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KVALITENA | KORTHET

Kvalitena ar ett privatagt fastighetsbolag grundat 1995. Bolagets innehav bestar i huvudsak av
onoterade fastighetsbolag samt direktdgda fastigheter. Grunden i Kvalitenas verksamhet &r forvarv,
utveckling och forvaltning av fastigheter inom segmenten lager och latt industri, bostader samt
samhallsfastigheter.

JANUARI - JUNI 2023

Nettoomsattningen uppgick till 213,8 (155,5) miljoner kronor.

Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures uppgick till -14,2 (-3,8) miljoner kronor.
Rérelseresultatet uppgick till 34,1 (24,2) miljoner kronor.

Periodens resultat uppgick till -286,6 (295,9) miljoner kronor.

Periodens totalresultat uppgick till -213,4 (495,3) miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FORSTA KVARTALET

Avyttringar och frantraden

Kvalitena har under perioden avyttrat och frantratt en fastighet i Stockholms innerstad om ca
1 900 kvadratmeter uthyrbar area.

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

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

Finansiering
Kvalitena har under det andra kvartalet amorterat 40 000 000 kr pa obligationslanet med ISIN
SE0012675155. Amorteringen sker med en tillaggspremie om 1 600 000 kr. Amorteringen
sker i enlighet med obligationslanevillkoren.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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VD HAR ORDET

Den ekonomiska situationen i Sverige och omvarlden har fortsatt att utvecklas i negativ riktning.
Réntor har stigit och inflationen ar fortsatt kvar pa en mycket hog niva. Vissa indikationer tyder anda
pa att inflationen bor vanda ner under det andra halvaret aven om osékerheten kring detta ar stor.
Finansiering- och kreditmarknaderna ser ut att forbattras nagot men ar fortsatt valdigt utmanade for
fastighetssektorn. Kvalitena har sedan tidigare bundit en stor del av lanen och arbetar vidare med att
minska den finansiella risken och starka likviditeten.

Fastighetsverksamheten bade i Sverige och USA har utvecklats enligt plan med okade hyror men
ocksa tkade kostnader. P& bada marknaderna arbetar vi med att foradla befintliga fastigheter. Bade
Sverige och USA uppvisar god efterfragan pa vara fastighetsslag och bolaget har under perioden
lyckats teckna nya hyresavtal pa hogre nivaer jamfort med tidigare avtal. Tva fastigheter har sélts
under perioden och Kvalitena arbetar vidare med ett antal mgjliga transaktioner. Vidare har Kvalitena
under perioden amorterat 40 mkr pa den utestdende obligationen.

Kvalitenas innehav i bolag utanfor fastighetssektorn har utvecklats bra och utgdr en god riskspridning
i tider av osadkerhet inom fastighetssektorn. Flera av bolagets innehav borjar nd en mognadsgrad dar
férsaljning skulle kunna vara mdjlig. Utvecklingen for flertalet av innehaven ser positiv ut kommande
ar, med stigande omsattning och forbattrade resultat, trots de utmaningar som finns i svensk
ekonomi.

Kvalitena har en valdiversifierad portfolj av tillgangar samtidigt som en stor del av lanen har bundna

rantor. Detta borgar for att bolaget ar rustat for den turbulens som vi upplever bade pa de finansiella
marknaderna och i konjunkturen.

Stockholm den 29 augusti 2023

Harald Pousette, verkstallande direktor

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.



Kvalitena AB (publ) Delarsrapport Q2 2023

NYCKELTAL FOR KONCERNEN

556527-3314

2023 2022 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal Jan - juni Jan - juni Jan —dec
Antal fastigheter 100 104 101
Fastigheternas bokforda varde (Mkr) 6 008 5781 6 372
Uthyrningsbar yta (kvm) 215 379 169 283 214 080
Finansiella nyckeltal
Soliditet (%) 41,7 44,5 42,7
Skuldsattningsgrad (ggr) 1,24 1,09 1,17
Réantetackningsgrad (ggr) 0,4 0,1 0,1
Genomshnittlig ranta pa rantebarande skulder (%) 5,7 4,5 4,8
Avkastning eget kapital (%) - 11,9 15,0
Avkastning totalt kapital (%) - 6,5 9,0

DEFINITIONER

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvéandandet av
alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar féretag vars vardepapper ar
noterade pa en reglerad marknad. Riktlinjerna ar framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarheten i de
nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som lamnas av noterade foretag.
Kvalitena publicerar pa sin hemsida, under “Finansiella Rapporter”, ndrmare definitioner och férklaringar av

redovisade nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer.

Avkastning pa eget kapital (%)
Resultat fore skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital (%)

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad (ggr)
Rorelseresultatet dividerat med finansnettot.

Skuldséattningsgrad (ggr)
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

Soliditet (%)
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid arets utgang.

