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Delarsrapport
Januari - september 2022

Perioden 1 januari — 30 september 2022

® Nettoomsdattningen 6kade med 37,5 procent frdn 1495 Mkr till 205,5 Mkr

¢ Driftnettot uppgick till 1392 Mkr (1097 Mkr) en 6kning med 26,9 procent

® Forvaltningsresultatet uppgick till 489 Mkr (43,3 Mkr), en 6kning med 13 procent.

® Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 142,3 Mkr (224,9 Mkr)

® Resultatet efter skatt uppgick till 192,2 Mkr (230,2 Mkr)

® Forandring i fastighetsvarde frdn 3 288 Mkr till 3 955 Mkr vilket motsvarar en 6kning pd 20,3 procent

Tredje kvartalet juli — september 2022

® Nettoomsdttningen dkade med 26,6 procent fran 56,1 Mkr till 71,0 Mkr

® Driftnettot uppgick till 490 Mkr (42,1 Mkr) en 6kning med 16,3 procent

® Forvaltningsresultatet uppgick till 17,7 Mkr (21,5 Mkr)

® Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 13,3 Mkr (64,4 Mkr)
® Resultatet efter skatt uppgick till 35,2 Mkr (72,9 Mkr)

Vdasentliga hdndelser under kvartalet juli — september 2022
® Den 16e augusti tilltradde Arwidsro fastigheten Fyrvaktaren 19 i Harndésand. Forvarvet omfattar 1745 kvm
uthyrningsbar area med ett fastighetsvarde om 89,5 Mkr. | samma transaktion sdlde Arwidsro Képmannen

10 i centrala Harnésand, cirka S procent éver vardering.

Vdasentliga hdndelser efter periodens utgdng

® Inga vasentliga handelser vid rapporteringsdatum.
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VD-ord

Arwidsro fortsdtter att utvecklas starkt. Vi har under
de senaste nio manaderna dkat var omsdattning med
37,5 procent och kraftigt 6kat var likviditet. Under
perioden har kassan utgjort mellan 10 och 15 procent
av balansomslutningen samtidigt som vi har 6kat vart
forvaltningsreultat med 13 procent. Den starka
likviditetspositionen utgdr bade en trygghet i oroliga
tider och kommermdéjliggéra férvarv som ligger i linje
med var affdrsplan. Att ha en stark kassa kommer
emellertid med en alternativkostnad i form av
férsamrad réntetdckning. Vi har under dret haft ca
40OOmkr i 6verlikviditet. Hade vi valt att inte ta upp
dessa 1an hade var rantetdckning férbattrats till 2,5.
Vi rdknar dock med att framtida férvarv kommer val

vdga upp for detta.

Vi har under &ret sett hur den otydliga hdliningen frén
centralbankerna har lett till stor oro pd finans- och
kapitalmarknaderna. Sammantaget med framfor allt
den sjalvforvéllade energikrisen kommer Europa

och Sverige med hég sannolikhet ledas ini en
l&dgkonjunktur. Vidare ar det troligt att de ndrmaste
dren kommer vara valdigt volatila gallande bland
annat inflation. Den konjukturella oron, héga
energipriser och hojda réntekostnader paverkar

oss alla. Lyckligtvis dr Arwidsros positionering inom
defensiv dagligvaruhandel och I&gpris val rustad for
en ladgkonjunktur. Det ar troligt att mindre hyresgdster
inom forst och framst restaurang och konfektion
kommer att pdverkas negativt. Dessa utgér dock en
mycket liten andel av Arwidsros hyresintdkter. Likasé
ar vi 6évertygade att véra fastigheters ldgen kommer
vara attraktiva under ldng tid. | de stresstester som
vi gor har vi béde tagit hdnsyn till hogre rdntor och
vakanser under vasentligt langre tid an hur det
historiskt har forhéllit sig. Det kan noteras att utfallen
av testerna visar styrkan i var strategi och ger

trygghet framdét.

Dessvarre brukar l&dgkonjunkturer leda till att méanga
tar beslut som kan leda till kortsiktiga besparingar till
men for l&dngsiktiga fortjanster. Jag kdnner en oro att
manga kommer avvakta med viktiga investeringar
inom hallbarhet pd grund av detta. Tack vara att

Arwidsro har en evig forvaltningssyn kan vi fortsatta

med dessa investeringar ndrmast oavsett konjunktur.
Likaledes ar det av vikt att inte inledas i frestelse att
gora avsteg frén att anvdnda sunda leverantérskedjor

och istdllet enbart utvardera pé lagsta pris.

Vi har under dret avvaktat med ett flertal projekt p&
grund av héga byggkostnader som bottnar i framfor
allt priset pé& insatsvaror. Vi ar l&dngt ifrdn ensamma
med att avvakta och den kraftiga inbromsningen

inom byggnation kommer forstarka lagkonjunkturen.
Lyckligtvis ser vi tendenser till att kostnaderna borjar
gé ned. Insatsvarornas pris kan dock fortfarande inte
motiveras sett till utvecklingen pd varldsmarknaden.
Genom att prisékningen har avtagit har vi kunnat
pdborja vissa mindre nybyggnationer inom dagligvaror

och kompletterande handel.

Var strategi inom bostdder och samhdllsfastigheter
har varit att utveckla byggratter i bra ldgen pd egen
hand vilket har lett till att vi har [dga ingdngsvarden
och betydande évervarden som inte reflekteras i
balansrakningen. Tack vare de ldga ingdngsvdrdena
ar kostnaden for att vanta inte sd hog. Vi har darfor
rad att vara flexibla i projektutvecklingen och beakta
rédande marknadsférhdllanden. Kombinationen

av flexibilitet i projektutveckling och stabila
kassaflddesproducerande fastigheter med starka

hyresgdster borgar fér en trygg framtid.

Peter Zonabend, VD
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Hallbarhet / Gron kommentar

Arets tredje kvartal har inneburit fokus och framsteg
inom vart l&dngsiktiga hdllbarhetsarbete. Arwidsros
ledningsgrupp har genom gemensamma arbetsmaoten
pdbodrjat framtagandet av var ldngsiktiga
hallbarhetsplan med mal och fokusomréden for hur vi
ska prioritera och &n tydligare fortsdtta arbeta i linje
med var hédllbarhetsvision. Arbetsmétena har innehdllit
givande dialoger fér en gemensam syn pd vara hdga
hallbarhetsvisioner. Sammanfattningsvis ar vi redo
for att ta ndsta steg pd var héllbarhetsresa och vi

ser stora affarsmojligheter kopplat till den gréona
omstdliningen. Samtidigt har vi respekt och forstaelse
for utmaningarna i att driva férandring med ¢kad
samverkan och nya sdtt att bedriva affarer pg, inte
minst i den oroliga omvdarld och marknad vi befinner
oss i. Ledningsgruppens arbetsméoten kommer att
fortsatta under hosten och vi ser fram emot att
paketera och kommunicera var hdllbarhetsplan i
borjan av 2023.

