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Det har ar
Arwidsro

Arwidsro dar ett vaxande fastighetsbolag med fokus p&d samhdalls-

fastigheter, bostdder och defensiv dagligvaruankrad handel.

Bolaget grundades 1979 och besitter 45 drs erfarenhet av
fastighetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger,
forvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader med

positiv befolkningstillvaxt i framst sédra och mellersta Sverige.

Vi bygger for egen forvaltning och tar ett bestdende ansvar for
utveckling av samhallsmiljo med okad livskvalitet. Ett ansvar
som har sin grund i vdr investeringshorisont - for evig tid. Var
grundare Per Arwidsson har i 6ver fyra decennier arbetat for

att skapa ett foretag som varar, baserat p& héllbara synsatt.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023
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VD-ord

VD-ord

Skynda langsamt —

I ar fyller Arwidsro 45 ar! Under

dren har vi standigt utvecklats och
forstarkts. Aven om organisationen,
dari jag endast har varit VD i sju ér,
har genomgdatt forandringar ar vi
praglade av var 45-driga historia och
den kultur som har byggts upp under
dessa ar. Trots att omvarlden och vi
kontinuerligt férandras och utvecklas
tycker jag att vi har hallit fast vid var
kompassriktning och kan arligt sadga
att vi har ett mycket lédngsiktigt per-
spektiv. Genom att ha en l&dng historik
med en stor mdngd data att nyttja
och enrobust arbetsprocess i en min-
dre och vdlsammansatt organisation
kan vi fatta snabba men samtidigt
valavvagda beslut som dven exekve-
ras effektivt.

Under 2023 utvdarderade vi en storre
mdngd mojliga investeringar utan att
lyckas moéta sdljarnas forvantningar.
Vihar istdllet fokuserat pd att grava
ddr vi star, dvs att investera i vara
egna fastigheter samt bygga nytt dar

vi adger mark. Vi har darfér under dret

Festina lente

startat och i vissa fall fortsatt arbeta
med ett flertal egna projekt, bl.a. tvé
nya Willys-butiker, en ny EKO-butik
och en ny ByggMax. Samtidigt har vi
slutfort transformeringen av Olands
Koépstad genom bland annat utok-
ningen av ICA Kvantums lokaler och
etableringen av Nordic Wellness, vilket
befdste Kopstaden som den ledande
handelsplatsen pa Oland. Vidare har vi
pdborjat byggnationen av 204 hyres-
ratter i Norrtdlje, vilka kommer att
vara inflyttningsklara i Q4-2025. Vi
fullfoljer utvecklingen av var projekt-
pipeline i den man projekten lever upp
till vara uppsatta kvalitets-, avkast-
nings- och héallbarhetskrav.

Vi har dven pdborjat arbetet med
CSRD-redovisning. Regelefter-
levnadskravet dr stort och for
ndrvarande pdagdr det ett omfat-
tande implementeringsarbete. Vi

ar évertygade om att en jamforbar
hallbarhetsrapportering ar absolut
nédvandig for att driva ett verkligt
och kannbart héllbarhetsarbete dar
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"Vi har bland annat
miljécertifierat ndrmare
Q0 procent av vdra
fastigheter.”

Peter Zonabend
VD

"Vart hallbarhetsarbet

sjalvklar plats hos oss
antagit en ambitios plan for hur

vi ska arbeta fram till 2030"

bolag tar ansvar for vad de géri sina
verksamheter. Jag ar évertygad om
att CSRD-rapporteringen kommer att
behova utvecklas och revideras dver
tid, men ansatsen dr god och leder
forhoppningsuvis till att bolag kommer
géra investeringar som dar hallbara och
inte bara kanns hdllbara. Det var av
samma anledning som vi under fjarde
kvartalet anslot oss till SBTi och att
vi fortsatter soka evidensbaserade
hallbarhetsinsatser som samtidigt ar
ekonomiska. Vart hallbarhetsarbete
har en sjalvklar plats hos oss och vi
har antagit en ambitiés plan for hur vi
ska arbeta fram till 2030. Vi har bl.a.
miljocertifierat narmare 90 procent
av vara fastigheter och genomfért en
klimatriskanalys av vért fastighets-
bestdnd vilket gor att vi lattare kan
mitigera eventuella framtida risker. Vi
ar stolta 6ver att vart grona ramverk
granskades av S&P och erhdll medium
green med tilldgget Excellent avse-
ende bolagsstyrning i deras Shades
of Green.

Forvaltningsresultatet 6kade under
dret med 35,2 procent till 82,7 Mkr.
Den starka utvecklingen av forvalt-
ningsresultatet ar trots stigande ran-
tekostnader vilka i sin tur har héllits
tillbaka genom en hég rantesdkrings-
grad. Var rantesdkring, tillsammans
med fortsatt hojda hyresintakter, en
stark likviditetsposition, borgar fér en
fortsatt god utveckling.

Vifortsatter att se en god efterfrd-
gan pa lokaler i vara fastigheter och
har under dret forbattrat uthyrnings-
graden.

Efter periodens utgdang har vi sett en
okad efterfragan frén kapitalmarkna-
den. | syfte att f& enldangre och mer
diversifierad foérfallostruktur refinan-
sierade vi var obligation som skulle
forfalla 2025 med en ny obligation
som forfaller februari 2027. Obliga-
tionen var kraftigt évertecknad och
vi upplever att tillgdngen pd finansie-

ring 6kar samtidigt som langrantorna

L

L/

har sjunkit. De forbattrade finansie-
ringsmojligheterna bér inom sinom
tid pdverka avkastningskravet och
darmed fastighetsvardet positivt.

Vifortsatter att utvardera for-
varvsmojligheter dé& vi ar fast over-
tygade om att dagligvaruankrade
handelsfastigheter kommer att vara

en god investering dven i framtiden.

Jag vill avslutningsvis rikta ett stort
tack till alla Arwidsros medarbetare
fér ert engagemang och anstrang-

ningar under 2023.

Peter Zonabend
VD

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023



Berdttelsen om Arwidsro

Berattelsen om Arwidsro borjar

i Bohuslan, i mitten av 1950-

talet. D& inleder Per Arwidsson

sin bana som nyfiken entreprendr,
ndr han som fyradring stdlls p&

en drickaback bakom disken i sin
pappas lanthandel, Arwidssons, i
Hallevadsholm. Per trivdes snabbt
med att bygga fértroende och
skapa affdarer med andra mdanniskor.
Juridikstudier och lumpen tog s&
smaningom Per till Stockholm och
vidare in i fastighetsbranschen.
1978 kopte han sin forsta fastighet
- enindustrifastighet i Orebro, och
darefter gick det snabbt. Bolaget,
som dd hette Convector, kopte och
rustade upp ett fyrtiotal fastigheter,
fradmst bostdder, i Stockholm och
Solna inom loppet av fem ar. 1988
sdlde Convector merparten av
innehavet till HSB, képte nastan
10% av aktierna i biltillverkaren
Porsche och tog sig samtidigt in p&
fastighetsmarknaden i Europa samt
fortsatte utveckla markomraden i
Sverige. Sedan kom 1990-talskrisen,
bolaget tvingades minska men
overlevde och successivt byggdes en
portfolj upp pd nytt.

Lanthandlarsonen fran Hallevadsholm
boérjade alltsd med tvé tomma
hdander pa 1970-talet, byggde upp

en stor férmdgenhet pd 1980-

talet som kraftigt decimerades

i 1990-talskraschen - for att

sedan komma tillbaka. Denna
entreprendrsresa har givit vardefulla
erfarenheter som praglar Arwidsro
idag. Att dga och foérvalta fastigheter
innebdr ett stort samhdllsansvar -
platser dar manniskor bor, arbetar
och lever sina liv formar oss bdde
som individer och kollektiv. Det dar

Berdttelsen

om Arwidsro

ett stort ansvar som vi kdnner oss
odmijuka infér, det ar mycket mer é@n
transaktioner och uthyrningsbara ytor
med ekonomiska nyckeltal.

Var grundares overtygelse om alla
mdnniskors lika varde och att allt
ar mojligt utgor en viktig grund i
Arwidsros varderingar.

-Jag tycker om de naturliga
sammanhangen. Att géra ndgot
"vettigt” av sitt liv handlar inte

bara om ekonomi utan om att vara
engagerad och att bry sig. Aven

den som har smd resurser kan géra
mycket och den som har stora fdar
gora lite mer. Likgiltighet dr det vdrsta
som finns — bdde i férhdllanden och
som samhdllsmedborgare, sdger Per
Arwidsson.

Att bygga och utveckla goda, hallbara
livsmiljéer ar komplext och kravande.
Yrkesverksamma inom stadsplane-
ring, arkitektur, landskapsarkitektur
men dven konst, humaniora och forsk-
ning behovs fér att bidra med sina
perspektiv, kompetenser och erfaren-
heter. Utifran detta startade 2014

Per Arwidsson, tillsammans med sin
fru Birthe, Arwidssonstiftelsen med
visionen att stiftelsen ska bidra till
ett mer humant och i alla avseenden
hallbart samhdlle som haller ihop, dar
mdanniskor ges mojlighet att utveckla
sin fulla potential.

Nu stdr vi har, med en 45-arig historia
och ett ovarderligt arv att forvalta
vidare. Arwidsro ar ndgot sd unikt
som en fastighetsdgare med evig
investeringshorisont och évertygelsen
att kvalitet och engagemang éver tid
ska léna sig — pd alla satt. Vi ser att
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fastighetsbranschen, synen pd att
&ga fastigheter, har forandrats pa
ett delvis orovdckande satt och drar
parallellen till andra branscher som
ibland kallas kop, slit och slang. Pa
sdtt och vis har fastighetsbranschen
boérjat g& i samma fotspar.
Fastigheter sdljs ofta, det saknas

en ldngsiktighet och att vdrdera

det ansvarsfulla och engagerade
&gandet. Det vill vi dndra pd. Det
kraver tdlamod, engagemang och en
stark inre kompass. En inre kompass
som vi ibland behéver pdminna oss
sjalva om, inte minst i tillfallen nar
marknad och omvarld gungar.

Idag ar Arwidsro rustade med
medarbetare som tillsammans har
bdde bred och spetsig kompetens
inom utveckling, férvaltning och
hallbarhet. Var nyfikenhet och vart
engagemang fér samhallsutveckling
avtar inte med dren utan vaxer sig allt
starkare och ska hélla oss samman
under lang tid framover.

Vi hoppas att historien om Arwidsro

i framtiden ska berdtta om en aktoér
som pdaverkat fastighetsbranschen i
en riktning dar vi atertar ansvar och
ldngsiktighet som fastighetsdgare.
Att vi ar med och paverkar
investerare, inansidarer, varderare

och andra nyckelintressenter sd att
ldngsiktighet kommer dter. Det ar vart
bidrag till ett hallbart samhalle.

