
Balansrdkning i sammandrag
Anlggningstillgéngar 315117 318077 27 000 26 042 42 000
Omsatningstilladngar 6 985 23 800 532 1784 3090
Summa tillgangar 322102 341 677 27532 27 826 45 090
Langfristiga skulder 39420 94 604 2958 4116 1216
Kortfristiga skulder 81374 32389 14 548 15 248 24 608
Summa skulder 120794 126 993 17 506 19363 25824
Nettotligangar 201 308 214684 10 026 8463 19 266
Nettotillgéngar exklusive villkorade aktieagartillskott 101 308 114 684 3626 2063 5266
Villkorade aktieagartillskott frén innehav utan bestammande
infiytande - 3200 3200 4200
Ach ilerat innehav utan besté de inflytande 41 536 47 020 5013 4232 5780
Rapport dver totalresultat
Intékter 15932 15554 1967 2009 2588
Arets resultat 374 48 362 15663 590 5216
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresuitat 374 48 362 1563 590 5216
Resultat hinforligt til! Innehav utan besté d 153 19876 781 295 1565
L ing utbetald till hav utan bestd d 5638 - - - -
Kassafléde i sammandrag
Kassafléde frén den [Bpande verksamheten 11 944 14 740 1187 -338 -439
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 058 3865 -765 - -31774
Kassaflode frén finansierinasverksamheten -7 976 -12 748 -419 -259 32279
Okning/minskning av likvida medel -8 090 5857 3 -597 66 o
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Innehav utan besté de inflytand. Kvalitena Industrihus Umea AB Kvalitena Danmark AB
33% 20%

Tkr

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Bal dkning i drag
Anlaggningstiligdngar 169 000 133 000 - -
Omsaéttningstillaéngar 28 197 9088 733 76 726
Summa tillaéngar 197 197 142 088 733 76 725
Léangfristiga skulder 14 411 8158 - -
Kortfristioa skulder 94 975 72 185 899 30
Summa skulder 109 386 80313 699 30
Nettotillgdngar 87 811 61775 34 76 695
Nettotillgidngar exklusive villkorade aktiedgartillskott 56 811 30775 34 76 695
Villkorade aktieagartiliskott fran innehav utan bestmmande 10230 10230 - -
Ackumulerat innehav utan bestimmande inflytande 28978 20 386 7 15339
Rapport dver totalresultat
Intakter 13 885 11670 - -
Arets resultat 26 035 30 726 -16 -
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 26 035 30726 -16 0
Resultat hénférligt till innehav utan besté | 8592 10 140 -3 -
Utdelning utbetald till Innehav utan bestin d - - 15 329 -
Kassafléde | sammandrag
Kassaflode fran den I8pande verksamheten 2940 -12 652 -118 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -30 805 -80 758 - -
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 28 200 91000 - -
Okning/mingkning av likvida medel 335 -2 410 -118 0
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Not 19 Andelar i joint venture och intresseféretag

Tkr

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31

Ingéende anskaffningsvérde 937 932 889 808 403053 431718
Forvary 21146 14 286 21109 14249
Lamnade tillskott 184 604 37607 163 864 26917
Aterbetalda tillskott - -30078 - -30078
Resultatande! -135 587 89 881 - -
Avyttringar -301 469 -43 -159 766 -50
Utdelningar -171 500 -4214 - -
Nedskrivning/terforing nedskrivning - - -154 617 -14 931
Omklassificeringar 65 943 -59 315 - 24772
Utadende redovisat virde 601 070 937 932 273643 403 053
Andelar i joint venture
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 38 658 31421 10 386 9386
Green Deer Holding AB 35 550 27 969 - =
Utgaende redovisat vérde joint venture 74 208 59 390 10 386 9 386
Andelar | Intresseforetag
Swerot Nordic AB 7411 6833 7411 6833
Nacka Skarpnés Fastigheter AB 7 569 7517 7 500 7500
Fendea AB 178 595 101 254 101 475 101475
Sterner Stenhus Fastigheter AB - 530 191 - 138 149
Skokloster Service AB 472 576 472 576
Svenskt Industriflyg AB 53037 71127 53 037 71127
Jitech AB 6590 7092 6590 7092
Kuststaden Projektutveckling AB 51413 72842 25218 25218
Ebba Braheskolan AB 202 291 25 25
Svenska Samhilisfastigheter AB 50074 29440 24 964 19993
Fastighets AB Halla - 25188 - 267
Géno Fastigheter i Enképing AB 25 3 25 25
Scutus AB 15000 15000 15 000 15 000
Broadgate Asset Management AB 4667 4290 387 387
KPU Bostadsforvaltning AB 28 075 - 27 -
Fastighets AB Brynas 22249 - 21126 -
Aqua-W Fishing & Hunting AB 0 0 - -
Svenska Schakt AB 0 0 -
Foodster AB 0 0 -
Norrfordon Holding AB 39 526 8987 - -
Vin & Spritlagret i Nykoping AB 0 0 -
Aktiebolaget Sddervik Bruk Holding 0 0 - -
Stigtomta Kvarn Nykdping AB 1944 1865 - -
Etebra Holding AB 645 371 - -
Partim Holding AB 162 115 - -
Svenska Hyresmaskin AB 0 0 - -
Widforss Shooting AB 287 57 - -
Gresta Jakt & Fiske AB 25 25 - -
Choki AB 62 452 - - -
Choki International AB 36 - - -
Huntyard & Aqua W AB 0 0 - -
Reserv nedskrivning andelar intresseféretas -3 594 -4 550 - -
Utgaende redovisat virde intressefdretag 526 862 878 542 263 257 393 667
Utgaende redovisat vérde joint venture och intresseféretag 601 070 937 932 273643 403 053 O
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Koncernens andel av resultat i JoInt venture och intresseféretag, vilka &r onoterade, och dess andel av tiligangar (inklusive évervirde fran férvérvsanalys) och skulder dr som féljer:

