(©)) ARWIDSRO

Halvarsoversikt
JANUARI-JUNI 2020

En stark inledning pa aret

Perioden 1 januari — 30 juni 2020

e Nettoomsattningen uppgick till 64 175 Tkr.

e Rorelseresultatet (EBIT) uppgick till 29 921 Tkr, vilket motsvarar en rérelsemarginal pa 64%.
e  Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 13 441 Tkr.

e Resultat efter skatt uppgick till 19 714 Tkr.

e  Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick till 18 869 Tkr.

e Soliditeten exklusive dgarlan uppgick till 38,6 % vid periodens slut.

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

e Under kvartalet accelererade effekterna av Covid-19 i samhallet vilket hade en inbromsande effekt pa
transaktionsmarknaden. Eftersom huvuddelen av Arwidsros hyresgaster verkar i de naringar som har antingen varit
positivt eller neutralt paverkade har Arwidsros resultatmassiga och likviditetsmdassiga paverkan varit forsumbar (ca 1%).

e Pagrund av Covid-19 pandemin har bolaget gatt 6ver till ett an mer digitalt arbetssatt och foljer Folkhalsomyndighetens
rekommendationer. Trots detta har ett stort antal méten med nuvarande och presumtiva hyresgaster hallits.

e Renodlingen av bestandet har fortgatt och Arwidsro har under kvartalet frantratt fastigheten Bjornen 12 i centrala
Karlstad. Totalt har Arwidsro frantratt fyra fastigheter under halvaret.

e Arwidsro har under andra kvartalet férvarvat mark for vard- och hyresbostdder centralt i Norrtalje.

e  Efter kvartalets utgang har Arwidsro fatt sitt grona ramverk granskat av Cicero som har bedémt det som Medium Green
med Good governance.



VD-ORD

Kvartalet har varit provande men lyckligtvis har var investeringsstrategi
visat sig robust dven i dessa tider. Kvartalet har accelererat 6vergangen
till ett digital arbetssatt men ocksa givit mojligheter till tatare dialoger
med vara hyresgaster. Genom proaktivt arbete har vi lyckats med ett
flertal hyresférhandlingar och 6ka vart forvaltningsresultat.

Genom var och var huvudégares finansiella stéllning har vi kdnt oss
trygga att vi skulle ha klarat, aven om Sveriges fastighetsmarknad
drabbades hardare. Detta har gjort att vi inte har behovt sla av pa
takten i vara byggnationer och vi har dessutom fortsatt utvardera ett
flertal projekt och fastighetsforvarv. Dartill tilltradde vi mark i centrala
Norrtalje som vi ser fram emot att utveckla till hyresbostader.

Vidare har vi arbetat med vart grona ramverk som ar och har varit en
integrerad del av vart arbetssatt for bade forvarv och projekt. For att
ytterligare forstarka vikten av vart hallbarhetsarbete har vi Iatit Cicero
granska ramverket och det har bedémts uppfylla Medium Green med
Good governance.

Peter Zonabend, VD
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VERKSAMHET OCH FINANSIELL UTVECKLING

VERKSAMHET

Arwidsro Fastighets AB ar ett vixande fastighetsbolag med fokus pa defensiv dagligvaruankrad handel och narliggande service samt
samhallsfastigheter.

Bolaget grundades 1979 och besitter Gver 40 ars erfarenhet av fastighets utveckling i Sverige och Europa. Arwidsro Fastighets AB bygger,
férvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader med positiv befolkningstillvaxt i sédra och mellersta Sverige.

Vi bygger for egen forvaltning och tar ett bestaende ansvar for utveckling av samhallsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i

var investeringshorisont - for evig tid. Var grundare Per Arwidsson har i 6ver fyra decennier arbetat for att skapa ett féretag som varar, baserat
pa hallbara synsatt.

