©)) ARWIDSRO

BOKSLUTSKOMMUNIKE
JANUARI-DECEMBER 2021

Perioden 1 januari — 31 december 2021

Nettoomsattningen 6kade med 63,0 procent fran 128,4 Mkr till 209,3 Mkr

Driftnettot uppgick till 1491 Mkr (96,3 Mkr) en 6kning med 54,7 procent

Forvaltningsresultatet uppgick till 56,0 Mkr (22,3 Mkr)

Vdardeférandringar fér férvaltningsfastigheter uppgick till 306,8 Mkr (134,3 Mkr)

Resultatet efter skatt uppgick till 417,2 Mkr (126,8 Mkr)

Forandring i fastighetsvarde fran 2 272 Mkr till 3 288 Mkr vilket motsvarar en 6kning pd 44,7 procent

kvartalet oktober — december 2021

Nettoomsattningen 6kade med 72,9 procent fran 34,6 Mkr till 59,8 Mkr
Driftnettot uppgick till 39,4 Mkr (25,9 Mkr) en 6kning med 52,3 procent
Forvaltningsresultatet uppgick till 12,3 Mkr (2,7 Mkr)

Vdardeférandringar fér forvaltningsfastigheter uppgick till 81,8 Mkr (104,0 Mkr)
Resultatet efter skatt uppgick till 187,0 Mkr (87,9 Mkr)

Vasentliga hdndelser under kvartalet

Den 1 oktober tilltrédde Arwidsro fastigheten Akka 4 i Skurup med ett dverenskommet
fastighetsvarde pa 79,6 Mkr och ett hyresvarde pa 51 Mkr. Akka 4 &r en nyuppférd fastighet
certifierad Miljdbyggnad Silver med Willys som ankarhyresgdst. Fastigheten har en uthyrningsbar
area om 3 564 kvm.

Den 8 december ingicks avtal om att avyttra en obebyggd fastighet i Nassjé kommun fér 25 Mkr
vilket dversteg varderingen per Q3 med 26,3%. Fastigheten avtrads i Q2 2022.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgdng

Den 19 januari 2022 har Arwidsro har framgdngsrikt emitterat ett seniort icke-sdkerstdllt gront
obligationsladn om 300 Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr. Emissionen var signifikant
Svertecknad. Obligationerna har en 16ptid om 3,5 &r och en rorlig rénta om 3 manader STIBOR plus
450 baspunkter och slutgiltigt férfall 28 juli 2025.

Den 1 februari 2022 tilltrddde Arwidsro fastigheten Jarnet 5 med ett dverenskommet
fastighetsvarde pa 284 Mkr och ett hyresvérde pd 19,2 Mkr.

Den 3 februari 2022 tilltrddde Arwidsro fastigheten Varmds Osby 1:229 med ett 6verenskommet
fastighetsvéarde pa 82 Mkr varvid Arwidsro dven tecknade ett tiodrigt hyresavtal med EKO-
Gruppen. Byggnaden kommer genomgd en ombyggnad fér att anpassas till EKO-Gruppens koncept
samt innehdlla lager. Hyresvérdet vid fardigstdllande inklusive lager uppskattas till 10,4 Mkr och
foérvantas vara fardig i mars 2023.
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VD-ORD

Trots pandemin har 2021 varit ett mycket bra ar fér
Arwidsro och fér majoriteten av vara hyresgdster. Var
hyresgdstmix har visat sig vara i stort sett opdverkad av
pandemin och konjunkturen. Vi har under éret varit aktiva
pd transaktionsmarknaden, ndgot som bidragit till att vi
ocksd har vaxt kraftigt. Tack vare att vi har arbetat hart
med att férbattra férvaltningsprocessen har vi majlighet
att ta hand om dessa fastigheter pd ett riktigt satt.
Likaledes lagger vi stor tyngd pd att férhandscertifiera
fastigheterna ur ett hdllbarhetsperspektiv och har satt en
process som gor att vi behdrskar certifieringen och de
atgdarder som ofta behdver vidtas ddrefter.

Vi ér valdigt stolta dver att vi sd kraftigt har 6kat vart
forvaltningsresultat och var intjéningsférmaga, som
tillsammans med var I&dnga kontraktsldngd ger oss en
mycket god finansiell stabilitet framéver.

Vi har Gven varit aktiva inom vara projekt, ddar vi bade

fardigstallt ett antal och kommit léngre i projekteringen i
andra. Dessa avser framfér allt vara bostadsprojekt dar

mycket av arbetet handlar om férbattra véra
héllbarhetskoncept inom bade miljdmdassig och social
héllbarhet.

Trots den turbulens som funnits pd marknaden har vi under
2021 givit ut var forsta gréna hybridobligation och haft
mycket god tillgang till finansiering i alla banker. Vi har
dven under inledningen av 2022 varit aktiva p&
kapitalmarknaden. Var portféljsammansdttning med
stabila hyresgdster tillsammans med sunda projekt ger en
mycket lag risk. Dartill har vi under 2021 utdkat var andel
rantesakrade 1an vilket ocksd borgar fér en god stabilitet
framgent.

Aven om vi fortsatt ser turbulens i var omvarld sd ér jag
mycket hoppfull om framtiden och jag ser fram emot att
fortsatta utveckla Arwidsro som féretag och var
fastighetsportfdl;.

Peter Zonabend, VD
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HALLBARHET / GRON KOMMENTAR

Vi har under drets fjarde och sista kvartal intensifierat
arbetet med miljécertifiering av véra fastigheter. Vi hade
ett ambitidst mal for 2021; att certifiera halva bestdndet.
Detta lyckades vi med, tack vare drivna och engagerade
medarbetare, gott samarbete med fastighetsdriften och
god kommunikation med vdra hyresgdster.

Vi genomfér alla certifieringar av befintliga fastigheter i
egen regi, vilket dr tidskrdvande men samtidigt givande da
vi det innebdr att vi Iar kénna vdra fastigheter mycket val
genom certifieringsprocessen. Med ett stort antal
genomférda certifieringar har vi lart kdnna
certifieringssystemet Miljdbyggnad iDrift val. Vi ingdr nu i
SGBC:s arbetsgrupp fér utveckling av Miljébyggnad iDrift
2.0 vilken bland annat ska sdkerstdlla att systemet dr i linje
med taxonomin. Vi féljer taxonomins innebord for
fastighetsbranschen med stort intresse och ska under
2022 genomféra en fullsténdig analys av hur taxonomin
kommer att paverka var verksamhet framéver. Var
ambition ar att sékerstdlla att var verksamhet ar i linje
med taxonomin, &ven om vi &nnu inte omfattas av den
som bolag.

| oktober genomférde vi en intern TCFD-utbildning med
majoriteten av vara medarbetare, vilken dven inkluderade
kartlaggning av vara klimatrelaterade risker och
majligheter. Utbildningen gav manga vardefulla dialoger
och vi stdr nu infér ndsta steg i TCFD-rapporteringen. Vi
har vidare internt resonerat mycket kring klimatrisker och i
flertalet specifika fall diskuterat grénsdragningar kring
ansvar samt vilka atgdrder som skulle kunna vara aktuella.
Det hdr ar komplexa fragestdliningar som krdver
kompetens och ett I&ngsiktigt perspektiv. Vi tar oss an
detta som vi alltid goér; grundldggande och systematiskt.
Har finns f& fardiga koncept, men vi har satt igdng

klimatriskinventeringar med experter i ett par fastigheter
och kommer utifrdn dessa férhoppningsvis hitta
atgérdsférslag och verktyg som inte bara minskar
klimatrelaterade risker i vara fastigheter, utan parallellit
skapar mervdrden. Det kan exempelvis handla om att
minska éversvdmningsrisker genom Skade grénytor och pd
sd vis 6ka ekologiska vérden och trivsel.