Energifrdgan &r fortsatt i fokus béde i vér omvarld

och for oss och véra partners. Vi arbetar kontinuerligt
med frdgan pd bdde kort och I&ng sikt. Strategiskt
och langsiktigt kring energieffektivitet, sérbarhet och
overgdng till fornybar energi. Att f& upp solceller pd
véra fastigheters tak dr en prioriterad fréga. Har finns
dock utmaningar kring leverantérskedjan som ar bdde
larorika och utmanande, vilka vi arbetar aktivt med.
Parallellt med langsiktiga spdr har vi under hosten dven
initierat dialoger med vara hyresgdster med syftet

att pd kort sikt minska energiférbrukningen genom
mindre &tgdrder. Har ar dialogen med véra hyresgdster

avgoérande for hur langt vi kan né.

P& temat partnerskap har vi dven inlett dialoger

med potentiella samarbetspartners inom avfall och
cirkularitet dar vi tar oss an avfallsfrdgan pd ett
innovativt satt. Det pagdr otroligt mycket spannande
inom amnet cirkularitet, inte minst inom forskning

och industrin. Vi har nu tagit véra forsta steg for att
utmana gamla synsatt dar avfall ar ett ont méste och
istdllet se det som en resurs. Inledningsvis arbetar vi
utifrdn en unik fastighets forutsattningar, vilket gor
frdgan om cirkularitet direkt lokal och 6ppnar upp for

samverkan och sunt fornuft pd plats.

Att hushdlla med de resurser vi har, med respekt for
vad naturen férser oss med och hitta smarta [6sningar
i lokal samverkan upplever vi vara viktiga nycklar i vart

fortsatta arbete kring cirkularitet.

Vi har ett holistiskt perspektiv nar vi tar oss an
affdrsutvecklande héllbarhetsfrdgor vilket vi bland
annat har med oss ndr vi utvecklar véra fastigheter.
Vihar under kvartalet tagit initiativ till ett spdnnande
projekt i en av véra befintliga handelsfastigheter med
en vision om framtidens handelsplats kan utgéra en
grén vardagsoas med plats for rorelse, umgdnge och
aktivitet. Det dr ett projekt ddr vi ser att samverkan
med samhadllet kan f& en helt ny betydelse, och vi har
inledningsvis fatt positiv respons frdn olika partners.
Vi ar overtygade om att vi behodver ta oss an véra
fastigheter med detta holistiska synsdtt om vi ska fé
véra fastigheter i funktion med samhdllet. Arwidsros
historia och rotter, var eviga investeringshorisont och
véra medarbetares engagemang och tro pé kraften

i det goda exemplet driver oss framdat. Det ar for oss
ett ansvarsfullt fastighetsdgande - att véga och orka

sdtta fastigheten i ett sammanhang, forstarka lokala

varden och skapa goda livsmiljoer fér alla manniskor.
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Verksamhet och finansiell utveckling

Verksamhet

Arwidsro ar ett vaxande fastighetsbolag med fokus pd defensiv dagligvaruankrad handel och narliggande service
samt samhdllsfastigheter och hyresbostdder. Bolaget grundades 1979 och besitter dver 40 ars erfarenhet av
fastighetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger, forvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader
med positiv befolkningstillvaxt i sédra och mellersta Sverige. Vi bygger for egen férvaltning och tar ett bestdende
ansvar for utveckling av samhdllsmiljo med okad livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i vér investeringshori-
sont - for evig tid. Var grundare Per Arwidsson har i dver fyra decennier arbetat foér att skapa ett féretag som varar,

baserat pd hallbara synsatt.

Nyckeltal, tkr Juli-sept Jan-sept R 12 Hel ar

2022 2021 2022 2021 R 12 2021
Nettoomsdattning 71002 56 106 205 528 149 525 265 334 209 331
Fastighetsvarde 3 954 627 3110 042 3 954 627 3110 042 3954 627 3288 462
Faktiskt uthyrningsgrad, % 99,3% 98,6% 99.3% 98,6% 99,3% 98,0%
Driftnetto 48 962 42 088 139 177 109 665 178 586 149 O74
Orealiserade vardeférandringar 13285 64380 142 281 224 932 225 303 307954
Resultat fore skatt 46 606 86 457 245777 268 622 488 485 511 330
Eget kapital 1653 224 1443077 1653 224 1443077 1653224 1627 669
Soliditet, % 349% 43,1% 349% 43,1% 349% 41,2%
Soliditet exklusive koncernléan, % 35,7% 44.5% 35,7% 4L44.5% 35,7% 42 3%
Eget kapital pd stamaktie 1153 224 Q65 352 1153 224 Q65352 1153224 1158 697
Avkasting pd eget kapital stamaktier, % 3,0% 7.6% 16,7% 239% 329% 36,6%
Avkasting pd eget kapital, % 21% 51% 11,6% 16,0% 229% 26,0%
Beldningsgrad 1, % 50,6% 439% 50,6% 439% 50,6% 44,6%
Beld&ningsgrad 2, % 53,3% 472% 53,3% 472% 53,3% 477%
Rantetackningsgrad 19 31 19 25 20 2.4
Justerad réntetdckningsgrad 21 2.4 21 2.4 21 2.5%

5,3

Faktisk Beldningsgrad 1 WAULT
uthyrningsgrad
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Resultatanalys Juli - september 2022

Nettoomsattning

Nettoomsdttningen dkade under kvartalet med 26,6 procent fran 56,1 Mkr till 71,0 Mkr. Av detta stod hyresintdkterna
for en 6kning med 27,6 procent avseende totalt bestdnd. Hyresintdkterna for totalt bestdnd uppgick till 68,0 Mkr
jamfort med forgdende period 53,3 Mkr. Uthyrningsgraden uppgick under kvartalet till 99,3 procent jamfoért med
foregdende period 98,6 procent vilket dr en marginell fordndring. Vi har i jamférbart bestdnd 6kat uthyrningen pa
marginalen dé& det har varit nérmast fullt uthyrt. Okningen av hyresintdkterna beror framfér allt p& att Arwidsro
forvaltat ett storre fastighetsbestdnd jamfort med motsvarande period foregéende ar. Den beror dven pé
omférhandlade kontrakt, indexupprakning, hégre mediadebitering samt utdkade ytor genom organisk tillvaxt.
Sett till jgmférbart bestdnd sd& har hyresintdkterna 6kat med 89 procent dar den stora férandringen &r kopplat
till hogre mediadebitering. Mediakostnaderna avseende 2021 har avrdknats under forsta kvartalet 2022 vilket
gav en resultatforbattring och for kostnader uppkomna under 2022 har intéktsreserveringar gjorts avseende

mellanskillnaden mellan debiterat och faktiskt utfall.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 22,0 Mkr (14,0 Mkr). Okningen, som i procent uppgar till 57,2 procent, forklaras
framfor allt av att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamférelse med motsvarande kvartal féregdende
ar. Tittar vi pd jamforbara fastigheter har fastighetskostnaderna ékat med cirka 15,6 procent. Okningen beror
framfor allt pd, bade for jamforbart samt for totalt bestdnd, 6kade kostnader avseende ej paverkansbara

mediakostnader. For jamforbart bestdnd har 6kningen avseende mediakostnaderna varit 75,7 procent i kvartalet.