BIRTHE & PER
ARWIDSSONS
STIFTELSE

Vision
Genom att skapa och forvalta bestiende

livsmiljoer skall vi bli Sveriges ledande
och mest attraktiva fastighetsbolag.

farside

Aga, férvalta & utveckla fastigheter for evig tid

Dagligvaruankrad handel Sambhadllsfastigheter

Samhadlls- Aldre- Hyres-

Dryck service boende bostdder

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 9



Strategi
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Datadriven Aktiv Attrahera och Evig
fastighetsanalys portfdljforvaltning behdlla anstdllda

Arwidsro anvdnder I Arwidsros mdl ar att
sig av en datadriven skapa maximalt varde
analys for att genom féradling av
analysera nya I bestdndet och varde-

siktig rekryteringsplan

erfarna, duktiga
affdrsdrivna anstdllda

forvarvsmoijligheter skapade forvaltning

Strategisk och ldng- I Arwidsro vill vara en
aktiv och pdlitlig

for att attrahera partner med en evig

I investeringshorisont

Strategi

investeringshorisont

Med start 1979

10 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023
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Viktiga
Nandelser 202
Q1

12

Rekryterar flertalet nya medarbetare i syfte att

kompetenssdkra organisationen pd bade lang
och kort sikt. | januari utékas Ekonomifunktionen
med Parisa Sirous och Narina Bengtsson. | mars

forstarks Transaktionsteamet med Oscar Asplund.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023

Q2

Byggstartar dagligvaruhandel i

Soéderhamn i anslutning till Resecentrum
dar Willys kommer att flytta in under
andra kvartalet 2024 med en hyreslédngd
om tio &r. Nybyggnationen omfattar
3200 kvm uthyrningsbar area och
Miljobyggnad Silver.

Byggstartar dagligvaruhandel i
Surahammar dar Willys kommer att
flytta in under fjarde kvartalet 2024.
Nybyggnationen omfattar 3 100 kvm
uthyrningsbar area och Miljobyggnad

Silver.

Q3

Ingdr avtal om kreditfacilitet for att med bibehdllen

likviditetsposition kunna hantera obligationsférfall.
Avtal tecknas pa villkor som ar jamférbara med

obligationen som forfoll i september 2023 och ger

Arwidsro flexibilitet och goda mojligheter att fortsatta

att utveckla bolaget.

Rekryterar och starker upp kompetensen inom
forvaltning, ekonomi och transaktion genom
anstdlining av René Stephansen, Philip Runsio,

Malin Lagerholm och Sofia Cole.

Uppdaterar vart grona ramverk, pd vilket S&P
genomfoér green finance second opinion vilket
resulterar i att bolagets fortsatta rating ar "Medium
Green” med det positiva tilldgget att "Governance”

numera forbattras till "Excellent”.

Ingdr samarbetsavtal med LUMA Energy for
installation av solceller pd Arwidsros fastigheteri
22 kommuner. Solpanelerna dr helt europeiska och

tillverkade med norskt kisel. Genom att anvanda

lokalt producerade solcellspaneler sdkerstaller LUMA

Energy att Arwidsro far tillgdng till hégkvalitativa
produkter samtidigt som de stéder den europeiska
solcellstekniken, sdkerstaller leverantorsleden och

minskar miljopdaverkan till dess yttersta.

Viktiga handelser 2023

Q4

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Byggstartar 204 hyresrdtter i Norrtdlje,
med visionen att skapa ett boende som

mojliggor en hallbar livsstil.

Efter omfattande om- och tillbyggnation
av Arwidsros fastighet pd Varmdo
fardigstalls cirka 7 500 kvadratmeter
anpassad yta for EKO Stormarknad - deras

forsta butik i Stockholmsregionen.

Arwidsro ansluter sig till Science Based
Target Initiative (SBTi), vilket ar en
bekraftelse pd att Arwidsros klimatmal
arienlighet med SBTi Net Zero-standard.
Klimatmalen innebdr att Arwidsros
klimatutslapp i egen verksamhet (scope
1 och 2) ska halveras till 2030, samt
utsldppsminskning i scope 1-3 med 90%
till 2050.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023
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Hallbarhet

Vért hallbarhetsarbete utgar fran ett
holistiskt perspektiv. Vara fastigheter
ar en del av mdnniskors vardag och
samtidigt en del i det samhdlle vi

alla bidrar till. Det innebdr ett stort
ansvar fér oss som fastighetsdgare

och aktor i den héllbara omstdallningen.

Vibehover ta ansvar for alltifrdn
energieffektivisering till dialoger och
samverkan fér att skala upp takten i
omstdllningen. Det ar komplexa fragor
som krdaver ett ldngsiktigt arbete

men samtidigt konkreta och riktade
insatser for att fa@ igdng omstaliningen
i det dagliga arbetet.

Som samhdllsbyggare vill vi att det
ldngsiktiga arbetet ska bidra till ett

allbarhet

Vi bidrar till ett sunt och hdllbart vardagsliv

sunt och hallbart vardagsliv for de
mdnniskor som arbetar, beséker och
lever i vara fastigheter.

HALLBARHETSPLAN 2030

Var hallbarhetsplan 2030 ar vart satt
att ta oss an de komplexa och breda
frégor vi ser att den hallbara
omstallningen kraver. Vi tar ett
helhetsgrepp i syfte att alla
medarbetare och ndra
samarbetspartners ska bli
ambassadérer for den hallbara
omstdllningen, och var ambition

ar att transparent och tydligt
kommunicera vart arbete.

Vara tre hdllbarhetspelare

Framtidssdkra Samverkan
livsmiljcer

. Klimat : Samhadllsutveckling

(@) Resurser och resiliens Hdllbar vérdekedja

Omstdllning av
fastigheter
och affdrsmodeller

Hallbarhet

Ansvarsfullt
foretagande

Styrning, ledarskap
och kompetens

Vdlmdaende, inkludering
och kultur

Hallbar finansiering




Hallbarhetsplan 2030

Hdallbarhetsplan 2030

Fran plan till handling

Hallbarhetsplanen ar Arwidsros plan for hur vi som

bolag ska sdkerstdlla var omstdalining. Planen ar bred

och rapportering sker pd& 6vergripande niva. For att
kunna omsatta planen i praktiken och sdkerstalla konkret
forflyttning i vara fastigheter och projekt, har vi brutit

ned planeni 10 omradden som respektive fastighet och
projekt mats och malsatts pa.

Nedan presenteras dessa 10 omrédden mappade mot
delmaleni FNs Agenda 2030.

.
1. Energi 2. Vatten
[DELMAL 71]  [oELWAL 2] [DEMAL 73] [DELWAL 6-3] [DELMAL 6-4] [DELMAL 6]
L/
~ ™
B OS
s
o o o o
Tl
TILLGANG TILL OKA ANDELEN FORDUBBLA UPPGRADERA ALL FORBATTRA EFFEKTIVISERA INTEGRERAD
MODERN ENERGI FOR FORNYBAR ENERGI | OKNIN INDUSTRI OCH VATTENKVALITET OCH VATTENANVANDNING FORVALTNING AV
ALLA VARLDEN ENERGIEFFEKTIVITET INFRASTRUKTUR FOR AVLOPPSRENING SAMT OCHSAKER VATTENRESURSER
OKAD HALLBARHET OKA A VATTENFORSGRINING
3. Avfall imatri 5 h
- Avfa 4. Klimatrisker - Trygghet
[DELMAL 12-4]  [DELMAL 12-5]  [DELMAL 14-1] [DEWAL 105 [DEMAL 1] DELMAL 5-2  [DELMAL 8-8]
ol
g )
ANSVARSFULL 'MINSKA MANGDEN MINSKA UTROTA VALD MOT SKYDDA
HANTERING AV AVFALL MARKANT FORORENINGARNA | T ﬁ;ﬁl}é’,‘mﬁ}‘ggﬁ' OCH UTNYTTJANDE AV ARBETSTAGARES
KEMIKALIER OCH HAVEN o — ANPASSNINGL KVINNOR OCH FLICKOR RATTIGHETER OCH
AVFALL oA L FRAMJA TRYGG OCH
KLIMATRELATERADE SAKER ARBETSMILIO
KATASTROFER FORALLA
. .
6. Hdlsa 7. Utslapp

DELMAL [DELMAL 7] [DELMAL 9]

[DELMAL 1-2]  [DELMAL 11-6]

OKA KUNSKAP OCH
KAPACITETFORATT
HANTERA KLIMAT-
FORANDRINGAR

TRANSPORTSYSTEM
FORALLA

—
TILLGANGLIGGOR MINSKA STADERS
HALLBARA MILIGPAVERKAN

MINSKA ANTALET FOREBYGG OCH SKAPA SAKRA OCH SKAPA HALLBARA,

DODSFALL TILL FOLID BEHANDLA INKLUDERANDE MOTSTANDSKRAFTIGA

AVICKE SMITTSAMMA DROGMISSBRUK GRONOMRADEN FOR (OCH INKLUDERANDE
JL ALLA INFRASTRUKTURER

FRAMJA MENTAL

HALSA

8. Biologisk mdngfald
[DELMAL 15-8]

[DELMAL 15-1]  [DELMAL 15-5]

A:Y\

DELMAL 159

o
—M
N
BEVARA, RESTAURERA SKYDDADEN FORHINDRA INVASIVA INTEGRERA
OCH SAKERSTALL BIOLOGISKA FRAMMANDE ARTER | EKOSYSTEM OCH
HALLBART NYTTJANDE MANGFALDEN OCH LAND- OCH BIOLOGISK MANGFALD |
AVEKOSYSTEMPA NATURLIGA VATTENEKOSYSTEM NATIONELL OCH LOKAL
LAND OCH I SOTVATTEN LIVSMILJOER FORVALTNING

9. Cirkularitet

DELMAL 8-4]  [DELMAL 122

10. Samverkan

11-3]  [DELMAL 12-8]  [DELMAL 10-2]  [DELMAL 17-6]

DELMAL 17-17]

"ll.

