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YRKANDE

| egenskap av ombud for Bolaget far vi harmed med stod av sedan tidigare ingiven fullmakt begara

att ratten beslutar om forlangning av Bolagets féretagsrekonstruktion med ytterligare tre manader.

BAKGRUND

Kvalitena AB (publ), 556527-3314, (“Bolaget”) ansokte den 23 februari 2024 om féretagsrekon-
struktion (“Ansokan”). Tingsratten beslutade samma dag om att inleda féretagsrekonstruktion i

Bolaget.

Bakgrunden till Anstkan var att Bolaget inte kunde betala sina forfallna skulder. Bolagets ekono-
miska problem berodde huvudsakligen pa omvarldssituationen med stigande rantor och inflation
samt att omsattningen pa fastighetsmarknaden minskat. Dessa omstandigheter medférde att Bo-
lagets likviditetssituation hade forsamrats. Pa grund av likviditetssituationen hade Bolaget inte moj-
lighet att betala amortering och ranta pa Bolagets seniora icke sakerstallda obligationslan, vilket

utmynnade i att obligationslanet i december 2023 sades upp till omedelbar betalning.

Vid tidpunkten for Ansdkan hade Bolaget en ackumulerad skuldbérda till oprioriterade borgenarer
med ett belopp om ca 1 150 MSEK. Vidare hade Bolaget skulder till prioriterade borgenarer med
ett belopp om 130 MSEK. Under rekonstruktionsperioden har det dartill tillkommit ranta pa saval

prioriterade som oprioriterade skulder.

Som angetts i Ansdkan var syftet med féretagsrekonstruktionen att Bolaget under det tillfélliga
betalningsanstand (moratorium) som galler i en foretagsrekonstruktion genom ordnade och kon-
trollerade former skulle avyttra tillrackligt med tillgangar for att sa snart som mgjligt till fullo reglera

Bolagets skulder.

Efter genomforandet av Férsaljnings- och betalningsplanen (definierad i Ansdkan) skulle Bolaget
efter att ha reglerat skulderna ha kvar ett antal aterstaende tillgangar. Bolaget skulle darigenom ha

forutsattningar for att bedriva en fortsatt livskraftig verksamhet.

EN REVIDERAD FORSALJNINGS- OCH BETALNINGSPLAN

Infor att Ansdkan gavs in till tingsratten genomgick Bolaget samtliga tillgangar och skulder i saval
Bolaget som Koncernen (definierad i Ansdkan) med stdd i berakningarna av Alvarez & Marsal.
Utifran denna genomgang upprattades underlag till Férsaljnings- och betalningsplanen som var
forankrad i forsiktiga uppskattningar av tillgangarnas varden och de avsiktsférklaringar som Bola-
get ingatt med intressenter. Infér upprattande av denna begaran om foérlangning av rekonstruk-
tionen har vardena pa Bolagets och Koncernens tillgangar genomgatts pa nytt och reviderats i den
man det varit nédvandigt sett till de férvantade forandringarna i varde vid férsaljning av tillgangarna

enligt Forsaljnings- och betalningsplanen, samt berdknats med stdd av Alvarez & Marsal.

Mot den bakgrunden ar den numera reviderade Férsaljnings- och betalningsplanen realistisk aven
om det alltjamt finns en osakerhet kring det faktiska utfallet vid respektive forsaljning grundad i

omstandigheter utanfér Bolagets kontroll.



Av den reviderade Forsaljnings- och betalningsplanen framgar att Bolaget efter kvarvarande gj
annu genomférda férsaljningar kommer att tillféras nettointakter med ett belopp om ca 1490
MSEK.

Sammanfattningsvis ar det Bolagets beddémning att det alltjamt finns en buffert mellan tillgangar

och skulder (inklusive upplupen ranta) aven om den har minskat sedan Ansdkan.
VIDTAGNA ATGARDER OCH FRAMSTEG | FORSALJNINGS- OCH BETALNINGSPLANEN
Férséljning av tillgangar

Bolaget har alltsedan beslutet om att inleda féretagsrekonstruktionen den 23 februari 2024 vidtagit
atgarder for att fullfélja den Forsaljnings- och betalningsplan som redogjorts for narmare i Ansékan.
Arbetet har fram till idag huvudsakligen fokuserat pa forsaljning av Koncernens fastigheter saval i
Sverige som i USA.