Driftnetto

Driftnettot ckade under perioden till 490 Mkr jamfért med 42,0 Mkr samma period féregdende ar, vilket motsvarade
en 6kning pé& cirka 16,3 procent. Overskottsgraden uppgick till 69,0 procent jamfort med 75,0 procent féregéende dr.
Minskningen av overskottsgraden hanfors i huvudsak till hogre kostnader for ej pdverkansbar media. For jamforbara
fastigheter dkade driftnettot med 6,6 procent medan dverskottsgraden minskade marginellt till 72,7 procent jamfort

med 74,3 procent fér samma period foregdende ar.
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Resultatanalys Januari - september 2022

Nettoomsattning

Nettoomsdttningen dkade under perioden med 375 procent frén 1495 Mkr till 205,5 Mkr. Av detta stod
hyresintdkterna for en 6kning med 43,9 procent avseende totalt bestdnd. Hyresintdkterna for totalt bestdnd
uppgick till 197,8 Mkr jamfort med forgdende period 137,5 Mkr. Uthyrningsgraden uppgick under perioden till

993 procent jamfort med féregdende period 98,6 procent vilket ar en marginell forandring. Vi har i jamforbart
bestand ékat uthyrningen p& marginalen d& det har varit ndrmast fullt uthyrt. Okningen av hyresintdkterna beror
framfor allt pd att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestdnd jamfort med motsvarande period féregdende
ar. Den beror dven pd omférhandlade kontrakt, indexupprdkning, hogre mediadebitering samt utékade ytor
genom organisk tillvaxt. Sett till jamforbart bestdnd sé har hyresintdkterna 6kat med 8,1 procent dar den stora
forandringen ar kopplat till hégre mediadebitering. Mediakostnaderna avseende 2021 har avrdknats under forsta
kvartalet 2022 vilket gav en resultatférbdttring och for kostnader uppkomna under 2022 har intdktsreserveringar

gjorts avseende mellanskillnaden mellan debiterat och faktiskt utfall.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 66,4 Mkr (399 Mkr). Okningen, som i procent uppgdr till 66,5 procent,
forklaras framfor allt av att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamforelse med motsvarande
period féregdende ar. Tittar vi pd jamforbara fastigheter har fastighetskostnaderna ékat med cirka 34,7 procent.
De totala fastighetskostnaderna bestdr av flera delkomponenter sGsom mediakostnader, fastighetsskotsel,

fastighetsskatt samt 6vriga fastighetskostnader.

Mediakostnaderna dkade under perioden med 111,8 procent, fran 13,2 Mkr till 28,0 Mkr. Okningen avseende
mediakostnader ar kopplat till ett storre fastighetsbestdnd men aven till betydande kostnadsdkning av
energipriserna och dé framst elpriset. Huvuddelen av mediakostnaderna avrdknas mot hyresgdsterna och
intdktsreservering gors baserat pd prelimindr debitering i forhdllande till faktiska kostnader. Sett till jamforbara

fastigheter har kostnaderna for media 6kat med 63,3 procent.

Kostnaderna fér fastighetsskétsel har 8kat med 42,7 procent frén 10 Mkr till 14,2 Mkr. Aven detta beror till stor del
pd det dkande bestdndet av fastigheter, men dven pd att ett flertal fastigheter har rustats under perioden. For

jamforbara fastigheter har de totala fastighetskostnaderna dkat med cirka 34,7 procent.

Ovriga fastighetskostnader har ocksd ékat med 537 procent vilket delvis beror p& att det under 2021 pébérjats
en omfordelning av fastighetsadministration frdn central administration. Omférdelningen har gjorts for att
bé&ttre belysa vad den faktiska kostnaden &@r avseende fastighetsadministration. Okningen &r ocksd kopplad

till ett stérre fastighetsbestdnd som har krdvt mer anvandande av externa konsulter och externa tjdnster samt
att det varit hogre kostnader for certifiering och marknadsféring. For jamférbara fastigheter har de totala
fastighetskostnaderna 6kat med 27,2 procent om man bortser frdn ny omférdelning av fastighetsadministration

fradn central administration.

Driftnetto

Driftnettot ckade under perioden till 1392 Mkr jamfért med 1097 Mkr samma period féregdende dr, vilket mot-
svarade en ékning pé& cirka 269 procent. Overskottsgraden uppgick till 67,7 procent jamfort med 73,3 procent
foregdende ar. Minskningen av dverskottsgraden hanférs i huvudsak till 6kade mediakostnader. For jamforbara
fastigheter minskade driftnettot marginellt med O,7 procent medan &verskottsgraden minskade till 68,3 procent

jamfort med 74,5 procent fér samma period foregdende ar.
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Central adminstration

Kostnaderna fér central administration 6kade under perioden till 30,5 Mkr jamfort med 23,3 Mkr foregdende ar.
Detta motsvarade en ékning av kostnaderna med 31,0 procent. Denna 6kning ar framfor allt kopplad till utékad
personalstyrka tillsammans med tillfalliga konsulter som en féljd av expansionen av fastighetsbestdndet, men
dven pad utveckling och investering i programvara och analysprogram for att pd basta satt vara férberedda pd

Arwidsros padgdende och kommande expansion.

Rantenetto

Rantenettot uppgick till -61,9 Mkr jamfort med foregdende period som uppgick till -43,0 Mkr. Férandringen jamfort
med motsvarande period féregdende &r beror framfér allt pd att de réntebdrande skulderna 6kat i och med den
storre fastighetsvolymen, vilket har medfort hogre rantekostnader. Rantetackningsgraden for perioden uppgdr till
1,9 génger (3,1 gdnger). Att rantetdckningsgraden minskat mot foregdende &r forklaras framst av dkade kostnader

for fastighets- och centraladministrationen samt hogre negativt rantenetto.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 489 Mkr jamfort med 43,3 Mkr vilket motsvarar en 6kning pd
13,0 procent. Den beror framfor allt p&d att Arwidsro under perioden férvaltat ett storre fastighetsbestand

jamfort med samma period 2021

Vdardeférandring

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick under perioden till 142,3 Mkr jamfort med 224,9 Mkr for
samma period foregdende ar. Av vardeférandringarna ar 93,3 Mkr (1414 Mkr) hanforligt till Dagligvaruhandel
och 490 Mkr (83,5 Mkr) kopplat till Samhallsfastigheter. Skillnaden mot jamforelseperioden ar att det dé& fanns
fardigstallande av pdgdende byggnation samt att det nu ar ett ndgot osdkrare marknadslage tillsammans med

vissa uppkomna underhéllsbehov.