FRAMJA GYNNSAM INKLUDERANDE OCH OKA ALLMANHETENS FRAMJA SOCIAL, 'SAMARBETA OCH DELA
OCHHALLBAR TURISM HALLBAR KUNSKAP OM EKONOMISK OCH KUNSKAP KRING
Ul HALLBARA LIVSSTILAR POLITISK 'VETENSKAP, TEKNIK
INKLUDERING 'OCH INNOVATION
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UPPMUNTRA
EFFEKTIVA
PARTNERSKAP

Hallbarhetsplan 2030

Hallbarhetsplan 2030 - Resultat 2023

Arwidsros Hallbarhetsplan 2030 togs fram 2022 och 2023
ar forsta dret vi rapporterar samtliga KPler och aktiviteter.
Nar vi stanger 2023 kan vi konstatera att var plan och
tillhérande aktiviteter &r ambitidsa och att planen fyller
en mycket viktig funktion fér vart hdllbarhetsarbete. 2023
var ett marknadsmdssigt utmanande ar pd mdanga satt.
Darfor ar vi stolta éver att kunna rapportera att vi trots
det pabdrjat alla aktiviteter och fardigstallt halften av

till 2023 "
Pabérja
1 u Halvvags
E Slutspurt
Klart

Ej pabarjad

Framtidssdkra livsmiljoer Samverkan

E 3
Y51

YW Samhdlls-
. st :
Klimat - utveckling
23 544,5 ton CO2e absoluta utslapp 3,2% fastigheter med affdrsplan som

51,6 CO2e/kvm

( ,) Resurser

och resiliens
228,88 kWh/kvm (fastighetsenergi)

9% sponsring

av medarbetare

0,42 m3 vatten/kvm Hallbar :
vdrdekedja

23,6 kg avfall/kvm

100% klimatriskanalyserade
fastigheter

17,6 genomsnittligt klimatriskindex
0,21 medvarde GYF

3 av 9 av de planetdra granserna
kopplas till vara héllbarhetsmal

S innovationsprojekt kring
fastighetsmarknadens strukturer

Omstdllning av
fastigheter och
affarsmodeller

879% miljocertifierade fastigheter
3, fastigheter med affdarsplan
som fullt ut integrerar miljomdssig
hallbarhet

fullt ut integrerar social hdllbarhet

2 volontaruppdrag genomforda

Innovation
och pdverkan

dem. Dartill har vi arbetat hart for att ta fram matbara

data till alla mal, vilka presenteras nedan i urval ochii

sin helhet pd kommande sidor. Vi fortsdtter att arbeta
utifran var hallbarhetsplan och ser att vi efter 2023 ars
implementering, nu kommer ha en kortare startstracka kring
manga av mdlen. Samtidigt ser vi att var struktur i planen ar
en stor fordel i vart CSRD-arbete som vi pdbdrjade i januari
2024.

272 aktiviteter
2023

Péabérjad

u Halvvdgs
u Slutspurt
Klart

Ej paborjad

Ansvarsfullt féretagande

Styrning,
ledarskap och
kompetens

0% strategier utgar fran var kompass
och innehaller matbara mal

100% man i styrelsen

31,3% arbetstid gar till ledarskap
75% arbetar aktivt med vara
hallbarhetsmal

Vdalmaende,
inkludering
och kultur

86,4% kanner till vara varderingar
29% kvinnor i ledningsgruppen

2 ledningsgruppsmaoten med
kompletterande perspektiv

62% medarbetare med rimlig
arbetsbelastning

56% medarbetare med mojlighet
till dterhdmtning

Hallbar
finansiering
14% hallbar finansiering
0% fastighetsvarderingar inkluderar
hallbarhet

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 17



Hallbarhetsplan 2030

Hdallbarhetsplan 2030

Framtidssdkra livsmiljéer

Klimat

Mal 2030

Vihar halverat vara klimatut-
slappiegen verksamhet (scope
1-2) jamfért med basar 2022
samt féljer uppsatt planfor
Q0% utslappsminskning till
2050 (scope 1-3).

Status

KPI 2023

Scope 1-2:

6312
Scope 3
229133
Tot:
23544.5

51,6

KPI Enhet

Absoluta utslapp
(ton CO2e).

Utslappsintensitet
CO2e/kvm.

Aktivitet 2023

Ansoka om SBTi
Net-Zero Target.

Status

Aktivitet 2024 Ref.

Klimatfardplan 2050
arframtagen och
inkluderar tydliga rik-
tlinjeriférvaltning,
projekt och centralt.

RO1

Resurser och resiliens

Mal 2030 Status  KPI 2023 KPI Enhet Aktivitet 2023 Status  Aktivitet 2024 Ref.
Vi méter var resursanvéndning u 228,88 Kwh/kvm Faststalla Arwidsros u Faststdlla strategi M
samt minskar och effektiviserar (fastighetsenergi). mediastrategi och for energi, vatten och
var férbrukning av energi, vatten 042 M3 vatten/kvm genomfora full- n avfall. Ta fram energi-

02 och avfall. ) standig nuldges- och vattenfardplan

23,6 Kg avfall/kvm. analys av var till 2030.

resursanvdndning.
Vi har identifierat och kartlagt u 17,6 Index (medelvéarde Upprdattaenpro- Sarbarhetsanalys -
vara klimatrisker samt vidtagit hela fastighets- cess for hantering och dtgardsplan
dtgarder fran etablerad hand- portfoljen). av klimatrisker framtagen fér alla

03 lingsplan for 6kad resiliens. samt faststdlla fastigheter med hog

en skala for (réd) risk.

klimatrisker.
Véra projekt och fastigheter ar 42% Fastigheterilinje Genomféra Integrera GYF &
kartlagda utifrédn deras paverkan u med eller 6ver nulédgesanalys av biologisk mangfaldi L3
pd biologisk mangfald och lagstaniva for gronytefaktor for planerat underhall
uppndr minst gronytefaktor 0,2; gronytefaktor (0,2).  fastighets- for forvaltningen.

04  vihar dessutom pdborjat aktivi- bestdndet och Tafram format for
teter enligt faststalld handlings- 0,21 GYF (medelvarde) beslutaom handlingsplan och
plan med syfte att framja den lagstaniva for goradenna fortre
biologiska mangfalden. gronytefaktor. fastigheter. Fortyd-

liga kraviprojekt
Vi har satt matbara mal for att u 3av9 Kopplingar mellan Analysera kopp- Utbilda hela organi- —
bedriva var verksamhet inom de Arwidsros héllbar- lingen mellan sationeniplanetdra
planetdra granserna. hetsmal och de Arwidsros mal- granser. Satta mal
planetara gran- sattningarinom for farskvatten-
05 serna. Framtidssdkra

livsmiljéer och de
planetdra gran-
serna.

anvdandning och
biologisk mangfald.

Omstdllning av fastigheter och affdarsmodeller
Mal 2030 Status  KPI 2023 KPI Enhet Aktivitet 2023 Status  Aktivitet 2024 Ref.
Hela vart fastighetsbesténd ar E 879% Andel miljscerti- Certifiera befint- E Certifiera befintligt E
06 miljécertifierat i enlighet med fierade fastigheter. ligt bestand. bestand.
vart gréna ramverk. n
Alla forvarvade ej miljocerti- - Hastighet Nulagesinventera v Nuldgesinventera -
fierade fastigheter certifieras omstdlining av statusiDD:nsamt status i DD:nsamt
07  |spande i enlighet med vart fastigheter (med- certifiera nyforvar- certifiera nyforvar-
gréna ramverk. elvarde ménader). vade fastigheter. vade fastigheter.
Vi har tydligt definierat hur varje u 32% Andel fastigheter Kartlagga och u Fardigstalla KPLer och
fastighet och projekt bidrar till med faststallda definiera hur tre sdtta mal for energi,
ett sunt och hallbart vardagsliv mal och uppréttad utvalda fastighe- n avfall, vatten, grényta/
samt faststallt tillhérande mal handlingsplan. ter och samtliga biologisk mangfald,
och upprattat handlingsplan projekt bidrar utslapp, klimatrisker,
08 kopplat till: energi, avfall, vatten, 0% Andel projekt med till ett sunt och cirkularitet och vava

gronytor och biologisk mangfald,
utslapp, klimatrisker, cirkularitet.

faststallda mal
ochupprattad
handlingsplan.

hallbart vardagsliv
samt faststdlla
mal och uppréatta
handlingsplan for
dessa.

in dessa i affarsplaner
for respektive fastig-
het. For projekt

pabdrja motsvarande.

u pabarjad
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Ej pébérjad n Kommentar

Samverkan

Sambhallsutveckling

Hallbarhetsplan 2030

Mal 2030 Status  KPI 2023 KPI Enhet Aktivitet 2023 Status Aktivitet 2024 Ref.
Vihar tydligt definierat hur 32% Andel fastigheter Kartlagga och Fardigstalla KPler och
varje fastighet och projekt u med faststallda mal definiera hur tre u satta mal for hdlsa, m
bidrar till ett sunt och hallbart ochupprattad utvalda fastighe- trygghet, samverkan
vardagslivsamt faststallt till- handlingsplan. ter och samtliga n med samhallet och
hérande mal och upprattat projekt bidrar afférsplaner for
09 handlingsplan kopplat till: halsa, 0% Andel projekt med till ett sunt och respektive fastighet.
trygghet och samverkanisam- faststallda mal och hallbart vardagsliv For projekt pabérja
hallet. upprdttad hand- samt faststalla motsvarande
lingsplan. mdal och uppratta
handlingsplan fér
dessa.
10 Vi sponsrar féreningsliv med u 9% Andel sponsringari Upprdtta strategi Arbetainsponsringi
tydligt syfte i alla kommuner aktiva kommuner. och policy for respektive fastighets
vi ar verksamma i. Arwidsros affarsplan.
2 Medarbetarnas sponsring.

genomférda volon-
taruppdrag (antal).

Hallbar vardekedja

Mal 2030

Vi har kartlagt och satt tydliga
och matbara sociala héllbar-
hetskrav fér hela var vardekedja
och arbetar aktivt med uppfolj-
ning av kraven.

Status

KPI 2023

KPI Enhet
N/A.

Aktivitet 2023

Kartlagga struktur
i var vardekedja,
identifiera riskniv-
der samt systema-
tisk uppféljning av
dessa.

Status

Aktivitet 2024 Ref.

Genomféra vasentlig-
hetsanalys i enlighet
med CSRD. Utbilda
ledningsgrupp i sociala
hallbarhetskrav.

Innovation och paverkan

Mal 2030

12

Vi samverkar, driver innovation
och positionerar oss for att
paverka fastighetsbranschens
hallbara utveckling.

Status

KPI 2023

Sst

KPI Enhet

Projekt/ar.

Aktivitet 2023

Driva minst fem
innovationsprojekt
kring fastighets-
marknadens struk-
turer varav minst
tre tillsammans
med kommuner och
hyresgdster.

Status

-

Aktivitet 2024 Ref.
Driva minst fem
innovationsprojekt

kring fastighetsmarkna-
dens strukturer

varav minst tre tillsam-
mans med kommuner
och hyresgdster.