Nedan féljer en sammanfattning av de tillgangar som Bolaget och Koncernen avyttrat samt de
tillgangar som Bolaget avser avyttra inom ramen for Forsaljnings- och betalningsplanen samt en

kort forklaring till var i férsaljningsprocessen Bolaget befinner sig avseende respektive tillgang.
1. Aktier i Biskopsudden Fastighetsforvaltning AB (férsaljning genomférd)

2. Aktier i Hedvig Eleonora Holding AB (minoritetspost om ca 50 %) (férsaljning genomford)
3. Aktier i Fastighets AB Idbacken (férsaljning genomférd)

4. Aktier i IFly Hangar AB (férhandlingar pagar)

5. Fastighetsbestand i Texas och New Mexico, USA, samt andra fastighetstillgangar i USA (for-

handlingar pagar)
6. Fastighetsaktiebolaget Falkis 6 (forhandlingar pagar)
7. Aktier i Nordiska Kreditmarknadsbolaget AB (publ) (forsaljningsprocess inledd)
8. Aktier i Green Deer Holding AB (forsaljningsprocess inledd)
9. Aktieri TTF Invest AB (forsaljningsprocess inledd)
10. Jungfrugatan (pabdrjat ombildning till bostadsrattsférening)
11. Fastighetsaktiebolaget Valis 14 (ombildning till bostadsrattsférening)
12. Hedvig Eleonora Fastighets AB (ombildning till bostadsrattsférening)
13. Aktier i storre intressebolag
14. Bostadsratt Stockholm
15. Ovriga tillgangar

Som framgar av sammanstallningen ovan har Bolaget infor att Bolaget ansdkte om rekonstruktion
och under de tre inledande manaderna som rekonstruktionen pagatt gjort betydande framsteg i

Forsaljnings- och betalningsplanen vilket redogors for narmare nedan.



Aktierna i Biskopsudden Fastighetsforvaltning AB samt Hedvig Eleonora Holding AB (minoritets-

post om ca 50 %) har éverlatits och képarna har tilltratt aktierna.
Aktierna i Fastighets AB Idbacken har overlatits.

Vad avser IFly Hangar AB pagar forhandlingar om en &verlatelse av aktierna. Avtalsutkast har

cirkulerats och 6éverlatelsen uppskattas kunna slutféras inom kort.

Processen med forsaljning av Koncernens fastighetsbestand i Texas och New Mexico i USA, samt
andra fastighetstillgadngar i USA pagar och avtalsutkast har cirkulerats mellan parterna. Fastighets-
bestandet i USA omfattar fastigheter av olika karaktar vilka forutsatter en ordnad forsaljningspro-

cess i samarbete med Bolagets partner i USA.

Avslutningsvis har aven framsteg gjorts betraffande férsaljningen av Bolagets aktier i Nordiska
Kreditmarknadsbolaget AB (publ), Green Deer Holding AB samt TTF Invest AB. Bolaget har upp-
dragit at Lenner & Partners att bista vid férsaljningen av saval aktierna i Nordiska Kreditmarknads-
bolaget AB (publ) som aktierna i Green Deer Holding AB.

Sammanfattningsvis har Bolaget under de inledande tre manaderna genomfort en betydande del
av de atgarder som angetts i Forsaljnings- och betalningsplanen och i férlangningen aven den

overgripande planen for att rekonstruera Bolagets verksamhet.
Kostnadsbesparingar

Bolaget har alltsedan inledandet av rekonstruktion arbetat med att se 6ver kostnader inom Kon-
cernen. Detta har bland annat inneburit att ett av Choki-bolagen forsatts i konkurs. Vidare har fler-
talet av de anstéllda i Slottsfabriken Egendomsfdrvaltning AB sagts upp. Slottsfabriken Egendoms-
forvaltning AB har utgjort personalbolag inom Koncernen och den nu genomférda omorganisat-
ionen har syftat till att anpassa antalet anstallda till behovet allteftersom tillgédngar har avyttrats.

Effekterna av de vidtagna atgarderna har delvis redan fatt effekt.
Betalning av skulder

Av den reviderade Forsaljnings- och betalningsplanen framgar att Bolagets samlade skulder kom-
mit att oka till féljd av att ranta I6per pa saval prioriterade som oprioriterade skulder. Tillkommande
ranta utgdr i sammanhanget ett betydande belopp och det ar saval i Bolaget som i borgenarskol-

lektivets intresse att begransa exempelvis drojsmalsranta pa sedan tidigare forfallna lan.

| arbetet med Forséljnings- och betalningsplanen har Bolaget saledes jamte de férsaljningsproces-
ser som redogjorts for ovan aven utrett mdéjligheten att som en del i arbetet med att sédkra Bolagets

livskraft I6sa skulder allteftersom forséljningar sker.

| samrad med rekonstruktdren har Bolaget darfér Iopande haft en dialog med de borgenarer som
kan férvanta sig betalning ur de medel som flutit in efter genomférda forsaljningar. Detta arbete

kommer att fortsatta vid en férlangning av rekonstruktionen.



Vad avser de medel som influtit fran forsaljningar ar dessa placerade pa ett klientmedelskonto som
kontrolleras av rekonstruktoren i syfte att under ordnade former reglera Bolagets skulder alltef-
tersom det ar mgjligt.