FINANSIELL OVERSIKT

Jan-jun Helar
Nyckeltal, Tkr 2020 2019
Nettoomsattning 64 175 97 576
Fastighetsvarde 1648 879 1638 988
Faktisk uthyrningsgrad 97,9% 97,9%
Driftnetto 47 997 62 021
Orealiserade vardeforandringar 13 488 90 799
Resultat fore skatt 26 086 95299
Eget kapital 621275 631062
Soliditet 30,9% 29,5%
Soliditet exklusive koncernlan 38,6% 40,3%
Avkastning pa eget kapital 3,2% 12,7%
Belaningsgrad 1 49,1% 43,8%
Belaningsgrad 2 67% 64%
Réntetackningsgrad 3,03 5,0

97,9

38,6

%

49,1

% %

FAKTISKT SOLIDITET BELANINGSGRAD 1
UTHYRNINGSGRAD
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GRANSKNING AV REVISORER

Halvarsoversikten har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
FINANSIELL KALENDER
Delarsrapport januari — september 2020 23 november 2020

Bokslutskommuniké 2020 24 februari 2021

Arsredovisning 2020 21 april 2021



RESULTATRAKNING KONCERN

Jan-jun Helar

Tkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 64 175 97 576
Fastighetskostnader 2 -16 178 -30 556
Driftnetto 47 997 67 020
Central administration 2 -18 076 -36 398
Finansnetto -16 477 -15320
Resultat fran joint ventures - -2637
Forvaltningsresultat 13 444 12 666
Vardeforandring fastigheter, realiserade -846 -902
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 13 488 90 799
Bokslutsdispositioner - -7 263
Resultat fore skatt 26 085 95 299
Aktuell skatt -8 -2214
Uppskjuten skatt -6 363 -12 083
Arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiesgare 19714 81001
Innehav utan bestammande inflytande - -
Koncernens rapport ver ovrigt totalresultat

Arets Resultat 19714 81001
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat BT 81001
Summa resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare 19714 81001
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

KONCERN

30 jun Helar

Tkr Not 2020 2019
Forvaltningsfastigheter 3 1648 876 1638988
Inventarier 1032 1006
Andelar i joint ventures 45 45
Uppskjuten skattefordran - -
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 4 186 500 186 500
Summa anlaggningstillgangar 1836 457 1826539
Hyresfordringar 4 2998 604
Fordringar hos koncernféretag 4 67 618 181913
Ovriga fordringar 4 12 382 34051
Forutbetalda intdkter och upplupna intakter 34932 23150

117 929 239717
Likvida medel 4 56 344 76218
Summa omséttningstillgangar 174 273 315936
SUMMA TILLGANGAR 2010730 2142 475
Aktiekapital 1000 1000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 620 275 630 062
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 621 275 631 062
Innehav utan bestammande inflytande - -
Summa eget kapital 621 275 631 062
Uppskjuten skatteskuld 66 122 64 129
Réantebarande finansiella skulder 4,5 592 528 337024
Skulder till koncernforetag 4,5 290130 339403
Ovriga langfristiga skulder 2 256 2080

951 036 742 635
Réantebarande finansiella skulder 4 274 223 456 861
Leverantérsskulder 4 22134 37 164
Skulder till koncernforetag 4 109 379 236 720
Aktuella skatteskulder 3803 837
Ovriga skulder 4287 10 505
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 594 26 692

438419 768 779
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2010730 2142475
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RAPPORT OVER FORANDRING |

EGNA KAPITAL

KONCERNENS

Ovrigt Balanserade Summa hanforligt Innehav utan Totalt
Tkr Aktiekapital tillskjutet vinstmedel inkl till moderbolagets bestammande eget

kapital arets resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingdende balans 2019-01-01 1000 - 548 271 549 271 - 549 271
Arets resultat - - 81001 81001 - 81001
Arets 6vrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat - - 81001 81001 - 81001
Teckningsoptioner - 790 - - - 790
;’;‘ii‘_*::_;ra'ans 1000 790 629 272 630272 - 631062
Arets totalresultat
Arets resultat - - 19714 19714 - 19 714
Arets 6vrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat - - 19714 19714 - 19714
Ldmnad utdelning - - -30 000 -30 000 - -30 000
Tillskott - - 500 500 - 500
Utgaende balans 1000 790 619 486 621275 - 621275

2020-06-30
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Jan-jun Helar
Tkr 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 13 444 12 666
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 116 63
Réntenetto i forvaltningsresultat 16 477 15 320
Resultatandel i intressebolag - 2637