Orealiserade vardeférandringar pd derivat uppgdr till 52,4 Mkr (0,3 Mkr), vilket ar drivet av dndrade rantevillkor pa

marknaden.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -53,6 Mkr (-38,4 Mkr). Aktuell skatt uppgick till -5,7 Mkr (O Mkr).
Uppskjuten skatt uppgick till -479 Mkr jamfért med -38,4 Mkr for samma period foregdende ér. Skillnaden i
uppskjuten skatt jamfort med samma period féregdende ar ar i huvudsak kopplat till skillnader i orealiserade
vardeférandringar pd forvaltningsfastigheter och derivatinstrument men dven till viss del pd nyférvarvade

fastigheter.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 192,2 Mkr (230,2 Mkr).

Investeringar

Det gors |6pande investeringar i bestdndet for att forbdttra, anpassa och effektivisera for koncernens
hyresgdster. Investeringarna i befintligt bestdnd avser ny-, till- och ombyggnad samt energibesparande dtgarder.
Investeringarna ska leda till hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnodjdhet, minskade kostnader samt minskad
miljopdverkan. Under perioden har 34,4 Mkr (86,4 Mkr) investerats i befintliga fastigheter av vilket 271 Mkr (76,1
Mkr) avser investering i nybyggnationer. Under 2022 har fastigheter kopts for 521 Mkr (531,1 Mkr). Per 16 augusti
har frédntrade av fastigheten Képmannen 10 skett. Tvd mindre forsdljningar gjordes under jamforbar period 2021

uppgdende till 5,4 Mkr.
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Finansiering

Koncernen finansieras med eget kapital, banklén, hybridobligationer samt traditionellt obligationslén. | september
2020 emitterades ett icke sdkerstallt gront obligationsldn om 400 Mkr med ett ramverk om 800 Mkr. April 2021
emitterade Arwidsro framgdangsrikt grona hybridobligationer om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 500 Mkr.

I maj 2021 tecknades 100 Mkr varigenom ramverket blev fullt utnyttjat. Den 19 januari 2022 har Arwidsro
framgdngsrikt emitterat ett seniort icke-sdkerstdllt gront obligationsldn om 300 Mkr under ett ramverk om totalt
600 Mkr. Det langsiktiga malet ar att halla beldningsgraden under 60 procent av fastigheternas beldningsvarde

och aldrig éverstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden ska lagst vara 1,75 ganger per tolv ménaders period.

Arwidsro hade den 30 september rantebdrande skulder, exklusive agarldn, om 2 456 Mkr (1 545 Mkr).
Beldningsgraden for koncernen uppgick till 50,6 procent (47,2 procent). Den genomsnittliga rantenivan uppgick
vid periodens utgdng till 3,52 procent (2,7 procent). Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte frdn

redovisat varde.

Den genomsnittliga rantebindningen inklusive rantetak per balansdagen uppgick till 25 mdanader (51 mdnader)
varav 28 procent forfaller rantebindningsmdssigt inom ett &r. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
vid periodens utgéng till 33 mdanader (41 ménader) varav 31 procent forfaller inom 12 méanader. Arwidsro anvander
forutom fastranteldn rantederivat i form av rantetak for att erhdlla énskad ranteforfallostruktur samt effektivt

hantera exponeringen mot rdnterisk.
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Vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Arwidsro Fastighets AB (publ) &r genom sin verksamhet exponerad for risker och osdkerhetsfaktorer.

Riskerna avser framst kassafldde, finansiell risk samt fastighetsvarde.

Avseende kassafldde pdaverkas bolaget fradmst av utvecklingen av férvaltningsresultatet samt av
investeringsverksamheten. Forvaltningsresultatet pdverkas av utvecklingen av hyresnivéer, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader samt av radntekostnader. D& bolaget har en val diversifierad fastighetsportfélj med

stabila och l&ngsiktiga hyresgdster minskar risken for stora fluktuationer avseende foérvaltningsresultatet.

Den finansiella risken utgors av rdnterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk motsvaras av en icke
péverkbar radntekostnadsékning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya lédn
eller annan finansiering blir dyrare eller att forfallande 1&n forsvéras eller refinansieras till oférdelaktiga villkor.
Likviditetsrisk avser risken att inte kunna mota kontraktuella kassafloden, kommande Idneforfall eller planerade
investeringar. Koncernen finansieras delvis med dgarlén. Dessa beddms inte exponeras for refinansieringsrisker.
Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa l&neportféljen ha en [6ptidsstruktur som innebdr att
koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Koncernen ska ha en framférhalining som innebdr att
koncernen kan erbjudas finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisken, som innebdr att férfallande skulder
inte skulle kunna refinansieras p& marknaden, minskas genom koncernens mdélsdttning att uppratthdlla en
spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder. Avseende rdnterisken anvander sig Arwidsro av, férutom
fastranteldn, rantederivat i form av rénteswappar och réntetak fér att erhdlla 6nskad ranteférfallostruktur

samt effektivt hantera exponeringen mot rdnterisk.

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen.
Marknadsvardet avseende fastigheterna fluktuerar beroende pd marknad, rantor, avkastningskrav, avtalslangd,

hyresgdster med mera.

Intjdningsférmaga

Vid illustration av intjdningsformagan fér den kommande 12 mdanaders perioden for de fastigheter som Arwidsro
Fastighets AB dgde den 30 september 2022 inklusive de fastigheter som tilltrdddes under augusti 2022 och
enligt de kontraktuella forhdllanden som foreldg dé ser det ut enligt nedanstdende tabell. Den intjaningsférmdaga
som presenteras dr inte en prognos sd sdledes rdknas inte en beddémning av framtida utveckling av hyresvillkor,
vakanser, radntekostnader eller andra omstdandigheter in i vardet. Intjanandeférmdgan tar inte beaktande

tillkommande forvarv eller kommande dterbetalning av skuld.

IntjGningsférmaga

Nettoomsdttning 302 528
Fastighetskostnader -91100
Driftnetto 203739
Central administration -35208
Finansnetto -92 100
Forvaltningsresultat 74 931
Rantetdckningsgrad 20
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Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolags-
redovisning, fastighetsforvaltning samt projektledning.
Moderbolaget ansvarar dven for frdgor gentemot
kreditmarknaden, sésom uppldning samt finansiella
kovenanter. Moderbolaget péverkas indirekt av
dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att
moderbolaget ar utsatt for samma risker som for

ovriga bolag i koncernen.
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Ovriga upplysningar

Vdasentliga hdndelser under och efter periodens utgdang
Arwidsro har rekryterat Jonas Sundin som CFO. Jonas kommer ndrmast fran rollen som Group Treasury pd
Magnolia Bostad AB och har mer &n 20 d&rs erfarenhet inom fastighetssektorn frdn bland annat SEB och han

tilltradde tjansten som CFO den 15 augusti 2022.

