©)) ARWIDSRO

BOKSLUTSKOMMUNIKE
Januari—december 2023

Fjarde kvartalet oktober — december 2023

® Nettoomsdattningen 6kade med 9,0 procent fran 76,7 Mkr till 83,6 Mkr.

¢ Driftnettot uppgick till 52,3 Mkr (47,7 Mkr) en 6kning med 97 procent.

® Forvaltningsresultatet uppgick till 17,5 Mkr (12,2 Mkr).

® Orealiserade vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till -36,9 Mkr (82,8 Mkr).
® Resultatet efter skatt uppgick till -31,7Mkr (66,0 Mkr).

Perioden 1 januari — 31 december 2023

® Nettoomsdattningen 6kade med 11,9 procent frdn 2822 Mkr till 3159 Mkr.

® Driftnettot uppgick till 211,2 Mkr (186,9 Mkr) en dkning med 13,0 procent.

® Forvaltningsresultatet uppgick till 77,7 Mkr (61,1 Mkr), en 6kning med 27,2 procent.

® Orealiserade vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till -257,7 Mkr (225,1 Mkr).

® Resultatet efter skatt uppgick till -171,2 Mkr (258,3 Mkr).

® Fastighetsvardet okar under dret med 1,7 procent frdn 4 194 4 Mkr i utgéngen av 2022 till 4 2659 Mkr
31 december 2023.

® Vart WAULT-varde ar fortsatt hogt pd 5,3 ar, vilket kan jamféras med 5,5 &r samma period foregdende ar. Vara
l&nga kontrakt med stabila hyresgdster ger oss en trygghet och arbetsro att blicka framdt i en instabil marknad.

Vdsentliga hdndelser under kvartalet oktober-december 2023

® Med visionen att skapa en hdllbar livsstil byggstartade Arwidsro 204 st hyresratter fordelade pd tre hus i omrddet
Ovre Bryggérdsgdrdet, Norrtdlje. Inflyttning ér berdknad till december 2025.

® Eko Stormarknad har dppnat sin forsta butik i Stockholmsregionen i Arwidsros fastighet pd Molnviks
handelsomrdade i Varmdo. Lek&Bus kommer att flytta in i samma fastighet i slutet av februari 2024. Byggnaderna
kommer att vara miljocertifierade enligt Miljobyggnad Silver och Miljobyggnad iDrift Silver.

® Arwidsro har anslutit sig till Science Based Target Initiative (SBTi), vilket ar en bekréftelse pd att Arwidsros
klimatmal ar i enlighet med SBTi Net Zero-standard. Klimatmdlen innebdr att Arwidsros klimatutslapp i egen
verksamhet (scope 1 och 2) ska halveras till 2030, samt utsldppsminskning i scope 1-3 med 920 procent till 2050.

® Arwidsro fortsatter att utveckla Olands Képstad dar ICA Kvantum nu véxer med ny foérbutik och uppgraderade
ytor. Detta innebdr att ICA Kvantum Farjestaden 6kar sina ytor med 534 kvadratmeter och samtidigt tecknar ett
nytt 8-drigt hyresavtal.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Bokslutskommuniké fér perioden januari-december 2023 | Org. nr. 556685-9053 1



VD-ord

Forvaltningsresultatet dkade under kvartalet med

43,5 procent till 17,5 Mkr och under &ret med 27,2
procent till 77,7 Mkr. Den starka utvecklingen av
forvaltningsresultatet ar trots stigande rantekostnader
vilka i sin tur har hdllits tillbaka genom en hog
rantesdkringsgrad. Var rantesdkring, tillsammans med
fortsatt hojda hyresintdkter, och en god likviditet

borgar fér en fortsatt god utveckling.

Under kvartalet har vi ytterligare miljocertifierat vart
bestdnd och har nu nédrmare 90 procent certifierat.
Dartill har vi genomfoért en klimatriskanalys av vara
fastigheter vilket gor att vi lattare kan mitigera
eventuella framtida risker. Arwidsro har dven anslutit
sig till Science Based Target initiative (SBTi) i syfte att

nd vetenskapligt baserade klimatmal.

Arwidsro har under oktober pébérjat byggnationen
av 204 hyresrattslagenheter i Norrtalje som berdknas
vara fardigstallda under fjarde kvartalet 2025. Vi
fullfoljer utvecklingen av vér projektpipeline i den mén
projekten lever upp till vara kvalitets-, avkastnings-

och hallbarhetskrav.

Under 2023 har transaktionsvolymen varit valdigt
I&g dven om vi har utvarderat ménga majligheter.
Tyvarr har de héjda avkastningskraven gjort

att vi som koépare inte har kunnat né upp till
sdljarnas férvantningar. Vi har i stallet sett till att
vdxa organiskt. | november dppnade bland annat
EKO Stormarknad i vér fastighet pd Molnviks
handelsomrade pd Varmdo. De tvd Willys-butiker vi
pdbodrjade byggnationen av under forsta halvdret
berdknas tas i bruk under Q1 respektive Q3 i &r. Dartill
kommer vi fardigstdlla en Byggmax under forsta

halvaret.
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Vi fortsatter att se en god efterfrdgan pd

lokaler i véra fastigheter och har under éret
forbdttrat uthyrningsgraden. Vi har aven slutfort
transformeringen av Olands Képstad genom bland
annat utékningen av ICA Kvantums lokaler och
etableringen av Nordic Wellness vilket har befdast

Képstaden som den ledande handelsplatsen pa Oland.

Efter periodens utgdng har vi sett en 6kad efterfrégan
frdn kapitalmarknaden. | syfte att f& en ladngre och
mer diversifierad forfallostruktur refinansierade vi

var obligation som skulle forfalla 2025 med en ny
obligation som forfaller februari 2027. Obligationen
var kraftigt évertecknad och vi upplever att tillgdngen
pd& finansiering okar samtidigt som l&dngrantorna har
sjunkit. Trots detta har avkastningskraven fortsatt
uppdt vilket har medfért nédgot lagre fastighetsvarde.
Vi fortsatter att utvardera férvarvsmojligheter dé

vi ar fast évertygade om att dagligvaruankrade
handelsfastigheter kommer vara en god investering

dven i framtiden.

Jag vill avslutningsvis rikta ett stort tack till alla
Arwidsros medarbetare for ert engagemang och

anstrangningar under 2023.