30037 30 685
Erhéllen ranta 875 3759
Betald rdnta -14 088 -35799
Betald skatt 2045 -2637
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordandringar av rérelsekapital 18 869 1969
Forandringar i rorelsekapital
Okning/ minskning av hyresfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar 149 156 -172 531
Okning/ minskning av leverantérsskulder och &vriga kortfristiga skulder -161 408 267 517
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 6617 96 955
Investeringsverksamheten
Investeringar i joint ventures - -1500
Investeringar i befintliga fastigheter -96 493 -103 260
Forvarv av fastigheter via bolag -33313 -390 558
Avyttring av dotterbolag 121 419 4265
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8 387 -491 053
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 361205 599 550
Amortering av lan -349 486 -132 100
Teckningsoptioner - 786
Utdelning -30 000 -
Forandring kortfristiga finansiella skulder 176 2080
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 105 470 316
Arets kassafldde -19 875 76 218
Likvida medel vid arets borjan 76 218 -
Likvida medel vid arets slut 56 344 76 218

8 ARWIDSRO FASTIGHETS AB Delarsrapport januari-juni 2020 Org. nr. 55XXXX-XXXX



NOTER, KONCERNEN

Not 1: Redovisningsprinciper

Grundldggande redovisningsprinciper

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av Europeiska unionen
(EU). Vidare har RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till sina historiska
anskaffningsvdarden med undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden. Koncernredovisningen ar
uppréttad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga dotterfretag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det
datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsandamal. De omraden som
innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 1.2. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
rimliga under radande omstdndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar d@ndras eller andra
forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder férutom i de fall dér bade en fordran och en skuld
existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning tillimpas ocksa
avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dar uppskattningar
och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de dndras beskrivs nedan.

Klassificering av fastigheter

En beddmning gors géllande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter eller omsattningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark (i framst for handel och kontor) som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller anvédnds i dess
verksambhet, eller ar till forsaljning som en del av den I6pande verksamheten, utan innehas i syfte att generera hyresintakter och eller vardestegring.
Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att sdljas inom ramen fér den I6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgors av
forvaltningsfastigheter.

Virdering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver
beddmning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststdllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/—5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 3.

Ovanstaende varderingsmodell innebér att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket inneb&r att modellen baseras till stora delar pa
icke observerbar indata.

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har beraknats
utifran géllande nominell skattesats. Den verkliga skatten &r betydligt lagre pa grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels pa tidsfaktorn. Pa grund av mojligheten att géra skatteméassiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen skattekostnad.

Foljande temporara skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar
tillgangsforvary och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga resultat. Uppskjutna skatteskulder
som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till gdllande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter férvarvstidpunkt
redovisas till den utstrackning de bedoms kan komma att utnyttjas.

Bedémning av osdkra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt varde och darefter till det forvantade realiserbara vardet. En uppskattning for osakra
hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestaende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar
redovisas i resultatrakningen under 6vriga rorelsekostnader. Se not 2.

Bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, férutom sadana som innefattar uppskattningar, som kan
ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.
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Klassificering av forvdrv

En beddmning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. En rorelse bestar av resurser och processer som kan
resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gors en bedémning av hur redovisning av forvérvet ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier:
forekomsten av anstallda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal
med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseforvarv och lag férekomst som
ett tillgangsforvarv. Samtliga forvarv har hittills klassificerats som tillgdngsforvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och

skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som

rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt

ocksa goodwill.

Not 2: Kostnader fordelade pa kostnadsslag

6 man Helar
2020 Q2 2019
Fastighetskostnader -16 178 -30 556
Central administration -18 076 -36 398
Summa -34 254 -66 954
Fastighetskostnader 2020 2019
Mediakostnader -5131 -9203
Fastighetsskotsel -6 707 -13 604
Planerat underhall -308 -
Fastighetsskatt -2 644 -4 479
Ovriga fastighetskostnader -1387 -3270
Summa -16 178 -30 556
| mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning.
Centrala administration 2020 Q2 2019
Personalkostnader -8 700 -13 985
Konsultkostnader -1 045 -668
Avskrivningar inventarier -116 -63
Ovriga centrala kostnader -8 215 221683
Summa -18 076 -36 398
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Not 3: Forvaltningsfastigheter