Den 7juli ingicks avtal om att Arwidsro férvarvar fastigheten Fyrvaktaren 19 i Harnésand med Kustbevakningen
som hyresgdst i ett 15-drigt hyresavtal. Férvarvet omfattar 1745 kvm uthyrningsbar area med ett fastighetsvarde
om 89,5 mkr. Arwidsro tilltradde fastigheten den 16 augusti 2022. | samma transaktion sdlde Arwidsro fastigheten

Képmannen 10 i centrala Harndésand.

Organisation och medarbetare
Antalet anstdllda i koncernen uppgick vid periodens slut till 17 medarbetare av vilka 41 procent var kvinnor och

59 procent man.
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Intygande

Styrelsen och verkstdallande direktéren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande versikt av koncernens och

moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 16 november 2022

Per Arwidsson
Styrelseordférande

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

Denna information utgjorde innan offentliggérandet insiderinformation och d&r sGdan information som Arwidsro
Fastighets AB dr skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen i detta
pressmeddelande har publicerats genom nedanstdende kontaktpersons férsorg, vid den tidpunkt som anges

av Arwidsro Fastighets AB:s (publ) nyhetsdistributér MEN vid publiceringen av detta pressmeddelande.

For ytterligare information kontakta
Peter Zonabend, CEO, mobil: 070-496 3278
Jonas Sundin, CFO, mobil: 072-546 99 66

Granskning av revisorer

Delarsrapporten har inte varit foremdl for dversiktlig granskning av bolagets revisorer.

Finansiell kalender
Bokslutskommuniké januari-december 2022
24 februari 2023

Arsredovisning 2022
21 april 2023
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Rapport over resultat for koncernen
och ovrigt totalresultat

TKR Not  Juli-Sep 2022  Juli-Sep 2021  Jan-Sep 2022 Jan-Sep 2021 R12 Jan-Dec 2021

Kvarvarande verksamheter

Nettoomsattning 3 71002 56 106 205 528 149 525 265 334 209 331
Fastighetskostnader 34 -22 041 -14 017 -66 351 -39 859 -86 748 -60 257
Driftnetto 48 962 42088 139 177 109 665 178 586 149 074
Central administration 3 -7737 -6 266 -30 531 -23302 -41861 -34 631
Finansiella intakter 1008 56 1815 21 2 013 219
Finansiella kostnader -24 484 -14 383 -63738 -43 054 -79 023 -58 339
Andel i intresseféretags och JV resultat -34 - 2225 - 1885 -340
Férvaltningsresultat 17714 21 495 48 948 43331 61 600 55 983
Vardeforandring fastigheter, realiserade =13723 198 2142 -26 967 -1201
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 6 13285 64 380 142 281 224 932 225303 307 954
Vardeférandring finansiella instrument 16 930 385 52 405 385 57527 5507
Bokslutsdispositioner = - = - 143 087 143 087
Resultat fére skatt 46 606 86 457 245777 268 622 488 485 511330
Skatt S -11 434 -13521 -53 614 -38 389 -109 368 -94 143
Periodens resultat 35172 72936 192163 230 233 379 117 417187

Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 35115 72 939 192132 230 236 379 094 417187
Innehav utan bestémmande inflytande 57 -3 31 -3 23 -
Periodens resultat 35172 72 936 192163 230 233 379 117 417187

Periodens 6vrigt totalresultat - - = - - -

Periodens totalresultat 35172 72 936 192 163 230233 379 117 417187
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Rapport 6ver finansiell
stdllning for koncernen

TKR 30 Sep 2022 30 Sep 2021 31 dec 2021
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 3 954 627 3110 042 3288 462
Inventarier 1110 789 727
Andelar i joint ventures 2181 4227 -
Derivat 60 947 3420 8 542
Summa anldggningstillgangar 4018 864 3118 478 3297730
Hyresfordringar 2581 3501 3158
Fordringar hos koncernféretag 218 190 27936 190 966
Ovriga fordringar 22 866 11531 9238
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 982 8200 6872
Likvida medel 454 062 180 482 441 390
Summa omsdéttningstillgdngar 712 680 231 650 651 624
Summa tillgéngar 4731 544 3350128 3 949 354
Eget kapital

Aktiekapital 1015 1000 1000
Hybridobligation 500 000 - 500 000
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1152163 1442078 1126 662
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1653179 1443078 1627 662
Innehav utan bestdmmande inflytande 45 -1 8
Summa eget kapital 1653 224 1443 077 1627 669
Skulder

Langfristiga réntebdarande skulder 1498512 1017363 1178 514
Langfristiga skulder till koncernféretag 103 630 103 630 103 630
Ovriga langfristiga skulder 696 438 403 267 400 057
Uppskjutna skatteskulder 200 635 128 930 156 558
Summa langfristiga skulder 2 499 215 1653190 1838758
Kortfristiga rantebdrande skulder 261 422 123 958 327968
Leverantorsskulder 18 396 8 408 12 412
Skulder till koncernféretag 212 126 50 072 51 456
Skatteskulder 17 452 5941 25164
Ovriga skulder 10 481 14 822 16713
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 59 229 50 661 49 215
Summa kortfristiga skulder 579 105 253 861 482 927
Summa skulder 3078 320 1907051 2321685
Summa eget kapital och skulder 4731 544 3350128 3 949 354
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Rapport 6ver forandring i
koncernens eget kapital

Aktio- . Oyrigt . Bolonsergde Hybrid- h&nf&srlk;g";r'rc‘iﬂ Irmehov utan Totalt
kapital t'”SkJU.tet \./lnstmedel Ikl obligation  moder-bolagets bestqmmonde eget
kapital  periodens resultat SlticEgeTe inflytande kapital
TKR
Ingdende eget kapital 2021-01-01 1000 790 730136 731 926 - 731 926
Periodens totalresultat
Periodens resultat 230 236 230 236 -3 230 233
Periodens ovrigt totalresultat - = - =
Periodens totalresultat 230 236 230 236 -3 230 233
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardeodverféringar till agare
Tillskott frén agare - - 1600 1600 1600
Ovriga justeringar 955 955 955
Utgivna konvertibla skuldebrev - = =
Teckningsoptioner 636 = 636
Nyemission hybridobligation - 500 000 = 500 000
Kostnader fér emission av hybridobligation - -8 232 = -8 232
Betalning hybridobligation - -14 043 = -14.043
Summa transaktioner med koncernens Ggare - 636 2 555 477725 2555 2 480 918
Utgdende eget kapital 2021-09-30 1000 1426 962 927 477725 Q64717 -1 1443077
Aktio- . Oyrigt . Bolonsergde Hybrid- h&nf&srlk;g";r'rc‘iﬁ Imnghov utan Totalt
kapital t'”SkJU.tet \./lnstmedel k. obligation  moder-bolagets bestqmmonde eget
kapital  periodens resultat SlliEgee inflytande kapital
TKR
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1000 1426 1125228 500 000 1627 654 15 1627669
Periodens totalresultat
Periodens resultat 192132 192132 31 192132
Periodens ovrigt totalresultat - = - =
Periodens totalresultat 192132 192132 31 192132
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardeodverféringar till agare
Lamnade utdelning -151 396 -151 396 - -151 396
Ovriga justeringar - - - - =
Tillskott fran agare - = =
Nyemission 15 6825 6 840 6 840
Nyemission hybridobligation - - = =
Kostnader fér emission av hybridobligation - = =
Betalning hybridobligation - -22 052 -22 052 -22 052
Utgdende eget kapital 2022-09-30 1015 8251 1143912 500 000 1653178 46 1653 224
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Rapport over resultat