Peter Zonabend, VD
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Verksamhet och finansiell utveckling

Verksamhet

Arwidsro dr ett vaxande fastighetsbolag med fokus p& defensiv dagligvaruankrad handel och narliggande service
samt samhdllsfastigheter och hyresbostdder. Bolaget grundades 1979 och besitter 6ver 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 forvaltning och tar ett bestdende
ansvar fér utveckling av samhdllsmiljé med dkad livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i v@r investeringshorisont
- for evig tid. Var grundare Per Arwidsson har i 6ver fyra decennier arbetat for att skapa ett foretag som varar,

baserat pd hallbara synsatt.

Nyckeltal, TKR Okt-dec Jan-dec

2023 2022 2023 2022
Nettoomsdttning 83 636 76 706 315 905 282 234
Fastighetsvarde 4 265 936 4194 395 4 265 936 4194 395
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,6% Q75% 98,6% 975%
Driftnetto 52 318 47707 211 202 186 884
Orealiserade vardeférandringar -36 923 82778 -257729 225 059
Resultat fore skatt -15121 85 553 -174 865 331330
Eget kapital 1590 311 1710 283 1590 311 1710 283
Soliditet, % 334% 34,4% 334% 34.4%
Eget kapital pd stamaktie 1126 561 1210 283 1126 561 1210 283
Avkastning pd eget kapital stamaktier, % -2,8% 55% -152% 21,3%
Avkastning pé& eget kapital, % -20% 39% -10,8% 151%
Beld&ningsgrad, % 590% 51,1% 590% 51,1%
Rantetdackningsgrad, gdnger 17 1,6 18 18
Justerad rantetackningsgrad = - 19 21

Ekonomisk WAULT Andel miljocertifierade
uthyrningsgrad byggnader
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Gront ord Q4

Under drets sista kvartal har vi gatt frén ord

till handling. Sedan vi i april 2023 lanserade var
Hallbarhetsplan 2030, har vi arbetat fér att plocka ner
planens ladngsiktiga mal p& koncernnivg, till konkreta
dtgdrder och aktiviteter pd fastighetsniva. Nagra
exempel pd detta ar att vi integrerat hdllbarhet i vara
fastigheters planerade underhdll. Det innebar att vart
forvaltnings- och hdllbarhetsteam behdver arbeta
tatt ihop — ett larorikt arbete. Vi har dven arbetat in
hallbarhet i var mall for vara fastigheters afférsplaner,
vilket innebdar fastighetsspecifika ldngsiktiga 2030-
mdl med kopplade aktiviteter per &r inom tio omrdden:
energi, vatten, avfall, utsldpp, gronyta/biologisk
mangfald, klimatrisker, trygghet, hdlsa, cirkularitet och
samverkan. Vi ar évertygade om att vi behdver mota
l&ngsiktiga mdal med konkreta dtgdrder och ser att

vi genom att arbeta pd dessa tvd nivaer kan komma
ldngre bdde pd kort och l&ng sikt.

Under kvartalet har vi aven fardigstallt
klimatscreening av hela vart befintliga bestand.
Screeningen ar genomférd p& geografisk niva.
Generellt sett har vi l&dga risker i portféljen, och

de risker som framkommit arbetar vi nu med att
analysera pé fastighetsnivd for att sedan goéra
sdrbarhetsanalyser pd eventuella kvarstdende risker.
Darefter kommer vi att fortsdtta det systematiska
arbetet med att ta fram fastighetsspecifika
handlingsplaner och integrera dessa i véra
underhdllsplaner.

I november anslot vi oss till Science Based Target
Initiative (SBTI), vilket ar en bekrdaftelse pd att vara
klimatmal ar i enlighet med SBTi Net Zero-standard.
Klimatmadlen innebdr att véra klimatutslapp i egen
verksamhet (scope 1 och 2) ska halveras till 2030,
samt utsldppsminskning i scope 1-3 med 90% till
2050. Nu arbetar vi med att ta fram en detaljerad
klimatfardplan sé att dven detta blir ett omréde
som vi tydligt kan koppla till konkreta &tgarder och
aktiviteter.

Var drivkraft att gora skillnad tar sig i uttryck pd

flera olika s&tt. Samtidigt som vi genomfér konkreta
dtgdarder i vara fastigheter, forsdker vi dven pdverka
hela fastighetsbranschen i hdllbar riktning. Ett exempel
pd& det ar vart deltagande i Arkus forskningsprojekt
Handbok for héllbara handelsplatser. Studio R4,
FREDA arkitekter, Outerspace och Mittuniversitetet
har i projektet mdlet att pdbdrja en fordjupad dialog
mellan relevanta aktérer och akademin fér att med
cirkuldr design stdlla om befintliga handelsplatser
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mot hdallbarhet, resurseffektivitet, biologisk méangfald
och okad livskvalitet. Har strackte vi pd Arwidsro ut
handen for att anvanda vara fastigheter som exempel
och referensprojekt. Under hésten har vi fungerat
som referensgrupp, kunskapsbank och bollplank till
projektgruppen i arbetet med att ta fram handboken
och vi har bland annat deltagit i en workshop

med projektdeltagarna samt Arwidssonstiftelsen,
TAM Group och Varmdo kommun for att diskutera
visioner och férslag till forbattringar av héllbara
handelsplatser. Dialogen fortsatter och vi ser fram
emot att framoéver dela med oss av klokskap och
konkreta verktyg.

Ndar vi lémnar 2023 bakom oss ar det svart att
forbise det faktum att 2023 var det varmaste

dret som uppmatts. Utéver klimatet ar det flera
samhdllsforandringar som oroar, och dven om det

ar viktigt att pdminna sig om att omstdlinings-

och férandringsarbete tar tid och kraver mod och
uthdllighet, kan det dndé& vara utmanande att
omstdliningstakten inte ar tillrdcklig. Aret 2023 bjéd
pd stora utmaningar i omvarlden och inte minst for
var bransch. Det ar for oss ingen ursdkt att sakta ner
pd takten inom hallbar omstdlining, snarare tvartom

— nu har vi tillfédlle att skapa férandring ndr vi behover
gora saker pd annat satt, utmana det som varit

och skapa nya mojligheter. Arwidsros strategi ar att
fortsatta hdlla oss till var ldngsiktiga hallbarhetsplan,
gora héllbarhet till en del i var affdar, méta okade
rapporteringskrav med god struktur och planering
samtidigt som vi varje dag férsdker gora ndgot
konkret i omstdalliningsarbetet. Vi tror pé det goda
exemplet, att dela med oss dven av de smé sakerna
och att vanda frustration till engagemang och driv.
Likgiltighet ar det varsta som finns, som var dgare och
grundare sdger. Det ligger ndgot enkelt och klokt i det.
Alla kan goéra ndgot. Det boérjar med Dig.