2020-06-30 2019-12-31
Verkligt varde vid arets borjan 1638988 1060 360
Forvarv 30240 390558
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 96 759 102 211
Avyttringar -130599 -4 940
Orealiserade vardeférandringar 13 488 90 799
Verkligt vdrde vid arets slut 1648 876 1638988

Varderingarna har utforts per den 31 december 2019. Koncernen har till varderarna lamnat information om bland annat gallande samt nytecknade
hyreskontrakt, l6pande drifts- och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda framtida vakanser. Ar
2020 har marknadsvéardet okat pa grund av vardehojande investeringar samt forvarv.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 5-10 arig
kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/naromradets framtida utveckling

e Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

o Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

e Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats baserat pa bedomd
kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet 6,3%-9,3%. Restvardet framraknas sasom fastighetens
verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade
driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/tomtrétten individuellt direktavkastningskrav, fér att berdkna restvérdet. En fastighet har
kalkylréantan 14,2% samt direktavkastning pa 12% denna uppgar dock bara till 0,1% av det totala fastighetsvardet.

Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till 6,24% (6,24%). De parametrar som anvands i varderingen
motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedémningar fas
i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i 6vrigt jamforbara fastigheter. Varderingsforfarandet for fastighetsbestandet, med tillhérande
underlagsinsamling och bearbetning, foljer god védrderarsed, uppréttad av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna.

Ovanstaende varderingsmodell innebér att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket inneb&r att modellen baseras till stora delar pa
icke observerbar indata.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 30 juni 2020 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 1 649 Mkr (féregaende ar 1 639 Mkr). Den orealiserade
vardeforandringen for det ursprungliga bestandet och under aret férvarvade fastigheter, uppgick totalt till 13 tkr (91). Férandringen av
fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang pa ca 0,6% (5,5 %). Vardeuppgangen forklaras av vardehéjande investeringar.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 5-10 arig
kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

¢ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/ndromradets framtida utveckling

e Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

o Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

e Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats baserat pa bedémd
kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet 6,3%-9,3%. Restvardet framraknas sasom fastighetens
verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade
driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/tomtrétten individuellt direktavkastningskrav, fér att berdkna restvérdet. En fastighet har
kalkylréantan 14,2% samt direktavkastning pa 12% denna uppgar dock bara till 0,1% av det totala fastighetsvardet.

Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till 6,24% (6,24%). De parametrar som anvands i varderingen
motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedémningar fas
i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i 6vrigt jamforbara fastigheter. Varderingsforfarandet for fastighetsbestandet, med tillhérande
underlagsinsamling och bearbetning, foljer god varderarsed, upprattad av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna.

Ovanstaende varderingsmodell innebér att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket inneb&r att modellen baseras till stora delar pa
icke observerbar indata.
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Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 30 juni 2020 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 1 649 Mkr

(foregaende ar 1 639 Mkr). Den orealiserade vardeforandringen for det ursprungliga bestandet och under aret

forvarvade fastigheter, uppgick totalt till 13 tkr (91). Forandringen av fastigheternas vdarde motsvarar en vardeuppgang pa

ca 0,6% (5,5 %). Vardeuppgangen forklaras av vardehojande investeringar samt forvarv.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 2020-06-30
Inflationsantagande, % 2%

Kalkylperiod, ar 5-10

Direktavkastning, % 4,2%-7,7%

Kalkylrdnta, % 6,3%-9,3%

Langsiktig vakans, % 2-10%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader

Individuellt anpassat utifran utfall fér

respektive fastighet och varderingsinstitutets

erfarenhet av likartade objekt

Om de i varderingsmodellen ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Vardepaverkan Vardepaverkan
Kénslighetsanalys Forandring i tkr Forandring i tkr
Direktavkastning -1,00% 314 672 1,00% -227 746
Driftnetto 1,00% 16 026 -1,00% -16 026
Hyresintakter 25kr/kvm 32182 -25kr/kvm -32182
Drift- och underhallskostnader -25kr/kvm 32182 25kr/kvm -32182
Langsiktig vakansgrad -1,00% 12 821 1,00% -12 821
Annan paverkan pa periodens resultat an fran vardeférandringar 2020-06-30 2019-12-31
Hyresintakter 64 175 97576
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under perioden -16 178 -30 556
Utgaende ackumulerade 47 997 67 020
Summa 47 997 67 020

