©)) ARWIDSRO

Delarsrapport Januari—juni 2023

Perioden 1 januari — 30 juni 2023

Nettoomsdttningen dkade med 14,5 procent fran 134,5 Mkr till 154,0 Mkr.

Driftnettot uppgick till 101,8 Mkr (90,2 Mkr) en 6kning med 12,8 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 31,1 Mkr (31,2 Mkr), en minskning med -O,4 procent.
Vardeforandringar for férvaltningsfastigheter uppgick till -66,8 Mkr (1290 Mkr).

Resultatet efter skatt uppgick till -29,5 Mkr (1570 Mkr).

Forandring i fastighetsvarde till 4 248,6 Mkr fran 3 8897 Mkr vilket motsvarar en 6kning pd 9,2 procent.

Andra kvartalet april - juni 2023

Nettoomsdttningen dkade med 8,7 procent frén 67,7 Mkr till 73,6 Mkr.
Driftnettot uppgick till 50,2 Mkr (46,8 Mkr) en 6kning med 7,3 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick till 13,1 Mkr (15,7 Mkr).

Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till -66,4 Mkr (45,3 Mkr).

Vdsentliga hdndelser under kvartalet april — juni 2023

Arwidsro har byggstartat dagligvaruhandel i S6derhamn i anslutning till resecentrum dar Willys kommer

att flytta in under andra kvartalet 2024 med en hyreslangd om 10 é&r. Nybyggnationen omfattar 3 200 kvm
uthyrningsbar area med ett bedémt fastighetsvarde om 770 Mkr vid fardigstdllande. Byggnaden kommer att
vara miljécertifierad enligt Miljébyggnad silver och utrustad med solceller.

Arwidsro har dven byggstartat en dagligvaruhandel i Surahammar i anslutning till riksvag 66, dar Willys kommer
att flytta in under det fjarde kvartalet 2024 med en hyresldngd om 10 &r. Denna byggnad kommer ocksd vara
utrustad med solceller och miljocertifierad enligt Miljobyggnad silver. Denna nybyggnation omfattar 3 100 kvm
uthyrningsbar area och har ett bedémt fastighetsvarde om 699 Mkr vid fardigstdallande.

| Olands Képstad, den stérsta handelsplatsen pd Oland med ca 1,9 miljoner besdkare drligen, utvecklar
Arwidsro 1139 kvm gym &t Nordic Wellness. Fardigstdllande kommer att ske under det tredje kvartalet 2023
och hyresldngden ar 10 ar.

Arwidsro ingick i maj ett avtal om kreditfacilitet for att med bibehdllen likviditetsposition kunna hantera
kommande obligationsforfall under september 2023. Avtal ar tecknat pd villkor som ar jamférbara med
obligationen som forfaller i september 2023 och ger Arwidsro flexibilitet och goda méjligheter att fortsatta

att utveckla bolaget.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgdng

Arwidsro starker upp féretaget inom alla avdelningar och valkomnar fyra nya medarbetare.

Med detta kan Arwidsro fortsatta att utveckla sin affar och std fortsatt starkt for framtida tillvéaxt.

S&P Global (Shades of Green) har genom en “Green Finance Second Opinion” bekréftat att Arwidsros fortsatta
rating dr "Medium Green” med det positiva tilldgget att “Governance” numera forbattras till "Excellent”.
Arwidsro har inlett ett samarbete med LUMA Energy AB for installation av solpaneler p& samtliga fastigheter.
Detta dr ett strategiskt mdal for att framja hdllbarhet och minska miljopaverkan. Solpanelerna ar helt europeiskt
tillverkade med norskt kisel och ar i linje med Arwidsros holistiska synséatt gdllande bade miljomdassiga samt

sociala héllbarhetsaspekter.
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VD-ord

Vihar fortsatt dret med en stabil utveckling. Vi
har sett en stor trygghet i att ha en mycket god
likviditet och stabila kassafiéden frdn starka
hyresgdster. Vi har under dret fortsatt forbattra
vart driftnetto och ser mycket goda mojligheter

till bdde nyuthyrning och nyutveckling.

Vihar under kvartalet avtalat om en kreditfacilitet
for att 16sa den obligationsskuld som forfaller i ér
och ser goda moéjligheter till annan junior finansiering
for det fall att kreditmarknaden inte 6ppnar upp

pd& rimliga villkor. Aven om hégre réntekostnader
naturligtvis belastar vért resultat dppnar den nya
rantemiljéon upp mojligheter till forvarv péd battre
villkor an lange. Genom den indexering av hyrorna
som trader ikraft frdn och med arsskiftet jamfort
med nuvarande rantebana ter sig vart segment

inom dagligvaruhandel valdigt attraktivt.

Viharunder dret sett ett stort antal utlandska
finansidrer och investerare intressera sig for Sverige.
Det noteras att de avkastningsnivder som dessa
kraver inte har kunnat matchas i Sverige. Det ar

ett styrketecken att den svenska marknaden
(hittills) har kunnat absorbera huvuddelen av de
fastighetsfloden vi har sett men ocksd att om
fastighetsvdardena sjunker ytterligare finns det ett

mycket stort intresse for den svenska marknaden.

Jag ar valdigt glad dver att vi har lyckats uppdatera
vart gréona ramverk med en oberoende granskning

av Cicero ddr vi visar att vi har hojt nivdan ytterligare
inom bolagsstyrning till Excellent och att vi &terigen

erhdller medium green. Ciceros granskning ar en

bekraftelse pd det goda héllbarhetsarbete som
drivs pd alla nivéer i bolaget. Jag ar ocksd valdigt
nojd over att vi har lyckats sluta ett ramavtal om
solpaneler med Luma. Avtalet mojliggér att vi kan
installera solpaneler pé& vara fastigheter dar vi kan
folja leverantoérskedjan hela vagen. Genom avtalet
kan vi nyttja solenergin utan att behdéva géra avkall
pd hallbara leverantdrskedjor och anvdnda oss av

norskt kisel.

Genom att vi har kunnat attrahera ytterligare
kompetenta medarbetare under kvartalet ar vi val
forberedda for att fortsdtta var expansion under
2023 och jag ar dvertygad om att vi kommer se

mdanga spdnnande mdjligheter till goda affdarer.

Peter Zonabend, VD
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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 investeringshorisont
- for evig tid. V@r grundare Per Arwidsson har i éver fyra decennier arbetat for att skapa ett féretag som varar,

baserat pd hallbara synsatt.