Maria Bjorkling,

Hallbarhetsansvarig



Resultatanalys Oktober - december 2023

Nettoomsattning

Nettoomsdattningen dkade under kvartalet med 9,0 procent fran 76,7 Mkr till 83,6 Mkr jamfért med samma period
foregdende &r. Av detta stod hyresintdkterna rensat fér de vidarefakturerade kostnaderna fér en dkning med

177 procent avseende totalt bestand. Okningen av hyresintdkterna beror dels p& att Arwidsro férvaltat ett

storre fastighetsbestdnd jamfért med motsvarande period féregdende ar, dels pd indexupprdakningar samt nya
uthyrningar i flera fastigheter. Sett till jamférbart bestdnd sd har hyresintdkterna 6kat med 134 procent i kvartalet

jamfért med samma period foregdende ar.

Uthyrningsgraden uppgick under kvartalet till 98,6 procent jamfért med 97,5 procent samma period foregdende ar,

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

Fastighetskostnader

Totalt sett har fastighetskostnaderna dkat fran 290 Mkr till 31,3 Mkr. Av detta avser 6,5 Mkr kostnader for ett
projekt som har vidarefakturerats, dér den vidarefakturerade omséttningen redovisas som Ovriga intdkter.
Rensat for den effekten minskar kostnaderna med 14,3 procent jamfort med samma period féregdende dr, vilket
framforallt forklaras av att kostnaderna for media ar lagre jamfort med samma period foregdende ar. Tittar vi pd
jamforbara fastigheter har fastighetskostnaderna minskat med 10,5 procent. De totala fastighetskostnaderna
bestdr av flera delkomponenter sGsom mediakostnader, fastighetsskotsel, fastighetsskatt samt dvriga

fastighetskostnader.

Mediakostnaderna, det vill sdga kostnader for exempelvis el, fjarrvarme och vatten, minskade i forhdllande till
jamforelseperioden med 28,6 procent for totalt bestdnd. Analysen for de jamforbara fastigheterna visar att
kostnaderna for el ar kraftigt ner, vilket till viss del mots av 6kade kostnader fér 6vrig media. Den totala skillnaden
for jamforbart bestdnd uppgar till -29,8 procent. En hég andel av mediakostnaderna avrdknas mot hyresgdsterna

och intdktsreservering goérs av prelimindr debitering baserad pé budget i forhdllande till faktiska kostnader.

Driftnetto

Driftnettot dkade under perioden till 52,3 Mkr jamfort med 47,7 Mkr samma period foregdende ér, vilket motsvarade
en 6kning p& 97 procent. Overskottsgraden for det fjdrde kvartalet 2023 uppgick till 62,6 procent jamfért med 62,2

procent féregdende &r fér hela bestdndet.
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Resultatanalys Januari - december 2023

Nettoomsattning

Nettoomsattningen dkade under perioden med 119 procent fran 282,2 Mkr till 3159 Mkr. Av detta stod hyresintdkterna
for en 6kning med 17,2 procent avseende totalt bestdnd, fran 2273 Mkr till 266,3 Mkr. Uthyrningsgraden uppgick

under perioden till 98,6 procent jamfort med 97,5 procent foregdende ar, vilket ar en marginell forandring dé det

har varit nédrmast fullt uthyrt. Okningen av hyresintékterna beror framfér allt p& att Arwidsro férvaltat ett stérre
fastighetsbestdnd jamfort med motsvarande period foregdende ar. Den beror dven pd omfoérhandlade kontrakt,
indexupprakning samt utékade ytor genom organisk tillvaxt. Sett till jamforbart bestdnd sd har intdkterna okat med
6,2 procent dar forandringen ar kopplat till indexupprakning samt omférhandlade kontrakt och ny uthyrning i flera
fastigheter. Rensat for effekten som kommer av vidarefakturerade driftstillagg blir Skningen 13,3 procent for de

jamfoérbara fastigheterna.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 104,7 Mkr (95,4 Mkr). Okningen férklaras dels av att Arwidsro férvaltat ett
storre fastighetsbestdnd i jamforelse med motsvarande period féregdende ar men dven av att kostnaderna for
ett projekt om 6,5 Mkr har vidarefakturerats. Intékterna fér vidarefaktureringen redovisas som Ovriga intékter.
Tittar vi pd jamforbara fastigheter ar fastighetskostnaderna stabila med en minskning pd 2,7 procent. De totala
fastighetskostnaderna bestar av flera delkomponenter sésom mediakostnader, fastighetsskotsel, fastighetsskatt

samt ovriga fastighetskostnader.

Mediakostnaderna minskade under perioden med 13,2 procent, frdn 38,7 Mkr till 33,6 Mkr, vilket framforallt
beror pd& de sjunkande priser vi ser pd el. En hog andel av mediakostnaderna avrdknas mot hyresgdsterna och
intdktsreservering gors baserat pd preliminar debitering baserad pd budget i forhdllande till faktiska kostnader.

Sett till jdmférbara fastigheter har kostnaderna fér media minskat med 14,9 procent.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har 6kat med 18,0 procent frdn 19,8 Mkr till 23,4 Mkr. Detta férklaras av det
okande bestdndet av fastigheter, men dven pd ett hogre utfall av kostnader for skdtsel av utemiljo inklusive
snordéjning och sandning under vintern 2023. Fér jamforbara fastigheter har kostnaderna ékat med 23,9 procent
jamfort med 2022.

Driftnetto

Driftnettot dkade under perioden till 211,2 Mkr jamfért med 186,9 Mkr samma period foregdende ar, vilket
motsvarade en dkning pa 13,0 procent. Overskottsgraden fér heldr 2023 uppgick till 669 procent jamfért med
66,2 procent foregdende ér. For jamforbara fastigheter dkade driftnettot med 10,0 procent med en dkning av

overskottsgraden frén 69,8 procent 2022 till 72,3 procent 2023.