Ndr vi nu stanger 2021 kan vi konstatera att vi under dret
fatt manga grundldggande delar inom hallbarhet pd plats.
Vi gar vi mot en viktig milstolpe i var héllbarhetsresa dé vi i
skrivande stund arbetar intensivt med fullstdndig
kartldggning av vara véxthusgasutslépp avseende scope
1-3. Det &r ett omfattande arbete dér framférallt scope 3
ar mycket tidskrévande. Vi kontaktar varje hyresgdst och
samlar in deras utsldppsdata, vilket utéver det givna syftet
ocksd skapar méjlighet till viktiga dialoger med véra
hyresgdster. Flertalet efterfragar en dterkoppling kring
deras utslé@pp och hur de férhdller sig till andra féretag. Nar
kartlaggningen &r klar ser vi fram emot att kommunicera
detta med vdra hyresgdster, prioritera omraden for
reducering, sdtta mal samt ansluta oss till SBT:s Zero Net
Standard. Utslappsdatan kommer att publiceras i april
tillsammans med var érsredovisning.

I slutet av dret tog vi dven fram var hdllbarhetsagenda for
de kommande dren, vilken omfattar fyra omraden;
miljécertifiering, energi, utslapp och strategi. D& vi nu har
goda system och grundldggande data pd plats inom energi
och utsldpp samt en bra process fér miljdcertifieringar
konstaterar vi att vi dr redo fér ndsta steg i var hdllbara
resa. Darfér kommer vi nu pd det strategiska planet att
faststdlla fokusomraden och matbara mal direkt kopplade
till globala mélen och férankra dessa i styrelse och ledning
samt ta fram hdllbarhetsplan fér hela Arwidsro 2022-2030.
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VERKSAMHET OCH FINANSIELL
UTVECKLING

VERKSAMHET

Arwidsro dr ett vdxande fastighetsbolag med fokus pd defensiv dagligvaruankrad handel och néarliggande service samt
samhdllisfastigheter och hyresbostdder. Bolaget grundades 1979 och besitter éver 40 drs erfarenhet av
fastighetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger, férvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader med
positiv befolkningstillvaxt i sédra och mellersta Sverige. Vi bygger fér egen forvaltning och tar ett bestdende ansvar fér
utveckling av samhdllsmiljé med 6kad livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i var investeringshorisont - fér evig tid.
Var grundare Per Arwidsson har i éver fyra decennier arbetat for att skapa ett féretag som varar, baserat pd hdllbara
synsdatt.

OKT-DEC HELAR
NYCKELTAL, TKR 2021 2020 2021 2020
Nettoomsdattning 59 806 34 587 209 331 128 361
Fastighetsvarde 3288 462 2272 966 3288 462 2272 966
Faktisk uthyrningsgrad, % 98,0 99,2 98,0 99,2
Driftnetto 39 409 25871 149 O74 Q6 337
Orealiserade vardeférandringar 83 022 104 599 307 954 135706
Resultat fore skatt 242708 111 549 511 330 161 423
Eget kapital 1627 669 731926 1627 669 731 926
Soliditet, % 41,2 28,9 412 28,9
Soliditet exklusive koncernldn, % 423 30,1 423 30,1
Avkastning eget kapital, % 11,9 12,0 26,0 17,3
Eget kapital stamaktier 1158 697 Na 1158 697 Na
Avkastning eget kapital stamaktier, % 16,7 Na 36,6 Na
Beldningsgrad 1, % L4.6 571 L46 571
Beldningsgrad 2, % 477 61,6 477 61,6
Rantetackningsgrad 272 14 2,4 21
Justerad rantetdckningsgrad 25 Na 25 28

98,0

Yo

FAKTISK RANTETACKNINGSGRAD BELANINGSGRAD 1
UTHYRNINGSGRAD
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RESULTATANALYS OKTOBER - DECEMBER 2021

NETTOOMSATTNING

Nettoomsattningen 6kade under kvartalet med 72,9 procent frdn 34,6 Mkr till 59,8 Mkr. Av detta stod
hyresintdkterna fér en 6kning med 94,1 procent avseende totalt bestdnd. Hyresintékterna for totalt bestand
uppgick till 56,2 Mkr jamfért med férgdende period 29,0 Mkr. Uthyrningsgraden uppgick under kvartalet till 98,0
procent jamfort med féregdende period 99,2 procent vilket beror pd att vi har férvérvat fastigheter med vakans.
Vi har i jamférbart bestand ékat uthyrningen p& marginalen dé det har varit narmast fulluthyrt. Okningen av
hyresintdkterna beror framfor allt pd att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestand jamfort med
motsvarande period féregdende dr. Den beror dven pd omférhandlade kontrakt samt utékade ytor genom
organisk tillvaxt. Sett till jamférbart bestdnd sd har hyresintdkterna 6kat med 1,1 procent. Detta som en féljd av
utékade ytor men dven pd grund av omférhandling av villkor med befintliga hyresgéster.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 20,4 Mkr (8,7 Mkr). Okningen férklaras framfér allt av att Arwidsro férvaltat ett
storre fastighetsbestdnd i jamfoérelse med motsvarande kvartal féregdende ar. Att fastighetskostnaderna i 6vrigt
har 6kat avsevart beror pd att det under 2021 gjorts en omférdelning av fastighetsadministration fran central
administration. Omférdelningen har gjorts for att battre belysa vad den faktiska kostnaden &r avseende
fastighetsadministration. Bortser man fran omférdelning av fastighetsadministrationen har
fastighetskostnaderna ékat med cirka 101,6 procent. Tittar vi pd jamférbara fastigheter har
fastighetskostnaderna ékat med cirka 13,6 procent. Okningen beror framfér allt pd, bade for jamforbart samt for
totalt bestand, dkade kostnader avseende ej paverkansbara mediakostnader. Mediakostnaderna avrdknas under
andra kvartalet 2022 vilket d& kommer ge en resultatforbéattring.