Nyckeltal, tkr Apr-jun Jan-jun R12 Helér
2023 2022 2023 2022 R12 2022
Nettoomsdattning 73 610 67 688 154 015 134 526 301723 282 234
Fastighetsvarde 4 248 601 3889729 4248 601 3889729 4248 601 4 194 395
Faktiskt uthyrningsgrad, % 978% 989% 97.8% 989% 978% 975%
Driftnetto 50 227 46788 101786 90 215 198 456 186 884
Orealiserade vardeférandringar -66 427 45308 -66 841 128 996 29 222 225 059
Resultat fore skatt -47090 77908 -33 419 199171 98739 331330
Eget kapital 1599 845 1626 372 1599 845 1626372 1599 845 1710 283
Soliditet, % 32,7% 350% 32,7% 350% 32,7% 34,4%
Soliditet exklusive koncernlan, % 33,4% 35,8% 33,4% 35,8% 33,4% 351%
Eget kapital p& stamaktie 1128 861 1126 372 1128 861 1126 372 1128 861 1210 283
Avkastning pd eget kapital stamaktier, -3,7% 52% -2,6% 139% 6,4% 21,3%
%
Avkastning pd eget kapital, % -2,6% 3,6% -1,8% Q7% 4.5% 15,1%
Beldningsgrad 1, % S4.2% 497% 54,2% 497% S4.2% 509%
Beldningsgrad 2, % 56,7% 523% 56,7% 52,3% 56,7% 53,4%
Rantetdckningsgrad 1,6 2,0 1,6 2,0 17 1,8
Justerad rdntetdckningsgrad 1,8 23 1,8 2.4 1,8 21
Rantetdackningsgrad, intjaningsformaga 19 2,0 19 2,0 19 19

54,2
%

Faktisk Beldningsgrad 1 Andel miljocertifierade
uthyrningsgrad byggnader
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Hallbarhet / Gron kommentar

Under &rets andra kvartal har véar Héllbarhetsplan
2030, som vi publicerade i april, tacksamt

vaglett oss i prioriteringar och aktiviteter inom
héllbarhetsomrédet. | en marknad och omvarld

som utmanar pd ménga satt, ar det en trygghet

och férdel att vi kan luta oss mot vér langsiktiga
héallbarhetsplan och fortsdtta bedriva vart
héllbarhetsarbete pd daglig basis. Ansvaret for

de 22 hdllbarhetsmalen i planen ar fordelade i var
ledningsgrupp, vilket medfér att hela organisationen
ar involverade i vart hdllbarhetsarbete. Vi arbetar
med samtliga av 2023 é&rs aktiviteter kopplade till de
22 hdllbarhetsmalen, vissa ar langre framskridna dn
andra men alla ar pdbodrjade. Under andra kvartalet
har vi exempelvis fokuserat pé var ldngsiktiga
mediastrategi, berdknat gronytefaktorn for alla

vara fastigheter, diskuterat klimatriskskala samt
lamnat in fullstandig ansékan till SBTi for att f& vara

klimatmal godkanda.

Ett annat hogt prioriterat arbete kopplat till var
Hallbarhetsplan 2030, ar att sdkerstdlla kvalitet

i de KPler vi ska anvdnda inom respektive
héllbarhetsmal. Matbarhet ar en viktig faktor for

att kunna jamfora och forstd var impact och véra
framsteg, samtidigt vill vi som mindre organisation
inte lagga for mycket resurser pd rapportering. En del
KPlLer ar lattare att ta fram, kanske framoéverallt dar
det finns praxis, medan andra kraver mer eftertanke.
Det ar viktigt for oss att vara KPl:er speglar den
transparens vi sjdlva vardesdtter och att man

som ladsare forstar innehdllet. Vi arbetar for att
systematisera s& mycket som mojligt av vara KPler,
och ser fram emot ndr vi under detta &r faststallt

dessa och kan rapportera véart nuldge.

Utdver vart strukturerade arbete inom hallbarhet,
dar vér héllbarhetsplan ar vért ramverk, fortsatter
vi att arbeta konkret i véra fastigheter for att ta
ansvar for en positiv samhdllsutveckling. Under
det senaste dret har vi bland annat arbetat med
ett pilotprojekt i en av vara fastigheter for att
skapa framtidens handelsplats. Vad framtidens
handelsplats innehdller ar lokalt olika, men vi ar

Overtygade om att vi behdver samverka brett -
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med alltifrdn kommun till ideell sektor, lokalt
foretagande och civilsamhalle for att férandra de
handelsplatser som idag endast ar funktionellt
utformade - for détiden, den tid d& funktion

var enda fokus. Nu ska vi skapa motesplatser i
mdanniskors vardag dar man trivs och far mojlighet
att géra hdalsosamma, kloka och héllbara val -
platser dar man vill vara och inte bara behéver. Efter
ett &rs planering och lokala dialoger tog vi under maj
ett viktigt steg framdt i vart pilotprojekt da vi knot
till oss en lokal samordnare som under kommande
&r ska samordna lokala aktiviteter kring fastigheten.
Viser fram emot att kunna &terkomma framover
med en mer utforlig beskrivning av detta arbete och
vart pilotprojekt, for att inspirera andra, bjuda in till
dialoger och skapa mojligheten att fler vill vara med
och skapa framtidens fastigheter och samhdllen.
Det ar var fulla 6vertygelse att alla vinner pd det -

att tillsammans skapa bestdende livsmiljoer.

Maria Bjorkling,

Hdéllbarhetsansvarig



Resultatanalys April - juni 2023

Nettoomsattning

Nettoomsdttningen dkade under kvartalet med 8,75 procent frén 67,7 Mkr till 73,6 Mkr jamfért med samma

period féregdende ar. Av detta stod hyresintdkterna for en 6kning med 25,2 procent avseende totalt bestand.
Hyresintdkterna for totalt best&nd uppgick till 66,4 Mkr jamfért med 53,0 Mkr det andra kvartalet 2022. Okningen
av hyresintdkterna beror framfér allt pd att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestadnd jamfort med
motsvarande period féregdende &r. Den beror dven pd omférhandlade kontrakt, indexupprdkning samt utékade
ytor genom organisk tillvaxt. Sett till jamférbart bestdnd sd& har hyresintdkterna 6kat med 89 procent i kvartalet
jamfort med samma period foregdende dr. Omsdattningen i jamfoérbart bestdnd har dock minskat med -3,6 procent,

vilket beror pd& en férandrad redovisningsprincip gdllande reservering av mediaintdkter.