2020

Féretag Organisationsnummer/ Séte Kapitalandel Tillgangar Skulder Intékter Resultat Redovisat virde
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Stockholm 50 143 191 -104 534 3955 6237 38 658
Green Deer Holding AB 556980-0153 Stockholm 47 186 016 -150 465 343418 7 581 35 550
Joint venture 329 207 -254 999 347 373 13818 74 208
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50 14 496 -7 086 30232 577 7411
Nacka Skarpnas Fastigheter AB 556831-3661 Stockhelm 50 7645 -77 0 52 7 569
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,36 254 396 -75 801 0 77 341 178 595
Sterner Stenhus Fastigheter AB 556975-6496 Stockhalm - - - - -128 741 -
Skokloster Service AB 556349-8871 Stockhalm 49 936 -464 698 -104 472
Svenskt industrifiyg AB 556473-2161 Stockholm 50 362 765 -309 728 163 3068 -153 090 53037
Jitech AB 556382-9927 Tingsryd 30 18713 -12123 50 475 -2 001 6 590
Kuststaden Projektutveckling AB 559089-1205 Oskarshamn 8,45 136 823 -85410 2653 -21430 51413
Ebba Braheskolan AB 559046-8624 Stockholm 50 3389 -3187 26 835 -89 202
Svenska Samhallsfastigheter AB 559128-6942 Stockholm 24,4 111514 61440 397 15 663 50 074
Fastighets AB Halla 560066-4537  Stockholm - - - - -1146 -
Géano Fastigheter | Enképing AB 5591755615 ~ Enkoping 49,8 1554 -1529 11 % 25
Scutus AB 556910-4663  Stockholm 50 18645 3645 12 401 - 15000
Broadgate Asset Management AB 5566856-3721 Stockholm 38,68 29346 24679 8120 377 4667
KPU Bostadsfarvaltning AB §59228-4458 Oskarshamn 10,77 140 591 112516 8385 54175 28075
Fastighets AB Brynés 569066-4511 Stockholm 50 25828 3579 0 1123 22249
Aqua-W Fishing & Hunting AB 656753-0877 Stockholm 50 48 -48 4] - 0
Svenska Schakt AB 556375-1154 Stockholm 58,76 5858 -5 858 108 - 0
Foodster AB 556990-3395 Nykdping 49 1858 -1858 3759 -1075 0
Norrfordon Holding AB 559020-2486 Umea 50 157 353 -117 827 284917 30539 39 526
Vin & Spritlagret i Nykoping AB 556810-3724 Nyképing 49 659 -669 82 -200 0
Aktiebolaget Sédervik Bruk Halding 556437-8791 Katrineholm 50 19 =19 46 - 0
Stigtomta Kvarn Nykdping AB 559002-7362 Nykoping 30 3125 -1181 2808 79 1944
Etebra Holding AB 558122-2806 Jonkdping 30 349 -2 852 11611 274 645
Partim Holding AB 559129-8806 Enképing 50 1404 -1243 - 46 162
Svenska Hyresmaskin AB 556982-2611 Jarfélla 45 2425 <2425 4441 - 4]
Widforss Shooting AB 559132-8538 Sigtuna 50 1097 -810 2712 231 287
Choki AB 569074-7720 Stockholm 335 75618 -13167 512 -22 Q000 62 452
Choki International AB 559262-2764 Stockholm 36,5 37 - - - 37
Gnesta Jakt & Fiske AB 569117-7307 Gnesta 49 1879 -1 855 2390 - 24
Huntyard & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 - - - o
Reserv nedskrivning andelar intresseféretag - -3 594 - - -3 594
Intresseféretag . 1381519 -854 658 610 570 -149 405 526 862
Joint venture och intressefiretag 1710726 -1 109 656 957 943 -135 687 601070

Svenska Schakt AB &gs till 58,76% av dotterbolaget Kvalitena Industrier AB, men konsolideras inte som dotterbolag d& bolaget &r under avveckling.
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2019
Foretag Organisationsnummer/ Site Kapitalandel Tillgangar Skulder Intékter Resuitat Redovisat virde
(%)

Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Stockholm 50 164 196 -132 776 4205 2236 31 421
Green Deer Holding AB 556980-0153 Stockholm 47 188 261 -160 293 308 785 2 538 27 969
Joint venture 352 458 -293 068 312990 4774 59 390
Stencap Holding AB i likvidation 556684-0954 Stockholm - - - - =20 -
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50 13 522 -6 683 22215 -7 237 6833
Nacka Skarpnés Fastigheter AB 556831-3661 Stockholm 50 7753 -236 0 -23 7517
Fendea AB 556946-9330 Stockhalm 48,36 154 574 -53 320 0 18 101 254
Kvalitena Danmark AB 556987-1055 Stockholm - - - - -8 906 -
Sterner Stenhus Fastigheter AB 556975-6496 Stockholm 49 1090 399 -560 208 86 546 70373 530 191
Skokloster Service AB 556349-8871 Stockholm 49 1618 -1043 723 -571 576
Svenskt Industrifiyg AB 556473-2161 Stockholm 50 433 499 -362 372 126 073 -8 313 71127
Jitech AB 556382-9927 Tingsryd 30 21503 -14412 65637 -986 7091
Kuststaden Projektutveckling AB 559089-1205 QOskarshamn 17,07 252 087 -179 245 17 429 15 898 72 842
Ebba Braheskolan AB 559046-8624 Stockholm 50 2909 -2618 19 576 69 291
Svenska Samhilisfastigheter AB 559128-6042  Stockholm 24,4 63 931 -34 491 3071 -3 576 29 440
Fastighets AB Halla 550066-4537 ~ Stockholm 334 92873 67685 1004 24 921 25188
Géno Fastigheter | Enkdping AB 569175-5615 Enkdping 49,8 1575 -1544 118 -1 31
Scutus AB 6569104663  Stockholm 50 19136 4136 12218 - 15000
Broadgate Asset Management AB 556656-3721 Stockholm 38,68 23715 -19 425 1092 1862 4290
Aqua-W Fishing & Hunting AB 556753-0877 Stockholm &0 6012 6012 - - 0
Svenska Schakt AB 556375-1154 Stockholm 58,76 6804 -6 804 4883 - 0
Foodster AB 556990-3395 Nykdping 49 1378 -1378 3080 -1 600 0
Norrfordon Holding AB 559020-2486 Umea 50 133771 -124 784 324018 4864 8987
Vin & Spritlagret | Nykdping AB 556810-3724 Nykdping 49 663 -663 128 - 0
Aktiebolaget Sodervik Bruk Holding 556437-8791 Katrineholm 50 17 -17 - -1 0
Stigtomta Kvarn Nykdping AB £59002-7362 Nykodping 30 3172 -1306 1985 20 1866
Etebra Holding AB 559122-2806 Jénkdping 30 3546 -3175 9020 70 371
Partim Holding AB 559129-8806 Enkdping 50 1336 -1219 - 45 116
Svenska Hyresmaskin AB 556982-2611 Jarfala 45 2966 -2 966 4632 -3639 0
Widforss Shooting AB 559132-8538 Sigtuna 50 725 -669 1441 -158 57
Gnesta Jakt & Fiske AB 559117-7307 Gnesta 49 24 - - - 24
Huntyard & Aqua W AB 556813-8662 Stockholm 20 - - - - 0
Reserv nedskrivning andelar intresseféretag - -4 550 = = -4 550
Intresseféretag 2339510 -1 460 967 704 900 85107 878 542
Joint venture och Intresseféretag 2691968 -1 754 035 1017 889 89 881 937 932
Svenska Schakt AB gs 1ill 58,76% av dotterbolaget Kvalitena Industrier AB, men konsolideras inte som dotterbolag d4 bolaget &r under avveckling.
Specifikation av moderbol, innehav av andelar i joint venture och intr foretag
Foretag Organisationsnummer/Sate Kapitalandel (%) Bokfort virde