e
Den I6pande verksamheten
Foérvaltningsresultat 17714 21 494 48 948 43331 61 600 55 983
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Rantenetto i forvaltningsresultat 23 476 14 328 61923 43 033 77010 58 120
Avskrivning av materiella anlaggningstillgdngar 66 62 192 184 255 247
Resultatandel intressebolag 34 - -2225 - -1885 340
41290 35884 108 838 86 548 136 980 114 691
Erhdllen ranta Q01 19 1743 21 1941 219
Betald ranta -20 528 -11555 -51409 -34 942 -64 012 -47 545
Betald skatt 2882 160 -1991 -142 -4 503 -2 654
gzsn‘zf:;‘;e:\:"rzr:fs’;:;‘;‘r:f verksamheten fére 24 545 24,508 57181 51485 70 406 64711
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -7 461 9130 -48 264 -8 064 -63 341 -23 141
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -11 407 -25821 6071 22 710 7 622 24 261
Nettokassafléde frén den I6pande verksamheten 5 677 7817 14 987 66131 14 686 65831
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -10 829 -17040 -34 372 -86 425 -49 441 -101 494
Investeringar inventarier = - -62 -63 -62 -63
Forvarv av fastigheter via kép av dotterbolag -50 521 -147312 -519 937 -531120 -601 261 -612 4Lk
ZZE?JSSS;V fastigheter via férsdljning av B B 22501 6307 22255 6151
Foérvarv av finansiella tillgdngar = 1375 = - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -61350 -156 580 -531870 -611211 -628 509 -707 850
Finansieringsverksamheten
Upptagna léan 304 370 - 859 281 222 994 1513 454 877167
Amortering av 1an -245 317 -14784 -310 656 -190 942 -599 667 -479 953
Obligationslan = - = - =
Hybridobligation = - = 500 000 = 500 000
Transaktionskostnader hybrid -9 644 -8 803 -26 679 -17004 -35 689 -26 014
Derivat = -3035 = -3035 = -3035
Teckningsoptioner = = 636 - 636
Nyemission = 6 840 6 840
Férandring évriga langfristiga finansiella skulder 480 707 1165 1732 -1409 -842
Lan intressebolag Ll Lty
Andelar intresseféretag = = 4227 4227
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare = - -395 - =395 -
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten 49 888 -25 915 529 555 514 381 887 404 872 230
Periodens kassafiéde -5785 -174 678 12 672 -30 699 273 581 230211
Likvida medel vid periodens bérjan 459 847 355 159 441390 211180 180 481 211180
Likvida medel vid periodens slut 454 062 180 481 454 062 180 481 454 063 441391
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR Juli-Sep 2022 Juli-Sep 2021  Jan-Sep 2022  Jan-Sep 2021 R12  Jan-Dec 2021
Nettoomsdattning 13128 7000 38 628 23900 48228 33500
Ovriga rérelseintékter 535 596 2 498 3599 4047 5148
Bruttoresultat 13 664 7596 41127 27 499 52 276 38 648
Ovriga externa kostnader -6 491 -4 142 -24.770 -15 057 -32 647 -22 934
Personalkostnader -4.217 -3592 -14 834 -12 655 -20 294 -18 115
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -66 -63 -192 -184 -255 -2u7
Roérelseresultat 2890 -200 1330 -398 -920 -2 648
Finansiella intakter 14 Q44 13286 41560 24968 54 269 37678
Finansiella kostnader -14 629 -7728 -37138 -22737 -45 378 -30 977
Bokslutsdispositioner = - = - 18 478 18 478
Resultat fore skatt 3206 5358 5752 1833 26 449 22531
Skatt -2158 - -5721 - -13111 -7390
Periodens resultat 1047 5358 30 1833 13 338 15141
Periodens &vrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 1047 5358 30 1833 13 338 15141
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Balansrdakning for moderbolaget

TKR 30 Sep 2022 30 Sep 2021 31 Dec 2021
Tillgéngar
Inventarier 597 789 727
Andelar i koncernféretag 211737 30 942 34762
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 931862 753 659 650 660
Derivat 3035 2981 3035
Summa anldggningstillgangar 1147231 788 372 689 184
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 802 16 30
Fordringar hos koncernféretag 570 494 262108 394 890
Ovriga fordringar 1262 738 185
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 58 193 20727 26 111
Summa kortfristiga fordringar 630 750 283590 421216
Kassa och bank 113 042 103 049 202 339
Summa omsattningstillgangar 743793 386 639 623 555
Summa tillgangar 1891023 1175011 1312739
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1015 1000 1000
Balanserat resultat -173 863 -20 020 -22 381
Hybridobligation 500 000 500 000 500 000
Arets resultat 30 1833 15 141
Summa eget kapital 327183 482 814 493760
Obeskattade reserver 1615 - 1615
Langfristiga skulder
Obligationslan 694 060 396108 396 648
Langfristiga skulder till koncernféretag 42 000 2000 2 000
Summa langfristiga skulder 736 060 398 108 398 648
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 1722 1033 1242
Skulder till koncernféretag 806 541 283185 404 920
Aktuella skatteskulder 1134 207 1238
Ovriga skulder 2249 1192 2 424
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 520 8 472 8 893
Summa kortfristiga skulder 826 165 294 089 418 716
Summa eget kapital och skulder 1891023 1175011 1312739
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Noter, koncernen

Not 1: Redovisningsprinciper

Arwidsro Fastighets AB (publ) foljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna deldrsrapport i sammandrag
for koncernen har uppréattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt tilldmpliga best@mmelser i
drsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR 2, redovisnings for juridiska personer, och upprattar
deldrsrapport i enlighet med drsredovisningslagens 9 kapitel, Deldrsrapport. Fér koncernen och moderbolaget
har samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tilldmpats som i den senaste drsredovisningen med
undantag av nedan dndrade redovisningsprinciper. Upplysningar enligt IAS 3416A framkommer férutom i de

finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i dvriga delar av deldrsrapporten.