Central administration

Kostnaderna for central administration minskade under perioden till 34,5 Mkr jamfért med 39,6 Mkr féregdende
ar. Detta motsvarade en minskning av kostnaderna med 12,7 procent. Minskningen forklaras framfér 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.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Bokslutskommuniké fér perioden januari-december 2023 | Org. nr. 556685-9053 6



Rantenetto

Rantenettot uppgick till -101,0 Mkr jamfort med foregdende period som uppgick till -88,4 Mkr. Férandringen
jamfoért med motsvarande period foregdende dr beror framfor allt pd att de rantebdrande skulderna 6kat i

och med den storre fastighetsvolymen samt ett hégre ranteldge. Koncernen tillampar frdn och med den 1 juli
2023 den mojlighet som finns i redovisningsstandarden |AS 23 Ldneutgifter att, pd de pdgdende projekt som
uppfyller definitionen av en kvalificerad tillgdng, aktivera ranteutgifter och ldgga dessa till anskaffningsvardet
for tillgangen/projektet for att pd sd vis visa en mer korrekt bild av projektens verkliga varde. De pd detta satt
aktiverade ranteutgifterna har for dret uppgdtt till 16,9 Mkr. Rantetdckningsgraden pdverkas av den foéréndrade
redovisningsprincipen och utfallet for kvartalet blir 1,7 génger (1,6 gdnger). Utan denna justering hade rantenettot
uppgdtt till -1179 Mkr ackumulerat fér aret och rantetdckningsgraden hade varit 1,0 ganger for det fjgrde kvartalet
och 1,5 gdnger for heldaret 2023.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 777 Mkr, vilket kan jamféras med utfallet 61,1 Mkr samma

period féregdende &r och en procentuell 6kning om 272 procent trots det forsdmrade rantenettot.

Vdrdefoérdndring

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick under perioden till -257,7 Mkr jamfort med 2251 Mkr
foregdende ar. Under 2022 redovisades dven realiserade vardeforandringar om 1.9 Mkr, ndgot som inte redovisas
i &r pd grund av att inga avyttringar har skett. Av vardefoérandringarna ér -243,8 Mkr (161,7 Mkr) hanforligt till
Arwidsros segment Dagligvaruhandel och -139 Mkr (63,4 Mkr) kopplat till segmentet Samhdllsfastigheter.

Skillnaden mot jamfoérelseperioden forklaras av det dndrade marknads- och réanteldget.

Orealiserade vardeférandringar pd rantederivat uppgdr till -28,2 Mkr (46,0 Mkr), vilket &r drivet av édndrade

rantevillkor pd marknaden.

Skatt

I koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt 3,7 Mkr (-73,0 Mkr). Aktuell skatt uppgick till -21,5 Mkr (-11,3
Mkr), dar -10,6 Mkr (-3,3 Mkr) Mkr kommer frdn drets skatteberdkning och -10,9 Mkr (-8,0 Mkr) Mkr &r en berdknad
skatteeffekt av rantan pd hybridobligationen. Uppskjuten skatt uppgick till 25,2 Mkr jamfort med -63,2 Mkr
foregdende ar. Skillnaden i uppskjuten skatt jamfort med samma period foregdende ar ar i huvudsak kopplat

till uppskjutna skatteeffekter pd skillnader i orealiserade vardeférandringar pd forvaltningsfastigheter och

derivatinstrument.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till -171,2 Mkr (258,3 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 303,2 Mkr (78,4 Mkr) investerats i ny-, till- och ombyggnationer.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Bokslutskommuniké fér perioden januari-december 2023 | Org. nr. 556685-9053 7



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 forfoll under
2023. Arwidsro ingick d& avtal om kreditfacilitet for att bibehdlla var likviditetsposition, tecknat pé villkor som &r
jamférbara med obligationen som forfoll, vilket ger oss flexibilitet och goda mojligheter att fortsatta att utveckla

bolaget.

Under 2021 emitterade Arwidsro framgdngsrikt grona hybridobligationer om totalt SO0 Mkr. | det forsta kvartalet
2023 har hybridobligation kopts tillbaka till ett varde om 33,7 Mkr och under det tredje kvartalet har ytterligare
2,5 Mkr kopts tillbaka.

Arwidsro har valt att omklassificera 103,6 Mkr som tidigare behandlats som langfristiga skulder till dgarbolag
som fritt eget kapital. D& l&nen till sin natur var efterstdllda externa kredittagare blir den nya klassificeringen mer

rattvisande.

Det langsiktiga mdlet dar att hdlla beldningsgraden under 60 procent av fastigheternas varde och att den aldrig

ska 6verstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden ska lagst vara 1,75 gdnger per tolv mdnaders period.

Arwidsro hade den 31 december rantebdrande skulder, exklusive dgarldn, om 2 7279 Mkr (2 5759 Mkr).
Beldningsgraden for koncernen uppgick till 590 procent (51,1 procent). Den genomsnittliga rantenivén uppgick vid
periodens utgdang till 49 procent (4,1 procent). Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte frdn redovisat varde.
Den genomsnittliga rantebindningen inklusive rantetak per balansdagen uppgick till 21 &r (2,6 ar) varav 31,0 (31,0)
procent forfaller rantebindningsmdssigt inom ett &r. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid periodens
utgdng till 3,8 &r (34 ar). Arwidsro anvander férutom fastranteldn rantederivat i form av rantetak for att erhdlla

onskad ranteférfallostruktur 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 kassafléde, 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 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 ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk motsvaras av en icke
péverkbar radntekostnadsékning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya ldn
eller annan finansiering blir dyrare eller att férfallande 1&n forsvéras eller refinansieras till oférdelaktiga villkor.
Likviditetsrisk avser risken att inte kunna mota kontraktuella kassaflioden, 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. Arwidsro ska ha en framférhdalining 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 uppratthélla en spridning
i forfallostrukturen for utestdende skulder. Avseende ranterisken anvander sig Arwidsro av, férutom fastrantelan,
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 pé& marknad, rantor, avkastningskrav, avtalslangd,

hyresgdster med mera.

Intjdningsférmaga

Intjaningsférmdagan fér den kommande 12 méanaders perioden for de fastigheter som Arwidsro dger den

31 december 2023 illustreras av nedanstdende tabell. Den intjaningsférmdga som presenteras dr inte en
prognos sd sdledes raknas inte en bedémning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser, rantekostnader
eller andra omstandigheter in i vardet. Intjdnandeférmagan tar inte i beaktande tillkommande forvarv eller

kommande d&terbetalning av skuld.

Intjéningsférmaga

Nettoomsdattning 349 781
Fastighetskostnader -98 063
Driftnetto 251718
Central administration =33 321
Finansnetto -107 886
Forvaltningsresultat 110 511
Rantetdckningsgrad 20

Vi har berdaknat intjaningsformdégan utifrdn de kontraktuella forhdllanden som gdallde per den 31 december 2023.
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Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och
bolagsredovisning, fastighetsforvaltning samt
projektledning. Moderbolaget ansvarar dven for
frédgor gentemot kreditmarknaden, sésom uppldning
samt finansiella kovenanter. Moderbolaget paverkas
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 utgang

Med visionen att skapa en hdllbar livsstil byggstartade Arwidsro 204 st hyresratter fordelade pé tre hus i
omradet Ovre Bryggdrdsgdrdet, Norrtdlje. Projektet har ett uppskattat varde vid fardigstdallande om ca 345 Mkr
och inflyttning ar berdknad till december 2025. (Pressmeddelat 1 november 2023).