RESULTATANALYS JANUARI - DECEMBER 2021

Nettoomsattningen 6kade under perioden med 63,0 procent fran 128,4 Mkr till 209,3 Mkr. Av detta stod
hyresintdkterna for en 8kning med 69,9 procent avseende totalt bestdnd. Hyresintdkterna uppgick till 193,7 Mkr
jamfoért med 114,0 Mkr féregdende period. Uthyrningsgraden uppgick under perioden till 98,0 procent jamfoért med
féreg&ende period d& den uppgick till 99,2 procent. Okningen av hyresintékterna avseende totalt bestand beror
framfér allt pa att Arwidsro férvaltat ett stérre fastighetsbestand jamfért med motsvarande period féregdende
ar men dven pa omférhandlade kontrakt samt utékade ytor genom organisk tillvéxt. Sett till jémférbart bestand
ser vi en ékning av hyresintdkterna med cirka 4,4 procent. Okningen for jamférbart besténd beror framst pa farre
vakanser men dven pd omférhandling av hyresvillkor med befintliga hyresgdster. Den beror Gven pd
fardigstallande av ett utbyggnadsprojekt i en befintlig fastighet under slutet av tredje kvartalet 2020 vilket lett
till storre uthyrningsbar yta, nya hyresgdster och 6kade hyresintdkter.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna bestar av flera delkomponenter sdsom mediakostnader, fastighetsskétsel,
planerat underhdll, fastighetsskatt samt évriga fastighetskostnader. Mediakostnaderna ékade under aret med
cirka 110,4 procent, kostnad for fastighetsskotsel 6kade med 28,2 procent. Fastighetsskatten 6kade med 63,7
procent. Okningen avseende mediakostnader &r kopplat till ett stérre fastighetsbestdnd men dven pd den kalla
vintern 2021 jamfért med 2020 och hajda energipriser. Huvuddelen av mediakostnaden avréknas gentemot
hyresgdsterna i det andra kvartalet som d& kommer ha en resultatférbattring. Den ldga 6kningen avseende
fastighetsskotseln beror pa effektivare fastighetsférvaltning, battre underhdlina fastigheter trots ett stérre
fastighetsbestand. Okningen av fastighetsskatten dr dven den kopplad till ett stérre fastighetsbestdnd jamfort
med samma period féregdende ar. Ovriga fastighetskostnader har ocksa dkat vilket beror pa& att det under 2021
gjorts en omférdelning av fastighetsadministration fran central administration. Omférdelningen har gjorts for att
battre belysa vad den faktiska kostnaden dr avseende fastighetsadministration. Bortser man fran
omfdrdelningen av fastighetsadministrationen har de 6vriga fastighetskostnaderna 6kat med cirka 3,5 procent.
Okningen &r kopplad till ett stérre fastighetsbesténd som har krévt mer anvandande av externa konsulter och
externa tjanster. For jamforbara fastigheter har de totala fastighetskostnaderna ékat med cirka 9,6 procent om
man bortser fran ny omférdelning av fastighetsadministration frdn central administration. Huvuddelen av
okningen beror pd ej pdverkansbara mediakostnader som huvudsakligen avréknas under det andra kvartalet.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade under perioden till 1491 Mkr jamfért med 96,3 Mkr samma period féregdende dr, vilket
motsvarade en 6kning pd cirka 54,7 procent. Det innebar att dverskottsgraden fér 2021 uppgick till 71,2 procent
jamfoért med 75,1 procent féregdende ar. Dock ingdr den nya férdelningen av fastighetsadministration i siffrorna
for 2021 Tar vi bort denna jamférelsestérande post ar dverskottsgraden 74,8 procent. Fér jamfoérbara fastigheter
dkade driftnettot med 3,0 procent och éverskottsgraden minskade till 71 procent jamfért med 72 procent for
samma period féregdende ar.
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For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att paverkan av covid-19 hittills ar begransad och har
under perioden inte haft ndgon signifikant pdverkan pd verksamheten.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna fér central administration minskade under perioden till 34,6 Mkr jamfért med 38,8 Mkr féregdende ar.
Vilket motsvarade en minskning av kostnaderna med 10,9 procent. Denna minskning beror framfér allt pd
omférdelningen av fastighetsadministration frdn central administration till fastighetsadministration. Rensat fran
denna omférdelning har den centrala administrationen ékat med cirka 15,8 procent. Denna ékning ar framfér allt
kopplad till utékad personalstyrka som en foljd av expansionen av fastighetsbestandet men dven pd utveckling
och investering i programvara och analysprogram fér att pd b&sta satt vara férberedda pd Arwidsros pagdende
och kommande expansion.

RANTENETTO

Rdntenettot uppgick till -58,1 Mkr jamfért med féregdende period som uppgick till -39,4 Mkr. Férandringen
j@mfért med motsvarande period féregdende dr beror framfor allt pd att de rantebdrande skulderna ékat pa
grund av den stérre fastighetsvolymen, vilket har medfért hogre réntekostnader. Att ranteintdkterna minskat
beror pd dterbetalning av ett koncerninternt lan under 2020. Rantetéckningsgraden fér perioden uppgdr till 2,4
gdnger (21 ganger). Att rantetdckningsgraden 6kat forklaras framst av en stérre fastighetsvolym.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet fér 2021 uppgick till 56,0 Mkr jamfért med 22,3 Mkr vilket motsvarar en ékning pé 151,3
procent. Den beror framfér allt pd att Arwidsro under perioden férvaltat ett stérre fastighetsbestand jamfort med
samma period 2020 utan att central administration ékat i motsvarande man.

VARDEFORANDRING

Oredliserade véardeférandringar pd fastigheter uppgick perioden till 308,0 Mkr jamfért med 135,7 Mkr fér samma
period féregdende ar. Av vardeférandringarna var 2119 Mkr (118,0 Mkr) hanférligt till Dagligvaruhandel och 96,1
Mkr (17,7 Mkr) kopplat till Samhdllsfastigheter. Den stora skillnaden mot féregadende period dr till stor del drivet av
fardigstallande av pagdende nybyggnation samt ndgot sankt avkastningskrav.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncernen har mottagit 1431 Mkr i koncernbidrag fran aktiedgare. Koncernbidraget har maéjliggjort utnyttjande
av skattemdssiga underskott samt 6kade avdrag fér réntekostnader. Koncernbidraget har 6kat koncernens
skattekostnad med 9,9 mkr. Nettoeffekt pd periodens resultat ar 1332 mkr.

SKATT

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -94,1 mkr (-34.,7). Aktuell skatt uppgick till 28,1 Mkr (3,9 Mkr).
Uppskjuten skatt uppgick till 66,0 Mkr jamfért med 30,8 f6r samma period féregdende ar. Skillnaden i uppskjuten
skatt jamfért med samma period féregdende dr har i huvudsak paverkats av orealiserade vérdeférandringar pd
forvaltningsfastigheter men dven pda nyférvary av fastigheter. Den effektiva skattesatsen uppgdr till 18,4%
(21,5%).

PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat efter skatt uppgick till 417,2 Mkr (126,8 Mkr).

INVESTERINGAR

Det gérs I6pande investeringar i bestandet fér att férbattra, anpassa och effektivisera fér koncernens
hyresgdster. Investeringarna i befintligt bestadnd avser ny-, till- och ombyggnad samt energibesparande atgérder.
Investeringarna ska leda till hégre uthyrningsgrad, 6kad kundndjdhet, minskade kostnader samt minskad
miljiépaverkan. Under perioden har 101,5 Mkr (173,3 Mkr) investerats i befintliga fastigheter av vilket 83,2 Mkr (88,2
Mkr) avser investering i nybyggnationer. Under 2021 har fastigheter képts for 612,7 Mkr (455,6 Mkr). Tva mindre
forsdljningar gjordes under perioden uppgdende till 5,4 Mkr. Under samma period 2020 saldes fastigheter for
130,6 Mkr.
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FINANSIERING

Koncernen finansieras med eget kapital, banklan, hybridobligationer samt traditionellt obligationslan. | bérjan pa
september 2020 emitterades ett icke sdkerstdllt gront obligationsldn om 400 Mkr med ett ramverk om 800 Mkr.
Den 29 april 2021 emitterade Arwidsro framgangsrikt gréona hybridobligationer om 400 Mkr under ett ramverk om
totalt 500 Mkr. Den 4 maj tecknades 100 Mkr varigenom ramverket blev fullt utnyttjat. Det langsiktiga malet ar
att halla beldningsgraden under 60 procent av fastigheternas beldningsvdarde och aldrig dverstiga 75 procent.
Rantetdckningsgraden ska lagst vara 1,75 génger per tolv ménaders period.