Uthyrningsbar area (kvm)
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

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

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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Enligt utférda varderingar har fastigheterna per den 30 juni 2023 ett bedémt varde om 6 008 (5 781)
mkr. Forvaltningsfastigheternas bokfoérda varde har férandrats enligt féljande:

2023 2022 2022
Forvaltningsfastigheter (Mkr) Jan-juni Jan-juni Jan — dec
Bokfort varde vid periodens borjan 6 372,0 3630,3 3630,3
Forvarv av fastigheter - 1 306,7 1992,3
Investeringar i befintligt bestand 18,0 237,4 1195
Avyttring av fastigheter -236,7 -161,2 -329,2
Omréakningseffekt valuta 1514 152,0 175,5
Vardeférandring -296,8 615,9 783,5
Bokfort varde vid periodens utgang 6 007,9 5781,0 6 372,0

FINANSIELL STALLNING
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 137,0 (107,3) mkr. Det egna kapitalet uppgick till 3 537,3

(3 837,4) mkr.

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér koncernens samtliga rantebarande skulder per den 30 juni 2023
framgér av nedanstaende tabell.

Lanebelopp Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (%)
2023 400,2 9,0%
2024 1204,1 27,1%
2025 36,3 0,8%
2026 1115,2 25,1%
2027 210,6 4, 7%
>2027 1468,8 33,1%
Summa 4435,3 100,00%

Laneportféliens genomsnittliga kapitalbindningstid var 45,4 méanader och den
rantebindningstiden var 41,6 manader.

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

genomsnittliga
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

2023 2022 2023 2022 2022
TSEK jan -juni jan -juni apr - juni apr - juni jan - dec
Nettoomséttning 213819 155 490 106 941 80 870 418 704
Ovriga intakter 25272 21 449 14 016 16 505 52 539
239 092 176 940 120 958 97 374 471 242
Fastighetskostnader -112 743 -56 145 -54 318 -20 977 -169 486
Personalkostnader -16 387 -17 098 -9 002 -8 794 -36 263
Ovriga externa kostnader -54 478 -68 686 -26 485  -19 649 -173 739
Avskrivningar -7 148 -6 978 -3 704 -3180 -15 953
Resultat fran andelar i joint ventures
& intresseféretag -14 236 -3792 -1 063 1844 -60 023
-204 993 -152 698 -94 572  -50 756 -455 463
Rorelseresultat 34 099 24 241 26 386 46 619 15780
Finansnetto -84 436 -219 416 -43 467 -151 999 -299 400
Resultat efter finansiella poster -50 338 -195 175 -17 082 -105 380 -283 621
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -296 809 615 873 -153431 571568 783 548
Resultat fore skatt -347 147 420 698 -170512 466 188 499 928
Skatt pa periodens resultat 60 552 -124 801 35492 -123275 -172 670
Periodens resultat -286 594 295 896 -135021 342913 327 257
Ovrigt totalresultat 73 190 199 410 87583 105474 89 583
Summa totalresultat for perioden -213 405 495 306 -47 437 448 387 416 840
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -178 371 392 766 -44 211 352615 206 757
Innehav utan bestammande inflytande -35 034 102 540 -3 226 95 772 210 082
Summa totalresultat for perioden -213 405 495 306 -A47 437 448 387 416 840

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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TSEK 2023-06-30  2022-06-30  2022-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 6 007 920 5781051 6 372 017
Nyttjanderattstillgangar, tomtratter 10 359 10 359 10 359
Materiella anlaggningstillgdngar 32482 25796 28 903
6 050 762 5817 206 6411 279
Finansiella
anlaggningstillgangar
Andelar i joint ventures & intresseforetag 480 035 649 182 518 967
Fordringar hos koncernforetag 635 266 570 663 618 275
Fordringar hos joint ventures & intresseféretag 576 556 343 996 536 605
Andra langfristiga vardepappersinnehav 164 808 631 244 234 367
Ovriga langfristiga fordringar 81470 140 465 46 849
1938 134 2 335550 1955 063
iﬁ{g&?‘ingsti”géngar 7988896 8152757 8366342
Omesattningstillgangar
Kundfordringar 60 172 53533 56 593
Fordringar hos koncernforetag - 265 -
Fordringar hos joint ventures & intresseféretag 1350 197 10 138
Ovriga fordringar 145 404 157 846 143 922
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 160 039 150 113 141 061
Likvida medel 136 965 107 339 92118
i%@;’:& ingstillgAngar 503 931 469 292 443 833
SUMMA TILLGANGAR 8 492 827 8 622 049 8810175