2020-12-31
Swerot Nordic AB 556833-0426 Stockholm 50,00 741
Nacka Skarpnés Fastigheter AB 556831-3661 Stockholm 50,00 7 500
Fendea AB 556946-9330 Stockholm 48,36 101 475
Skokloster Service AB 556349-8871 Stockholm 49,00 472
Svenskt industrifiyg AB 6556473-2161 Stockholm 50,00 53 037
Jitech AB 556382-9927  Tingsryd 30,00 6590
Kuststaden Projektutveckling AB 558088-1205 QOskarshamn 8,45 25218
Ebba Braheskolan AB 558046-8624 Stockholm 50,00 25
Barken Bostadsutveckling Fastighets AB 559067-6192 Stockholm 50,00 10386
Svenska Samhalisfastigheter AB 559128-6942 Stockholm 24,40 24964
Géno Fastigheter | Enkdping AB 559175-5615  Enkdping 49,80 25
Scutus AB 556910-4663  Stockholm 50,00 15000
Broadgate Asset Management AB 556656-3721 Stockholm 38,68 387
KPU Bostadsférvaltning AB 559228-4458 Oskarshamn 10,77 27
Fastighets AB Brynas 559066-4511 Stockholm 50,00 21126
Utgéende redovisat viirde 273 643 e
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Not 20 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Tkr

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Ingdende redovisat vérde 787 792 453 941 286 020 288 582
Forvarv och tillskott 145 156 148 513 117819 78017
Vérdefdrandringar i Gvrigt total resultat -214 560 265917 - -
Forsaljningar -9198 -55 673 -9199 -56 673
Omklassificeringar -65 934 - - -
Nedskrivningar =76 776 -40 332 ~76 776 -40 332
Aterféring nedskrivningar - 15 426 - 15 426
Utgéende redovisat virde 566 480 787 792 317 864 286 020
Koncern Maderbolag
2020-12-31 2020-12-31
Noterade aktieinnehav Antal aktier, kapitalandel
Scandi Standard AB (publ) 700 000 st, 1,06% 48 160 32 500
MAHA Energy AB 21 288 327 st, 20,95% 316 770 137 124
Dome Energy AB (publ) 1735794 st, 23,51% 3888 38688
31 871 795 st Teckningsoption
Dome Energy AB (publ) 5 - -
Veolvo B 102 000 st 15768 14 986
Hennes & Mauritz B 30 000 st 5160 5160
Aflas Copco A 11 000 st 4632 2610
Epiroc A 11000 st 1646 870
400 024 197 138

Kvalitenas innehav i MAHA Energy, 20,95% och Dome Energy 23,51%, &r klassificerat som andra langfristiga vérdepappersinnehav da inget betydande

infiytande finns.
Onoterade aktieinnehav Antal aktier, kapitalandel
Beyond Clean Water AB 14200 000 st, 21,78% 0 0
Vimmerby E-Handel AB (publ) fd Intropris AB 5765 520 st, 10,62% 0 0
Axxonen Holding AB (publ) 293 133 st, 3,0% 1} 0
Apikal Holding AB 7 500 st, 15% 8 8
GC CRU Aktiebolag 4 869 st, 2,03% 1500 1500
Bajen Bandy AB 150 000 st, 65,2%* 0 0
TMPL Solutions AB 3058 617 st, 1,435% 2000 2000
Maribel AS 4 400 st, 14,67% 0 o]
Ambience Group AB (publ) 1314 330 st, 16,33% 0 o]
Source Energy AS 15179 st, 26,44% 59 633 69 633
Matera Retail Group AB 31 000 000 st, 25,656% 31000 31000
lcon Technology Inc 316 458 st 12 439 12439
Nordiska Kreditmarknadsaktiebolaget (publ) 2 373 755 st, 5,45% 14146 14 148
Odelco AB 200 st, 16,67% 1625 -
Sterling Shipping Ltd (fd Silkroad Maritime Lid) 400 st, 25% 10 305 -
Carbon Capture Company AB 374200 st, 18,71% 10 -
Férvaltningsaktiebolaget Svenska
Verksamhetsfastigheter 2500 st. 5% 33 790 -
166 456 120 726

* Rostrattsandel 22,06%

Kvalitenas innehav i Source Energy AS 26,44%, Matera Retail Group AB 25,65% och Sterling Shipping Ltd 25% &r klassificerat som andra langfristiga

vérdepappersinnehav da inget betydande infiytande finns.

Utgdende redovisat véirde

566 480

317 864

Avseende onoterade aktieinnehav med ett redovisat varde om 166 456 tkr har tilifrlitiga verkliga varden ej varit méjliga att f& fram varfér de anses

motsvaras av anskaffningsvérdena efter avdrag fér eventuell nedskrivning.

=
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Not 21 Ovriga langfristiga fordringar

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende redovisat vérde 20438 29448 - 29312
Arets amorteringar -80 Q00 -2 500 -90 000 -2 500
Arets utlaning 290 259 162 605 273620 94 356
Lamnade depositioner, férskott 22 - - -
Fordran tilliggsképeskilling frsaljning intressebolag 51 450 - - -
Konvertering fordran fdrvarv aktier -42 428 - -42 428 -
Avrakning fordran férvérv aktier och lamnade aktieégartiiiskott
=77 000 -120 895 -68 000 -65 852
Nedskrivning fordran 2785 -1075 -2 785 -1075
Omklassificering -60 441 -47 143 -32 498 -54 241
Utgéende redovisat virde 89 615 20 438 37909 0
Fordringar som ska betalas senare &n fem dr efter balansdagen
Reversfordringar 2 - - -
Depositioner - - . .
Specifikation av totala Idng- och kortfristig lan till Gvriga
Langfristiga 1an tilf $vriga 89 515 20438 37 909 -
Kortfristiga 1&n till évriga 85818 72344 83 739 65312
Upplupen rénta lan till 6vriga 8611 4864 8578 3491
Summa lang- och kortfristiga 1an till dvriga 183 944 97 646 130 223 68 803
Not 22 Fordringar hos joint venture och intressefdretag
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Langafristiga fordringar
ing&ende redovisat varde 397 957 392 809 3182562 317239
Tilkommande fordringar 110 664 244 165 90 945 221844
Avgaende fordringar -189 127 =240 017 -154 643 -220 831
Omkiassificering 30131 1000 - -
Utgdende redovisat vérde 349 625 397 957 254 554 318 262
Fordringar som ska betalas senare &n fem ar efter balansdagen - - -
Specifikation av totala lang- och kortfristiga fordringar pa joint venture och intressefiretag
Langfristiga fordringar hos joint venture och intresseféretag 349 625 397 957 254 554 318252
Kortfristiga fordringar hos joint venture och intresseféretag 3465 4 509 - 3419
Upplupen rénta fordringar hos ioint venture och intresseforetag 23 063 14 892 13783 6283
Summa fordringar hos joint venture och intresseféretag 376 153 417 358 268 337 327 954
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Not 23 Fordringar hos koncernféretag