1 2 ARWIDSRO FASTIGHETS AB Delarsrapport januari-juni 2020 Org. nr. 55XXXX-XXXX



Not 4: Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen fér den finanspolicy som godkéants av styrelsen.
Det Overgripande malet dr att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgérs av

interna och externa lan.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder:

2020-06-30

Finansiella tillgangar

Tillgangar
vérderade till

verkligt varde

2020-06-30

vdrderade till upplupet via arets
Tillgangar i balansrdkningen anskaffningsvarde resultat Summa Verkligt varde
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 186 500 0 186 500 186 500
Ovriga andelar och véirdepapper - 45 45 45
Hyresfordringar 2998 - 2998 2998
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 67 618 - 67 618 67 618
Ovriga kortfristiga fordringar 12 382 - 12 382 12 382
Likvida medel 56 344 - 56 344 56 344
Summa 325 841 45 325 887 325 887
2020-06-30 Ovriga 2020-06-30

Finansiella

skulder,

Skulder varderade till Upplupet

Verkligt virde via Anskaffnings-
Skulder i balansrdkningen arets resultat Vidrdet Summa Verkligt varde
Upplaning - 866 751 866 751 866 751
Leverantorsskulder - 22134 22134 22134
Kortfristiga skulder hos koncernféretag 109 378 109 378 109 379
Ovriga skulder - 2445 2445 2445
Upplupna kostnader - 45 874 45 874 45 874
Summa - 1046 583 1046 583 1046 583
2019-12-31 Tillgangar 2020-06-30

véarderade till

Finansiella tillgangar verkligt varde

varderade till upplupet via arets
Tillgangar i balansrikningen anskaffningsvarde resultat Summa Verkligt varde
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 186 500 0 186 500 186 500
Ovriga andelar och virdepapper - 45 45 45
Hyresfordringar 604 - 604 604
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 181913 - 181913 181913
Ovriga kortfristiga fordringar 34051 - 34051 34051
Likvida medel 76 218 - 76 218 76 218
Summa 479 286 45 479 331 479 331
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2019-12-31 Ovriga 2020-06-30

Finansiella skulder,

Skulder vdrderade till Upplupet

Verkligt varde via Anskaffnings-
Skulder i balansrakningen arets resultat Vardet Summa Verkligt varde
Upplaning - 793 887 793 885 793 885
Leverantdrsskulder - 37 164 37 164 37 164
Kortfristiga skulder hos koncernféretag 236720 236720 236720
Ovriga skulder - 4394 4394 4394
Upplupna kostnader - 32 868 32 868 32 868
Summa - 1105031 1105031 1105031

Marknadsrisk
Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till f6ljd av exponering mot réanteférandringar. Exponeringen hanteras i huvudsak genom anvéandning
av finansiella derivat.

Valutarisk
Koncernens verksamhet finns endast i Sverige, med SEK som valuta.

Rénterisk

Réanterisk ar risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter i form av 6kade rantekostnader for lan. Koncernens upplaning sker
huvudsakligen med rorliga rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte samvarierar med rénteniva begransas effekterna av ranteférandringar
genom rdntebindningsatgarder.

Per den 30 juni 2020 paverkar en samtidig férandring av rantan upp eller ned med en procentenhet de arliga nettorantekostnaderna med 8 668 (7
939) tkr, forutsatt att koncernens |6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebdrande nettoskuldpositionen som I6per med rorlig rénta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och banktillgodohavanden, uppgick
till omkring 810 407 (717 667) tkr.

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk ar risk for forluster som foljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ar i huvudsak kopplad till
hyresfordringar. For att kontrollera risken genomfor bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande upp utvecklingen av hyresgasternas
kreditvardighet.