Krav mot Dorco International B.V.

Bolaget har tillhandahallit ett Ian till Dorco International B.V. som idag uppgar till ca 605 MSEK. Pa
l&net I6per ranta och lanets forfallodag ar den 31 december 2024. Bolaget har framstallt krav pa
vad som ar forfallet jamte réanta med ett belopp om sammanlagt ca 40 MSEK. Betalning har annu
inte skett varfor Bolaget nu kravt betalning av utestdende ranta och darefter avser att vidta ytterli-

gare atgarder for aterbetalning.
FORTSATTA ATGARDER VID EN FORLANGNING

Arbetet med att genomfora ytterligare atgarder enligt Foérsaljnings- och betalningsplanen kommer
att fortsatta pa satt som redogjorts for ovan. Den Foérsaljning- och betalningsplan som redogjorts
for i Ansdkan kvarstar och det har inte funnits anledning att revidera de faktiska atgarderna da

syftet alltjamt ar att avyttra tillrackligt med tillgangar for att betala Bolagets skulder.

| forsaljningsprocesserna avseende de kommersiella fastigheterna i USA och IFLY Hangar har
vardena pa tillgangarna inte motsvarat de férvantade vardena da foérsaljningarna beraknas inbringa
totalt 140 MSEK lagre an forvantat i jamforelse med de uppskattningar av tillgangarnas varden
som Bolaget lagt till grund for den ursprungliga Forsaljnings- och betalningsplanen. Nar det galler
ovriga tillgangar ser férutsattningarna for férsaljningarna fortfarande goda ut och de kan darfoér
asattas varden som ligger i paritet med tidigare asatta varden. | vissa fall finns dven férhoppningar

om hdgre varden.

Som angetts ovan finns det ett behov av att kontinuerligt anpassa utfallet av den reviderade For-
séljnings- och betalningsplanen, varfor Bolaget vid en forlangning kommer att utvardera olika al-
ternativ for att kunna reglera Bolagets skulder for att tilgodose borgenarernas olika intressen av
betalning snarast mojligt eller betalning nar ytterligare forsaljningar har genomférts enligt Forsalj-
nings- och betalningsplanen. Ett alternativ som fér narvarande utvarderas ar ett tidigt betalnings-
alternativ for de som ar beredda att acceptera betalning efter viss skuldnedskrivning antingen i en
rekonstruktionsplan eller annars pa annat satt. Narmare information om eventuella betalningsal-

ternativ kommer att presenteras inom kort efter en eventuell férldngning.

Givet framstegen i forsaljningsprocesserna och konsekvenserna av att dessa avbryts skulle det

vara férédande for borgenarskollektivet om foretagsrekonstruktionen skulle avbrytas.
FORLANGNING AV FORETAGSREKONSTRUKTIONEN

| enlighet med 6 kap. 2 § andra stycket lagen (2022:964) om foretagsrekonstruktion ("FrekL") ska
ratten om det finns sarskilda skal medge att féretagsrekonstruktionen far paga under ytterligare tre
manader.

Enligt 6 kap 2 § tredje stycket FrekL ska ratten vid bedémningen av om en forlangning ska beslutas

sarskilt beakta vilka framsteg som har gjorts i férhandlingarna om rekonstruktionsplanen, och hur



en fortsattning av foretagsrekonstruktionen skulle paverka borgenarernas rattigheter eller intres-
sen.

Som redogjorts for ovan har Bolaget under rekonstruktionen gjort betydande framsteg i Forsalj-
nings- och betalningsplanen. En férlangning av féretagsrekonstruktionen, och darmed en férlang-
ning av det tillfalliga betalningsanstand som foljer med en foretagsrekonstruktion, ar dartill en for-

utsattning fér genomférandet av Forsaljnings- och betalningsplanen.

Som har framgatt ovan har Bolaget under foretagsrekonstruktionen gjort framsteg i Forsaljnings-
och betalningsplanen. En fortsattning av Forsaljnings- och betalningsplanen ar en nédvandig for-
utsattning for att mojliggora betalning till Bolagets borgenarer. En avveckling genom konkurs skulle
medféra en vardeforstoring samt leda till att borgenarerna far betalt betydligt senare an vad som
blir faller genom Forsaljnings- och betalningsplanen. En férlangning av foretagsrekonstruktionen,
och darmed en forlangning av det tillfalliga betalningsanstand som féljer med en féretagsrekon-
struktion, &r en nddvandig forutsattning for genomforandet av Forsaljnings- och betalningsplanen.
En forlangning av foretagsrekonstruktionen ar saledes en forutsattning for att Bolagets borgenarer
ska fa betalt i nartid.

Mot denna bakgrund foreligger det sarskilda skal for ratten att medge en foérlangning av Bolagets

foretagsrekonstruktion med ytterligare tre manader.

Som ovan
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