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Léngfristiga fordringar
Ingdende redovisat varde 1200922 959 395 1687 570 1308 887
Tillkommande fordringar 98 921 300 165 228 030 776 893
Avgdende fordringar -475 997 -58 638 -768 328 -398 210
Utgaende redovisat virde 823 846 1200 922 1147 272 1687 570
Koncernens langfristiga fordringar hos koncernféretag &r till Svervagande del fordran pa moderbolaget Dorco International B.V.
Fordringar som ska betalas senare dn fem dr efter balansdagen - - - -
Specifikation av totala lang- och kortfristiga fordringar hos koncernforetag
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 823 846 1200 922 1147272 1687 570
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 589 - 255238 40 659
Upplupen rénta fordringar hos koncernféretag - - 1811 2007
Summa fordringar hos koncernféretag 824 435 1200 922 1404 321 1730 236
Not 24 Ovriga kortfristiga fordringar
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Avrékning skatter och avgifter 1858 2 308 0 5
Skattefordran 2205 - -
Mervérdesskattefordran 4120 21597 - -
Utlaning kortfristig del 85818 88 327 83739 65312
Fordran vid slutligt tilltrédesbokslut 10 430 19970 10 430 19970
Qvriga kortfristiga fordringar 6233 9 425 1130 2189
Utgaende redovisat virde 110 665 141 627 95299 87 476
Not 25 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda forsakringspremier 2702 831 19 17
Férutbetalda tomtrétisavgélder 767 475 - -
Férutbetalda fastighetskostnader 15185 - - -
Férutbetalda hyresrabatter 3607 4417 - -
Férutbetalda réntekostnader 549 100 - -
QOvriga forutbetalda kostnader 3261 4079 350 359
Upplupna ranteintakter 31675 19 756 24169 11781
gpplupna hyresintakter 3 1079 - -
Ovriga upplupna intékter 7477 1222 46 75
Utgaende redovisat virde 65226 31959 24584 12232
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Not 26 Eget kapital

Utestdende aktier Registrerade

akfler

Antal aktier vid arets ingang 5000 5000
Antat aktier vid drets utgang 5000 5000

Alla aktier har lika réstratt, en rést per aktie,

En akties kvotvérde uppgdr till 100 kr.

Till arsstamman 2021 féreslés ingen utdelning.

Féréndring av posten reserver redovisas i nedanstiende tabell.

Fér évriga forandringar i eget kapital hanvisas till rapporten férandringar i eget kapital for koncernen respektive moderbolaget.

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Reserver avser vardeforandringar redovisade i Gvrigt totairesultat. Balanserade vinstmedel avser
intjanade vinstmedel inom koncernen.

Reserver
Tkr Finansiella
tiligéngar som kan
siljas
Per 1 januari 2020 328 112
QOmvérdering - brutto -210 426
Tillgéngar Gverforda till arets resulat vid forsalining 4134
Uppskjuten skaft 47 539
Qvrigt totalresultat -167 021
Per 31 december 2020 161092

Finansiella tillgangar som kan siiljas

Férandringar i verkligt vérde som uppstér vid omvérdering av investeringar som klassificerats som finansielia tillgangar som kan séljas, vardepapper,
redovisas I vrigt totalresultat och ackumuleras i en separat reserv inom eget kapital. Belopp omklassificeras till resultatrakningen nar den berérda
tillgangen saljs eller skrivs ned.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital av bundet {icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa
mycket att det efter utdelning finns full thckning for bundet eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras om det &r forsvarligt med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfatining och risker stéller pa storleken av det egna kapltalet och bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stélining 1 évrigt. Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med besté Iserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resuitat

Utgdrs av féregéende &rs fria egna kapital efter att en eventuell vinstutdelning lamnats. Utgér tilsammans med &rets resultat summa fritt eget kapital, det
vill séga det belopp som finns tiligangligt for utdelning till aktieégarna.
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Not 27 Upplaning, rantebirande skulder

Tkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Langfristiga réntebrande skulder
Obligationslan 800 000 800 000 800 000 800 000
Lén fran banker och évriga kreditinstitut 1575294 1736 390 - -
Ovriga rantebérande skulder 22155 120 721 10 000 120 721
Pericdiserade laneutgifter -18 049 -12 956 -4 125 -8 625
Summa réntebérande langfristig upplaning 2 379 400 2644 155 805 875 912 096
Kortfristiga rintebérande skulder
Obligationslan 340 000 340 000 340 000 340 000
Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 1174 094 532 523 - -
Checkrékningskredit och byggnadskreditiv 170 188 108 777 84 376 108 777
(vriga rantebsrande skulder 279 590 242 319 270 440 232411
Periodiserade rénteutgifter -13 665 -20 072 -9 600 -15 981
Summa réntebérande kortfristig upplaning 1950 207 1203 547 685 216 665 208
S barande skuld 4329 607 3 847 702 1491091 1677 304
Kreditfacilitet
Checkrakningskredit beviljat belopp 126 796 134131 126 796 134131
Byggnadskreditiv beviljat betopp 154 000 - - -

Koncarnens rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang tili 4 330 mkr (3 848). | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras
vissa uppléggningsavgifter ach laneavgifter dver ldnets I6ptid vilket medfor att 32 mkr (33) av de réantebirande skulderna redovisats som perlodiserade
laneutgifter. Rensat fér denna periodisering uppgdr de totala réntebarande skulderna till 4 361 mkr (3 881), motsvarande en belaningsgrad om 52,9
pracent (47,2). Réntebarande skulder bestar av skulder till kreditinstitut om 2 749 mkr (2 269), obligationslan om 1 140 mkr (1 140), checkrakningskrediter

och byggnadskreditiv om 170 mkr (109) samt dvriga réntebarande skulder om 302 mkr (363). Vid forvarvet av fastighetsbolagen i USA tkades

réntebdrande skulder med 552 mkr inklusive periodiserade laneavgifter. Rantebérande 1&n utgér Kvalitena koncernens huvudsakliga finansieringskélla.
Kvalitena har utgivit obligationslan om totait 1 600 mkr, varav 460 mkr hélls i eget forvar till férfall. Obligationslanen 16per med en rantesats om 6,00% plus
Stibor 3M. Réntebindning samt kapitalbindningsstruktur fr rantebarande skulder framgér i not 3.