Eko Stormarknad har éppnat sin forsta butik i Stockholmsregionen i Arwidsros fastighet p& Mélnviks
handelsomrade i Varmdo. Lokalen &r 7500 kvadratmeter och hyrestiden uppgar till 10 ar. Lek&Bus kommer att
flytta in i samma fastighet i slutet av februari 2024, dar ytan uppgdr till 1 570 kvadratmeter och kontraktstiden
dven har uppgdr till 10 &r. Byggnaderna kommer att vara miljdcertifierade enligt Miljobyggnad Silver och
Miljobyggnad iDrift Silver. (Pressmeddelat 29 november 2023).

Arwidsro har anslutit sig till Science Based Target Initiative (SBTi), vilket ar en bekraftelse pd att Arwidsros
klimatmal ar i enlighet med SBTi Net Zero-standard. Klimatmalen innebdr att Arwidsros klimatutsldpp i egen
verksamhet (scope 1 och 2) ska halveras till 2030, samt utsldppsminskning i scope 1-3 med 90% till 2050.
(Pressmeddelat 4 december 2023).

Arwidsro fortsdtter att utveckla Olands Képstad déar ICA Kvantum nu véxer med ny férbutik och uppgraderade
ytor. Detta innebdr att ICA Kvantum Farjestaden dkar sina ytor med 534 kvadratmeter och samtidigt tecknar

ett nytt 8-drigt hyresavtal. Utover detta kommer Dressmann, Specsavers samt Restaurang Kopstaden att fé

nya uppgraderade ytor med uppdaterade koncept, i dessa fall har nya hyresavtal skrivits pd 3-5 &r. Under tredje
kvartalet i &r har édven Nordic Wellness éppnat sitt gym i Olands Képstad. Arwidsro har under 2023 dven pabérjat
ett ldngsiktigt, affarsutvecklande arbete med héllbarhet i fokus. (Pressmeddelat 11 december 2023).

Arwidsro anpassar 1 270 kvm i Rodellens Handelsomrdade, Staffanstorp, &t Jem och Fix. Hyresgdsten ar en valkand
aktor inom segmentet bygghandel och kompletterar utbudet val i en redan stark handelsplats. Inflyttning sker i

april 2024 och hyreslangden ar 10 &r. (Pressmeddelat 26 januari 2024).

Arwidsro Fastighets AB har i februari 2024 framgdangsrikt emitterat ett seniort icke-sdkerstallt gront
obligationsl&dn om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr. Obligationerna har en 16ptid om 3 &r och I6per
med en rorlig rdnta om 3 médnader STIBOR + 475 baspunkter (de "Nya Grona Obligationerna”). Arwidsro har for
avsikt att notera de Nya Grona Obligationerna pd Nasdag Stockholms féretagsobligationslista for héllbara
obligationer. Emissionslikviden frdn De Nya Grona Obligationerna kommer att anvdandas i enlighet med det gréna
ramverket, inklusive for att képa tillbaka utestdende obligationer som forfaller i juli 2025. Detta var den forsta
emissionen under Arwidsros nya grona ramverk. Transaktionen var kraftigt évertecknad med ett starkt intresse

frén saval institutionella investerare som retailinvesterare. (Pressmeddelat 1 februari 2024).

Ytterligare information om den emitterade obligationen och d&terképserbjudandet har meddelats den

5 februari 2024 samt den 16 februari 2024. For fullstandiga meddelanden, besék gdrna arwidsro.se.

Organisation och medarbetare
Antalet anstdllda i koncernen uppgick vid periodens slut till 24 (18) medarbetare av vilka 46 (44) procent

var kvinnor och 54 (56) procent man.
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Intygande

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsdkrar att deldrsrapporten ger en rattvisande dversikt av koncernens och

moderbolagets verksamhet, stdlining och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féoretag som ingdr i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 23 februari 2024

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 sédan 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 Q1 2024: 15 maj 2024
Arsredovisning 2023: 18 april 2024
Kvartalsrapport Q2 2024: 10 jul 2024
Kvartalsrapport Q3 2024: 23 okt 2024
Kvartalsrapport Q4 2024: 19 feb 2025
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Rapport over resultat for koncernen
och ovrigt totalresultat

Nou Ol Ok dndse  ndec
Nettoomsdattning 3 83 636 76 706 315 905 282 234
Fastighetskostnader 3,4 -31 319 -28 999 -104 703 -95 350
Driftnetto 52 318 47707 211202 186 884
Central administration 3 -9128 -9 052 -34 547 -39583
Finansiella intakter 7 3188 10 517 14 276 12 296
Finansiella kostnader 7 -28 924 -36 958 -115 302 -100 661
Andel i joint ventures resultat = -48 2102 2177
Férvaltningsresultat 17 455 12 167 77730 61114
Véardeférandring fastigheter, realiserade = =274 = 1869
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 6 -36 923 82778 -257729 225 059
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade -28 967 -6 390 -28181 46 015
Bokslutsdispositioner 33314 -2727 33 314 -2727
Resultat fore skatt -15121 85553 -174 865 331330
Skatt 5 -16 536 -19 570 3681 -72 984
Periodens resultat -31658 65983 -171185 258 345
Periodens resultat hanfoérligt till:

Moderbolagets aktiedgare -35 924 66 041 -175 451 258 372

Innehav utan bestdmmande inflytande 4267 -58 4266 -27
Periodens resultat -31658 65983 -171185 258 345
Periodens &vrigt totalresultat = - = -
Periodens totalresultat -31658 65983 -171185 258 345
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Rapport over finansiell

stdllning for koncernen

TKR Not 31 dec 2023 31 dec 2022
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6 4265 936 4194 395
Inventarier 1545 1044
Andelar i joint ventures = 2133
Derivat 26 975 54 625
Summa anldggningstillgangar 4 294 456 4 252196
Hyresfordringar 724 1480
Fordringar hos dgarbolag 8 171 939 230 690
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 048 18 570
Ovriga fordringar 67750 34 673
Likvida medel 212 831 432716
Summa omsdattningstillgangar 469 292 718 130
Summa tillgdngar 4763748 4 970 326
Eget kapital