Nya standarder vilka tratt i kraft 2022 och andra férdndringar
Det forekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller dvriga tolkningsuttalanden frén IFRS
Interpretations Committé som tratt i kraft frdn och med 1 januari 2022 som har ndgon ndmnvard effekt

pd koncernens finansiella rapporter.

Not 2: Uppskattningar och bedomningar

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att féretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som pdverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgéngar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frédn dessa uppskattningar
och beddmningar. 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 upprattar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade
redovisningsprinciper mdste vissa uppskattningar och antaganden géras som pdverkar redovisade vardet av
tillgadngar, skulder, intdkter och kostnader. De omrdden ddr uppskattningar och antaganden ér av stor betydelse

for koncernen och som kan komma att pdverka resultat- och balansrdkning om de dndras beskrivs nedan.

2.1 Klassificering av fastigheter

En beddmning gors gdllande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter eller omsdattningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark (framst for handel och kontor) som i huvudsak inte nyttjas
av koncernen eller anvénds i dess verksamhet, eller ar till forsdljning som en del av den I6pande verksamheten,
utan innehas i syfte att generera hyresintdkter och eller vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda
utan avsikt att sdljas inom ramen fér den |6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs av

forvaltningsfastigheter.

2.2 Vardering av férvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden péverka koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassafiodet samt
faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet 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 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 vardering skett enligt niva 3 i verkligt

vardehierarkin vilket innebdr att modellen baseras till stora delar pd icke observerbar indata.
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2.3 Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. S&val aktuell som
uppskjuten skatt har bergknats utifran gallande nominell skattesats. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pd
grund av dels mojligheten att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt, dels pé tidsfaktorn. P& grund av
mojligheten att goéra skattemdssiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt

utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen skattekostnad.

Foljande tempordra skillnader beaktas inte: tempordr skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgéngar och skulder som ar tillgdngsforvary och som vid tidpunkten for transaktionen varken pdverkar redovisat
resultat eller skattemdssiga resultat Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas
till gdllande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till den

utstrackning de bedéms kan komma att utnyttjas.

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
gors vid drsslutet. Forluster hanforliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrdkningen under dvriga

rorelsekostnader.

2.5 Bedémningar vid tilldmpning av redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors 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 beddémning méste goras huruvida det rér sig om ett rérelseforvary eller tillgdngsférvarv. En rérelse bestér av
resurser och processer som kan resultera i produktion. Vid forvarv av bolag gérs en bedémning av hur redovisning
av forvarvet ska ske baserat férekomsten av anstdllda, bolagets tillgdngar 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 rorelseforvary och lag férekomst som ett tillgdngsforvarv.

Samtliga forvary har hittills klassificerats som tillgéngsforvarv.

Nar férvarv av dotterforetag innebdr forvarv av tillgéngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden
pd& de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pé deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Om istdllet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som réorelseforvary, skulle detta ha medfort att det

initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksé goodwill.
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Not 3: Segmentrapportering

Bolaget har tvd segment; Dagligvaruankrad handel samt Samhallsfastigheter inklusive hyresbostader.

Hyresintdkterna avseende den dagligvaruankrade handeln 6kade under perioden till 188 Mkr (136 Mkr).

Okningen motsvarar en tillvéxt avseende hyresintédkterna om 41,5 procent. Okningen beror till stérsta delen

pd& att koncernen forvarvat fastigheter men dven pd att hyresnivderna ékat ndgot samt dkad debitering for

mediakostnader. Den uthyrningsbara arean uppgick per den sista september 2022 till 192 087 kvadratmeter

jamfort med 157 351 kvadratmeter per sista september 2021.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till -66,4 Mkr fér perioden jamfort med féregdende period (-40,0 Mkr).

Detta motsvarar en 6kning p& 66,5 procent. Okningen beror till stérsta delen p& forvary av nya fastigheter samt

6kade mediakostnader.

Dagligvaru- Samhadlls- Dagligvaru- Samhdlls-
ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-Sep 2022 Jan-Sep 2022 TOTALT Jan-Sep 2021 Jan-Sep 2021 TOTALT
Hyresintakter 187554 10 260 197814 132 549 4902 137451
Ovriga Intdkter 5567 2147 7714 5740 6334 12 074
Totala intdkter 193121 12 407 205528 138 289 11236 149 525
Fastighetskostnader -64 806 -1545 -66 351 -39 358 -501 -39 859
Central administration -26 345 -4186 -30 531 -18778 -4 524 -23 302
Summa -91151 -5731 -96 882 -58 136 -5025 -63161
Fastighetskostnader
Mediakostnader -27 437 -563 -28 001 -13 149 =72 -13 221
Fastighetsskotsel -14- 1583 -84 -14 237 -9 942 -38 -9980
Fastighetsskatt -8 377 =76 -8 453 -6 466 -7 -6 473
Ovriga fastighetskostnader -14 838 -821 -15 659 -9 802 -384 -10 186
Summa -64 806 -1545 -66 351 -39 358 -501 -39 859
Central administration
Personalkostnader -8 562 -1039 -9 601 -7817 -2372 -10 189
Konsultkostnader -239 -2 429 -2 668 -1051 -1702 -2753
Avskrivningar inventarier -192 = -192 -184 - -184
Ovriga centrala kostnader -17351 -719 -18 070 -9725 -450 -10175
Summa -26 345 -4186 -30531 -18778 -4 524 -23302
Finansnetto
Finansiella intakter (e fordelade) - - 1815 - - 21
Finansiella kostnader (ej férdelade) = = -63738 - - -43 054
Andel i Joint ventures resultat
(ej fordelade) B B 2225 B - B
Bokslutsdispositioner = = = - - -
Summa - - -59 698 - - -43 033
Vérdeférandringar
Orealiserad vardeférandring fastigheter 93312 48 970 142 281 141383 83 549 224 932
Realiserad vardeférandring fastigheter 2142 = 2142 =26 - =26
Orealiserad vardeférandring Derivat = 52 405 - - 385
Summa 95 454 48 970 196 829 141 357 83 549 225291
Resultat fére skatt 197 424 55 645 245777 221510 89 760 268 622
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Not 4: Sdasongsvariationer

Koncernens verksamhet dr utsatt fér sdsongsvariationer som en foljd av vaderférhallanden. Det foérsta och fjarde

kvartalets driftnetto dr oftast lagre, framst orsakat av hégre kostnader fér uppvérmning, snéréjning samt sandning.