Avstdmning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncern
Ej kassaflédespéaverkande foréndringar
Kassaflode Forvarvy Forséljning Laneavgifter  Ovriga poster
dotterbolag dotterbolag
Thr 2019-12-31 2020-12-31
Léangfristiga rantebarande skulder 2644 155 -373190 429 420 ~130 283 8406 -199 108 2379 400
Kortfristiga rantebarande skulder 1203 547 392719 224 842 E 13890 115 208 1950 207
Summa skulder hanférliga till finansleringsverksamheten 3847 702 19 529 654 262 -130 283 22296 -83 899 4 329 607
Ej kassaflddespaverkande forandringar
Kassaflode Farvary Forsaljning Laneavgifter  Ovriga poster
dotterbolag dotterbolag
Tkr 2018-12-31 2019-12-31
Léngfristiga réntebérande skulder 2 606 958 2264 17 000 - 17 933 - 2644 155
Kortfristiga réntebdrande skulder 973 597 673 535 1359 -475 222 4227 25 991 1203 547
Summa skulder hé@nforliga till finansieringsverksamheten 3 580 555 675859 18 359 -475 222 22 160 25991 3847 702
Moderbolaget
Ej kassaflodespaverkande
forandringar
Kassafldde Laneavgifter  (vriga poster
Thkr 2019-12-31 2020-12-31
Léngfristiga rantebérande skulder 912 096 -28 200 4 500 -82 621 805 875
Kortfristiga ranteb&rande skulder 665 208 8 705 13181 122 685 216
Summa skulder hinforliga till fi ieringsverk I 1577 304 -21 495 17 681 -82 399 1491091
Ej kassaflddespaverkande
forandringar
Kassaftode Laneavaifter Ovriga poster
Tkr 2018-12-31 2019-12-31
Langfristiga réntebérande skulder 828 719 65 444 17933 - 912 096
Kortfristiza rantebirande skulder 227 630 408 832 135 28611 665 208
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 1056 349 474 276 18 068 28 611 1577 304

<
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Not 28 Ovriga langfristiga skulder

Tkr

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Owriga langfristiga skulder
Ingdende redovisat vérde 6801 16 893 - 7633
Tillkommande skulder 385 4372 - 3335
Avgaende skulder -3 021 -3472 - -
Omkiassificering kortfristiga skulder - -10 967 - -10 967
Avytirade koncernforetag -329 25 - -
Utgéende redovisat viirde 3836 6801 0 0

Varav skulder som forfaller senare &n fem ar efter

Not 29 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Den uppskjutna skatten har beraknats med skattesatsen 20,6 procent. Underskotisavdrag utgérs av tidigare érs skatteméssiga forluster. D%sa forluster ar

vinster. Skattema
underskottsavdrag vilka utgér underlag fér redovisad uppskjuten skattefordran uppgar till 189,5 mkr (187,7), vilka har beraknats med skattesatsen 20,6

inte tidsbegrénsade utan rullas vidare till nastkommande &r och nyttjas genom att kvittas mot framtida sk

procent (20,6 och 21,4). Sk ssiga und

drag i koncernen exklusive underskott pa grund av rénteavdragsbegransningar, vilka inte har

varderats, uppgér per den 31 december 2020 (ill 664,8 mkr (633,7). Moderbolagets skatteméssiga underskottsavdrag exklusive underskott pa grund av
rénteavdragsbegrénsningar uppgar till 476,6 mkr (462,8), vilket inte har vérderats. Uppskjuten skatt inkluderar skillnaden mellan fastigheternas verkliga
vérde och skattemassiga vérde (temporér skilinad). Fastigheternas skattemissiga vérde uppgar till 2 530,4 mkr (1 525,0) och den temporara skillnaden
uppgér till 2 803,6 mkr (2 904,7). Med beaktande av frvarvade temporéra skillnader uppgar beloppet till 1 256,1 mkr (1 334,9). Uppskjuten skatteskuld pa

temporéra skillnader har beraknats till 20,6 procent (20,6).

Uppskjuten skattefordran
Tkr Koncern Koncern
2020-12-31 2019-12-31
Skatt avseende:
Sk asslg ik foretag:
Ingdende balans 30 763 30987
Forvarv koncernforetag 1452 -
Foréndring i resultatrékningen -2 309 =224
Utgdende redovisat viirde 29 906 30 763
Réntor med avdragsbegrinsning
Ingaende balans 8104 -
Férandring i resultatr8kningen 1018 8104
Utgdende redovisat vérde 9122 8104
Utgdende redovisat viirde 39028 38 867
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Uppskjuten skatteskuld
Tkr Koncern Koncern
2020-12-31 2019-12-31
Skatt avseende:
Obesk de reserver | k foretag
Ingéende balans -1 604 -3521
Férvarv koncernforetag -160, -196
Avytiring koncernforetag 323 5591
Forandring i resultatrékningen 21 -3478
Utgaende redovisat varde -1420 -1 604
Skillnaden mellan fastigheternas skattemdssiga restvérde och verkligt
virde
Ingéende balans -276 682 -251 957
Avyttring koncernféretag 29516 17 806
Férandring i resultatrakningen -14 456 -42 531
Utgiende redovisat virde -261 622 -276 682
Skillnaden mellan fi lalla instr ipptagna | bvrigt total resultat,
bokférda virde och verkligt virde
Ing@ende balans -89 333 -32427
Féréndring i dvriat totaltresultat 47 539 -56 908
Utgéende redovisat viirde -41795 -89 333
Summa utgdende redovisat virde -304 837 -367 619
Uppskjuten sk Id netto redovisat virde -265 809 -
Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Thkr Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna l6nerelaterade kostnader 3508 1859 - -
Upplupna réntor 28374 29592 23029 21325
Upplupna fastighetskostnader och lagfart 21669 5406 - -
Férutbetalda hyresintakter 51814 47 556 - -
Ovriga poster 321186 36 896 30030 34 647
Summa 137 482 121 309 53 059 55972
Not 31 Stillda sdkerheter
Tkr Koncern Koncern Moderbolag Maderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Sikerheter for kreditfaciliteter,
réntebdrande skulder
Fastighetsinteckningar 2853194 2086 920 - -
Foretagsinteckningar 2650 2650 150 150
Andelar i koncernfretag 1183 041 1163 008 5877 21789
Andelar i joint venture och intresseféretag 33281 291279 - 69074
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 223 387 345522 145 329 175 704
Fordringar hos koncernforetag - - - 62 700
Obligationslén eget innehav 332 000 105 000 332 000 105 000
Tillgangar belastade med &ganderattsforebehall 809 4243 - -
Kassa och bank 15 000 15 000 - -
4643 362 4023 622 483 356 43447 4o
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Not 32 Eventualforpliktelser
Thr
Bargensforbindelser till férman for koncernforetag