Kreditrisk
Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r i behov av nedskrivning dr hogst begransad eftersom hyresgasterna
erlagger hyrorna i forskott. Avseende banktillgodahavanden &r dessa placerade pa bankkonto.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finansieras delvis med agarlan.
Dessa beddms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa laneportféljen ha en l6ptidsstruktur
som innebdr att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Foretaget ska ha en framforhallning som innebér att foretaget kan
erbjudas finansiering till goda villkor.

Refinansieringsrisker, som innebar att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras pa marknaden, minskas genom Bolagets malsattning att
uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for utestaende skulder.

Koncernen ar foremal for ett antal sa kallade kovenanter vilka finns foreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyckeltalet belaningsgrad. Koncernen
uppfyllde alla kovenanter, saval per den 30 juni 2020 som under rakenskapsaret 2019.
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Forvantat

kassaflode 2020

Finansiella skulder Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Réntebarande skulder 238989 302 642 395274 1213307
Ovriga langfristiga skulder - - - -
Leverantorsskulder - - - 22134
Ovriga skulder - - - 2 445
Summa 238 989 302 642 395274 1237 887
Forvantat kassaflode 2019

Finansiella skulder Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Rantebarande skulder 13642 261 400 451921 1187457
Ovriga langfristiga skulder - - - -
Leverantorsskulder - - - 37 164
Ovriga skulder - - - 4394
Summa 13 642 261 400 451921 1229015

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvantat kassaflode inkluderar ranta och amorteringar.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen, samtidigt som
avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar I6pande forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet mellan skuldsattning och
eget kapital inklusive 1an fran aktiedgarna. | nettoskulden ingar rantebarande skulder och likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att belaningen
langsiktigt ska understiga 60% och ej 6verstiga 75%. Ranteteckningsgraden ska ligga 6ver 1,75 ganger.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedagarnas godkdnnande nar sa ar lampligt, variera den utdelningen till
aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden.
Koncernen analyserar [6pande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan
fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

2020-06-30 2019-12-31
Réntebdrande nettoskuld 1100537 1057070
Summa eget kapital 621275 631062
Forhallande mellan skuld och eget kapital 1,8 1,7
Finansiering av koncernen 2020-06-30 2019-12-31
Réantebarande nettoskuld exklusive lan fran aktiedgare 866 751 793 885
Summa eget kapital inklusive 1an fran aktiedgare 855 061 894 246
Forhallande mellan skulder och eget kapital justerat med lan fran aktiedgare 1 0,9
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Not 5: Rantebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar koncernens olika rantebdrande krediter och lan.

2020-06-30 2019-12-31
Langfristiga
Koncerninternt Ian (fast ranta) 290130 339403
Banklan (rorlig rénta) 592 528 337024
Summa langfristiga skulder 882 658 676 427
Kortfristiga
Banklan (rorlig ranta) 274223 456 861
Summa langfristiga skulder 274 223 274 223
Réntebarande skuld 1156 881 1133288

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och Ian.

Forfallostruktur 1an per ar 2020-06-30 2019-12-31
2020 120 900- 456 861
2021 225963 13376
2022 eller senare 810018 663 051
Summa rantebdrande skulder 1156 881 1133288

Koncernens exponering, avseende lan, for ranteforandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omférhandlingar av rantor ar féljande:

Ranteforfallostruktur 2020 Externa kreditgivare Total portfolj

Volym Rénta, % Volym Ranta, %
Inom 1 dr 120 900 1,76% 120 900 1,76%
1-2ar 225963 2,60% 225963 2,60%
2-3ar 207 613 1,81% 207 613 1,81%
3-4ar 72 300 1,82% 72 300 1,82%
4-5ar 5700 2,45% 5700 2,45%
>5ar 234275 2,45% 524 405 8,59%
Summa 866 751 1209 791
Ranteforfallostruktur 2019 Externa kreditgivare Total portfolj

Volym Rénta, % Volym Ranta, %
Inom 1 ar 456 861 1,59% 456 861 1,59%
1-24r 13376 1,99% 13376 1,99%
2-3ar 113123 1,90% 113123 1,90%
3-4ar 9500 2,13% 9500 2,13%
4-53r 123077 1,81% 123 077 1,81%
>5ar 77 948 2,45% 417 351 10%
Summa 793 885 1133288