Aktiekapital 1025 1015
Hybridobligation 463 750 500 000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1121 245 1209278
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1586 021 1710 293
Innehav utan bestdmmande inflytande 4291 -10
Summa eget kapital 1590 311 1710 283
Skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 1933 050 1889391
Langfristiga skulder till dgarbolag 8 = 103 630
Ovriga langfristiga skulder 1741 2 691
Uppskjutna skatteskulder 191183 216 369
Summa langfristiga skulder 2125974 2212081
Kortfristiga rantebdrande skulder 793 O74 683 880
Leverantorsskulder 60 850 19 808
Skulder till dgarbolag 90 953 213 667
Skatteskulder 6 661 21 896
Ovriga skulder 19 338 18 927
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 76 587 89785
Summa kortfristiga skulder 1047 463 1047963
Summa skulder 3173 437 3260 043
Summa eget kapital och skulder 4763748 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 ) ;
kapital drets resultat B inflytande kapital
aktiedgare
TKR
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1000 1426 1125236 500 000 1627662 7 1627670
Arets totalresultat
Arets resultat - - 258 372 - 258 372 =27 258 345
Arets &vrigt totalresultat - - - - = - =
Arets totalresultat - - 258 372 - 258 372 -27 258 345
Transaktioner med koncernens dgare
Lamnade utdelningar - - -151 396 - -151 396 - -151 396
Ovriga justeringar - - -379 - -379 10 -369
Nyemission 15 6 825 - - 6 840 - 6 840
Betalning ranta, ink skatt, hybridobligation - - -30 807 - -30 807 - -30 807
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1015 8251 1201027 500 000 1710 292 -10 1710283
. Ovrigt Balanserade " "St:lmm.a Innehav utan Totalt
Aktie- — . ) . hanforligt till N
) tillskjutet vinstmedel inkl. Hybrid bestémmande eget
kapital ) . moderbolagets X 5
kapital drets resultat g inflytande kapital
aktiedgare
TKR
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1015 8251 1201027 500 000 1710 292 -10 1710283
Arets totalresultat
Arets resultat - - -175 451 - -175 451 4266 -171185
Arets évrigt totalresultat - - - - = - =
Arets totalresultat - - -175 451 - -175 451 4266 -171185
Transaktioner med koncernens dgare
Lamnade utdelningar - - -30 557 - -30 557 - -30 557
Nyemission 10 7184 -9 7185 35 7220
Aterkdp av hybridobligation - - 5575 -36 250 -30 675 - -30 675
Konvertering av agarlan - - 147232 - 147232 - 147232
Betalning rdnta, ink skatt, hybridobligation - - -42 007 - -42 007 - -42 007
Utgdende eget kapital 2023-12-31 1025 15 435 1105 810 463750 1586 019 4291 1590311
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Rapport over kassafloden
for koncernen

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

TKR Not 2023 2022 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 17 455 12 167 77731 61114
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Rantenetto i forvaltningsresultat 25735 26 441 101 027 88 365
Avskrivning av inventarier 67 66 267 258
Resultatandel joint venture = 48 = -2177
43258 38722 179 021 147 559
Erhdllen ranta 6717 10 335 15177 12078
Betald ranta -28 199 -33291 -124 119 -84 700
Betald skatt 17216 -2704 -25 842 -4 694
o2 o wmo 702
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 64 041 -26 766 70719 -75 030
Okmng (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -90 024 49 327 -89 028 55 397
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 13 009 35623 25931 50 610
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -107 068 -43 794 -303 163 -78 166
Investeringar inventarier ~747 - -768 -62
Forvarv av fastigheter via kép av dotterbolag -2 487 -122 302 -2 487 -642 239
Forsdljning av fastigheter via férsdljning av dotterbolag = - = 22501
Forvarv av forvaltningsfastigheter -6730 - -6 730 -
Kassafiéde fran investeringsverksamheten -110 302 -166 096 -313 148 -697 966
Finansieringsverksamheten
Upptagna lén 124 666 332 867 963 403 1192 148
Amortering av l&n -65 974 -214 014 -811 080 -524 671
Aterkép hybridobligation 10 725 - -30 675 -
Betald ranta hybridobligation -24 557 -10 463 -52 906 -37142
Nyemission = - = 6 840
Forandring 6vriga langfristiga finansiella skulder -500 738 -950 1903
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare = - -458 -395
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 44360 109 128 67334 638 683
Periodens kassafiéde -52 933 -21 346 -219 885 -8 674
Likvida medel vid periodens bérjan 265 767 454 062 432716 441 390
Likvida medel vid arets slut 212 831 432716 212 831 432716
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR Okt-dec 2023 Okt-dec 2022 Jan-dec 2023 Jan-dec 2022
Nettoomsattning 13 000 12 943 52714 51571
Ovriga rérelseintakter 11 1554 2 416 4 053
Bruttoresultat 13 011 14 497 55130 55 624
Ovriga externa kostnader -6 058 -7242 -24 250 -32012
Personalkostnader -8 516 -6 507 -29 401 -21341
Avskrivningar av inventarier -67 -66 -267 -258
Roérelseresultat -1630 682 1212 2013

Resultat fran finansiella poster:

Finansiella intakter 18 873 17285 82537 58 845
Finansiella kostnader -36 344 -17136 -79 235 -54 274
Bokslutsdispositioner 2871 -509 2871 -509
Resultat fére skatt -16 231 322 7385 6 074
Skatt -3840 -2271 -11 805 -7993
Periodens resultat -20 071 -1949 -4 420 -1918

Periodens 6vrigt totalresultat - - = -

Periodens totalresultat -20 071 -1949 -4 420 -1918
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Balansrdakning for moderbolaget

TKR 31 dec 2023 31 dec 2022
Tillgdngar

Inventarier 1033 531
P&gdende arbeten 6598 771
Andelar i koncernféretag 217312 213 337
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 985 319 931862
Derivat 1375 3035
Summa anléggningstillgangar 1211 636 1149 535
Omsdttningstillgdngar

Kundfordringar 2 393
Fordringar hos koncernféretag Q45 288 792 300
Ovriga fordringar 192 2 061
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4199 69 408
Summa kortfristiga fordringar 949 680 864 161
Kassa och bank 16 627 164 430
Summa omséttningstillgdngar 966 307 1028592
Summa tillgangar 2177943 2178127
TKR 31 dec 2023 31 dec 2022
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1025 1015
Summa bundet eget kapital 1025 1015
Fritt eget kapital