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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TSEK 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500 500
Reserver 280 743 339 842 230 002
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 2717365 3022702 2946 521
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2998 607 3363044 3177024
Innehav utan bestammande inflytande 538 725 474 403 588 623
Summa eget kapital 3537332 3837446 3 765 647
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 3107285 2847657 3864 922
Ovriga langfristiga skulder 102 1628 1188
Skuld nyttjanderattstillgdngar 10 359 10 359 10 359
Ovriga avsattningar 16 300 13 000 16 300
Uppskjuten skatteskuld 282 825 338 177 346 257
Summa langfristiga skulder 3416872 3210821 4239026
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 1263391 1316643 523 763
Leverantorsskulder 48 390 40 645 51 035
Skulder till intresseféretag och koncernforetag 53 452 49 819 53 939
Skatteskulder 1924 3431 1455
Ovriga skulder 34743 50 562 34 429
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 136 723 112 682 140 882
Summa kortfristiga skulder 1538623 1573781 805 502
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8492827 8622049 8810175

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Totalt eget
Balanserade Eget kapital kapital
vinstmedel hanforligt till Innehavare utan hanforligt till
Aktie- inklusive &rets  moder-foretagets bestémmande foretagets
TSEK kapital Reserver resultat aktiedgare inflytande agare
Ing&ende eget kapital per 2022-01-01 500 140 432 2829334 2970 266 106 088 3076 354
Periodens resultat 193 356 193 356 102 540 295 896
Ovrigt totalresultat 199 410 199 410 199 410
Forandring vid avyttring respektive forvarv
med innehav utan bestdmmande inflytande 12 12 265 775 265 787
Utgaende eget kapital per 2022-06-30 500 339 842 3022 702 3363 044 474 403 3837 446
Periodens resultat -76 168 -76 168 107 528 31 360
Ovrigt totalresultat -109 841 -109 841 14 -109 827
Forandring vid avyttring respektive forvarv
med innehav utan bestdmmande inflytande 12 212 6678 6 666
Ingdende eget kapital per 2023-01-01 500 230 002 2946 521 3177 024 588 623 3765 647
Periodens resultat -229 111 -229 111 -57 483 -286 594
Ovrigt totalresultat 50 741 50 741 22 449 73 190
Forandring vid avyttring respektive forvarv
med innehav utan bestdmmande inflytande .45 .45 -14 865 -14 910
Utgaende eget kapital per 2023-06-30 500 280 743 2717 365 2998 607 538 725 3537332

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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2023 2022 2022
TSEK jan - juni jan - juni jan - dec
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 34 099 24 241 15780
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 21485 10770 75983
Erhallna rantor 12 713 6 145 21 256
Betalda réntor -133 127 -88 554 -221 225
Betald inkomstskatt -379 -1 370 -2 446
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -65 209 -48 768 -110 652
forandringar av rorelsekapitalet
Forandring av rorelsefordringar 14 400 -32 269 -68 088
Forandring av rorelseskulder -23 493 -35670 57 126
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten -74 302 -116 707 -121 614
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -17992 -1352117 -1486838
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -9 344 -3777 -14 541
Forsaljning av forvaltningsfastigheter/koncernféretag 197 343 95 058 94 508
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 51 697 26 168 26 177
Forvarv av andelar i joint venture & intresseforetag -5 203 -5 297 -7 421
Forsaljning av andelar i joint venture & intresseféretag - - 1000
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -87 865 -218 227 -238 802
Avyttring och aterbetalning av finansiella anlaggningstillgangar 85 068 198 300 520 859
Utdelning 25685 54 787 54 477
Kassaflode fran investeringsverksamheten 239389 -1205105 -1050581
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 254059 1113853 1145634
Amortering och lésen av lan -361 411 -295 644 -476 256
Tillskott fran samt uttag till innehav utan bestammande
inflytande -14 912 343 302 323 064
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -122 264 1161511 992 443
Periodens kassaflode 42 823 -160 301 -179 753
Kursdifferens i valuta 2025 22 852 27 084
Likvida medel vid arets ingang 92118 244 788 244 788
Periodens kassafltéde 44 848 -137 449 -152 669
Likvida medel vid periodens utgang 136 965 107 339 92118