[ pabsriaa

u Halvvags u Slutspurt Klart

Ej pabsrjad n Kommentar
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Hallbarhetsplan 2030

Ansvarsfullt foretagande

Styrning, ledarskap och kompetens

Mal 2030 Status KPI 2023 KPI Enhet Aktivitet 2023 Status Aktivitet 2024 Ref.
Alla strategier utgar fran o] Andel strategier som Etablera process for Genomgang och
13 Arwidsros kompass och u utgar franvarkompass  férankring och u uppdatering av samt- E
innehdller m&tbara mal. Vara ochinnehdllerméatbara  uppdatering av poli- liga strategier och
policys anvands i det dagliga mal (%) . cies och strategier. n policys. Sakerstalla
arbetet. - Antal avvikelser fran att dessa gdller tvar-
policys enligt arlig disciplinart, utgar fran
internrevision (st). var kompass ochinne-
haller dagliga mal.
14 Vihar en styrelse med u 100% Man. Oka jamstalldheteni u Okajamstalldheteni
mangfald av perspektiv. 0% Kvinnor. styrelsen. styrelsen.
Alla medarbetare i ledande 33% Medarbetare iledande Definiera Arwidsros Malioch dverteam-
position lagger minst 50% u position. ledarskap och upp- u granser foljs upp
15 av sin arbetstid pa ledarskap, rattalangsiktig plan kontinuerligt pa
inklusive planering, persona- 31,3% % av arbetstid pdled- foérledarskap. ledningsgruppsmoten.
lansvar och strategiarbete. arskap (medelvarde).
16 Alla medarbetare kanner u 75% Andel medarbetare Forankra hallbarhets- Bryta ner hallbarhets-
val till och arbetar aktivt med kdnnedom om planinternt samt planens mdl sa att
med vara hallbarhetsmal. hallbarhetsmal (%). genomféra framtagen de anpassas till
process for forvan- respektive team.
tanssamtal per med-
arbetare (inkluderar
hallbarhetsmal).
Vi har nolltolerans mot o] Antal visselblasningar Tydliggéra processer Genomféra tre aktivi-
7 teter med alla medar- K17

korruption och diskriminering
samt agerar transparent och
kraftfullt vid misstanke.

Valmaende, inkludering och kultur

(st).

och férebyggande
insatser for att mot-
verka korruption och
diskriminering.

betare for att starka
en kultur som vagar ta
svara samtal/tidiga
indikationer.

Mal 2030

Alla medarbetare kanner val

Status

KPI 2023
86,4%

KPI Enhet

Andel medarbetare

Aktivitet 2023

Bedriva minst fem

Aktivitet 2024 Ref.

Bedriva minst fem

18 till vad Arwidsro star for och som kdnner till vad vi samverkansprojekt dar u samverkansprojekt dar ek
verkar tillsammans fér att star for (%). minst tre team deltar. minst tre team deltar.
starka var kultur. n
19 Vi har en inkluderande ledning u 29% [ 71% Kvinnor/maniledande Fordela dgandeskap Faststdlla lednings- M
med mangfald av perspektiv. position. i ledning gdllande gruppens format for
aktiviteter kopplat till kvartalsrapportering
2 st Antal ledningsgrupps- var langsiktiga hall- n av hallbarhetsmalen,
moten med extern barhetsplan. Minst tva intern och extern. Minst
part. ledningsgruppsmaéten tva ledningsgruppsmé -
inkluderar extern part ten inkluderar extern
med kompletterande part med komplette-
perspektiv. rande perspektiv.
20 Arwidsro dr en arbetsplats 62% Andel medarbetare Faststalla matbara Faststdlla matbara
som ger anstdllda forutsatt- u som anger: konkreta hdlsomdl och u konkreta halsomdl och M
ningarna for 6kat valmaende Rimlig arbetsbelastning dterhémtningsstra- dterhémtningsstrategi
(%) tegi. n
56% Mojlighet till dterhamt-

ning (%).

Haéllbar finansiering

Mal 2030 Status KPI 2023 KPI Enhet Aktivitet 2023 Aktivitet 2024 Ref.
21 Hela verksamheten 14% Andel hallbar Definiera strategi for N Ta fram madl och
finansieras genom hallbar finansiering (%). 100% hallbar finan- fardplan till 2030.
finansiering. siering.
Vardering av fastigheter 0% Andel fastigheter var- Identifiera datapunk- Genomféra extern-

22

inkluderar alla perspektiv
av hallbarhet.

derade med hallbarhet
som parameter.

ter som kanutgéra
underlag for varde-
ringar, samtinleda dia-
log med varderings-
institut

vardering med
hallbarhetsparame-
trar for minst en
pilotfastighet

u pabarjad

20

u Halvvags u Slutspurt Klart
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Hallbarhetsplan 2030

Kommentar

I‘
]

Under 2023 har vi fokuserat pé att ta oss an korrekt matarstruktur avseende energi, samt antagit energimal till 2023.
Langsiktiga strategier ar pabérjade avseende energi, vatten och avfall men av resursskal inte fardigstallda.

Da vigenomfér alla certifieringar i egen regi, med var férvaltningsorganisation, pdverkas takten av marknadsférutsattningar
ochinternaresurser.

Hastighet fér omstallning av férvarvad fastighet berdknas frén tilltrade till inskickad certifiering.

Ko7 Inga befintliga fastigheter forvarvade/tilltradda under 2023, darav ingen data.

P& grund av intern resursbrist under radande marknadsférutsattningar har viinte kunnat genomféra hela uppsatta
aktivititen for 2023. Vi har dock tagit fram formatet samt fokuserat pd att pabérja arbetet med KPl:er kopplat till energi,
avfall, vatten, biologisk mangfald, utslapp, klimatrisker samt cirkularitet.

Pa& grund av intern resursbrist under rédande marknadsférutsattningar har viinte kunnat genomféra hela uppsatta aktivititen for
2023.Vihar dock tagit fram formatet samt fokuserat pd att padbérja arbetet med KPler kopplat till hdlsa, trygghet och samverkan.

Under 2023 har vi kartlagt struktur samt identifierat risknivder i var vardekedja. Vi har dven arbetat med uppféljning

K11 i vara stérre projekt, men det systematiska uppféljningsarbetet kommer att integreras i vart CSRD-arbete som tog
ordentlig fart i bérjan av 2024. | samband med detta kommer vi dven att ta fram relevanta KPl:er kopplat till detta mal, vilka
kommer att rapporteras fro.m. 2024.

K12 Under 2023 har vi paborjat flertalet affarsutvecklande projekt med hallbarhet som fokus, detta tillsammans med hyresgdster,
kommuner och branschpartners.

Under 2023 har vi arbetat for att inventera Arwidsros strategier och policys. Vihar saval i ledningsgrupp som tillsammans
med alla medarbetare diskuterat behov av strategier och policys - for att sdkerstalla att de som ska uppdateras och galla
framéver, ocksd kommer att anvandas i det dagliga arbetet. Det har lett till att vi beslutat att komprimera flertalet
strategier och policys for att ha ett antal som ar spetsiga, tydliga och innehdller matbara mal.

K13

K17 Under 2023 har vi arbetat konkret i vara projekt for att adressera korruptions- och diskrimineringsfragan.
Detta arbete kommer att fortsatta 2024.

2023 har varit ett utmanande ar marknadsmdssigt varfér fullt fokus i respektive team varit nédvandigt, dérav har
tid féor samverkansprojekt varit mindre @n planerat. Vi har genomfért tre samverkansprojekt med minst tre deltagande team.

K18

Under dret har vi bjudit in externa parter pa tema hallbart ledarskap samt ledning under féréandring.

2023 har varit ett utmanande ar som krévt mycket av vara medarbetare, vilket ocksa visas i vart systematiska arbetsmiljéarbete.
Ledningsgruppen har under hésten arbetat med tuffa prioriteringar och vi harinlett ett ldngsiktigt arbete for héllbart ledarskap.

Ldshdnvisningar

RO1 Utsléppsrapportering sida 40-46 i Arwidsros drsredovisning 2023,
RO3 Klimatrisker sid 34 i Arwidsros drsredovisning 2023.
RO4 Gronytefaktorn (GYF) beraknad enligt den metod som anvandsi certifieringssystemet Miljobyggnad iDrift.

ROS Arwidsros hdllbarhetsmal kopplas till tre av nio planetdra granser: Klimatférandringar, sétvattenanvéndning,
minskad biologisk mangfald.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023

21



Fastighetsbestand

Vara fastigheter ar geografiskt spridda men
strategiskt samlade. Vi ar representerade i
27 kommuner i framforallt mellersta och
sddra Sverige. Portféljen ar ankrad av riks-
tdckande och ledande aktodrer inom

vard-, dagligvaruhandel och samhdllsservice.
Med evig investeringshorisont, Ildng genom-
snittlig avtalsldngd och aktiv férvaltning
skapar vi goda och langsiktiga relationer.
Under 2023 tilltradde vi en ny fastighet och
vi fortsatter att vaxa genom saval férvarv

som fastighetsutveckling och nyproduktion.

e Osby 1:229

Arwidsro férvarvade i slutet av 2021
fastigheten Osby 1:229 p& Varmds och
pdbdrjade dé projektet att bygga ut och
anpassa fastigheten fér EKO-Gruppens
koncept, vilket bland annat inneburit
tillbyggnad av butiksyta och héglager.

I november 2023 6ppnade EKO sin forsta
Stockholmsbutik i Arwidsros fastighet
pd Varmdo.

Byggnaderna ar miljécertifierade enligt
Miljobyggnad Silver och Miljébyggnad
iDrift Silver.