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och |an, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till 2,07 % per den 30 juni

2020 (1,77 % per den 31 december 2019).
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Jan-jun Helar

Tkr 2020 2019
Nettoomsattning 13 051 25097
Ovriga rérelseintékter 731 4097

13 782 29194
Ovriga externa kostnader -9 074 -21 607
Personalkostnader -7 425 -11714
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -116 -63
Rorelseresultat -2 833 -4 189
Resultat fran andelar i koncernforetag - 30 000
Finansiella intakter 2199 172
Finansiella kostnader -3447 -1376
Bokslutsdispositioner - 3849
Resultat fore skatt -4 081 28 456
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt - -
Arets resultat -4 081 28 456
Moderbolagets rapport 6ver dvrigt totalresultat
Arets Resultat -4 081 28 456
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -4081 28 456
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

30 jun Helar

Tkr 2020 2019
Inventarier 1833 1006
Andelar i koncernforetag 25872 25872
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 17 800 17 800
Summa anléggningstillgangar 45 505 44 678
Kundfordringar 59 14
Fordringar hos koncernféretag 235909 120131
Ovriga fordringar 456 395
Forutbetalda intdkter och upplupna intakter 2692 2823
Summa omsattningstillgangar 239116 123 362
SUMMA TILLGANGAR 284 622 168 041
Aktiekapital 1000 1000
Balanserat resultat 4 486 5530
Arets resultat -4 081 28 456
Summa eget kapital 1405 34 986
Leverantérsskulder 1844 3443
Skulder till koncernforetag 279 437 122 893
Aktuella skatteskulder 43 196
Ovriga skulder 588 5368
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1305 1155
283 217 133 055

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 284 622 168 041
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RAPPORT OVER FORANDRING |
MODERFORETAGETS EGET KAPITAL

Tkr Aktiekapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
1000 5530 6530

Ingaende balans 2019-01-0
) - 28 456 28 456
Arets resultat
Utgdende balans 2019-12-31 1000 33 986 34 986
) - -4 081 -4 081
Arets resultat

- -30 000 -30 000
Lamnad utdelning

- 500 500
Tillskott
Utgaende balans 2020-06-30 1000 405 1405
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MODERFORETAGETS KASSAFLODESANALYS

Jan-jun Helar
Tkr 2020 2019
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat -2833 -4189
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet - 2137
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 116 63
Anteciperad utdelning fran koncernforetag - 30 000
Erhdllen rénta 2199 172
Betald rénta -3447 -1376
Betald skatt -153 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordandringar av rérelsekapital -4118 26 807
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -115753 -88 265
Forandring av rorelseskulder -6 230 -363
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten -126 101 -61 821
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernféretag - -50
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -943 -1049
Aktiedgartillskott till dotterbolag 500 -2322
Lan till dotterbolag - -17 800
Kassaflode fran investeringsverksamheten -443 -21221
Finansieringsverksamheten
Teckningsoptioner 786
Upptagna koncerninterna lan 156 544 78 407
Koncernbidrag 3849
Lamnad utdelning -30 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 126 544 83 042
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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DEFINITIONER

Beldaningsgrad 1
Rantebarande skulder | forhallande till forvaltnings fastigheternas varde. Rantebarande skulder motsvarar lang-
och kortfristiga rantebarande skulder med avdrag for koncerninterna rantebarande skulder och likvida medel

Belaningsgrad 2
Rantebarande skulder | forhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebarande skulder motsvarar lang-
och kortfristiga rantebarande skulder med avdrag for likvida medel.

Driftnetto

Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet ar ett relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens I6nsamhet fore det att centrala kostnader, finansnetto samt orealiserade vardeférandringar
beaktas.

Soliditet
Eget kapital vid periodens utgang | forhallande till balansomslutning.

Soliditet exklusive koncernlan
Eget kapital vid periodens utgang | forhallande till balansomslutning med avdrag for koncerninterna skulder.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for central administration plus rénteintdkter | férhallande till rantekostnader.
Koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader har Inte tagits med | berakningen. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat | procent av eget kapital.
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