Arwidsro hade den 31 december réntebdrande skulder, exklusive dgarlén, om 1 906,5 Mkr (1 510,2 Mkr).
Beldningsgraden for koncernen uppgick till 44,6 procent (57,1 procent). Den genomsnittliga rantenivan uppgick
vid periodens utgdng till 2,5 procent (2,7 procent). Skuldernas verkliga vérde avviker totalt sett inte frdn redovisat
vdrde.

Den genomsnittliga rédntebindningen inklusive rantetak per balansdagen uppgick till 51 ménader (2 mdanader)
varav 12 procent forfaller rédntebindningsmdssigt inom ett ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
vid periodens utgdng till 43 mdnader (42 ménader) varav 20 procent férfaller inom 12 mdnader. Arwidsro
anvander férutom fastrdnteldn rantederivat i form av rantetak for att erhdlla 6nskad ranteforfallostruktur samt
effektivt hantera exponeringen mot ranterisk.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Arwidsro Fastighets AB (publ) dr genom sin verksamhet exponerad for risker och osékerhetsfaktorer. Riskerna
avser framst kassafléde, finansiell risk samt fastighetsvarde.

Avseende kassafléde paverkas bolaget framst av utvecklingen av férvaltningsresultatet samt av
investeringsverksamheten. Férvaltningsresultatet paverkas av utvecklingen av hyresnivder, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader samt av réntekostnader. D& bolaget har en vdl diversifierad fastighetsportfélj med stabila
och langsiktiga hyresgdster minskar risken fér stora fluktuationer avseende férvaltningsresultatet.

Den finansiella risken utgérs av rénterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Rénterisk motsvaras av en icke
paverkbar rantekostnadsokning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden fér upptagande av nya Ian eller
annan finansiering blir dyrare eller att férfallande 1an férsvaras eller refinansieras till oférdelaktiga villkor.
Likviditetsrisk avser risken att inte kunna méta kontraktuella kassafléden, kommande laneforfall eller planerade
investeringar. Koncernen finansieras delvis med dgarldn. Dessa bedéms inte exponeras for refinansieringsrisker.
Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa ldneportfélien ha en I6ptidsstruktur som innebdr att
koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Koncernen ska ha en framférhallining som innebér att
koncernen kan erbjudas finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisken, som innebdér att férfallande skulder inte
skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas genom koncernens mdlsattning att uppratthdlla en spridning i
forfallostrukturen fér utestdende skulder. Avseende rdnterisken anvénder sig Arwidsro av, férutom fastrénteldn,
rantederivat i form av rdnteswappar och rantetak for att erhdlla 6nskad ranteforfallostruktur samt effektivt
hantera exponeringen mot rdnterisk

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vardeférandringarna redovisas i
resultatrékningen. Marknadsvdrdet avseende fastigheterna fluktuerar beroende pd marknad, rantor,
avkastningskrav, avtalslédngd, hyresgéster med mera.

INTUANINGSFORMAGA

Vid illustration av intjaningsférmagan fér den kommande 12 manaders perioden fér de fastigheter som Arwidsro
Fastighets AB dgde den 31 december 2021 inklusive de fastigheter som tilltrdddes under februari 2022 enligt de
kontraktuella férhallanden som féreldg da ser det ut enligt nedanstdende tabell. Den intjéningsférmaga som
presenteras dr inte en prognos sd sdledes rdknas inte en bedémning av framtida utveckling av hyresvillkor,
vakanser, rantekostnader eller andra omstdndigheter in i vérdet.

Intjaningsférméga

Nettoomsdttning 256768
Fastighetskostnader -67 465
Driftnetto 189 302
Central administration -37 623
Finansnetto -63 095
Forvaltningsresultat 88 585
Rdantetdckningsgrad 2.4
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MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolagsredovisning, fastighetsférvaltning samt projektledning.
Moderbolaget ansvarar dven for frdgor gentemot kreditmarknaden, sdsom uppldning samt finansiella kovenanter.
Moderbolaget pdverkas indirekt av dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att moderbolaget dr utsatt for
samma risker som for évriga bolag i koncernen.

caff@fhe.,

iiiiias
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODENS UTGANG

Den 15 januari 2021 tilltrades tvd handelsfastigheter i Stenhagens handelsomrade i Uppsala med cirka 12 000
kvm uthyrningsbar area och med ett fastighetsvarde om 206 Mkr. Byggnaderna dr uppférda 2010 och 2011 i
enlighet med kraven fér Greenbuilding och Breeam. Stérsta hyresgdster ar Willys, Dollarstore, Rusta och
Systembolaget. Den genomsnittliga hyresldangden ligger pa 5,2 ar och har en ekonomisk beldggningsgrad om 100
procent.

For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att paverkan av covid-19 hittills r begransad och har
under perioden inte haft ndgon signifikant paverkan pa verksamheten.

Arwidsros dldreboende under uppférande, Bradgarden 1, i Norrtélje Hamn erhdll 5 februari 2021 certifikat
avseende Miljdbyggnad nivé Silver enligt bedémningskriterier i version 3.0. Aldreboendet omfattar 80 ldgenheter
med Humana som operatér och stérsta hyresgdst. Byggnaden har solceller och sedumtak samt laddstolpar for
elbilar. Projektet pdboérjades hdosten 2019 och férdigstdlldes i maj 2021

Den 29 april respektive 4 maj emitterades framgdngsrikt gréna hybridobligationer om 500 Mkr i tva rater.
Emissionen var signifikant dvertecknad med stort institutionellt intresse. Hybridobligationerna har en evig 16ptid
och [6per med en rénta om 3 manader STIBOR plus 690 baspunkter fram till férsta inlésendagen. Arwidsro
Fastighets AB har méjlighet att fortidsinlésa hybridobligationerna fradn och med den 29 april 2025.

Den 30 juni férvarvades Olands Képstad med en uthyrningsbar yta om 13 722 kvm i Farjestaden i Mérbylénga
kommun for ett dverenskommet fastighetsvérde om 208 Mkr med ett hyresvérde om cirka 23 Mkr. Olands
Képstad ar en mycket stark handelsplats ddr det pagar ett detaljplanearbete om 20 000 kvm BTA bostdder.
Handelsplatsen har en starkt dkande omséittning och en ekonomisk beldggningsgrad om 97 procent. Olands
Koépstads ankarhyresgdster bestar av ICA, Mérbylanga kommun och Systembolaget. En forstudie fér certifiering
enligt Milijdbyggnad iDrift har inletts.

Den 1 juli férvarvade Arwidsro E-Center i Loddekdpinge. E-Center ar en modern dagligvaruankrad
handelsfastighet med en uthyrningsbar area om 11 242 kvm och har en beldggningsgrad om 100 procent med
Willys, Blomsterlandet och Stadium Outlet som ankarhyresgdster. Overenskommet fastighetsvérde uppgick till
145 Mkr med ett hyresvdrde om 14,4 Mkr.