Overkursfond 14 457 8 247
Balanserat resultat -259 773 -190 865
Hybridobligation 463 750 500 000
Arets resultat -4 420 -1918
Summa fritt eget kapital 214 015 315 464
Summa eget kapital 215 040 316 479
Obeskattade reserver 2283 1615
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 400 000 -
Obligationslan 278 527 277503
Langfristiga skulder till koncernféretag 2102 42 000
Summa langfristiga skulder 680 629 319 503
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 50 000 -
Leverantorsskulder 4 378 3694
Skulder till koncernféretag 1204 875 1138 957
Aktuella skatteskulder 180 1199
Kortfristig del av obligationslan = 378 210
Ovriga skulder 2375 1735
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 383 16736
Summa kortfristiga skulder 1279 991 1540 531
Summa eget kapital och skulder 2177943 2178127
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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 upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt tilldmpliga bestdmmelser i
drsredovisningslagen. Moderbolaget tilldmpar RFR 2, redovisnings for juridiska personer, och upprattar
deldarsrapport i enlighet med drsredovisningslagens 9 kapitel, Deldrsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har,
med ett undantag som framgdr av rubriken ndrmast nedan, samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder
tilldmpats som i den senaste drsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom 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 férekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller dvriga tolkningsuttalanden frén IFRS
Interpretations Committee som tratt i kraft frdn och med 1 januari 2023 som har nédgon ndmnvdard effekt pd
koncernens finansiella rapporter. Fro.m. 1 juli 2023 har en ny redovisningsprincip implementerats inom ramen

for befintlig redovisningsstandard IAS 23 Lédneutgifter. Den del av rantekostnaden som avser ranta under
produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras. Rantan berdknas utifrdn genomsnittlig
uppldaningskostnad fér generell finansiering i koncernen. Under det fjarde kvartalet har 7,6 Mkr aktiverats och totalt
under 2023 har 16,9 Mkr aktiverats. Aktivering av ranta har ej tilldmpats retroaktivt dé det ej bedéms ha vasentlig
effekt pd& jamférelseperioder. Ovriga redovisningsprinciper och berékningsmetoder dr oférdndrade jamfért med

foregdende ar.

Not 2: Uppskattningar och bedomningar

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som pdverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och
bedédmningar. De kritiska bedémningarna och kdllorna till osdkerhet i uppskattningar ar desamma som i senaste

drsredovisning.

Nar styrelsen och verkstdllande direktoren uppréattar finansiella rapporter i enlighet med tillémpade
redovisningsprinciper mdste vissa uppskattningar och antaganden géras som pdverkar redovisade vardet av
tillgéngar, skulder, intékter och kostnader. De omrdden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse

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

2.1 Klassificering av fastigheter

En beddmning goérs gdllande klassificering av fastigheter som férvaltningsfastigheter eller omsattningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter utgérs av byggnader och mark (framst fér handel och kontor) som i huvudsak inte nyttjas
av koncernen eller anvénds i dess verksamhet, eller &r till férsdljning som en del av den 16pande verksamheten,
utan innehas i syfte att generera hyresintdkter och/eller vardestegring. Dessa fastigheter &r i huvudsak uthyrda
utan avsikt att sdljas inom ramen for den |6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs av

forvaltningsfastigheter.
2.2 Vardering av forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden pdverka koncernens resultat och

finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt
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faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/-7-8
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 innebdr att

modellen baseras till stora delar pd icke observerbara indata.

2.3 Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell
som uppskjuten skatt har berdknats utifrdn gallande nominell skattesats. Den verkliga skatten ar betydligt lagre
pé& grund av dels mojligheten att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt, dels pd tidsfaktorn. P& grund av
mojligheten att gora 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 éar tillgéngsforvary 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 beddéms kan komma att utnyttjas.
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Not 3: Segmentrapportering

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

Hyresintdkterna inklusive vidarefakturerade kostnader avseende den dagligvaruankrade handeln 6kade under

perioden till 2794 Mkr (256,3 Mkr). Okningen motsvarar en tillvéxt avseende hyresintdkterna om 90 procent.
Okningen beror p& att koncernen forvarvat fastigheter men dven pd att hyresniv@erna dkat nagot. Den
uthyrningsbara arean uppgick per den sista december 2023 till 198 535 kvadratmeter jamfort med 187783

kvadratmeter per sista december 2022.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till -104,7 Mkr fér perioden jamfort med féregdende periods utfall om

-954 Mkr, arets utfall dras dock upp av en vidarefakturerad projektkostnad om 6,5 Mkr vilka dven drar upp de

ovriga intdkterna med samma belopp. Rensat fér denna effekt har vi en kostnadsdkning motsvarande 3,0 procent,

vilket kommer av det 6kade fastighetsbestdndet.

Dagligvaru- Sambhadlls- Dagligvaru- Sambhadlls-
ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-dec 2023 Jan-dec 2023 TOTALT Jan-dec 2022 Jan-dec 2022 TOTALT
Hyresintakter 279 388 16 387 295775 256 272 13 672 269 QL4
Ovriga Intdkter 10 205 9 925 20130 9205 3085 12290
Nettoomsdattning 289 593 26 312 315 905 265 477 16 757 282 234
Fastighetskostnader
Mediakostnader -32184 -1403 -33 587 -37844 -836 -38 679
Fastighetsskotsel -23175 -233 -28 407 -19717 -129 -19 846
Fastighetsskatt -14 063 9 -14 054 -13 917 -22 -13 939
Ovriga fastighetskostnader -25 617 -8 038 -33 655 -21782 -1103 -22 885
Summa -95 039 -9 664 -104 703 -93260 -2 089 -95350
Driftnetto 194 554 16 648 211 202 172 217 14 668 186 884
Central administration
Personalkostnader (ej férdelade) - - -19 709 - - -12 462
Avskrivningar inventarier (ej fordelade) - - -267 - - -258
Ovrigo centrala kostnader (ej fordelade) - - -14 571 - - -26 863
Summa - - -34 547 - - -39 583
Finansnetto
Finansiella intakter (e fordelade) - - 14 276 - - 12 296
Finansiella kostnader (ej fordelade) - - -115 302 - - -100 661
Andel i Joint ventures resultat (ej férdelade) = = 2102 - - 2177
Summa - - -98 925 - - -86187
Férvaltningsresultat 194 554 16 648 77730 172 217 14 668 61114
Vardeférandring fastigheter, realiserade = = = 1869 - 1869
Vardeforandring fastigheter, orealiserade -243 804 -13 925 -257729 161 699 63 360 225 059
V(’jrdgférdndring finansiella instrument, _ _ 28181 B B 46 015
orealiserade
Bokslutsdispositioner - - 33314 - - -2727
Resultat fore skatt -49 250 2723 -174 865 335785 78 027 331330
ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Bokslutskommuniké fér perioden januari-december 2023 | Org. nr. 556685-9053 21



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 uppvarmning, snéréjning samt sandning.