Uthyrningsgraden uppgick under kvartalet till 97,8 procent jamfért med 98,9 procent samma period féregéende ar,

vilket ar en marginell forandring d& det har varit nérmast fullt uthyrt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 23,4 Mkr (20,9 Mkr). Okningen, som i procent uppgdr till 11.9 procent, forklaras
framfor allt av att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestdnd i jamforelse med motsvarande kvartal
foregdende &r. Tittar vi pd jamforbara fastigheter har fastighetskostnaderna minskat med 12,5 procent. De totala
fastighetskostnaderna bestar av flera delkomponenter sésom mediakostnader, fastighetsskotsel, fastighetsskatt

samt évriga fastighetskostnader.

Mediakostnaderna, det vill séga kostnader fér exempelvis el, fjarrvérme och vatten, 6kade under perioden med

94 procent, frén 8,2 Mkr till 90 Mkr. Okningen avseende mediakostnader ér kopplat till ett stérre fastighetsbesténd,
sett till jamforbara fastigheter har kostnaderna fér media minskat med -8,7 procent. En hég andel av
mediakostnaderna avrdknas mot hyresgdsterna och intdktsreservering gors baserat pd prelimindr debitering

i forhallande till faktiska kostnader.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har minskat med -33,1 procent fran 5,0 Mkr till 34 Mkr. Detta forklaras frémst

av lagre kostnader for planerat och [6pande underhdll.

Driftnetto

Driftnettot dkade under perioden till 50,2 Mkr jamfort med 46,8 Mkr samma period féregdende ar, vilket
motsvarade en dkning p& 7.3 procent. Overskottsgraden fér det andra kvartalet 2023 uppgick till 68,2 procent
jamfort med 691 procent féregdende &r for hela bestandet, for jamforbara fastigheter ar driftnettot i stort sett

oférandrat.
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Resultatanalys Januari - juni 2023

Nettoomsattning

Nettoomsdttningen dkade under perioden med 14,5 procent frén 134,5 Mkr till 154,0 Mkr. Av detta stod hyresintdkterna
for en 6kning med 17,8 procent avseende totalt bestand, fran 111,3 Mkr till 131,2 Mkr. Uthyrningsgraden uppgick

under perioden till 97,8 procent jamfoért med 98,9 procent foregdende &r, vilket ar en marginell forandring dé det
har varit narmast fullt uthyrt. Okningen av hyresintakterna beror framfér allt pd att Arwidsro férvaltat ett storre
fastighetsbestdnd jamfort med motsvarande period foregdende ér. Den beror dven p&d omférhandlade kontrakt,
indexupprdakning samt utdkade ytor genom organisk tillvaxt. Sett till jamforbart bestdnd s& har hyresintdkterna
oOkat med 11,1 procent dar forandringen ar kopplat till indexupprdkning samt omférhandlade kontrakt.
Nettoomsdttningen 6kade med 4,5 procent. Skillnaden mellan hyresintdkternas 6kning och nettoomsattningens

kommer av en forandrad redovisningsprincip gdllande hur intdkterna av upplupen media redovisas.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 52,2 Mkr (44,3 Mkr). Okningen férklaras av att Arwidsro férvaltat ett storre
fastighetsbestdnd i jamforelse med motsvarande period féregdende &r. Tittar vi pd jamfoérbara fastigheter ar
fastighetskostnaderna stabila med en dkning pé 0,6 procent. De totala fastighetskostnaderna bestar av flera

delkomponenter sdsom mediakostnader, fastighetsskotsel, fastighetsskatt samt 6vriga fastighetskostnader.

Mediakostnaderna ékade under perioden med 11,8 procent, frén 17,8 Mkr till 199 Mkr. Okningen avseende
mediakostnader ar kopplat till ett storre fastighetsbestédnd men dven till det hogre elpriset. En hég andel av
mediakostnaderna avrdknas mot hyresgdsterna och intdktsreservering goérs baserat pd preliminar debitering i

forhallande till faktiska kostnader. Sett till jamférbara fastigheter har kostnaderna fér media dkat med 92 procent.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har 6kat med 10,8 procent fran 10,4 Mkr till 11,5 Mkr. Detta forklaras av det
okande bestdndet av fastigheter, men dven pd ett hogre utfall av kostnader fér snoréjning och sandning under

vintern 2023. For jamférbara fastigheter har kostnaderna dkat med 11,9 procent jamfort med 2022.

Driftnetto

Driftnettot ckade under perioden till 101,8 Mkr jamfort med 90,2 Mkr samma period féregdende ar, vilket
motsvarade en ékning p& 12,8 procent. Overskottsgraden fér det forsta halvéret 2023 uppgick till 66,1
procent jamfort med 67,1 procent foregdende dr. Minskningen av éverskottsgraden hanfors i huvudsak till
okade mediakostnader. For jamférbara fastigheter 6kade driftnettot med 6,3 procent med en viss 6kning av

overskottsgraden frén 689 procent forsta halvéret 2022 till 70,1 procent fér samma period innevarande dr.

Central administration

Kostnaderna fér central administration minskade under perioden till 16,1 Mkr jamfért med 22,8 Mkr féregéende ar.
Detta motsvarade en minskning av kostnaderna med -293 procent. Minskningen forklaras framfoér allt av att de
tillfalliga konsulter vi tidigare hade som en foljd av expansionen nu ersatts med anstdllda samt att vi féregdende

ar hade hogre kostnader for investeringar i programvara och analysprogram.
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Rantenetto

Rantenettot uppgick till -56,7 Mkr jamfért med féregdende period som uppgick till -38,4 Mkr. Forandringen jamfort
med motsvarande period foregdende ar beror framfor allt pd att de rantebdrande skulderna 6kat i och med den
storre fastighetsvolymen samt ett hogre rdnteldge. Den justerade rantetdckningsgraden for perioden uppgdr till
1,8 gdnger (2,4 gdnger). Att rantetdckningsgraden minskat mot féregdende ar forklaras framst av det minskade

rantenettot.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 31,1 Mkr, vilket kan jamféras med utfallet 31,2 Mkr samma period

foregdende ar och en procentuell férdndring om -04 procent. Minskningen kommer frdn det forsdmrade rantenettot.