Den 1 juli tilltrddde Arwidsro huvuddelen av aktierna i Orminge Entré AB som kommer utveckla fastigheten
Orminge Entré med hyresbostdder, livsmedelshandel och parkeringsgarage.

Den 1 oktober tilltrddde Arwidsro fastigheten Akka 4 i Skurup med ett dverenskommet fastighetsvérde pa
79,6Mkr och ett hyresvarde pa 51 Mkr. Akka 4 @r en nyuppférd fastighet med Willys som ankarhyresgdst.
Fastigheten har en uthyrningsbar area om 3 564 kvm.

Den 8 december ingicks avtal om att avyttra en obebyggd fastighet i Nassjé kommun for 25 Mkr vilket dversteg
vdrderingen per Q3 med 26,3%. Fastigheten avtrads i Q2 2022.

Den 19 januari 2022 har Arwidsro har framgdngsrikt emitterat ett seniort icke-sdkerstdllt gront obligationslédn om
300 Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr. Obligationerna har en 16ptid om 3,5 d&r och en rorlig ranta om 3
manader STIBOR plus 450 baspunkter och slutgiltigt forfall 28 juli 2025.

Den 1 februari 2022 tilltréddde Arwidsro fastigheten Jarnet 5 med ett éverenskommet fastighetsvérde pa 284 Mkr
och ett hyresvdarde pda 19,2 Mkr.

Den 3 februari 2022 tilltrddde Arwidsro fastigheten Varmds Osby 1:229 med ett 6verenskommet fastighetsvérde
pd 82 Mkr varvid Arwidsro dven tecknade ett tiodrigt hyresavtal med EKO-Gruppen. Byggnaden kommer
genomgd en ombyggnad fér att anpassas till EKO-Gruppens koncept samt innehdlla lager. Hyresvardet vid
fardigstallande inklusive lager uppskattas till 10,4 Mkr och férvantas vara férdig i mars 2023.

10 ARWIDSRO FASTIGHETS AB Bokslutskommuniké januari -december 2021 Org. nr. 556685-9053



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Antalet anstdllda i koncernen uppgick vid periodens slut till 15 medarbetare av vilka 47 procent var kvinnor och
53 procent man.

INTYGANDE

Styrelsen och verkstdllande direktéren férsdkrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stdlining och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infér.

UNDERSKRIFTER/AVGIVANDE AV RAPPORTEN
Stockholm den 22 februari 2022

Per Arwidsson
Styrelseordférande

Peter Zonabend Christer Per-Arne Joakim
Verkstdllande Sandberg Rudbert Nordblad
direktor Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna information utgjorde innan offentliggérandet insiderinformation och ér sddan information som Arwidsro
Fastighets AB dr skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen i detta
pressmeddelande har publicerats genom nedansté&ende kontaktpersons férsorg, vid den tidpunkt som anges av
Arwidsro Fastighets AB:s (publ) nyhetsdistributér MFN vid publiceringen av detta pressmeddelande.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA
Peter Zonabend, CEO, mobil 070-496 3278

Maria Bjorkling, Affarsutvecklare och Héllbarhetsansvarig, mobil 070-328 79 22

GRANSKNING AV REVISORER

Deldrsrapporten har inte varit féremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

FINANSIELL KALENDER

Arsredovisning 2021 20 april 2022
Deldarsrapport Q1 januari-mars 2022 17 maj 2022
Deldrsrapport Q2 januari-juni 2022 26 augusti 2022
Deldrsrapport Q3 januari-september 2022 22 november 2022
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RAPPORT OVER RESULTAT
OCH OVRIGT

FOR KONCERNEN
TOTALRESULTAT

TKR NOT OKT-DEC 2021 OKT-DEC 2020 JAN-DEC 2021 JAN-DEC 2020
Kvarvarande verksamheter
N .

ettoomsattning 59 806 34 587 209 331 128 361
Fastighetskostnader 34 -20 397 -8716 -60 257 -3224
Driftnetto 39 409 25871 149 074 96 337

| . .

Central administration 3 211329 13092 34 631 38 847
Finansiella intdkter 233 107 210 9347
Fi iella k

inansiella kostnader -15 320 -14 391 -58 339 48740
Andel i intresseféretags och JV resultat -340 4182 -340 4182
Forvaltningsresultat 12 652 2676 55983 22 279
Vardeférandring fastigheter, realiserade -1176 -551 -1201 -1385
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 6 83 022 104 599 307 954 135706
Vardeférandring finansiella instrument 5122 - 5507 -
Bokslutsdispositioner 143 087 4 824 143 087 4 824
Resultat fére skatt 242708 111 549 511 330 161 423
Skatt 5 -55754 -23 611 -94 143 -34 659
Periodens resultat 186 954 87 938 417 187 126 764
Periodens resultat hanfarligt till:

Moderbolagets aktiedgare 186 962 87 938 417 198 126 764
Innehav utan bestémmande inflytande -7 - -11 -

Periodens resultat 186 954 87 938 417 187 126 764
Periodens &vrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 186 954 87 938 417 187 126 764
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RAPPORT OVER FINANSIELL
STALLNING FOR KONCERNEN

TKR NOT 31DEC 2021 31 DEC 2020
Tillgéngar

Férvaltningsfastigheter 6 3288 462 2272966
Inventarier 727 911
Andelar i joint ventures - 4227
Derivat 8 542 -
Summa anléggningstillgangar 3297730 2278 104
Hyresfordringar 3158 3147
Fordringar hos koncernféretag 190 966 23892
Avriga fordringar 9238 10172
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6 872 5193
Likvida medel 441 390 211180
Summa omséttningstillgangar 651 624 253585
Summa tillgangar 3949 354 2 531 690
Eget kapital

Aktiekapital 1000 1000
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1151299 730 926
Eget kapital hanfarligt till moderbolagets aktiedigare 1152 299 731926
Hybridobligation 475 364 -
Innehav utan bestdmmande inflytande 7 -
Summa eget kapital 1627 669 640 388
Skulder

Langfristiga rédntebdrande skulder 1178 514 755 324
Skulder till koncernféretag 103 630 103 630
Ovriga langfristiga skulder 400 057 400 899
Uppskjutna skatteskulder 156 558 90 541
Summa langfristiga skulder 1838758 1350 394
Kortfristiga réntebdrande skulder 327 968 353 944
Leverantérsskulder 12 412 18 463
Skulder till koncernféretag 51 456 45242
Skatteskulder 25164 6851
Avriga skulder 16 712 2168
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 49 215 22703
Summa kortfristiga skulder 482 927 449 370
Summa skulder 2 321 685 1799765
Summa eget kapital och skulder 3949 354 2531690
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RAPPORT OVER FORANDRING |