Molnviks handelsomrdde ar strategiskt
beldget i direkt anslutning till Varmdoleden
och dr en av de dominerande handels-

platserna i Varmdoé kommun.
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Fastighetsbestdand

# Kommun Area Fastighetsbeteckning

1 Ale 7992 Starrkdrr 1:42 [ J
2 Bracke 405 Brdcke 6:24

3 Gislaved 7447  Angsdal 2,10,11

4 Hofors 1087 Hofors 6:87

5 Harnésand 1745 Fyrvaktaren 19

6 Kristianstad 10627 Fjalkinge 142:2 mfl

7 Kristianstad 8331 Flaket 10

8 Kéavlinge 11242 Loddeképinge 14:40

9 Laholm 11620 Mellby 2:129 mfl

10 Lidkoéping 11286 Fjallskivlingen 4

11 Lund 1139 Débeln 7

12 Mora 6531 Noret 88:51 mfl

13 Mérbylanga 13722 Bjérnhovda 27:12

14 Nacka Mark Orminge 60:1 (del av)

15 Norrtdlje 5989  Bradgardenl [ ]
16 Norrkdping 14975 Jdarnet 5 [ J
17 Norrtdlje Mark  Férradet2 [ ]
18 Norrtdlje 3478 Rimbo-Vallby 5:93 [ ]
19 Sjébo 3000 Blejen1 [ ]
20 Sjébo 3330 Yxan1l [ ]
21 Skurup 3000 Tummetott 1 [ J
22 Skurup 3575 Akka 4 [ J
23 Staffanstorp 29064 Hemmestorp 3:36 mfl, Bragarp 6:870 [}
24 Stenungsund 8532 Stenung 1:108 mfl [
25 Stenungsund 552  Nds1:299 L]
26 Stockholm 341 Handelsboden 24

27 Stockholm 406 Erasmus 17

28 Strangnds 4130 Bonden1l o
29 Surahammar Mark Surahammar 10:583

30 Soéderhamn Mark Séderala-Sund 1:34

31 Uddevalla 500 Banken 2

32 Uppsala 11359 Berthdga 11:36 mfl

33 Vara 4288 Motorn 8

34 Varmdo Mark Djuré 4:606 mfl

35 Varmdo 9040 Osby 1:229 [ ]

@ Miljécertifierade fastigheter
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Vara fastigheter Vara fastigheter

Vara fastigheter

20 Sjébo Yxan1l 25 Stenungsund Ndés 1:299 28 Strdangnds Bonden 11

T

i l‘.\‘|i|‘|- AP

16 Norrkdping Jarnet 5 21 Skurup Tummetott 1
* WiLLY:S
e ey WILLY:S B ~pr— [

17 Norrtdalje Férradet 2 26 Stockholm Handelsboden 24

6 Kristianstad Fjalkinge 142:2 mfl 12 Mora Noret 88:51
A

23 Staffanstorp Hemmestorp 3:36 Bragarp 6:870 27 Stockholm Erasmus 17

7 Kristianstad Flaket 10 15 Norrtdlje Bradgarden 1 19 Sjébo Blejen1 24 Stenungsund Stenung 1:108 mfl 33 Varmds Osby 1:229
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Férvaltning

Att vara en
torvaltare ar

att vara en
) )
tusenkonstnar

— ett samtal med Liselott Mannberg,
forvaltare pd Arwidsro

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023

—Orvaltning

Forvaltning

Var syn pd férvaltning och vdrdeskapande utgdr alltid fran langsiktighet och helhetsansvar. Det &r dven sd vi har byggt upp

var organisation ddr vara medarbetare far de forutsattningar de behdver fér att férstd bade fastigheternas, verksamheternas

och hyresgdsternas olika behov. Det har visat sig vara ett framgdngskoncept for att skapa goda samarbeten byggt pd ett

gemensamt engagemang.

HEJ LISELOTT, BERATTA LITE OM DIG OCH DIN BAKGRUND.
Jag har arbetat i fastighetsbranschen i princip hela mitt liv,
bade pd hyresgdstsidan och fastighetsagarsidan. Det jag
tycker ar absolut roligast dr att jobba med kommersiella
fastigheter eftersom det bdde ar affarsmdassigt och har
tydliga regler. Att dessutom f& gora det med det langsiktiga
vardeskapande som dr genomgdende har pd Arwidsro passar

mig perfekt.

KAN DU BERATTA LITE MER OM DIN ROLL

SOM FORVALTARE?

Att vara en férvaltare ar att vara en tusenkonstnar. Det
handlar om att I6sa saker hela tiden, hogt som ladgt och skapa
en helhetsforstéelse for fastigheten, sammanhangen och
hyresgdsterna. Mer konkret s@ jobbar jag med allt fran att
sdkerstdlla att myndighetskrav ar uppfyllda till att ha dialoger

med hyresgdster, entreprendrer och driftoperatorer.

BERATTA LITE MER OM DITT ARBETE MED
FASTIGHETEN FLAKET.
Flaket ar en gammal fastighet som vi byggt ut ordentligt

och som ocksa ar ett pilotprojekt for hur vi ska ta fram

affdrsplaner for alla vara fastigheter. Affarsplanen inkluderar
allt frédn underhdllsplan till Idngsiktiga hallbarhetsmal. Det
kanns bdde viktigt, roligt och utvecklande att reflektera

l&ngsiktigt kring frGgor som var dar vi nu och vart &r det vi ska.

HUR JOBBAR NI MED HALLBARHET | FORVALTNINGEN?
Under 2023 har vi bland annat gjort en utredning om
klimatrisker, hur vi ska méta de nya lagkraven och
investerarnas fragor, men dven kikat p& hur vi kan
kommunicera hyresgdsternas elférbrukning och hur den

kan mdtas rattvist.

FAKTA MEDARBETARE

Liselott Mannberg

¢ Roll: Forvaltare

e Antal ar pa Arwidsro: 5 ar

e Ser fram emot under 2024: Att fortsatta utvecklas och
samarbeta med affarsplanerna och integrera hdéllbarhet i

alla delar av verksamheten
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Projekt

"Enda sattet att
driva ett projekt
ar att driva det
pa plats”

Magnus Tamreus
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Projekt

Projekt

Att jobba med en langsiktig investeringshorisont ger frihet att tanka ldngre och mer hallbart. P& Arwidsro drivs vi av att utmana

gamla sanningar och se nya méjligheter i bade befintliga och nya fastigheter. Var ambition &r att alltid ha ett néra samarbete

med vara hyresgdster och vara en ansvarstagande, personlig och éverraskande fastighetsdgare med innovativa l6sningar.

HEJ MAGNUS! KAN DU BERATTA LITE OM DIN

ROLL PA ARWIDSRO?

I min roll som fastighetschef arbetar jag bade med forvalt-
ning och utveckling. Det ar roligt att vara pd ett bolag som
bygger for egen férvaltning eftersom vi kan sakerstdlla att vi
har bra kvalitet och ekonomi bade i byggfasen och éver tid.
Jag drivs av att hitta resurseffektiva l6sningar tillsammans
med hyresgdasten med fokus pd att bygga om och bygga till i
stdllet for att bygga nytt.

BERATTA OM HUR DETTA MER RESURSEFFEKTIVA

SATT SKILJER SIG FRAN NYBYGGNATION.

Att bygga om och bygga till innebdr ofta mer komplexa
byggprojekt. Vi kommer in i fastigheterna dar det inte finns
fullstandiga ritningar, métten inte riktigt stdmmer och saker
inte funkar som det ska. Samtidigt ska man bygga om under
pdgdende verksamhet. For att f& detta att fungera kravs
planering, samordning och dialog med hyresgdster. Men det
ar ocksa det som ar roligt, det ar en extra krydda och extra
utmaning.

KAN DU BERATTA MER OM HUR DU JOBBAR MED
ENTREPRENORER?

Vi vdljer sallan okdnda entreprenérer, det ar for stor risk for
oss. Det &r battre for oss att det ar en bra entreprendr, som
ger en bra produkt som haller éver tid. Det dr inte alltid den

billigaste leverantéren, men i slutédndan blir mer ekonomiskt

fordelaktigt att bygga med mdlet att det ska hélla lange.
Vivill ocks@ ha en bra entreprenér som vi kan fortsdtta att
samarbeta med under férvaltningsskedet. Entreprendren
kommer kdnna anldggningen annu battre an jag kdnner den
— de kanner ju till varenda skruv. Det har visat sig bli battre
for alla — for oss, for entreprendren och for hyresgdasten.

HUR ARBETAR DU MED FRAGOR RELATERAT

TILL ARBETSMILJO OCH OLYCKOR?

Forutom tydliga skrivningar i kontrakt och genomgang

av regler, lagar och krav sa dar det absolut viktigaste att

vara ndrvarande. Jag dyker alltid upp pd arbetsplatserna i
skyddsvdast, hjalm och skyddsskor for att markera att vi vet
vad som gdller. Ser jag att nagon inte foljer foreskrifterna gar
jag direkt till platskontoret och berattar vad jag ser och att
arbetsmiljofragor tas pa allvar.

FAKTA MEDARBETARE

Magnus Tamreus

e Roll: Fastighetschef

« Antal dr pa Arwidsro: 7 ar

» Ditt viktigaste verktyg fér framgang: Att vara
ndrvarande pd plats - det gdr inte att driva fran
skrivbordet.

Design av projekt Produktion Forvaltning
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Medarbetarskap

"Det ar roligt att jobba for ett
bolag som har framtidsutsikter
och investerar for evig tid”

Narina Bengtsson

30
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Medarbetarskap

Medarbetarskap, kultur

och engagemanc

Arwidsro dr en organisation med entreprenérsanda. Medarbetarna dr mycket engagerade och ansvarstagande med bade

bred och spetsig kompetens. Antalet medarbetare har vuxit mycket under Arwidsros senaste drs tillvéxt. Att bibehdlla var

gemensamma kompass pd en utmanande marknad, och parallellt arbeta aktivt med den haéllbara omstdéllningen &r en utmaning

vi tar oss an med 6dmjukhet.

HUR SKULLE NI BESKRIVA FORETAGSKULTUREN

PA ARWIDSRO?

Oscar: — Vi dr ganska sma sett till volym men vi har héga krav
och ambitionsnivéaer, badde hallbarhetsmassigt och ekono-
miskt. Det @r en intensiv och |arorik kultur med manga viljor
och stort engagemang pa alla nivder.

Alexandra: — Vi ar entreprendriellt bolag som har genomgdatt
en stor férandring pd senare ar. Sedan 2017 har vi vuxit fran
7till 24 anstallda vilket gor att det ar mycket aktivitet och
engagemang. Men det innebdr ocksd att vi behover hitta nya
processer och satt att arbeta pa.

Narina: — Alla ar anstdllda for att de dr experter inom sitt
omrdde, vilket bidrar till hogt tempo och personligt engage-
mang. Samtidigt kdnns det som ett valdigt personligt bolag,
det finns ett engagemang frén bade dgare och VD.

VAD AR NI MEST STOLTA OVER ATT ARWIDSRO
ASTADKOMMIT UNDER 2023?

Narina: — Att vi har fortsatt att vara stabila trots en turbulent
marknad dr en stor bedrift.

Alexandra: — Det ar stort att vi anslutit oss till Science Based
Targets. Vi efterstravar alltid valgrundade beslut och nu kan vi
aven sdkra att vart klimatmal bygger pa vetenskaplig grund.
Oscar: — Aven om marknaden varit sval under &ret som gétt
s@ har man varderat mycket och gjort manga valgrundade
undersokningar. Vi ar lite krasna, det ar jag andd stolt Gver.

FAKTA MEDARBETARE

Oscar Asplund

¢ Roll: Transaktionsprojektledare

* Antal ar pa Arwidsro: 1 ar

e Vad gér dig engagerad? Jag l&r mig mycket genom
samarbete med andra avdelningar. Det ar spdnnande
att kunna paverka och vara delaktig i verksamheten.

Narina Bengtsson

¢ Roll: Koncernredovisningsansvarig

e Antal ar pd Arwidsro: 1 ar

* Vad goér dig engagerad? Det finns en tanke med allt
och det kdnns ansvarsfullt. Att ocksa fa félja med fran
ax till limpa ar kul.