Vdardeférandring

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick under perioden till -66,8 Mkr jamfort med 1290 Mkr

for samma period féregdende ar. Av vardeférdndringarna ar -55,5 Mkr (84,2 Mkr) hanférligt till Arwidsros
segment Dagligvaruhandel och -11,3 Mkr (44,8 Mkr) kopplat till segmentet Samhdallsfastigheter. Skillnaden mot

jamforelseperioden kommer frdn det dndrade marknads- och ranteldget.

Orealiserade vardeférandringar pd finansiella instrument uppgdr till 2,3 Mkr (35,5 Mkr), vilket &r drivet av dndrade

rantevillkor pd marknaden.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt 3,9 Mkr (-42,2 Mkr). Aktuell skatt uppgick till -3,5 Mkr (-3,6 Mkr),
vilket bestdr av en berdknad skatteeffekt av rantan pd hybridobligationen. Uppskjuten skatt uppgick till 7.4 Mkr
jamfort med -38,6 Mkr for samma period féregdende ar. Skillnaden i uppskjuten skatt jamfort med samma period
foregdende ar ar i huvudsak kopplat till skillnader i orealiserade vardeférandringar pd forvaltningsfastigheter och

derivatinstrument.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till -29,5 Mkr (1570 Mkr).

Investeringar

Det gors I6pande investeringar i bestdndet for att forbattra, anpassa och effektivisera for koncernens
hyresgdster. Investeringarna i befintligt bestadnd avser ny-, till- och ombyggnad samt energibesparande dtgarder.
Investeringarna ska leda till hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnédjdhet, minskade kostnader samt minskad

miljopdverkan. Under perioden har 1190 Mkr (78 4 Mkr) investerats i befintliga fastigheter.
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Finansiering

Koncernen finansieras med eget kapital, banklan, hybridobligationer samt traditionellt obligationslén. 2020
emitterades ett icke sdkerstdllt gront obligationslédn om 400 Mkr med ett ramverk om 800 Mkr, vilken férfaller under
september 2023. Under 2021 emitterade Arwidsro framgdngsrikt gréna hybridobligationer om totalt SO0 Mkr. | det
forsta kvartalet 2022 har Arwidsro framgdangsrikt emitterat ett seniort icke-sdkerstdllt gront obligationsldn om 300
Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr.

Under Q4 2022 har Arwidsro kopt tillbaka obligationer om totalt 39,3 Mkr, bade av obligation med forfall 2023 samt
obligation med férfall 2025. | Q1 2023 har aven hybridobligation képts tillbaka till ett varde om 290 MSEK.

Avseende obligation med forfall under september 2023 har Arwidsro ingdtt avtal om kreditfacilitet for att bibehdalla
var likviditetsposition. Bolagets mdlsattning ar att vid varje givet tillfalle ha en stabil finansiell stdlining och god
likviditet med mojlighet att fortsatta var utveckling och tillvaxt av bolaget. Avtal ar tecknat pé villkor som ar
jamfoérbara med obligationen som forfaller och ger Arwidsro flexibilitet och goda mdéjligheter att fortsdtta att

utveckla bolaget.

Det ldngsiktiga malet ar att halla beldningsgraden under 60 procent av fastigheternas bel@ningsvdrde och aldrig

dverstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden ska lagst vara 1,75 génger per tolv mé&naders period.

Arwidsro hade den 30 juni rdntebdrande skulder, exklusive dgarldn, om 2 6154 Mkr (2 396,8 Mkr). Beldningsgraden for
koncernen uppgick till 54,2 procent (497 procent). Den genomsnittliga rantenivan uppgick vid periodens utgdng till
4.7 procent (3,1 procent). Bolaget har godkdnda men ej nyttjade kreditfaciliteter om 400 Mkr per periodens utgdng.

Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte frén redovisat varde.

Den genomsnittliga rantebindningen inklusive rantetak per balansdagen uppgick till 2,2 &r (3,2 ar) varav 40 procent
forfaller rantebindningsmdssigt inom ett &r. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid periodens utgdng
till 29 ar (3,1 &r). Arwidsro anvdnder férutom fastrdnteldn réntederivat i form av rantetak for att erhdlla 6nskad

ranteforfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot ranterisk.
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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 pdverkas bolaget frémst av utvecklingen av férvaltningsresultatet samt av
investeringsverksamheten. Forvaltningsresultatet pdverkas av utvecklingen av hyresnivéer, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader samt av rantekostnader. D& bolaget har en val diversifierad fastighetsportfélj med stabila

och langsiktiga hyresgdster minskar risken for stora fluktuationer avseende forvaltningsresultatet.

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 malsattning att uppratthdlla en spridning
i forfallostrukturen for utestdende skulder. Avseende rdanterisken anvdander sig Arwidsro av, férutom fastranteldn,
rantederivat i form av ranteswappar och rantetak for att erhdlla dnskad ranteférfallostruktur samt effektivt

hantera exponeringen mot ranterisk.

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

hyresgdster med mera.

Intjdningsférmaga

Intjaningsférmdagan fér den kommande 12 méanaders perioden for de fastigheter som Arwidsro dger den
30 juni 2023 illustreras av nedanstdende tabell. Den intjadningsformdga som presenteras dr inte en prognos
s sdledes rdknas inte en bedémning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser, rantekostnader eller
andra omstdndigheter in i vdrdet. Intjdnandeférmdégan tar inte beaktande tillkommande forvary eller

kommande d&terbetalning av skuld.

Intjéningsférmaga

Nettoomsdattning 336 690
Fastighetskostnader -95 955
Driftnetto 240735
Central administration -30 606
Finansnetto -113 220
Forvaltningsresultat 96 909
Rantetdckningsgrad 19

Vi har beraknat intjaningsformdgan utifrén de kontraktuella forhdllanden som gdllde per den 30 juni 2023.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Deldarsrapport januari — juni 2023 | Org. nr. 556685-9053 9



Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och
bolagsredovisning, fastighetsforvaltning samt
projektledning. Moderbolaget ansvarar dven for
frdgor gentemot kreditmarknaden, sésom uppléning
samt finansiella kovenanter. Moderbolaget paverkas
indirekt av dotterbolagens verksamhet vilket innebdr
att moderbolaget dr 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 byggstartat dagligvaruhandel i Séderhamn i anslutning till resecentrum dar Willys kommer att flytta
in under andra kvartalet 2024 med en hyresladngd om 10 &r. Nybyggnationen omfattar 3 200 kvm uthyrningsbar
area med ett bedémt fastighetsvarde om 770 Mkr vid fardigstdllande. Byggnaden kommer att vara miljocertifierad

enligt Miljdbyggnad silver och utrustad med solceller.