Not S: Skatter
Aktuell skattekostnad for heldret 2023 uppgdr till -21,5 Mkr (-11,3 Mkr). Uppskjuten skatt uppgdar till 25,2 Mkr (-63,2 Mkr).
Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Redovisat i rapporten 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Koncernen

TKR Jan-dec 2023 Jan-dec 2022

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -21 505 -11 300

Summa -21 505 -11300

Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 25186 -63 248
Summa 25186 -63 248
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 3 681 -74 548

Not 6: Forvaltningsfastigheter

Dagligvaru- Sambhdlls- Dagligvaru- Sambhdlls-

ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-dec 2023 Jan-dec 2023 TOTALT Jan-dec 2022 Jan-dec 2022 TOTALT
Verkligt varde vid drets bérjan 3598 502 595 893 4194 395 2845137 443 325 3288 462
Foérvarv 9218 = 9218 577847 64 392 642 239
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 249 101 54 062 303 163 53113 25329 78 442
Aktiverad ranta 13232 3660 16 892 - - -
Omklassificering till inventarier = = = - -513 -513
Avyttringar = = = -39 294 - -39 294
Orealiserade vardeférandringar -243 804 -13 925 -257729 161 699 63 360 225 059
Verkligt varde vid drets slut 3626 248 639 690 4265 936 3598 502 595 893 4194 395

Vdrderingsprocess och vdrderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten éver finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrékningen. Varje kvartal varderas en fjardedel av bestdndet externt, vilket sker genom
oberoende vdrderingar. De évriga tre fjgrdedelarna av fastighetsbestdndet varderas med hjalp av intern
kassaflodesvardering. Samtliga av koncernens fastigheter ar foremdal for extern vardering under ett rakenskapsar.
Varderingarna har upprdattats i enlighet med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av International
Valuation Standards Council (IVSC). De varderingsinstitut som anlitas ar frémst Newsec, CBRE samt Novier

Property Advisor.
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Vdrderingen grundar sig pd nuvdrdet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. |
normalfallet har en 10 é&rig kalkylperiod anvénts. Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts utifran

en analys av:

«  Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.

+  Marknadens/ndromrédets framtida utveckling.

- Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment.
« Befintliga hyreskontraktsvillkor.

«  Marknadsmdssiga 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. Kalkylréantan ar anpassad individuellt for varje fastighet
och ligger i intervallet 5,6 procent till 89 procent. Restvdrdet framrdknas sédsom fastighetens verkliga vdrde
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 hogre kalkylranta (10,0 procent, 10,2
procent respektive 10,5 procent) dn angivet intervall samt en direktavkastning om 8,0 procent respektive 8,3

procent men dessa uppgdr dock bara till 0,15 procent av totalt fastighetsvarde.

Den vagda genomsnittliga initiala direktavkastningskravet uppgdr for core-portfdljen till 6,2 procent (5,7
procent), fér samhdllsfastigheter 4,3 procent (3,5 procent) och fér hela portféljen till 59 procent (54 procent). De
parametrar som anvdnds i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra
aktérer pd marknaden resonerar och verkar. Grund fér dessa bedémningar fas i ortsprisanalyser samt analyser av

transaktioner av i dvrigt jamforbara fastigheter.

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

modellen baseras till stora delar pd icke observerbara indata.

Fastighetsbestdndets vardeférandring

Per den 31 december 2023 uppgick det samlade verkliga vardet pd koncernens fastighetsportfolj till 4 2659 Mkr
(4 1944 Mkr). Férandringen av fastigheternas varde mot foregdende &r samma period motsvarar en vardedkning
om 1,7 procent (27,5 procent) och forklaras framforallt av de investering i ny-, till- och ombyggnationer som skett

under det g@ngna dret vilket totalt sett gett en vardedkning trots de stora negativa varderegleringarna som skett.
Den orealiserade vardeforandringen for koncernens fastigheter uppgick totalt till -36,9 Mkr (82,8 Mkr) for

kvartalet och till -2577 Mkr (225,1 Mkr) for heldret 2023. Den summerade vardenedgdngen fér 2023 motsvarar en

vardenedgdng om -6,1 procent av det ingdende vardet for fastighetsbestandet.
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Not 7: Finansiella intakter och kostnader

Koncernen

TKR

Okt-dec 2023

Okt-dec 2022

Jan-dec 2023

Jan-dec 2022

Finansiella intakter

Ranteintakter for 1&dn och fordringar 2333 146 6798 219
Ranteintakter for agarldn 740 1075 4711 2806
Ovriga finansiella intakter 115 Q296 2768 9271
Summa finansiella intdkter 3188 10 517 14 276 12 296
Finansiella kostnader
Rantekostnader for bankldn -27879 -20 825 -77 003 -47808
Rantekostnader for adgarlan -677 -2 620 -10 478 -10 449
Ovriga finansiella kostnader -368 -13 513 -27 822 -42 LO4
Summa finansiella kostnader -28 924 -36 958 -115 302 -100 661
Andel i joint ventures resultat = -48 2102 2177
Finansnetto redovisat i resultatet -25735 -26 489 -98 925 -86 187
.o o

Not 8: Narstaende

Agartransaktioner

Affarstransaktioner med ndarstdende sker till marknadsmassiga villkor och krav.

Transaktionsvdrde

TKR 31 dec 2023 31 dec 2022
Forsalining av administrativa tjanster till narstdende 1215 1183
Inkép av administrativa tjanster fran ndrstdende -2 000 -2 000
Rantenetto -5768 -7 643
Fordran pd narstdende 171 939 230 690
Skuld till ngrstéende 90 953 317297
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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 utgang i férhallande 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 anvands fér att visa bolagets

formdga att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Eget kapital stamaktier
Eget kapital reducerat med vardet pd hybridobligationen. Eget kapital for stamaktier anvands for 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 anvdands

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

Beldningsgrad
Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas varde. Rantebdrande skulder motsvarar I[&dng- och
kortfristiga skulder med avdrag for koncerninterna rantebdrande skulder och likvida medel. Beléningsgraden

anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

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

bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Driftnetto for rullande tolv mdnader minus kostnader for central administration plus extraordindra engdngskostnader
ej overstigande tio procent av EBITDA plus/ minus resultat frén joint ventures i relation till rantenettot.
Koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvands

for att belysa hur kdnsligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Driftnetto

Driftnetto for rullande tolv mé&nader minus kostnader for central administration plus extraordindra
engdngskostnader ej 6verstigande tio procent av EBITDA plus/ minus resultat frdn joint ventures i relation
till rantenettot. Koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen.

Rantetackningsgraden anvdnds for att belysa hur kdnsligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad yta i forhdllande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges for att mdta reell vakans dar en hog

uthyrningsgrad innebdr en 1&g vakans.
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