Alexandra Larsson

e Roll: Hallbarhetsspecialist

e Antal ar pa Arwidsro: 2 ar

* Vad gor dig engagerad? Att strava efter att erbjuda
en alltmer hallbar kvadratmeter som var slutprodukt.
Och att fastighetsbranschen ar en bransch dar det finns
mycket att géra dr en utmaning som ar spdnnande att
ta sig an.
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Investerarrapport

INnvesterarrapport
— Gron obligation

| augusti 2020 emitterade Arwidsro sin férsta grona obligation (400 mkr), vilket under

2021 utékades med SO0 mkr i grona hybridobligationer och under 2022 ytterligare 300

mkr i grona obligationer. Under 2023 aterkdpte Arwidsro obligationen frdn 2020 (400 mkr).
Obligationerna ar noterade vid féretagsobligationslistan fér héllbara obligationer vid Nasdaq
Stockholm. Hela beloppen har allokerats till grona byggnader.

Arwidsros hdllbarhetsarbete

Arwidsros vision dr att skapa bestdende livsmiljéer vilket inkluderar hdllbarhetsvisionen att integrera héllbarhet i hela
verksamheten. | syfte att 6ka hastigheten i den hdllbara omstdliningen arbetade Arwidsro under 2022 fram en langsiktig
hallbarhetsplan med mal till 2030. Arbetet gav en strategisk grund som summeras i vara tre hdllbarhetspelare. Hela
héllbarhetsplanen med mél och tillhérande KPler finns p& sidan 18-20 i vér Arsredovisning 2023.

Vdra tre hdllbarhetspelare

Framtidssdkra Samverkan Ansvarsfullt
livsmiljcer foretagande

Styrning, ledarskap
och kompetens

Samhdllsutveckling

Investerarrapport

TCFD

Arwidsro pdbdrjade 2021 arbetet med att identifiera klimatrelaterade risker och maéjligheter. Under 2022 strukturerade vi
arbetet utifran TCFD:s riktlinjer, vilka utgdr frén styrning, strategi, riskhantering, matetal och mal. Under 2023 tog vi ndsta
steg och genomférde klimatriskanalyser pd alla véra fastigheter. Vi har som ambition att fullt ut f6lja rekommendationerna
i TCFD for att ge en transparent bild av hur verksamheten pdverkas av klimatférandringarna och hur vi hanterar dessa. Vi

implementerar TCFD successivt, och detta ér var andra rapportering.

Bakgrund och strategi

Arwidsro har sedan starten pé& var hallbarhetsresa haft
dvertygelsen att omstdliningen till en hallbar verksamhet

ar ett mdste. Genom att stdlla om kan vi hantera
klimatrelaterade risker, men ocksd ta del av de mgjligheter
som vi dr évertygade om féljer vid en medveten omstdlining.
Vi ar dvertygade om att I6nsamhet och hallbarhet ar en
utmarkt kombination éver tid. Var eviga investeringshorisont
ar en forutsattning for att kunna bedriva ett langsiktigt
systematiskt arbete kring klimatrelaterade risker och
mojligheter. Detta har ocksd varit utgdngslaget i den
Héllbarhetsplan 2030 som viiledningsgruppen arbetade
fram under andra halvan av 2022. Hallbarhetsplanen ar

KLIMATRISKANALYS

en viktig del i vart strategiska arbete, men dven for att
etablera processer och integrera klimatrelaterade risker och
mojligheter i hela var verksamhet.

Arbetet med att identifiera klimatrelaterade risker

och méjligheter enligt TCFD har genomférts brett i
organisationen, vilket inneburit ett 6kat medvetande i hela
organisationen. Under 2023 har arbetet fortsatt genom att
vi genomfort klimatriskanalyser av alla véra fastigheter,

en mycket viktig pusselbit i arbetet med effekter och
motsténdskraft fér hantering av klimatrelaterade risker och

mojligheter.

Styrning KPI Resultat och hdnvisning

Mojliggérs tillsyn, bedémning och Hur ofta styrelsens Styrelsen far kvartalsvis rapport gallande klimatrelaterade risker och
hantering av klimatrisker och agenda behandlar méjligheter samt information om hur arbetet fortgdr. Styrelsen bevakar
mojligheter av organisationens klimatrisker. klimatrelaterade risker utifrdn den klimatriskskala vi arbetar utifran.

styrning?

Strategi KPI Resultat och hdnvisning

Anpassar organisationen sin Hur synliga Héllbarhetsplanen for 2030 utgor i sin helhet ett verktyg for att ta hdansyn till
verksamhet, strategi och finansiella klimatrelaterade risker klimatrelaterade mojligheter och risker, arbeta med dessa pd strategisk niva
planering med hansyn till klimatrisker och mojligheter ari samtintegrera arbetet i verksamheten pd alla nivaer. Ledningsgruppen

. o .
witad

och mojligheter?

strategier och
malsattningar.

ansvarar for hdllbarhetsplanen och tillhérande arbete, dar ansvaret for de
22 malenfordelas jamntiledningsgruppen. Denna férdelning skapar

Védlmdaende, inkludering

Resurser och resiliens Hallbar vardekedja
och kultur

Omstdllning av
fastigheter Hallbar finansiering
och affdrsmodeller

Agenda 2030

De globala malen fér héllbar utveckling utgér en

grund i Arwidsros hdllbarhetsarbete. | samband med
framtagandet av var héllbarhetsplan genomférde vi

en grundlig analys av samtliga mal och delmdél och
identifierade vilka av delmdlen vi i vér dagliga verksamhet
aktivt kan bidra till. | detta arbete har vi dven tagit fram ett

forslag pd mdélomrdden vi kan anvanda for att mata vart
BIOSPHERE

bidrag till respektive undermal. Dessa illustreras pd sidan
16 i var Arsredovisning 2023.
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forstaelse for, och integrering av risker och méjligheter i hela organisationen.
Se Mdal 2030 sida 18-20 i arsredovisningen for 2023.

Riskhantering KPI Resultat och hdnvisning
Vad ar organisationens Processer som Under 2023 genomférde foretaget klimatriskanalyser for hela
exponering for klimatrisker? sdkerstaller att fastighetsbestdndet, se nasta sida.

klimatrelaterade
finansiella risker
analyseras och
hanteras i bolaget.

Mdtetal KPI Resultat och hdnvisning
Andel miljocertifierade 88% se nyckeltal sidSi Arsredovisnmg 2023
fastigheter
Koldioxidutslapp, Se avsnitt Klimatpdverkan sid 40-46
Scope 1,2,3

Omstdllningsrisker

Hogre kostnader som kan uppsta till féljd av klimatomstdaliningen, kopplat till energi och férandrade regelverk, ligger till grund for de mal som ér satta till 2030.

Forandringenimarknads- och hyresgdsters krav samt forvantningar kopplade till klimatférandringarna, och kostnader kopplade till att méta dessa krav,
ligger till grund fér de mél som ar satta till 2030.

Fysiskarisker

Under 2023 har vi genomfért klimatriskanalyser av hela var fastighetsportfolj. Klimatriskanalyserna har utférts i enlighet med EU:s Taxonomi och har
utfortsiverktyget Skyfall, vilket ar Fastighetsdgarna GFR och WSP:s verktyg for klimatscreening av fastigheter. Las mer om véra klimatriskanalyser pa
ndsta sida.

Klimatrelaterade majligheter

Ibland annat resurseffektivitet, 6kad samverkan, innovation och omstalining av affarsmodeller ser Arwidsro goda klimatrelaterade méjligheter dar
omstdllningen kan vara nyckeln till framgdangsrika affarer. Genom kvalitativt omstdliningsarbete avser Arwidsro genom framtagen Hallbarhetsplan
fortsatta utveckla verksamheten fér att blirakt igenom hallbar och under denna utveckling ta vara pé klimatrelaterade mojligheter till affarer med
samtligaintressenter.
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Investerarrapport

Klimatrisker

Vért klimat férandras med extrema vaderforhdllanden som
foljd. Mycket tyder pa att det kommer att bli vanligare med
oversvamningar langs kust, vattendrag och sjoar, kraftiga
skyfall, skred, erosion och varmebéljor. Klimatférandringar
ar inte langre ndgot som hoér framtiden till. De pagar idag
och skapar konsekvenser for enskilda individer och for
samhdllet, sdval globalt som i Sverige.

Klimatforandringarnas konsekvenser kostar sévdl som
att férebyggande arbete kostar. Men generellt kostar det
mer att dterstdlla efter skador an att forebygga dem.
Som fastighetsdgare har vi ett ansvar att skydda véra
fastigheter, informera hyresgdster om vad de bér tanka

Temperaturrelaterat Vindrelaterat

pd vid extremvader och vidta forebyggande dtgarder. En
viktig del i detta arbete ar att kartldgga risker och arbeta
systematiskt med klimatanpassning.

Under 2023 har Arwidsro genomfort klimatriskanalyser for
samtliga fastigheter i portféljen. Detta har genomférts i
verktyget Skyfall, framtaget av branschorganisationen
Fastighetsdgarna. | Skyfall analyseras fastigheter mot
olika klimateffekter och klimatscenarier for att undersdka
om den ar exponerad for nutida och/eller framtida

risker relaterat till padgdende klimatférandringar. Skyfall
efterstravar att folja uppsatta kriterier i EU-taxonomin:

Vattenrelaterat Relaterat till
fasta massor

Forandrad temperatur (luft, Forandrade vindmonster

sotvatten, havsvatten)

Vdrmestress

Forandrade nederbérdsménster och Kusterosion
typer (regn, hagel, snd/is)

Forandrad variabilitet for nederbérd Markforstoring

_g eller hydrologi
'S Temperaturvariabilitet Havsférsurning Jorderosion
x Upptining av permafrost Saltvattenintrangning Jordflyttning
Havsnivahéjning
Vattenstress
Varmebolja Cyklon, orkan, tyfon Torka Lavin
Koldvag/frost Storm (inkl. snéstorm Tung nederbdérd (regn, hagel, sné/is) Skred
g damm- & sandstorm)
é Naturbrand Tornado Oversvamning (kust, ytvatten, Sdttningar

regn, grundvatten)

Glaciarsjobristning

Resultatet frdn Arwidsros klimatriskanalys i Skyfall ar éversiktligt och identifierar maéjliga risker utifrdn analyserade

klimateffekter som bygger pd nu gallande klimatscenarier och tillgangliga underlag. Vilka dtgarder som i sluténdan

ar relevanta for respektive byggnad beror pé& flera olika faktorer som till exempel topografi, lutning och jordart i direkt

anslutning till byggnaden, férekomst av kallare, ventilers och elinstallationers placering, byggnadens konstruktion med

mera. Klimatriskanalysen har genomférts i foljande tre steg for att strukturera upp arbetsprocessen:

For de fastigheter dar risk for utsatthet av en eller flera
klimateffekter har identifierats i klimatriskanalysen har vi
pdborjat fordjupade analyser for att ndrmare underséka
och klargéra relevansen och omfattningen av de potentiella
riskerna for att sedan kunna bedéma om risken ska skrivas
av eller om det kvarstdr en sdrbarhetsrisk. For fastigheter
som bdde har identifierad risk for bdde utsatthet och
sdrbarhet behover forslag pd forbyggande atgarder
identifieras ochi vissa fall implementeras for att uppfylla
kraven enligt EU-Taxonomin. Skyfalls klimatriskanalys

34 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023

ger forslag pd allmanna atgardsforslag som kan komma
att bli aktuella for de fall sdrbarhetsrisker identifieras. For
att uppfylla EU-Taxonomins krav fullt ut kan det alltsd

bli aktuellt med fortsatt arbete och férdjupade analyser
samt identifiering av l@dmpliga férebyggande &tgarder
och implementering av dessa. Detta arbete har Arwidsros

forvaltningsteam i uppgift att fardigstalla under 2024, vilket
innebdr att arbeta in eventuella nédvandiga dtgdrder i varje

fastighets langsiktiga underhdllsplan.