Arwidsro har dven byggstartat en dagligvaruhandel i Surahammar i anslutning till riksvag 66, dar Willys kommer
att flytta in under det fjarde kvartalet 2024 med en hyresldngd om 10 &r. Denna byggnad kommer ocksd vara
utrustad med solceller och miljocertifierad enligt Miljobyggnad silver. Denna nybyggnation omfattar 3 100 kvm

uthyrningsbar area och har ett bedémt fastighetsvarde om 699 Mkr vid fardigstdllande.

| Olands Koépstad, den stérsta handelsplatsen p& Oland med ca 19 miljoner besdkare &rligen, utvecklar Arwidsro
1139 kvm gym &t Nordic Wellness. Fardigstdllande kommer att ske under det tredje kvartalet 2023 och

hyreslangden &r 10 ar.

Arwidsro ingick i maj ett avtal om kreditfacilitet for att med bibehdllen likviditetsposition kunna hantera
kommande obligationsforfall under september 2023. Avtal &r tecknat pd villkor som ar jamférbara med
obligationen som forfaller i september 2023 och ger Arwidsro flexibilitet och goda méjligheter att fortsdtta

att utveckla bolaget.

Arwidsro starker upp féretaget inom alla avdelningar och vdlkomnar fyra nya medarbetare. Med detta kan

Arwidsro fortsatta att utveckla sin affar och std fortsatt starkt for framtida tillvaxt.

S&P Global (Shades of Green) har genom en "Green Finance Second Opinion” bekrgftat att Arwidsros fortsatta

rating dr "Medium Green” med det positiva tilldgget att "Governance” numera forbattras till "Excellent”.

Arwidsro har inlett ett samarbete med LUMA Energy AB for installation av solpaneler pd samtliga fastigheter.
Detta dr ett strategiskt mal for att framja hallbarhet och minska miljopdverkan. Solpanelerna dr helt europeiskt
tillverkade med norskt kisel och dr i linje med Arwidsros holistiska synsdtt gallande bade miljomdssiga samt

sociala hdllbarhetsaspekter.

Organisation och medarbetare
Antalet anstdllda i koncernen uppgick vid periodens slut till 22 medarbetare av vilka 50 procent var kvinnor och

50 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 14 juli 2023

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, VD, mobil: 070-496 32 78
Jonas Sundin, CFO, mobil: 072-546 99 66

Granskning av revisorer

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

Finansiell kalender
Kvartalsrapport Q3 2023: 26 okt
Bokslutskommuniké Q4 2023: 23 feb 2024
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Rapport over resultat for koncernen
och ovrigt totalresultat

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jan-dec
TKR Not 2023 2022 2023 2022 R 2022
Nettoomsdattning 3 73 610 67 688 154 015 134 526 301723 282 234
Fastighetskostnader 3,4 -23383 -20 900 -52 228 -44 310 -103 268 -95 350
Driftnetto 50 227 46788 101786 90 215 198 456 186 884
Central administration 3 -7421 -10 883 -16 110 -22794 -32 899 -39583
Finansiella intakter 7 3831 842 7332 842 18 786 12 296
Finansiella kostnader 7 -331529 -21010 -64 012 -39 289 -125 384 -100 661
Andel i intresseféretags och joint ventures resultat = -2 2102 2259 2020 2177
Férvaltningsresultat 13108 15735 31098 31234 60 978 61114
Véardeférandring fastigheter, realiserade = 3466 = 3466 -1597 1869
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 6 -66 427 45308 -66 841 128 996 29 222 225 059
Vardeférandring finansiella instrument 6229 13 399 2323 35 475 12 863 46 015
Bokslutsdispositioner = - = - -2727 -2727
Resultat fére skatt -47090 77908 -33 419 199171 98 739 331330
Skatt 5 5421 -18 803 3900 -42180 -26 904 -72 984
Periodens resultat -41 669 59 104 -29 519 156 991 71835 258 345
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -41 668 59127 -29 527 157017 71828 258 372
Innehav utan bestdmmande inflytande =1l -23 8 -26 7 -27
Periodens resultat -41 669 59 104 -29 519 156 991 71 835 258 345
Periodens &vrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -41 669 59 104 -29 519 156 991 71 835 258 345
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Rapport over finansiell
stdllning for koncernen

TKR Not 30 Jun 2023 30 Jun 2022 31 Dec 2021
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 6 4248 601 3889729 4194 395
Inventarier 931 1175 1044
Andelar i joint ventures 2192 2215 2133
Derivat 56 407 44 017 5S4 625
Summa anldggningstillgangar 4308 131 3937136 4252196
Hyresfordringar 9 1499 1480
Fordringar hos dgarbolag 8 214 231 226 375 230 690
Ovriga fordringar 15736 14778 18 570
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31481 3611 27811
Ovriga kortfristiga placeringar 10 000 - -
Likvida medel 311833 464703 439 578
Summa omsdttningstillgdngar 583291 710 967 718 130
Summa tillgéngar 4891421 4 648103 4 970 326
Eget kapital
Aktiekapital 1015 1015 1015
Hybridobligation 470 985 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1127848 1125368 1209 278
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1599 848 1626 383 1710 293
Innehav utan bestdmmande inflytande =3 -11 -10
Summa eget kapital 1599 845 1626 372 1710 283
Skulder
Langfristiga réntebdrande skulder 1635791 1209182 1889391
Langfristiga skulder till dgarbolag 8 103 630 103 630 103 630
Ovriga langfristiga skulder 2331 695 801 2 691
Uppskjutna skatteskulder 208 972 191 410 216 369
Summa langfristiga skulder 1950724 2200023 2212081
Kortfristiga rantebdrande skulder Q77276 491 857 683 880
Leverantérsskulder 18 352 22 678 19 808
Skulder till &dgarbolag 251 543 208 944 213 667
Skatteskulder 2 504 23087 21896
Ovriga skulder 6 L48 18 637 18 927
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 84730 56 506 89785
Summa kortfristiga skulder 1340 851 821708 1047962
Summa skulder 3291576 3021731 3260 042
Summa eget kapital och skulder 4891421 4 648103 4 970 326
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Rapport over forandringar
| koncernens eget kapital