9

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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2023 2022 2023 2022 2022
TSEK jan -juni jan -juni  apr-juni  apr - juni jan - dec
Rorelsens intékter
Nettoomséttning - - - - -
Ovriga rérelseintakter - 692 - 692 692
Summa rorelsens intakter 0 692 0 692 692
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -21 987 -32 046 -10 621 -9 770 -85 348
Personalkostnader -621 -675 -310 -312 -1 298
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -45 -30 -30 -15 -61
Summa rdrelsens kostnader -22 653 -32 752 -10 961 -10 098 -86 706
Rdérelseresultat -22 653 -32 060 -10 961 -9 406 -86 014
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -26 461 327 274 -19 524 149 818 336 108
Resultat fran andelar i joint venture och 8 346 1299 17 901 10 221 32 452
intresseforetag
Resultat fran vardepapper & fordringar som ar
anlaggningstillgangar 13873  -157 476 3493  -126451  -114704
Ranteintakter och liknande resultatposter 40 178 33724 22 086 16 838 67 519
Rantekostnader och liknande resultatposter -59 333 -48 384 -31891 -24 325 -104 072
-23 397 156 437 -7 935 26 100 152 398
Resultat efter finansiella poster -46 050 124 377 -18 896 16 695 66 384
Bokslutsdispositioner - - - - 791
Resultat fore skatt -46 050 124 377 -18 896 16 695 67 175
Skatt p& periodens resultat - - - - -
Periodens resultat -46 050 124 377 -18 896 16 695 67 175
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022 2022
TSEK jan -juni jan -juni  apr-juni  apr - juni jan - dec
Periodens resultat -46 050 124 377 -18 896 16 695 67 175
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Totalresultat for perioden -46 050 124 377 -18 896 16 695 67 175

Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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TSEK 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 1551 1406 1376
1551 1406 1376
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 731 280 1518 255 1570 027
Fordringar hos koncernféretag 1949 021 1135859 1091 567
Andelar i intresseftretag 191 608 192 762 207 958
Fordringar hos intresseforetag 311 697 273 324 277 769
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 48 643 305 832 68 535
Andra langfristiga fordringar 54 633 70 617 43029
3286 881 3496 648 3258 885
Summa anlaggningstillgangar 3288 432 3498 054 3260 261
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 103 1769 -
Fordringar hos koncernforetag 73679 80 484 82 336
Fordringar hos intresseftretag 1161 197 10 070
Ovriga fordringar 131 005 143 406 125 780
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 103 356 71290 59 761
309 304 297 147 277 946
Kassa och bank 6 901 14 762 31832
Summa omsattningstillgangar 316 205 311 908 309 778
SUMMA TILLGANGAR 3604 637 3809 963 3570039
11
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TSEK 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500 500

Reservfond 40 40 40

Summa bundet eget kapital 540 540 540

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2200091 2132915 2132915

Arets resultat -46 050 124 377 67 175

Summa fritt eget kapital 2154 041 2 257 292 2 200 091

Summa eget kapital 2 154 581 2 257 832 2 200 631

Avsattningar

Ovriga avsattningar 16 300 13 000 16 300

Summa avsattningar 16 300 13 000 16 300

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 280 000 280 000 280 000

Réantebarande skulder - 42 000 737 901

Summa langfristiga skulder 280 000 322 000 1017901

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 921 676 1026 123 150 207

Leverantorsskulder 14 875 5472 18 425

Skulder till koncernféretag 71149 34 810 36 855

Skulder till joint ventures och

intresseforetag 53 349 49 269 53 377

Ovriga skulder 21762 48 820 27 940

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 70 946 52 637 48 403

Summa kortfristiga skulder 1153757 1217130 335 207

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 3604 637 3809 963 3570039
12
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Fritt eget kapital

Balanserat Periodens
TSEK kggtiit; Reservfond resultat Resultat Summa
Ingdende eget kapital per 2022-01-01 500 40 2130373 2542 2133455
Foregaende ars resultat omfores 2542 -2 542 0
Periodens resultat 124 377 124 377
Belopp vid periodens utgang 2022-06-30 500 40 2132915 124 377 2 257 832
Periodens resultat -57 202 -57 202
Belopp vid periodens utgang 2022-12-31 500 40 2132915 67 175 2200 631
Foregaende ars resultat omfores 67 175 -67 175 0
Periodens resultat -46 050 -46 050
Belopp vid periodens utgang 2023-06-30 500 40 2200 091 -46 050 2 154 581
13
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q3 2023 publiceras den 29 november 2023
Bokslutskommuniké 2023 publiceras den 29 februari 2024

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kvalitenas verksamhet ar lopande utsatt for olika risker och méjligheter som kan fa betydelse for
bolagets verksamhet, resultat och finansiella stalining. De huvudsakliga riskerna som bolaget &r
utsatta for utgors av prisrisk, fastighetsrelaterade risker, finansieringsrisk samt organisatoriska risker.
Mer information om dessa risker och &vriga osékerhetsfaktorer aterfinns i Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2022.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &ar upprattad i enlighet med |IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och véarderingsprinciper samt berdkningsmetoder har
tilampats som i den senast avgivna finansiella informationen, se not 2 till arsredovisning 2022.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella
instrument Overensstdammer i allt vasentligt med redovisade varden. Moderbolaget tillampar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

REVISORS GRANSKNING
Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Information kan bestallas per telefon 08-121 317 00 eller per e-post: info@kvalitena.se

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att delérsrapporten ger en rattvisande
Oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar

i koncernen star infor.

Stockholm den 29 augusti 2023
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