EU Taxonomi

Arwidsro har sedan 2022 genomfért en frivillig rapportering
av taxonomin. Som fastighetsbolag omfattas Arwidsros hela
verksamhet av de tvd férsta miljomalen i taxonomin. Vi har
genomfort en analys av ekonomiska aktiviteter i kategori 7.
Bygg och fastighet. Majoriteten av Arwidsros verksamhet
avseende 2023 ligger i kategorierna 7.1 Nyproduktion

samt 7.7 Forvaltning och férvarv. Arwidsro varken utfor,
finansierar eller har exponering mot kdrnenergi- och
fossilgasrelaterade verksamheter.

For de ekonomiska verksamheter som vi bedéomt omfatta
Arwidsro har vi for uppfylinad av férenlighet utvarderat

Investerarrapport

fastigheter mot tekniska granskningskriterier for
vasentligt bidrag till begrdnsning av klimatférandringar
och inte orsaka betydande skada pd& évriga miljomal
samt uppfyllnad av minimiskyddsdtgdarder i taxonomin
som beskrivs mer pd ndsta sida. Omsdttning avser vara
hyresintakter frén resultatrékning (s. 56 i drsredovisning
2023), driftutgifter avser delar av fastighetskostnader
frén resultatrakning (s. 56 i arsredovisning 2023) och
kapitalutgifter avser inventarier som finns i not 9 samt
férvarv och investeringar i ny-, till- och ombyggnad i not 10
(s.73=74 i &rsredovisning 2023).

Omfattasav  Andel férenligmed 7.7 Férvaltning och for- Totalt

taxonomin taxonomin 2023 vdrv av fastigheter (Tkr) 7.1 Nyproduktion Arwidsro (Tkr)

Omsattning 100% 10,0% 31648 - 315905
Driftsutgifter (OpEx) 100% 4,1% 718 - 17581
Kapitalutgifter (CapEx) 100% 6,7% - 20 945 313149
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Investerarrapport

Vardeked|a

Arwidsro verkar i en bransch med stora utmaningar. Utover
de stora klimatavtryck bygg- och fastighetsbranschen
ger upphov till, ar branschen dven beroende av langa
leverantérskedjor kopplat till framfoérallt nyproduktion. Med
ldnga leverantorskedjor féljer risker kopplat till manskliga
rattigheter, arbetsratt och korruption. Som aktér i denna
sektor behover vi aktivt ta ansvar for att sdkerstalla att

vi gor allt vi kan fér att minska risker och arbeta for en

G
Révaru- Montering, Byggnation Konsulter/ Drift (energi,

utvinning behandling, radgivare forvaltning
produktion mm)

forbattring. Arwidsro har inom ramen for Global Compact,
forbundit sig att stodja de tio principerna inom mdnskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Det

ar ett komplext arbete som kraver mycket av oss som
organisation. En viktig utgdngspunkt i detta arbete ar

hur vi ser pd var vardekedja. Vi ar dvertygade om att vi
behover arbeta med hela vardekedjan och utgd fran de
individer — mdanniskor — som pd&verkas i varje del av kedjan.

E Mdnskliga rattigheter
g Arbetsratt
Antikorruption

Finansiering, Arwidsro Hyresgdaster Besdkare, Ovriga

kapital (egen brukare intressenter
verksamhet)

fa il

Transport

Med grund i var ldnga historia férankras var féretagskultur dar ansvar ar nyckeln och som bygger pd hég etik och moral och pa var
humanistiska grundsyn ddr vi ser till m@nniskan i varje situation. Det ska leda oss i ratt riktning och né ldngt utanfér var organisation.

Process for uppfoljning

Med en stark féretagskultur och vardegrund har vi en stabil grund att arbeta utifrdn. Samtidigt har vi som mindre

organisation begransat med resurser. Att ta oss an var vardekedja och pd allvar ta ansvar fér de risker som foreligger i

denna ar ett tids- och tdlamodskrdavande arbete. Vi arbetar med detta bdde konkret i de projekt vi bedriver, men har

under de senaste dren dven tagit oss an detta arbete pd ett mer strukturerat satt.

Metod och krav stdllda vid m P
kép och upphandling Metod for uppféljning och efterlevnad

Félja upp och utvardering
Hantera risker, riskminimering

Identifiera och bedéma risker
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Kontroll av krav,

efterlevnad policys etc

Leverantérsuppféljning

Indikation p& avsteg
(visselbldsning etc)

Kraftfullt agerande vid upptdckt handelse/avsteg

Rapportera

Internrevision

Investerarrapport

Gront ramverk

Under varen 2020 fardigstalldes Arwidsros férsta grona
ramverk, vilket granskades av extern part. Klimatforsk-
ningsinstitutet Center for International Climate Research,
Cicero Shades of Green, granskade i augusti 2020 ramver-
ket och ldmnade en Second Opinion. Ciceros bedémning
av ramverket genererade i omdémet Medium Green. Det ar
under detta grona ramverk Arwidsro emitterat obligationer
under 2020-2023. Under 2023 arbetade Arwidsro fram ett
uppdaterat gront ramverk som kommer gdlla framéver, se
sid 47.

GRON FINANSIERINGSKOMMITTE (GFC)
Arwidsros grona finansieringskommitté (GFC) bestar av
styrelseordférande, VD, CFO, Hallbarhetsansvarig och

UTVARDERINGSPROCESS
Arwidsros utvarderingsprocess
foér grona tillgangar utgar fran

uppsatt transaktionsprocess.

Groén volym per 2023-12-31

Totalt grént finansieringsutrymme

Kat: Grona byggnader (nyproduktion) 178 mkr
Kat: Grona byggnader (befintliga fastigheter) 3507 mkr

Gronaldn med sdkerhet i ovan fastigheter -

Totalt 3685 mkr
Varav utnyttjat (allokerat till gron finansiering)
Grona obligationer 800 mkr

Kvarvarande gront ldneutrymme 2 885 mkr

| enlighet med Arwidsros investeringskriterier och policies

Transaktionsansvarig. GFC ansvarar fér att utvardera
och sdkerstdlla investeringar i linje med grona ramverket.
GFC sammantrdder |[6pande efter behov. Sedan hésten
2020 gar samtliga investeringar hos Arwidsro genom
GFC, vilket innebdar att samtliga potentiella forvarv och
storre projekt, utvdrderas i enlighet med Arwidsros gréna
ramverk. | potentiella forvary utfoérs detta genom forstu-
die av certifieringsniva enligt Miljobyggnad iDrift. Det ger,
utéver indikation om miljomdssig prestanda, god kunskap
om vilka dtgdrder som bor prioriteras i syfte att héja den
miljomdssiga prestandan. | Arwidsros nyproduktion och
utveckling av befintliga fastigheter, dr certifiering ett givet

krav i varje projekt.

| enlighet med lagar och férordningar

NEJ

_G ri?n Omstadllnings-
tillgéng potential

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 37



Investerarrapport

Allokering av medel frédn grona obligationer

Kategori: Gréna byggnader per 2023-12-31

Primd&renergital

Befintliga fastigheter (omfinansiering) Marknadsvdrde Certifiering Utslapp, kg CO2e/kvm kWh/m2 och ar
Fjallskivlingen 4 Miljobyggnad iDrift GULD 159 59
Yxan 1 Miljobyggnad iDrift SILVER 40 48
Bradgarden 1 Miljobyggnad SILVER 16,2 77
Akka 4 Miljobyggnad SILVER 26,6 84
Berthaga 11:36 Miljobyggnad iDrift SILVER 509 61
Motorn 8 Miljobyggnad iDrift GULD 22,6 8
Bragarp 6:870 Miljébyggnad iDrift SILVER 298 o8
Nds 1:299 Miljobyggnad SILVER 163,6 63
Summa 1010 mkr
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Bradgdrden 1

Akka 4

FAKTA

Fastighetsbeteckning: Bradgarden 1

 Fastighetstyp: Aldreboende

¢ Kommun: Norrtdlje

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
Silver

e Primdrenergital: 77

FAKTA

Fastighetsbeteckning: Yxan 1

e Fastighetstyp: Dagligvaruhandel

¢ Kommun: Sj6bo

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Silver

e Primdrenergital: 48

FAKTA

Fastighetsbeteckning: Akka 4
e Fastighetstyp: Dagligvaruhandel

e Kommun: Skurup
« Miljécertifiering: Miljobyggnad
Silver

e Primdrenergital: 84

FAKTA

Fastighetsbeteckning: Bragarp 6:870

e Fastighetstyp: Dagligvaruhandel

« Kommun: Staffanstorp

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Silver

e Primdrenergital: 98

Investerarrapport

Kvalificerade fastigheter och projekt, ett urval

Aldreboende om 80 ldgenheter, beld-
get i Norrtalje Hamn med fantastisk
utsikt i lugnt och harmoniskt lage.
Arwidsro slutférde nybyggnationen
av fastigheten under 2021. Utform-
ning av byggnaden genomfoérdes
tillsammans med omsorgsbolaget och
huvudhyresgdsten Humana.

Livsmedelsankrad butik i vastra delen
av Sjdbo, p& troskeln till Osterlen.
Omradet ingdr i ett ambitiost
stadsutvecklingsprojekt dar en
blandstad som innehdller allt man kan

tankas behdva nara for det enkla livet.

Livsmedelsankrad butik i vaxande
handelsplats i norra Skurup.
Handelsplatsen har ambitionen att
komplettera befintlig handel och bidra
till att fler kan handla pd hemmaplan.