; Ovrigt Balanserade " "St:!mm‘c Innehav utan Totalt
Aktie- S . : ) hanforligt till -
] tillskjutet vinstmedel inkl. Hybrid bestdmmande eget
kapital ) ) moderbolagets ) 5
kapital  periodens resultat S inflytande kapital
aktiedgare
TKR
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1000 1426 1125236 500 000 1627662 7 1627670
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - 258 372 - 258 372 -27 258 345
Periodens &vrigt totalresultat - - - - = - =
Periodens totalresultat - - 258 372 - 258 372 -27 258 345
Transaktioner med koncernens dgare
Lamnade utdelning - - -151 396 - -151 396 - -151 396
Ovriga justeringar - - -379 - -379 10 -369
Nyemission 15 6 825 - - 6 840 - 6 840
Betalning hybridobligation - - -30 807 - -30 807 - -30 807
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1015 8251 1201 027 500 000 1710 292 -10 1710 283
. Ovrigt Balanserade . ..Stflmm.q Innehav utan Totalt
Aktie- — . ) . hanforligt till N
) tillskjutet vinstmedel inkl. Hybrid bestémmande eget
kapital ; moderbolagets X 5
kapital  periodens resultat g inflytande kapital
aktiedgare
TKR
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1015 8251 1201027 500 000 1710 292 -10 1710283
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - -29 527 - -29 527 8 -29 519
Periodens 6vrigt totalresultat - - - - = - =
Periodens totalresultat - - -29 527 - -29 527 8 -29 519
Transaktioner med koncernens dgare
Lamnade utdelning - - -30 557 - -30 557 - -30 557
Ovriga justeringar - - 69 - 69 - 69
/&terkép av hybridobligation - - - -29 015 -29 015 - -29 015
Betalning hybridobligation - - -21415 - -21 415 - -21 415
Utgdende eget kapital 2023-06-30 1015 8251 1119 597 470 985 1588 183 -2 1599845
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Rapport over kassafloden

for koncernen

v ATEL Aerkn dedw edn g e
Den |6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 13108 15735 31098 31234 60 978 61114
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Rantenetto i forvaltningsresultat 29 698 20 168 56 680 38 447 106 598 88 365
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 67 oL 133 126 265 258
Resultatandel intressebolag -59 2 -59 -2 259 23 -2177
42 814 35 969 87852 67548 167 864 147 559
Erhéllen ranta 2 422 842 4719 842 151955 12 078
Betald ranta -63 611 -19 053 -91282 -30 881 -145101 -84 700
Betald skatt -2 653 -5141 -19 340 -4.872 -19 162 -4 694
gzsg'rggz::Z"q‘\’ﬁ';:‘:f;:’;i:i‘t’:I’ks"’"h“e" -21028 12 617 -18 051 32636 19 556 70 243
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 14 209 84709 26 570 -40 803 -7 657 -75 030
Oknmg (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 36 842 -879 46 156 17 477 84 076 55 397
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 30 023 96 L46 54 675 9311 95 975 50 610
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -57751 -6293 -121 068 -23 543 -175 691 -78 166
Investeringar inventarier = -62 = -62 = -62
Foérvarv av fastigheter via kép av dotterbolag = -107758 = -469 416 -172 823 -642 239
Forsdljning av fastigheter via forsdljning av dotterbolag = 22 501 = 22 501 = 22501
Forvarv av finansiella tillgangar -10 000 - -10 000 - -10 000 -
Kassafiéde fran investeringsverksamheten -67751 -91612 -131068 -470 521 -358 514 -697 966
Finansieringsverksamheten
Upptagna léan 187081 17961 233521 554 954 870715 1192 148
Amortering av lan -125 760 -53712 -232 253 -65 339 -691 585 -524 671
Hybridobligation -29 015 - -29 015 - -29 015 -
Betald ranta hybridobligation -15 415 -8 425 -24 965 -17035 -45 072 -37142
Nyemission = - = 6840 = 6840
Forandring 6vriga langfristiga finansiella skulder 8 679 998 8 679 685 9 897 1903
Lén intressebolag - - - -44 Lty -
Andelar intresseforetag = - = - =395 -395
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -458 -395 -458 -395 -63 -
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten 25113 -43573 -44 491 479 667 114 526 638 683
Periodens kassafiéde -12 615 -38 740 -120 883 18 457 -148 012 -8 673
Likvida medel vid periodens bérjan 324 448 498 585 432716 441 390 459 847 441 390
Likvida medel vid periodens slut 311 833 459 847 311 833 459 847 311 835 432716
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR Apr-jun 2023 Apr-jun 2022 Jan-jun 2023 Jan-jun 2022 R12
Nettoomsdattning 13 000 12 500 26 000 25 500 52 071
Ovriga rérelseintékter 408 857 2398 1963 4 488
Bruttoresultat 13 408 13 357 28 398 27 463 56 559
Ovriga externa kostnader -5177 -8 608 -12101 -18 280 -25 833
Personalkostnader -7012 -5223 -13 680 -10 617 -24 LO4L
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -67 -64 =133 -126 -265
Rorelseresultat 1183 -538 2484 -1560 6 057

Resultat fran finansiella poster

Finansiella kostnader 21524 13985 40 836 26 615 73 066
Bokslutsdispositioner =15 339 -12140 -30 096 -22 510 -61861
Resultat fére skatt 7338 1307 13 224 2546 16 752
Skatt -1072 -1776 -3 550 -3563 -7980
Periodens totalresultat 6266 -469 9 674 -1017 8773
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Balansrakning for