KONCERNENS EGET KAPITAL

Balanserade Summa Innehav
vinstmedel hanférligt utan
Ovrigt inkl. till moder- bestdmman Totalt
Aktie tillskjutet periodens bolagets Hybrid- de eget
kapital kapital resultat aktiedgare  obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1000 790 629 272 631 062 - - 631 062
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - 126 764 126 764 - - 126 754
Periodens 6vrigt totalresultat = = - = - = -
Periodens totalresultat - - 126 764 126 764 - - 126 754
Transaktioner med koncernens dgare
Lamnad utdelning - - -30 000 -30 000 - - -30 000
Tillskott fran dgare - - 4100 4100 - - 4100
Summa tillskott fran och véardedverféringar - - -25900 -25 900 - - -25 900
till agare
Summa transaktioner med koncernens dgare - - -25900 -25900 - - -25900
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1000 790 730 136 731 926 - - 731 926
Balanserade Summa Innehav
vinstmedel h&anférligt utan
Ovrigt inkl. till moder- bestdmman Totalt
Aktie tillskjutet periodens bolagets Hybrid- de eget
TKR kapital kapital resultat aktiedgare obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 1000 790 730136 731926 - - 731926
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - 417 198 417 198 - -11 417 187
Periodens 6vrigt totalresultat - = - = - = -
Periodens totalresultat - - 417 198 417 198 - =11 417 187
Tillskott fran och vardeéverféringar till Ggare - - 1600 1600 - - 1600
Ovriga justeringar - = 937 937 - 18 955
Teckningsoptioner - 636 - 636 - - 636
Nyemission hybridobligation - - - - 500000 - 500 000
Kostnader fér emission av hybridobligation - - - - -6 540 - -6 540
Betalning rdnta hybridobligation - - - - -18 096 - -18 096
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1000 1426 1149 871 1152 299 475 364 7 1627 669
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR

KONCERNEN

OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
TKR NOT 2021 2020 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 12 652 2676 55983 22279
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Réntenetto i férvaltningsresultat 15 087 14 285 58 120 39 393
Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar 63 61 247 237
Resultatandel intressebolag 340 -4182 340 -4182

28 142 12 840 114 690 57727

Erhallen ranta 198 9288 219 27 316
Betald rénta -12 603 -29185 -47 545 -58 240
Betald skatt -2 512 674 -2 654 1225
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 13 225 6383 64710 28 028
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -15 077 67 310 -23141 150 550
Akning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 1551 -21818 24261 -180 119
Nettokassafldde fran den Ispande verksamheten -301 39 079 65 830 7 459
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -15 070 -43 690 -101 494 -173 298
Investering inventarier = -142 -63 -142
Férvarv av fastigheter via kép av dotterbolag -81324 -422 094 -612 444 -455 574
Férsdljning av fastigheter via férsdljning av dotterbolag -246 - 6151 121 419
Férandring finansiella tillgdngar = - = -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -96 640 -465 926 -707 850 -507 595
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 654 173 213 285 877 167 738 497
Amortering av lan -289 011 -15 875 -479 953 -472 218
Obligationslan - - - 400 000
Hybridobligation - - 500 000 -
Transaktionskostnader hybrid -9 010 - -26 014 -
Derivat - - -3035 -
Teckningsoptioner - - 636 -
Férandring dvriga langfristiga finansiella skulder - 2574 546 -842 -1181
Lan Intresseféretag Ll B INA
Andelar intresseféretag 4227 - 4227
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - - -30 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 357 849 197 956 872 230 635 098
Periodens kassafléde 260 908 -228 891 230210 134 962
Likvida medel vid periodens bérjan 180 482 440 071 211180 76218
Likvida medel vid periodens slut 441 390 211180 441 390 211180
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RESULTATRAKNING FOR

MODERBOLAGET

TKR OKT-DEC 2021 OKT-DEC 2020 JAN-DEC 2021 JAN-DEC 2020
Nettoomsattning 9 600 11 852 33500 31733
Avriga rérelseintdkter 1549 1538 5148 2713
Bruttoresultat 11149 13390 38 648 34 446
Avriga externa kostnader -7 877 -7 580 -22 934 -19 396
Personalkostnader -5 460 -5557 -18 115 -16 212
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -63 -61 -247 -237
Rorelseresultat -2 250 193 -2 648 -1399
Finansiella intakter 12710 3049 37 678 4 525
Finansiella kostnader -8 240 -7 637 -30 977 -12 469
Bokslutsdispositioner 18 478 1276 18 478 1276
Resultat fére skatt 20 697 -3118 22531 -8 067
Skatt -7 390 - -7 390 -
Periodens resultat 13308 -3118 15141 -8 067
Periodens totalresultat 13308 -3118 15141 -8 067
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BALANSRAKNING FOR
MODERBOLAGET

TKR 31 DEC 2021 31 DEC 2020

Anlaggningstillgangar

Inventarier 727 911
Andelar i koncernféretag 34762 30 242
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 650 660 244 LO9
Derivat 3035 -
Summa anléggningstillgangar 689 184 275 562

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 30 16
Fordringar hos koncernféretag 394 890 241 972
Svriga fordringar 185 1555
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26111 4503
Summa kortfristiga fordringar 421216 248 046
Kassa och bank 202 339 163 428
Summa omséttningstillgangar 623 555 411 474
Summa tillgangar 1312739 687 036
TKR 31 DEC 2021 31 DEC 2020

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1000 1000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 24255 8 086
Periodens resultat 15 141 -8 067
Hybridobligation 475 364 -
Summa eget kapital 493760 1019
Obeskattade reserver 1615 -

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till koncernféretag 2000 -
Obligationslan 396 648 394711
Summa langfristiga skulder 398 648 394711

Kortfristiga skulder

Leverantoérsskulder 1242 S 446
Skulder till koncernféretag 404 920 280 505
Aktuella skatteskulder 1238 194
Avriga skulder 2 424 2127
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 8 892 3034
Summa kortfristiga skulder 418716 291306
Summa eget kapital och skulder 1312739 687 036
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NOTER, KONCERNEN

Not 1: Redovisningsprinciper

Arwidsro Fastighets AB (publ) féljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna deldrsrapport i sammandrag fér koncernen
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt tilldmpliga best@mmelser i arsredovisningslagen. Moderbolaget
tilldmpar RFR 2, redovisnings for juridiska personer, och uppréttar deldrsrapport i enlighet med arsredovisningslagens 9
kapitel, Deldrsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillampats
som i den senaste drsredovisningen med undantag av nedan dndrade redovisningsprinciper. Upplysningar enligt IAS 34.16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i dvriga delar av deldrsrapporten.

Nya standarder vilka tratt i kraft 2021 och andra férandringar
Det férekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller dvriga tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committé som tratt i kraft frdn och med 1 januari 2021 som har ndgon namnvérd effekt pd koncernens finansiella rapporter.

Not 2: Uppskattningar och bedémningar

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som pdverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Férutom det som
beskrivs nedan dr de kritiska bedémningarna och kallorna till osdkerhet i uppskattningar desamma som i senaste
arsredovisning.

Ndar styrelsen och verkstdllande direktéren uppréattar finansiella rapporter i enlighet med tillémpade redovisningsprinciper
mdste vissa uppskattningar och antaganden géras som pdverkar redovisade vardet av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. De omraden ddr uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att
pdverka resultat- och balansrékning om de dndras beskrivs nedan.

2.1 Klassificering av fastigheter

En bedémning gérs gdllande klassificering av fastigheter som férvaltningsfastigheter eller omsdattningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter utgérs av byggnader och mark (frémst fér handel och kontor) som i huvudsak inte nyttjas av
koncernen eller anvdnds i dess verksamhet, eller ar till forsdljning som en del av den I6pande verksamheten, utan innehas i
syfte att generera hyresintékter och eller vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att sdljas inom
ramen fér den I6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs av férvaltningsfastigheter.