Borgensforbindelser tili férman for joint venture och intresseféretag
Ovriga borgensforbindelser

Not 33 Kassafiodesanalys

Tkr

Tilldggsupplysningar till kassaflédesanalys

Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflédet

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivning av fordringar

Avskrivning av skulder

Resuitat fran andelar i joint venture och intresseféretag

Resultat i samband med férséljning av tillgangar i koncernen

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31

- - 2150373 2204074

279 651 583 668 276 301 576 318

26 354 59 452 26 354 59 452

306 005 643120 2453027 2839843

Kongern Koncern Moderbolag Moderbolag

2020 2019 2020 2019

4146 3961 6 13

3320 543 1368 543

-1690 - - -

135 587 -89 881 - -

Resultat i samband med férsaljning (forvarv) av tillgngar i dotterforetag =11 4281 - -
=740 - - -

Finansiella poster i samband med att intressefdretan &veradtt till dotterféretag - 205 - -
140 612 -80 891 1374 556

Férviry av tillgdngar via dotterforetag

Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvary av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillg&ngsforvérv och nettolikviden bestod av foljande poster:

Férvérvade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter -1244 200 -758 774
Inventarier -6 269 -239
Andra langfristiga fordringar -1452 =16 500
Rorelsefordringar -24 456 -13 053
Likvida medel -11398 -14722
Minoritetsintresse - -
Uppskjutna skatteskulder 160 196
Langfristiga skulder 675 358 341788
Kortfristiga rérelseskulder 24 491 45 458
Summa nettotillgéngar -587 766 -415 846
Avgér: Saljarreverser och ej reglerad képeskilling 10 000 40 722
Tillkommer: Ldsen lan -31 095 -344 951
Avgér: Amortering fordran koncernforetag 433 996 -
Avgar: Amortering fordran intresseféretag 68 000 115 000
Avgér: Inlaningftiliskott minoritetssigare 5000 11931
Avoér: Likvida medel i den férvarvade enheten 11398 14722
Paverkan p4 likvida mede! -90 467 -578 422
Forsiljning av tillgdngar via dotterfdretag

Nettolikviden bestod av féljande poster:

Avytirade tilgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 568 500 978 700
Materiella anliggningstilladngar - 33
Rorelsefordringar 10 748 27120
Likvida medel 328 8424
Uppskjutna skatteskulder -323 -2341
Langfristiga skulder och kortfristiga réntebArande skulder -248 707 -486 193
Kortfristiga rorelseskulder -7 548 -375013
Summa nettotillgangar 322 997 129 660
Avgar: Séljarrevers och €] reglerad skuld salt bolag -41 -361
Avgar: Andel i intressebolag - -2 041
Avgar: Andel | dvriga bolag -9 o
Avgdr: Likvida medel i den avyttrade enheten -328 -B 424
Tillkommer: Fordran/skuld salda bolag reglerade 109 412 292 620
Resultat i samband med férsalining av_tillzdngar i dotterbolag 13 497 -1248
Péaverkan pa llkvida medel 445 528 410 206 ~
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Not 34 Finansiella tillgangar och skulder

Verkligt vérde pé finansiella tillgingar och skulder framgdr av nedanstiende tabell. Se dven not 3 Finansiell riskhantering.

Koncern Finansiefla skulder
Tkr Lanefordringar och Finansiella tiligangar vérderade till upplupet
kundfordringar som kan séljas anskaffningsvérde

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Fordringar hos koncernféretag 824 435 1200 922

Fordringar has joint venture och intresseféretag 353 090 402 466

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 566 480 787 792

Andra langfristiga fordringar 89515 20438

Kundfordringar 60284 54 814

Ovriga fordringar 110 665 141627

Upplupna intakter 39 154 22 057

Likvida medel 127 063 61809

Réntebérande skulder -4 376 476 -3890 272

Ovriga langfristiga skulder -3836 -6 801

Leverantérsskulder -64 079 -66 557

Skulder till joint venture och intressefretag -31675 -14 573

Ovriga skulder -130213 -52 086

Upplupna kostnader -85 668 -73 763

Summa 1604206 1904133 566 480 787 792 -4 691 947 -4 104 042

Moderbolag Finansiella skulder

Tkr Lanefordringar och vérderade till upplupet

kundfordringar anskaffningsvérde

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Fordringar hos koncemféretag 1402 510 1728229

Fordringar hos joint venture och Intresseféretag 254 554 321671

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 317 864 286 020

Andra langfristiga fordringar 37 909 -

Kundfordringar 3073 1669

Ovriga fordringar 95299 87 476

Upplupna intakter 24 215 11 886

Kassa och bank 92 296 26 440

Réntebarande skulder -1513767 -1612 938

Leverantdrsskulder -4 730 -2 856

Skulder till koncemftretag -281208 -100 369

Skulder till joint venture och intresseféretag -30 666 -13 563

Ovriga skulder -117 755 -31 965

Upplupna kostnader -63 059 -55 972

Summa 2227720 2463 3N -2001 185 -1817 664

Verkliga vérden

Det redovisade vardet for langfristiga fastforrantade lan beddms avvika frén det verkliga vérdet. Vardeavvikelsen uppgar till fér koncernen 15,2 mkr (9,5) och fér moderbolaget 9,0 mkr (11,0) se nct 3. Ovriga
léngfristiga skulder I6per med rérlig rdnta som beddms vara marknadsmassig och saledes bedémer Kvalitena att inga vésentliga skillnader mellan redovisat belopp och verkligt varde foreligger. Finansiella
tillgéngar vérderade till verkliga vérden via resultatrakningen, dvs. derivat vérderas i enlighet med niva 2. Finansiella tillgangar som kan saljas varderas i enlighet med niva 1.

Verkligt vérde for finansiella instrument faststélles och kategoriseras enligt féljande nivaer:

Finansiella instrument i niva 1.