moderbolaget

TKR 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Tillgangar
Inventarier 419 663 531
Pagdende projekt i annat an fastighet 3298 - 771
Andelar i koncernféretag 213 337 211737 213 337
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 911 490 878 344 931862
Derivat 1375 3035 3035
Summa anléggningstillgangar 1129 919 1093779 1149 535
Omsdattningstillgangar
Kundfordringar - 33 393
Fordringar hos koncernféretag 897365 530 155 792 300
Ovriga fordringar 2528 696 2061
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 67561 47326 69 408
Summa kortfristiga fordringar Q67 454 578 210 864 161
Kortfristiga placeringar 10 000 - -
Summa kortfristiga placeringar 10 000 - -
Kassa och bank 54 438 195 606 164 430
Summa omsdattningstillgangar 1031892 773 816 1028 592
Summa tillgangar 2161811 1867595 2178127
TKR 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2021
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1015 1015 1015
Balanserat resultat -236 509 -165 543 -182 618
Hybridobligation 470 985 500 000 500 000
Arets resultat 9 674 -1017 -1918
Summa eget kapital 245 165 334 455 316 479
Obeskattade reserver 1615 1615 1615
Langfristiga skulder
Obligationslan 277907 693 207 277503
Langfristiga skulder till koncernféretag 2 000 42 000 42 000
Summa langfristiga skulder 279 907 735 207 319 503
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 1892 3861 3 694
Skulder till koncernféretag 1244 850 777547 1138 957
Aktuella skatteskulder = 1141 1199
Kortfristig del av obligationslan 369 045 - 378 210
Ovriga skulder 2183 1220 1735
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17153 12 550 16736
Summa kortfristiga skulder 1635124 796 319 1540531
Summa eget kapital och skulder 2161811 1867595 2178 127
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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 tilldmpar RFR 2, redovisnings for juridiska personer, och upprdattar deldrsrapport
i enlighet med drsredovisningslagens 9 kapitel, Deldarsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tilldmpats som i den senaste arsredovisningen. 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 2023 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 2023 som har nédgon nadmnvard 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 +/- 50-75
procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgdr av not 6.
Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering skett enligt nivé 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebar

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. Saval aktuell
som uppskjuten skatt har bergknats utifrdn gallande nominell skattesats. Den verkliga skatten &r betydligt lagre
pd& grund av dels mojligheten att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt, dels pd tidsfaktorn. P& grund av
mojligheten att goéra skattemdssiga avskrivningar och avdrag fér vissa ombyggnationer av fastigheter samt

utnyttja underskottsavdrag uppstér 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 péverkar 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.

2.4 Bedémning av osdkra hyresfordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det férvantade realiserbara vardet. En
uppskattning fér osdkra hyresfordringar som grundas pé en objektiv utvardering av alla utestédende belopp gors vid

drsslutet. Forluster hanfoérliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrgkningen under évriga 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 férvdrv

En bedémning mdste godras huruvida det rér sig om ett rorelseforvary eller tillgdngsférvary. 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 forekomsten 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 rorelsefoérvary och lag férekomst som ett tillgdngsforvarv.

Samtliga forvary har hittills klassificerats som tillgéngsforvary.

Nar férvarv av dotterfoéretag innebdr forvarv av tillgéngar som inte utgor rérelse férdelas anskaffningskostnaden
pd& de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat p& deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om
beddmningen istdllet skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfért att det initialt

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

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

Hyresintdkterna inklusive vidarefakturerade kostnader avseende den dagligvaruankrade handeln 6kade under

perioden till 134,7 Mkr (123,1 Mkr). Okningen motsvarar en tillvéxt avseende hyresintdkterna om 94 procent.
Okningen beror till stérsta delen p& att koncernen férvérvat fastigheter men dven pd att hyresnivéerna dkat

ndgot. Den uthyrningsbara arean uppgick per den sista juni 2023 till 199 765 kvadratmeter jamfort med

190 895 kvadratmeter per sista juni 2022.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till -52,2 Mkr for perioden jamfort med foregdende period (-44,3 Mkr).

Detta motsvarar en 6kning p& 179 procent. Okningen beror till stérsta delen p& férvary av nya fastigheter.

Dagligvaru- Samhadlls- Dagligvaru- Samhadills-
ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-jun 2023 Jan-jun 2023 TOTALT Jan-jun 2022 Jan-jun 2022 TOTALT
Hyresintakter 134 661 8118 142779 123 084 6 696 129781
Ovriga Intdkter 9 584 1652 11236 3312 1434 4745
Totala intdkter 144 245 9770 154 015 126 396 8130 134 526
Fastighetskostnader -51 000 -1229 -52 228 -43 230 -1081 -44 310
Central administration -13709 -2 401 -16 110 -19 881 -2913 =22 794
Summa -64709 -3630 -68 338 -63110 -3994 -67104
Fastighetskostnader
Mediakostnader -19 177 -720 -19 897 -17 402 -402 -17805
Fastighetsskotsel -11 334 -163 -11 497 -10 359 -21 -10 380
Fastighetsskatt -6 965 =9 -6 974 -5 564 -51 -5 614
Ovriga fastighetskostnader -13 480 -336 -13 816 -9 905 -607 -10 512
Summa -51000 -1229 -52228 -43230 -1081 -44 310
Central administration
Personalkostnader -7482 -786 -8268 -6 408 -702 -7110
Avskrivningar inventarier =133 = =133 -126 - -126
Ovriga centrala kostnader -6 094 -1615 -7709 -13 346 -2211 -15 557
Summa -13709 -2 401 -16 110 -19 881 -2913 -2279%
Finansnetto
Finansiella intakter (e fordelade) - - 7332 - - 842
Finansiella kostnader (ej fordelade) - - -64 012 - - -39 289
Andel i Joint ventures resultat (ej férdelade) = = 2102 - - 2259
Summa - - -54 578 - - -36 187
Vérdeférandringar
Orealiserad vardeférandring fastigheter -55 499 -11342 -66 841 84150 L4 846 128 996
Realiserad vardeférandring fastigheter - - - 3466 - 3466
Qreoliserod vardeférandring derivat och _ _ 2323 _ _ 35 475
vardepapper
Summa -55 499 -11 342 -64 518 87616 44 846 167937
Resultat fére skatt 24 038 -5202 -33 419 150 902 48 981 199 171
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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-juni uppgdr till -3,5 Mkr (-3,6 Mkr), vilken bestér av skatteeffekten pé& rantan for
hybridobligationen. Uppskjuten skatt uppgér till 74 Mkr (-38,6 Mkr). Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

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

Koncernen
TKR 2023 2022
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -3 497 -3563
Summa -3 497 -3563
Uppskjuten skattekostnad (-) [/skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 7397 -38 617
Summa 7397 -38 617
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 3900 -42 180
Not 6: Forvaltningsfastigheter
Dagligvaru- Sambhdlls- Dagligvaru- Sambhdlls-
ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-jun 2023 Jan-jun 2023 TOTALT Jan-jun 2022 Jan-jun 2022 TOTALT
Verkligt varde vid arets bérjan 3 828 853 365 541 4 194 395 2845137 443 325 3288 462
Forvarv 1776 300 2 075 577847 64392 642 239
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 88 568 30 403 118 972 53113 25 329 78 442
Omklassificering till inventarier = = = - -513 -513
Avyttringar = = = -39 294 - -39 294
Orealiserade vardeférandringar -55 499 -11 342 -66 841 161 699 63360 225 059
Verkligt vdrde vid drets slut 3863 699 384 902 4 248 601 3598 503 595 893 4194 395