2.2 Vardering av férvaltningsfastigheter

Vid vdrdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden pdverka koncernens resultat och finansiella
stdllning. Vérderingen krdver bedémning av och antaganden om det framtida kassafléddet samt faststdllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges
vid fastighetsvardering vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden
och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta
samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgdr av not 6. Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vdrdering
skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebdr att modellen baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

2.3 Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten
skatt har ber&knats utifran gdllande nominell skattesats. Den verkliga skatten ar betydligt ldgre pd grund av dels méjligheten
att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt, dels pd tidsfaktorn. P& grund av méjligheten att géra skattemdssiga
avskrivningar och avdrag fér vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen
skattekostnad.

Féljande tempordra skillnader beaktas inte: tempordr skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och
skulder som ar tillgdngsférvary och som vid tidpunkten for transaktionen varken pdverkar redovisat resultat eller
skattemdssiga resultat Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till gdllande skattesats.
Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas till den utstrackning de bedéms kan komma
att utnyttjas.
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2.4 Bedémning av osdkra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det férvantade realiserbara vardet. En uppskattning
for osdkra hyresfordringar som grundas pd en objektiv utvardering av alla utestdende belopp gérs vid drsslutet. Férluster
hanférliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under dvriga rérelsekostnader.

2.5 Bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciper
N&r féretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper goérs olika bedémningar, férutom sddana som innefattar
uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pd de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

2.6 Klassificering av férvarv

En bedémning mdste goéras huruvida det rér sig om ett rorelseférvary eller tillgdngsférvarv. En rérelse bestdr av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av hur redovisning av férvérvet ska ske
baserat férekomsten av anstéllda, bolagets tillgédngar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebdr att
forvarvet klassificeras som ett rérelseférvarv och 1dg forekomst som ett tillgdngsforvary. Samtliga férvary har hittills
klassificerats som tillgangsférvary.

Nar férvérv av dotterféretag innebdr forvary av tillgdngar som inte utgér rorelse férdelas anskaffningskostnaden pé de
enskilda tillgédngarna och skulderna baserat pd deras relativa verkliga vérden vid férvarvstidpunkten. Om istéllet
bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelseférvary, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hégre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksé goodwill.
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Not 3: Segmentrapportering

Bolaget har tvd segment; Dagligvaruankrad handel samt Samhdllsfastigheter inklusive hyresbostdder.

Hyresintdkterna avseende den dagligvaruankrade handeln 6kade under perioden till 185,4 Mkr (114,0 Mkr). Okningen
motsvarar en tillvéxt avseende hyresintdkterna om 57,3 procent. Okningen beror till stérsta delen p& att koncernen férvéarvat
fastigheter men dven pd att hyresnivderna ékat ndgot. Den uthyrningsbara arean uppgick per den sista december 2021 till 161
467 kvadratmeter jamfért med 116 817 kvadratmeter per sista december 2020.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till -60,3 Mkr for perioden jamfért med féregdende period (-32,0 Mkr). Detta
motsvarar en ékning pd 88,2 procent. Okningen beror till stérsta delen pd férvary av nya fastigheter.

Dagligvaru-
Dagligvaru- Sambhadlls- ankrad Sambhadlls-
ankrad handel fastigheter handel fastigheter
JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
TKR 2021 JAN-DEC 2021 TOTALT 2020 2020 TOTALT
Hyresintdkter 185 446 8206 193 652 113 971 - 113 971
évrigo Intakter 7 429 8 249 15 679 8 604 5786 14 390
Totala intdkter 192 875 16 456 209331 122 575 5786 128 361
Fastighetskostnader -59 257 -999 -60257 -31822 -202 -32 024
Central administration -28 649 -5982  -34631 -35178 -3 669 -38 847
Summa -87 907 -6981 -94888 -67 000 -3871 -70 871
Fastighetskostnader
Mediakostnader -21272 -311 -21582 -10 257 - -10 257
Fastighetsskotsel -14722 -114  -14 835 -11568 - -11568
Planerat underhall - - - -308 - -308
Fastighetsskatt -8790 -9 -8799 -5192 -183 -5375
Ovriga fastighetskostnader -14 474 -566 -15040 -4 498 -19 -4 517
Summa -59 257 -999 -60 257 -31822 -202 -32 024
Central administration
Personalkostnader -11 647 -3105 -14752 -14 713 -3070 -17 784
Konsultkostnader -1063 -2390 -3453 -3520 - -3520
Avskrivningar inventarier -247 = -247 -237 - -217
Avriga centrala kostnader -15 692 -487 -16 179 -16 708 -599 -17 307
Summa -28 649 -5982 -34631 -35178 -3 669 -38 847
Finansnetto
Finansiella intdkter (ej fordelade) - - 219 - - 9 347
Finansiella kostnader (ej férdelade) - - -58339 - - -48 740
Andel i joint ventures resultat (ej férdelade) - - -340 - - 4182
Bokslutsdipositioner (ej férdelade) - - -143 087 - - 4824
Summa - - 84 627 - - -30 387
Véardeférandringar
Orealiserad vardefdrandring 211 893 96 061 307 954 118 036 17 669 135706
Realiserad vdrdefdrdandring -1201 - -1201 -1385 - -1385
Orealiserad vardeférandring Derivat - - 5507 - - -
Summa 210 692 96 061 312 260 116 651 17 669 134 321
Resultat fére skatt 315 661 105563 511330 105 226 15713 161 423
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Not 4: Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet ar utsatt for sdsongsvariationer som en féljd av vaderférhdllanden. Det férsta och fjarde kvartalets

driftnetto ar oftast lagre, framst orsakat av hégre kostnader fér uppvdrmning, snéréjning samt sandning.

Not 5: Skatter

Aktuell skattekostnad for perioden uppgdr till -28 126 tkr (-3 876 tkr). Uppskjuten skatt uppgdr till -66 017 tkr (-30 783 tkr).

Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Redovisat i rapporten &ver resultat och 6vrigt totalresultat/rapport éver resultat

Koncernen
TKR 31 DEC 2021 31 DEC 2020
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -28 126 -3876
-28 126 -3876
Uppskjuten skattekostnad (-) [/skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -66 017 -30783
-66 017 -30783
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -94 143 -34 659
Avstdmning av effektiv skatt
Koncernen
TSEK 2021 2020
Resultat fére skatt 511 330 161 423
Skatt enligt gdllande skattesats fér moderbolaget 20,6% -10S 334 21,4% -34 545
Ej avdragsgilla kostnader =214 -3 545
Ej skattepliktiga intdkter 831 8271
Resultat fran andelar i intresseféretag 53 895
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 5361 631
Ej avdragsgill ranta -9 573 -11754
Skatt hanférlig till tidigare ar = -8
Effekt av dndrade skattesatser/och skatteregler - 816
Overtaget positivt rdntenetto 7113 6 380
Schablonrénta pd periodiseringsfond -11 -5
Férandring periodiseringsfond 7 098 -
Ovrigt 533 -1795
Redovisad effektiv skatt -94143 -34 659
18,4% 21,5%
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Not 6: Férvaltningsfastigheter

Dagligvaru- Samhdlls- Dagligvaru- Samhdlls-

ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter

JAN-DEC JAN-DEC
TKR 2021 JAN-DEC 2021 TOTALT JAN-DEC 2020 2020 TOTALT
Verkligt varde vid drets bérjan 2 015 944 257 022 2272 966 1550 658 88 329 1638 988
Forvarv 606 742 5951 612 693 420 478 35096 455 574
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 17159 84291 101 450 57 370 115 928 173 298
Avyttringar -5400 - -5400 -130 599 - -130 599
Véardeférandringar 210 692 96 061 306 753 118 036 17 669 135706
Verkligt varde vid arets slut 2 845137 443 325 3288 462 2 015 944 257 022 2272 966

Vdarderingsprocess och vdrderingsmetod

Férvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten éver finansiell stdllning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrékningen. Koncernen vérderar samtliga fastigheter arligen. Varje kvartal vdrderas en fjgrdedel av bestdndet externt.
De externa vdrderingarna har skett genom oberoende véarderingar. Tre fjardedelar av fastigheterna vérderas med hjélp av
intern kassaflddesvardering. Varderingarna har uppréttats i enlighet med IVS (International Valuation Standards) som ges ut
av International Valuation Standards Council (IVSC). Sdledes varderas samtliga fastigheter externt under ett rakenskapsar.
De vdrderingsinstitut som anlitas dr framst Newsec, CBRE men dven Nordier Property Advisor.