Verkligt vérde p4 finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bérs, maklare,

industrigrupp, prisséttningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns |4t och regelbundet tillgéngliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundet férekommande marknadstransaktioner pa armléngds
avstand. Det noterade marknadspris som anvéinds for koncernens finansielia tillgangar &r den aktuella kipkursen.

Finansiella instrument i niva 2.

Verkligt vérde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjsip av varderingstekniker. Harvid anvands i s stor utstrackning som méjligt marknadsinformation da denna finns

tillgénglig medan faretagsspecifik information anvands i s4 liten utstréickning som méjligt. Om samtliga viisentliga indata som krévs fér verkligt vardevarderingen av ett instrument &r observerbara aterfinns
instrumentet i niva 2.

Finansiella instrument i niva 3.
| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation Klassificeras det berdrda instrument i niva 3. &
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Not 35 Handelser efter balansdagen

Avyttringar

* Kvalitena har i slutet av april 2021 frantrétt en lagerfastighet i Helsingborg om ca 60 000 kvadratmeter uthyrbar area. Delar av betalningen har utgjorts av aktier | Oscar

Properties Holding AB (publ) vilket medfér att Kvalitena kommer ha ett innehav i bolaget som uppgér till ett visentligt varde.

* Kvalitenas delégda dotterbolag Kvalitena Ragde Holding AB har i slutet av januari 2021 frantrétt en fastighet i Orebro om ca 19 000 kvadratmeter uthyrbar yta.

» Kvalitenas deldgda dotterbolag Kvalitena Industrihus Umeé AB har | mitten av maj 2021 fréntrétt en industrifastighet i Umea om
ca 20 500 kvadratmeter uthyrbar area.

» Kvalitenas intressebolag Norrfordon Holding AB har avyttrat sitt dotterbolag Bildahl AB till Bilia AB i slutet av maj 2021.

Finansiering

* Kvalitena AB (publ) amorterade den 8 januari 2021 46,9 miljoner kronor pa sitt obligationslén med ISIN SE0009664949. Amorteringen
gjordes enligt obligationslanevillkoren och till flid av férséljning av tillgéngar.

Origt
Den 26 februari 2021 utsag styrelsen Harald Pousette till VD i Kvalitena. Harald Pousette
ersatte Jonas Vestin som varit tillférordnad VD sedan varen 2020.

Covid

Efter balansdagen rader fortfarande pandemi pa grund av corona viruset. Det gdr inte att utesluta en framtida paverkan pa koncernens
verksamhet.

Not 36 Transaktioner med nirstaende

Féljande transaktioner har skett med nérstdende:

Forséljning av varor och

Réntelntikter ocl

Inkép av varor och tjénster hos

tJénster till 4 ré gifter med dand nérstaende
Tkr
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Nérstaenderelation
Moderféretag - 24275 19 976 -28 552 -26 636
Ovriga koncernfretag 507 456
Joint venture och Intresseféretag 35092 16 493 17 426 19803 -23317 -17 375
Joint venture och Intresseféretag -654 442
Nyckelpersoner i ledande stélining 1732 3070 -4 745 -10 183 - -8 040
Summa 36 824 19 563 36 809 29 640 -51 869 -52 051
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Moderforetag 24 275 19976 -462 548 -26 636
Dotterféretag 335 17 961 17182 - -1 701
Dotterféretag -3262 -474
Joint venture och Intresseféretag 5384 13624 17189
Joint venture och Intresseféretag -304 -92 -88 596 -83 382
Nyckelpersoner i ledande stéllning 1000 2010 -4 745 -10 153 = -12 162
Summa 6719 2379 47 549 43 628 -551 144 -123 881
Tkr Fordringar hos nérstaende Skulder tlli ndrstiende
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Nérstéenderelation
Moderforetag och 6vriga koncernforetag 837 125 1200922
Joint venture och intresseféretag 377626 407 088 -35 363 -16 103
Nyckeloersoner i ledande stélining - 20 -93 408 -86 982
Summa 1214751 1608 029 -128 771 -103 086
Moderbolaget
Nérstéenderelation
Moderforetag 797 884 1175637
Dotterftretag 604 627 552 593 -281208 -100 369
Joint venture och Intresseftretag 254 593 321671 =33 921 -14 825
Nvckelpersoner i ledande stallning -93 408 -86 982
Summa 1657 104 2049 901 -408 537 -202177

Transaktioner med narstende parter sker p4 marknadsméssiga villkor. Ovanstiende transaktioner har skett med narstaende parter. Férsalining av varor och tianster till nérstiende (joint venture och

iniressebolag), 35,1 mkr, avser 27,7 mkr hyra fér lokaler, 2,0 mkr erséttning for férvaitnings- och radgivningstjanster samt 5,4 mkr férsaljning av aktier i intressebolag. Férsaljning fill dvriga nérstdende om totalt
1,7 mkr avser Gverldtelse av aktier till styrelseledamot, 1,0 mkr, samt hyror frén styrelseledamiter och ledande befattningshavare om 0,7 mkr. Inkép fran narstdende 51,9 mkr avser 28,6 mkr arvede och hyra
konstverk till moderbolaget, 1,7 mkr byggtjanster, dvriga tjiénster 7,5 mkr, samt Gvertagen fordran fran intressebolag 14,1 mkr. Kvalitena AB (publ) har dessutom fdrvarvat andelar i dotterbolag fran maderbolaget
om 434 mkr samt frén intressefretag om 68 mkr. Skulder till ledande befattningshavare uppgdér till 93 mkr och rénta pa dessa lan uppgar till 4,7 mkr. Betraffande styrelse, VD och évriga befattningshavares [éner

och andra erséttningar, kostnader ach avtal som avser pensioner och liknande frméaner samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 6.

54



Kvalitena A8 {publ)
556527-3314

Not 37 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krévs att det gérs bedémningar och antaganden som paverkar i boksiutet redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt
6vrig information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frén dessa
beddmningar om andra antaganden gérs eller andra férutsattningar féreligger. Redovisningen &r speclellt kanslig for de beddmningar och antaganden som ligger i varderingen av frvaltningsfastigheter. Aven
redovisning av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag &r en viktig beddmning. Fastigheternas varde beddms individuellt per fastighet 1bpande under dret utifran en mangd bedémningar och
uppskattningar om framtida kassafiéden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Avstamning sker i de flesta fall @ven mot externa véarderingar. Vardeintervallet mellan beddmt véarde och ett
forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normatt vara +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som gjorts framgar av not 15.