Vdrderingsprocess och vdrderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten dver finansiell stallining till verkligt varde och vardeférandringarna

redovisas i resultatrdkningen. Varje kvartal varderas en fjardedel av bestdndet externt, vilket sker genom oberoende

varderingar. De 6vriga tre fjagrdedelarna av fastigheterna varderas med hjélp av intern kassaflodesvardering. Samtliga

av koncernens fastigheter ar féremdl for extern vardering under ett rakenskapsér. Varderingarna har uppréttats i

enlighet med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).

De vdarderingsinstitut som anlitas ar framst Newsec, CBRE samt Novier Property Advisor.
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Vdrderingen grundar sig pd nuvdrdet av prognostiserade kassafliéden jamte restvarde under kalkylperioden.
I normalfallet har en 10 arig kalkylperiod anvénts. Antagandet avseende de framtida kassafiddena har gjorts

utifrén en analys av:

» Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

«  Marknadens/ndromrédets framtida utveckling

- Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment
«  Befintliga hyreskontraktsvillkor

«  Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

« Drifts- och underhdllskostnader 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 ér anpassad individuellt for varje fastighet

och ligger i intervallet 5,3 procent till 8,8 procent. Restvdrdet framrédknas sdsom 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. Tre fastigheter har en hégre kalkylranta (9,2 procent, 93 procent
samt 10,9 procent) dn angivet intervall samt en direktavkastning om 7,2 till 8,9 procent men uppgdr dock bara till

016 procent av totalt fastighetsvarde.

Den vagda genomsnittliga initiala direktavkastningskravet uppgdr fér core-portfoljen till 59 procent (54 procent),
for samhdallsfastigheter 4,1 procent (3,3 procent) och fér hela portféljen till 5,7 procent (5,2 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 innebdar att

modellen baseras till stora delar pd icke observerbara indata.

Fastighetsbestdndets vardeférdndring

Per den 30 juni 2023 uppgick det samlade verkliga vardet pd koncernens fastighetsportfol] till 4 248,6 Mkr (3 8897
Mkr). Férandringen av fastigheternas varde mot foregdende &r samma period motsvarar en vardedkning om

9.2 procent (34,7 procent) och forklaras av férvarvade fastigheter samt vardehdjande investeringar men dven

av ett ndgot sdnkt avkastningskrav.

Den orealiserade vardeférandringen for det ursprungliga bestdndet och under dret forvarvade fastigheter uppgick
totalt till -66,4 Mkr (45,3 Mkr) for kvartalet och till-66,8 Mkr (1290 Mkr) foér de forsta tvd kvartalen 2023.
Vdardenedgdngen om -66,8 Mkr motsvarar en vardenedgdng om -1,6 procent av det ingdende vardet

for fastighetsbestandet.
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Not 7: Finansiella intakter och kostnader

Koncernen

TKR

Apr-jun 2023

Apr-jun 2022

Jan-jun 2023

Jan-jun 2023

Finansiella intakter

Ranteintakter for 1&dn och fordringar 618 - 2179 -
Ranteintakter for agarlan 1244 831 2 461 831
Ovriga finansiella intakter 1969 -831 2 692 -831
Summa finansiella int&kter som harror fran 3831 - 7332 -
finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet
anskaffningsvdrde
Finansiella kostnader
Rantekostnader for banklan -20 467 -8 886 =815 909 -16 909
Rantekostnader for dgarlan =38 525 -2 620 -6 237 -5181
Ovriga finansiella kostnader -9 537 -9 504 -21776 -17198
Summa finansiella kostnader som harrér fran -33 529 -21010 -64 012 -39 289
langfristiga skulder som vérderas till upplupet
anskaffningsvdrde
Andelar i intressebolag och joint ventures resultat = 840 2102 3101
Finansnetto redovisat i resultatet -29 698 -20 170 -54 578 -36 187
Not 8: Ndrstdende
Agartransaktioner
Affarstransaktioner med ndarstdende sker till marknadsmassiga villkor och krav.
Transaktionsvdrde
TKR 30 Jun 2023 30 Jun 2022
Tjanster
Forsalining av administrativa tjdnster till narstdende 595 590
Inkép av administrativa tjanster fran ndrstdende -1000 -1000
Rantenetto -3776 -4 350
Fordran pd narstdende 213 890 226 375
Skuld till ngrstéende 351 647 284717

Not 9: Handelser efter delarsperiodens utgdng
Arwidsro starker upp féretaget inom alla avdelningar och vdlkomnar fyra nya medarbetare. Med detta kan

Arwidsro fortsatta att utveckla sin affar och std fortsatt starkt for framtida tillvaxt.

S&P Global (Shades of Green) har genom en “Green Finance Second Opinion” bekraftat att Arwidsros fortsatta

rating dr "Medium Green” med det positiva tilldgget att “Governance” numera férbattras till "Excellent”.

Arwidsro har inlett ett samarbete med LUMA Energy AB for installation av solpaneler pd samtliga fastigheter.
Detta dr ett strategiskt mal for att framja hallbarhet och minska miljopdverkan. Solpanelerna dr helt europeiskt
tillverkade med norskt kisel och dr i linje med Arwidsros holistiska synsd&tt gallande bade miljomdssiga samt

sociala hdllbarhetsaspekter.
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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 forhdllande till eget kapital avseende stamaktier. Avkastningen pd eget kapital anvands for

att visa bolagets férmdéga att generera vinst pd stamaktiedgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad 1
Rantebdrande skulder i forhdllande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder motsvarar ldng-
och kortfristiga skulder med avdrag for 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 [dng-
och kortfristiga skulder med avdrag for likvida medel. Beldningsgraden anvdnds for att belysa koncernens

finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad
Driftsoverskott minus kostnader for central administration i relation till rantenettot. Koncerninterna ranteintakter
och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvdands for att belysa hur kansligt

bolagets resultat ar for ranteforandringar.

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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