Varderingen grundar sig pd nuvdrdet av prognostiserade kassafléden jamte restvédrde under kalkylperioden. | normalfallet har
en 10 drig kalkylperiod anvénts. Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts utifrén en analys av:

»  Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

+  Marknadens/né&romrddets framtida utveckling

« Fastighetens férutsattningar och position i respektive marknadssegment

+ Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

»  Marknadsmdssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

« Drifts- och underhdllskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat p& bedémd kalkylranta. Kalkylrdntan ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet 4,3 procent -
9,1 procent. Restvdrdet framrdknas sGsom fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det
prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med
ett for fastigheten/tomtratten individuellt direktavkastningskrav, for att berékna restvérdet.  En fastighet har en hogre
kalkylranta om 12,5 procent samt direktavkastning om 10,5 procent men uppgdr dock bara till 0,1 procent av totalt
fastighetsvarde.

Den vagda genomsnittliga initiala direktavkastningskravet uppgdr fér core-portféljen till 5,72 procent, fér samhallsfastigheter
3,62 procent och fér hela portféljen till 5,47 procent (5,96 procent). De parametrar som anvénds i vdrderingen motsvarar
vdrderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden resonerar och verkar. Grund fér dessa
bedémningar fds i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i évrigt jamférbara fastigheter.

Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering skett enligt nivé 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebdr att modellen
baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

Fastighetsbestdndets vardeférdndring

Per den 31 december 2021 uppgick det samlade verkliga vardet pd koncernens fastighetsportfolj till 3 288 Mkr (2 273 Mkr). Den
orealiserade véardeférandringen for det ursprungliga bestdndet och under aret férvdrvade fastigheter uppgick totalt till 308
Mkr (136 Mkr). Féréandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgdng pd cirka 45 procent. Vérdeuppgdngen
forklaras av vérdehsjande investeringar samt férvarv av fastigheter. Men dven som av ett ndgot sénkt avkastningskrav.
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Not 7: Narstdende

Agartransaktioner
Affdrstransaktioner med nérstdende sker till marknadsmadssiga villkor och krav.

Transaktioner med nérstdende
Transaktionsvarde

31 DEC 31 DEC
TKR 2021 2020
Tjdanster
Férsdlining av administrativa tjanster till narstdende 1180 1180
Inkép av administrativa tjanster frén néarstéende 2 000 2 000
Réntenetto -10 478 -11 889
Fordran pé& ndrstaende 190 966 23892
Lan fran narstdende 155 086 148 872

Not 8: Handelser efter deldrsperiodens utgdng

Den 19 januari 2022 har Arwidsro har framgdngsrikt emitterat ett seniort icke-sdkerstdllt grént obligationslan om
300 Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr. Obligationerna har en 16ptid om 3,5 &r och en rorlig ranta om 3
manader STIBOR plus 450 baspunkter och slutgiltigt férfall 28 juli 2025.

Den 1 februari 2022 tilltréddde Arwidsro fastigheten Jarnet 5 med ett éverenskommet fastighetsvéarde pa 284 Mkr
och ett hyresvdarde pd 19,2 Mkr.

Den 3 februari 2022 tilltrddde Arwidsro fastigheten Varmds Osby 1:229 med ett 6verenskommet fastighetsvérde
pd 82 Mkr varvid Arwidsro dven tecknade ett tiodrigt hyresavtal med EKO-Gruppen. Byggnaden kommer
genomgd en ombyggnad fér att anpassas till EKO-Gruppens koncept samt innehdlla lager. Hyresvdrdet vid
fardigstallande inklusive lager uppskattas till 10,4 Mkr och férvantas vara férdig i mars 2023.
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DEFINITIONER

Soliditet
Eget kapital vid periodens utgang i férhallande till balansomslutning. Soliditeten anvdnds fér att belysa koncernens
rdntekdnslighet och finansiella stabilitet.

Soliditet exklusive agarldn
Eget kapital vid periodens utgang i férhallande till balansomslutning med avdrag fér koncerninterna skulder.
Soliditeten anvdnds fér att belysa koncernens rdntekénslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning eget kapital
Periodens resultat i férhdllande till eget kapital. Avkastningen pd eget kapital anvands fér att visa bolagets férmaga
att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Eget kapital stamaktier
Eget kapital reducerat med vdrdet pd hybridobligationen. Eget kapital fér stamaktier anvénds for att belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets egna kapital.

Avkastning eget kapital stamaktier
Periodens resultat i férhdllande till eget kapital avseende stamaktier. Avkastningen pd eget kapital anvdnds fér att
visa bolagets férmdga att generera vinst pd stamaktiedgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad 1

Rdantebdrande skulder i férhdllande till férvaltningsfastigheternas vérde. Rantebdrande skulder motsvarar ldng- och
kortfristiga skulder med avdrag fér koncerninterna rantebdrande skulder och likvida medel. Beldningsgraden anvdnds
for att belysa koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad 2
Rantebdrande skulder i férhdllande till férvaltningsfastigheternas vérde. Rantebdrande skulder motsvarar ldng- och
kortfristiga skulder med avdrag fér likvida medel. Beldningsgraden anvénds for att belysa koncernens finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad

Driftséverskott minus kostnader fér central administration plus ranteintdkter i férhallande till rantekostnader.
Koncerninterna ranteintdkter och réntekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvénds
for att belysa hur kénsligt bolagets resultat ar for rénteférandringar.

Justerad rantetdckningsgrad

Driftséverskott for rullande tolv manader minus kostnader fér central administration plus extraordindra
engdngskostnader ej dverstigande tio procent av EBITDA plus transaktionskostnader plus/ minus férluster eller
vinster fran derivatinstrument plus/ minus resultat fran forvarv eller férsdliningar av fastigheter plus/ minus vinster
eller férluster frdn joint ventures plus dterldggning av avskrivningar, amorteringar eller nedskrivningar av tillgangar
plus ranteintdkter i férhdllande till rantekostnader. Koncerninterna rdnteintdkter och rantekostnader har inte tagits
med i berdkningen. Réntetdckningsgraden anvdnds fér att belysa hur kdnsligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.

Driftnetto
Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvénds bland annat till att mata férvaltningens
[6nsamhet.

Faktisk uthyrningsgrad
Kontrakterad yta i férhallande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges fér att méta reell vakans dér en hég
uthyrningsgrad innebdr en 1&g vakans.
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