Not 38 Definition och forklaring av Kvalitenas nyckeltal

Kvalitena méter och rapporterar vid varje rapporttilifalle det ekonomiska utfallet av verksamheten genom ett antal nyckeltal. Vissa av dessa nyckeltal faller inom definitionen av sé kallade Alternativa Nyckeltal.
Nedan féljer en redogérelse fér definitionen av samtliga nyckeltal och varfér Bolaget anser dessa relevanta att méta.

Nyckeltat Definition Férklaring av nyckeltalet

Soliditet Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen Ett métt pa foretagets kapitalstruktur och hur foretaget valt att
finansiera sina tillgéngar, Ett av tva finansiella matt som bolagets
styrelse satt upp specifika mal for.

Avkastning pa eget kapital Resultat fore skatt i procent av genomsnittligt eget kapital Eit relativt matt pa bolagsts fdrmaga att generera avkastning pa det
egna kapitalet, uttryckt i procent. Det andra finansiella mattet som
bolagets styrelse satt upp specifikt mal for.

Avkastning pé totalt kapital Resultat fre skatt med tillagg for rantekostnader | procent av genomsnittlig  Ett métt pa bolagets frmaga att generera avkastning pa det totala
balansomslutning. kapitalet oaktat Bolagets finansiella struktur, uttryckt i procent.

Genomsnittlig kapitalbindning Ett viktat snitt av aterstiende kapitalbindningstid avseende réntebarande  Ett absolut métt pa langsiktigheten i de 1&n som bolaget tagit, uttryckt i
skulder. ar av &terstdende kapitalbindning av lanen.

Genomsnittlig rantebindning Ett viktat snitt av aterstdende réntebindningstid avseende rantebarande Ett absolut tal pa langsiktigheten i den réntebindning foretaget har
skulder avseende alla sina réntebarande 1an, uttryckt i &r av aterstéende

rantebindning. Detta matt inkluderar aven effekten av eventuella
rantederivat som fretaget innehar.

Réntetackningsgrad Rorelseresuitatet dividerat med finansnettot. Ett matt pa foretagets formaga att betala réntor pa alla rantebérande

skulder, uttryckt i antal génger som det tillgéngliga resultatet récker for
att betala den aktuella rantan

Europeiska vardepappers- ach marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktiinjer avseende anvéndandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar fdretag vars
vérdepapper 4r noterade pa en reglerad marknad. Riktlinjerna &r framtagna i syfte att dka transparensen ach jamférbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som
|&mnas av noterade foretag. Riktlinjerna borjar gélla fr prospekt och obligatorisk information som publiceras den 3 juli 2016 eller dérefter.

Not 39 Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstémmans férfogande stér féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 2004 971 930
Arets resuitat 125 401 025
Kronor 2130 372 955

Styrelsen foreslar att:

| ny rékning dverféres 2130372 955
Kronor 2130372955 £
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér Kvalitena AB (publ) for
rikenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stidllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen f6r moderbolaget
och koncernen.

Viéra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa vér basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat #r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Kvalitena AB (publ), Org.nr 556527-3314
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Sérskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedomning var
de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och i véart stéllningstagande till,

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gr inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Se forvaltningsberéttelsen sidorna 2 - 6, not 15, not 37 och redovisningsprinciper pa sidorna 18 - 24 i
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar av omréadet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt virde. Det redovisade verkliga
vérdet uppgér till 5 334 MSEK per den 31 december 2020, vilket motsvarar 65 procent av koncernens totala
tillgdngar. Det totala fastighetsbestindet 4r ndrmast uteslutande baserat pa en extern virdering av respektive
fastighet. Virderingarna &r i huvudsak varderade enligt kassaflédesmodellen. Denna virdering baseras pa
bedémningar avseende bland annat marknadens avkastningskrav, framtida driftsnetton, uthyrningsgrad och
hyresnivéer. Betydelsen av de uppskattningar och bedomningar som ingér i att faststilla det verkliga virdet,
tillsammans med det faktum att endast en mindre procentuell skillnad i de enskilda fastigheternas

virderingsparametrar kan leda till visentliga felaktigheter, gdr att viirderingen av forvaltningsfastigheter dr
ett sdrskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har i var revision genomfort en férdjupad granskning av vérderingen av forvaltningsfastigheterna.
Fastighetsbestandet 4r avkastningsvirderat enligt kassaflodesmodellen, vilket innebir att framtida
kassafloden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastning har bedémts pa individuell niva. Det har bland
annat inneburit att vi granskat de uppgifter som legat till grund for véirderingarna i form intékter och
driftskostnader samt antagande om vérdet av nya hyresnivéer nir avtalen sitts om. Vi har vidare 14tit extern
sakkunnig part latit granska ett urval av de mest visentliga fastigheternas virderingar samt dess
berdkningsgrunder. I denna process har det ingtt att bedoma vakansgrad, direktavkastningskrav, kalkylrinta
samt driftskostnader med beaktande av de forutsittningar som foreligger pé respektive lokala marknad dér

aktuell fastighet ar beldgen. Vi har slutligen bedomt om ldmnade upplysningar i arsredovisningen #r
andamalsenliga.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktSren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarar @ven for den interna kontroll som de bedomer &r ndvéndig for att uppritta en rsredovisning och

koncernredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktdren for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nér sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka fdrmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
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antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att 1dmna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet 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 uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom

oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for vér revision for att

utforma granskningsétgérder som 4r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte fr att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvénder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férméga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhéllanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsdtta verksamheten.

- utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna, och om érsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

- inhdmtar vi tillréckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gra ett uttalande avseende koncernredovisningen.

Vi ansvarar for styming, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi #r ensamt ansvariga for véra
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland de

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



@ pakertilly SRADEK

4(5)
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan péverka vart oberoende, samt
i tillampliga fall atgirder som har vidtagits for att eliminera hoten eller motétgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dérfor utgér de for revisionen sérskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omréden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utgver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av

styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Kvalitena AB (publ) for rikenskapséret 2020 samt
av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation #r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som dr nodvindiga for att

bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skitas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhiimta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktren i nagot vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

- pd nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vért mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r fSrenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan féranleda

ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte 4r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst p4 revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa vér professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgirder, omraden och
forhallanden som é&r visentliga for verksamheten och dér avsteg och évertridelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Radek AB som ér en medlem av Baker Tilly Sverige, Box 4082, 630 04 Eskilstuna, utsags till Kvalitena AB
(publ)s revisor av bolagsstdmman den 17 juni 2020 och har varit bolagets revisor sedan 2018.

Eskilstuna den 28 maj 2021

Rédek AB

A

J ohurl Rudengren
Aukt \iserad revisor
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