Not 5: Skatter

Aktuell skattekostnad for januari-september uppgdr till -5 721 (O tkr). Uppskjuten skatt uppgdr till -47 893 tkr (-38
389 tkr). Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

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

Koncernen
TKR 2022 2021
Aktuell skattekostnad -
Arets skattekostnad -5721 -
Summa =5721 -
Uppskjuten skattekostnad (-) [/skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -47893 -38 389
Summa -47 893 -38 389
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -53 614 -38 389
Not 6: Forvaltningsfastigheter
Dagligvaru- Sambhdlls- Dagligvaru- Sambhdlls-
ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-Sep 2022 Jan-Sep 2022 TOTALT Jan-Sep 2021 Jan-Sep 2021 TOTALT
Verkligt varde vid arets bérjan 2 845137 443 325 3288 462 2 015 944 257022 2272 966
Forvarv 517 247 4522 521769 524 920 6200 531120
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 23122 18 750 41 871 10 349 76 076 86 425
Omklassificering =53 =513
Avyttringar -37844 = -37844 -5 400 - -5 400
Orealiserade vardeférandringar 91912 48 970 140 881 141383 83 549 224 932
Verkligt vérde vid drets slut 3439573 515 054 3 954 627 2687197 422 847 3110 042

Vdrderingsprocess och vdrderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten éver finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna

redovisas i resultatrékningen. Koncernen varderar samtliga fastigheter érligen. Varje kvartal varderas en fjardedel

av bestdndet externt. De externa varderingarna har skett genom oberoende varderingar. Tre fjgrdedelar av

fastigheterna varderas med hjdlp av intern kassaflédesvardering. Varderingarna har upprdattats 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 varderingsinstitut som anlitas ar

framst Newsec, CBRE men dven Nordier Property Advisor.
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Vdrderingen grundar sig pd nuvdrdet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden.

I normalfallet har en 10 darig kalkylperiod anvénts. Antagandet avseende de framtida kassafiddena har gjorts

utifrén en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

+  Marknadens/ndromrddets framtida utveckling

- Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment
+  Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

«  Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

«  Drifts- och underhdliskostnader i likartade fastigheter i jémférelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut,
har diskonterats baserat pd bedémd kalkylranta. Kalkylréntan dr anpassad individuellt for varje fastighet
och ligger i intervallet 4,9 procent till 8,9 procent. Restvardet framrdknas sédsom 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 berdkna restvardet. Tvé fastigheter har en hogre kalkylrénta (10,2 respektive
92 procent) dn angivet intervall samt en direktavkastning om 8,1 respektive 6,9 procent men uppgdr dock

bara till 0,12 procent av totalt fastighetsvarde.

Den vagda genomsnittliga initiala direktavkastningskravet uppgar fér core-portféljen till 5,74 procent, for
samhdllsfastigheter 346 procent och for hela portféljen till 5,48 procent (543 procent). De parametrar som
anvdnds i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pé
marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedémningar fés i ortsprisanalyser samt analyser av

transaktioner av i dvrigt jamforbara fastigheter.

Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering skett enligt nivé 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebar

att modellen baseras till stora delar pd icke observerbar indata.

Fastighetsbestdndets vardefordndring

Per den 30 september 2022 uppgick det samlade verkliga vardet p& koncernens fastighetsportfolj till 3 955 Mkr

(3 110 Mkr). Den orealiserade vardeférandringen for det ursprungliga bestdndet och under dret forvarvade

fastigheter uppgick totalt till 13 Mkr (64 Mkr) for kvartalet och till 142 Mkr (225 Mkr) for drets tre passerade kvartal.

Foérandringen av fastigheternas varde mot féregdende ars period motsvarar en vardedkning om 27,2 procent

(83 procent). Vardeuppgdngen forklaras av forvarvade fastigheter samt vardehdjande investeringar, men dven av

ett ndgot sdnkt avkastningskrav. Kvartalets orealiserade vardefordndring om 13 Mkr motsvarar en vardeuppgdng

pd cirka 0,3 procent pd befintligt fastighetsbestdnd i jamférelse mot ingdende varden for kvartalet.
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Not 7: Ndrstdende

Agartransaktioner

Affarstransaktioner med ndrstdende sker till marknadsmdassiga villkor och krav.

Transaktioner med nédrstdende

Transaktionsvdrde

TKR 30 Sep 2022 30 sept 2021
Tjanster
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 885 885
Inkép av administrativa tjanster fran narstéende 1500 1500
Rantenetto 6 098 7829
Fordran pd narstdende per 30 september 218 190 -
Skuld till narstdende per 30 september 315756 -
Lan fran narstdende 103 630 103 630

Not 8: Handelser efter deldrsperiodens utgdang

Inga hdndelser att rapportera om.
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Definitioner

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgdng i forhéllande till balansomslutning. Soliditeten anvands for att belysa

koncernens rantekdnslighet och finansiella stabilitet.

Soliditet exklusive dgarldn
Eget kapital vid periodens utgdng i forhéllande till balansomslutning med avdrag fér koncerninterna skulder.

Soliditeten anvands for att belysa koncernens rantekdnslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning eget kapital
Periodens resultat i forhdllande till eget kapital. Avkastningen pd eget kapital anvénds for att visa bolagets

formdaga att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Eget kapital stamaktier
Eget kapital reducerat med vdrdet pd hybridobligationen. Eget kapital for stamaktier anvdands foér att belysa

stamaktiedgarnas andel av bolagets egna kapital.

Avkastning eget kapital stamaktier
Periodens resultat i forhédllande till eget kapital avseende stamaktier. Avkastningen pé& eget kapital anvdnds

for att visa bolagets formdga att generera vinst pd stamaktiedgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad 1
Rantebdrande skulder i forhdllande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder motsvarar
l&ng- och kortfristiga skulder med avdrag fér koncerninterna rantebdrande skulder och likvida medel.

Beldningsgraden anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad 2
Rantebdrande skulder i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder motsvarar
l&dng- och kortfristiga skulder med avdrag for likvida medel. Beldningsgraden anvdnds for att belysa

koncernens finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad
Driftsoverskott minus kostnader for central administration plus ranteintdkter i forhdllande till rantekostnader.
Koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden

anvands for att belysa hur kdnsligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Driftséverskott for rullande tolv mé&nader minus kostnader fér central administration plus extraordinara
engdngskostnader ej 6verstigande tio procent av EBITDA plus transaktionskostnader plus/ minus férluster eller
vinster fran derivatinstrument plus/ minus resultat frdn forvary eller forsaljningar av fastigheter plus/ minus
vinster eller forluster frén joint ventures plus &terlaggning av avskrivningar, amorteringar eller nedskrivningar av
tillgadngar plus ranteintékter i forhallande till rantekostnader. Koncerninterna rénteintdkter och rantekostnader har
inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvdnds for att belysa hur kénsligt bolagets resultat ar for

ranteforandringar.
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Driftnetto

Hyresintdkter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvéands bland annat till att mata forvaltningens

[6nsamhet.

Faktisk uthyrningsgrad

Kontrakterad yta i forhallande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges for att mata reell vakans ddar en hoég

uthyrningsgrad innebdr en Idg vakans.
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