Lagprisbutik i Rondellens
Handelsomrdde, Staffanstorp.
Handelsomradet har vuxit fram
under flera decennier och aridag en
attraktiv plats med brett utbud.
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Klimatp

KLIMATPAVERKAN

Arwidsro redovisar sedan 2021
vaxthusgasutslapp i enlighet med
GHG-protokollet. Att samla in, kva-
litetssdkra och transparent redovisa
utslapp ar avgérande for mojligheten
att satta mal och reducera utslapp.

MAL OCH UPPFOLJNING - SBTI

| december 2023 anslét sig Arwidsro
till initiativet Science Based Targets,
vilket ar ett samarbete mellan Carbon
Disclosure Project (CDP), FN:s Global
Compact (UNGC), World Resources
Institute (WRI) och Varldsnaturfonden
(WWF). Science Based Targets ar en
vetenskaplig metod som sdkerstaller
att bolagets mdalsattningar ar i linje
med vad vetenskapen sager kravs

fér att uppnd malen i det globala
klimatavtalet frédn Paris. Arwidsros
klimatmal innebdr att Arwidsros kli-
matutsldpp i egen verksamhet (scope
1 och 2) ska halveras till 2030, samt
utsldppsminskning i scope 1-3 med
90% till 2050.

METOD

I samband med anslutning till SBTi
har vi gjort en del férandringar i var

Utsldpp per scope

cooo
oooo
=il

cooo
oooo
=i

averkan

utsldppsrapportering vilket inne-

bar att var rapporteringsstruktur nu
foljer Fastighetsdgarnas bransch-
rekommendation, med ndgra mindre
justeringar. Utifran SBTi har vi rdknat
om 2022 med forandrade utslappsfak-
torer vilket pdverkat utfall mot tidigare
rapportering. Det ar denna struktur vi
kommer folja framover. Vi stravar efter
att anvdnda sd specifika emissions-
faktorer som majligt, samt att bransle-
och mangdbaserade berdkningsme-
toder anvands i méjligaste man. Nar
detta inte ar mojligt, har vi anvdnt oss
av kostnadsbaserade berdkningar.

KLIMATFARDPLAN

Arwidsro arbetar under varen 2024 for
att fardigstalla en klimatfardplan till
2030 respektive 2050 som ska inne-
halla aktiviteter och delmdl och vara
ett verktyg foér vara medarbetare och
samarbetspartners framover.

KLIMATPAVERKAN | BYGG- OCH
FASTIGHETSBRANSCHEN

Som fastighetsbolag har vi en mycket
stor andel av véra utsldpp i scope

3. Det innebdr att vi maste arbeta
tillsammans med véra samarbets-

partners — hyresgdster, driftbolag,
rédgivare, byggentreprendérer med
flera — for att ha mojlighet att minska
vara utslapp. Det &r ett utmanande
arbete som vi tar ansvar for att leda
och samordna.

Vi &r medvetna om de stora utsldapp
nyproduktion av fastigheter ger upp-
hov till och arbetar aktivt med detta
pd flera nivder. Vi arbetar med att
inféra verktyg for klimatberakningar
i tidiga stadier och att géra aktiva
materialval genom hela projekt.

Vi arbetar kontinuerligt med att effek-
tivisera och digitalisera var utslapps-
rapportering. Detta da det dar viktigt
for oss att vara resurser i férsta hand
gar till att reducera utsléppen, inte till
att rapportera dem. Rapportering av
utslapp sker i systemet Position Green,
vilket tillhandahdller emissionsfaktorer
fran externa kdllor.

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

« Loépande och planerad skotsel

« Planerat underhdll och mindre renoveringar

+ Konsultation och rédgivning

» Kontorstjanster

« Nyproduktion

« ROT (vardehojande)

« Inventarier, huvudkontor

Uppstroms utslépp frén inkép el, varme och kyla

- Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter

- Flyg, tag, personfordon

- Fjarrvarme + Hotellvistelse

+ Koéldmediq;

komfortkyla - Fastighetsel

» Fjarrkyla

« Hyresgdsternas elanvandning, avfallshantering och
pafyllda kéldmedium

ETE BT TR
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Vaxthusgasutslapp 2023

23 S44,5

ton CO2e

01,6

kg CO2e/kvm

UTSLAPP PER CAPITA
FOR SVERIGES BEFOLKNING
AR CA. 8 TON CO2e/AR

UTSLAPPSINTENSITET:
KG CO2e/KVM

TOTALA UTSLAPP

KALLA: NATURVARDSVERKET 2023

Scope 1

« Koldmedig;
komfortkyla: 0,5%

« Fjarrvarme: 2,2%
- Fjarrkyla: 0%
+ El: 0% (fastighetsel och Arwidsros kontorsel)

- Lopande och planerad skotsel: 1.4%

« Planerat underhall och mindre renoveringar: 0.6%

- Konsultation och radgivning: 8.0%

- Kontorstjanster: 1.0%

» Nyproduktion: 60.5%

« ROT (vardehéjande): 20.7%

« Inventarier, huvudkontor: 0.1%

« Uppstroms utslapp fran inkép el, varme och kyla: 0.7%
- Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter: 0%
- Flyg, tdg, personfordon: 0%

- Hotellvistelse: 0%

- Hyresgdsternas elanvdndning, avfallshantering och pafyllda kéldmedium: 4.1%

Scope 1 Scope 2
0,5% 2,2%

UTSLAPP PER SCOPE Scope 3
97,3%
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Vaxthusgasutslapp

Utslapp per scope, ton CO2e

Utslappsnoter

Investerarrapport

Scope 1
Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kdlla emissionsfaktor

Kéldmedia;
komfortkyla

Pafylld mangd kéldmedia
samt medietyp, uppgift ham-
tad fran respektive fastighets
koéldmedierapport.

R32: 675 ton CO2e/ton media

Naturvdrdsverket (2022)

R417A: 2346 ton CO2e/ton media

Naturvardsverket (2022)

R407C: 1774 ton CO2e/ton media

Naturvdrdsverket (2022)

R410A: 2088 ton CO2e/ton media

Naturvardsverket (2022)

Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Fjarrvdrme Anvand fjarrvarme samt Fjarrvérme MB/LB Energiforetagen (2021) Vattenfall
figrrvarmeleverantor, 187,0 /187,0 g CO2e/kWh AB,Nd&t: Uppsala
uppgift hamtad fran fakturor.

15,0 /15,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Solor Bioe-
nergi Fjarrvarme AB, Nat: Flen

5,0/5,0gCO2e/kWh Energiféretagen (2021) Norrtdlje
Energi AB,Nat: Norrtdlje

184,0 /184,0 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Lidképing
Energi AB, Nat: Lidkoping

3,8/3,8g CO2e/kWh Energiforetagen (2022) C4 Energi
AB, Nat: Kristianstad

41,0 /41,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Harnésand
Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand

140,0 /140,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) E.ON
Varme Sverige AB, N&t: Norrko-
ping-Soderkdping

50/5,0gCO2e/kWh Energiféretagen (2021) Vara Energi
Varme AB, Nat: Vara

90,0 /90,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Adven
Energilosningar AB, Nat: Mora

59,7 /59,7 g CO2e/kWh Energiforetagen (2022) Goteborg
Energi, Nat: Goteborg, Ale

13,0/13,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Stenung-
sunds Energi och Miljé AB, Nat:
Stenungsund

4,2 [ 4,2g CO2e/kWh Energiféretagen (2022) Gislaved
Energi AB, N&t: Gislaved

Fjarrkyla Ingen anvand fjarrkyla under

2023.

Fastighetsel

Forbrukad fastighetsel, upp-
gift hamtad fran externt
energiuppfoljningssystem.
Intyg om usprungsmarkt el &r
hamtat fran elleverantér.

Fastighetsel MB/LB
0,0/6,62gC0O2e/kWh

MB: Ursprungsmarkt el. LB: AIB
(2022)

38,95/ 6,62 g CO2e/kWh

MB: AIB (2022) Nordisk
residualmix. LB: AIB (2022)

Arwidsros
kontorsel

Totala utslapp CO2e fran
Scope 3, marknadsbaserad
metod

Arwidsros kontorsel MB/LB:
0,0 /6,62 g CO2e/kWh

MB: Ursprungsmarkt el. LB: AIB
(2022)

Scope 1 2022 2023
Koldmedieldckage 102 120,9
Summa scope 1 102 1209
Scope 2
Inkopt el? 674 0
Inkopt fjarrvarme 4689 510,3
Inkopt fjarrkyla 0] 0
Summa scope 2 1143 510,3
Summa scope 2 - geografisk metod 536,4 568,5
Scope 3
Kategori 1: Inkdpta varor och tjdnster 27091 26317
Lépande och planerad skotsel 2917 3373
Planerat underhall och mindre renoveringar 1778 1793
(ej vardehojande)
Konsultation och radgivning 1955,8 1873,8
Kontorstjanster 283,8 241,3
Kategori 2: Kapitalvaror 4082,2 19128,8
Nyproduktion 961,3 142399
ROT (vardehojande) 3116,0 48689
Inventarier, huvudkontor 5,0 20,2
Kategori 3: Brdnsle- och energirelaterade utsldapp 54 163,9
Uppstroms utsléapp fran inkop el, varme och kyla S4 1639
Kategori 5: Avfallshantering o (o]
Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter® 0 0
Kategori 6: Tjdnsteresor 33,6 8,7
Flyg, tdg, personfordon 33,5 87
Hotellvistelse 0,1 0,1
Kategori 7: Pendlingsresor 1,5 1,4
Kategori 13: Uthyrda tillgangar 2278,3 978,8
Hyresgdsternas elanvéndning® 2017,5 828,2
Hyresgdsternas avfallshantering 79,2 92,1
Hyresgdsternas pafyllda kéldmedium 181,6 58,5
Summa scope 3 9158,8 22913,3
Summa totala scope 10403,7 23544,5

12022 ars utfall ar omraknat med utslappsfaktorer utifrdn SBTI.
2100% fornybar el. Under 2023 har vi arbetat med insamling av intyg om ursprungsmarkt el.

3 Avfall fran huvudkontor; minimalt.

“24% ursprungsmadrkt el.
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MB = Market based
LB = Location based
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Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Kategoril -
Inkdpta varor
och tjdnster

Inképta varor och tjanster,
spendbaserad berdkning uti-
fran finansiellt resultat 2023.
Tillagg av forbrukad vatten,
uppgift hdmtad fradn externt
energiuppfoljningssystem.

140 g CO2e/USD

Quantis (2021) Finansiell formed-
ling

310 g CO2e/USD

Quantis (2021) Utbildning

810 g CO2e/USD

Quantis (2021) Konstruktion

1130 g CO2e/USD

Quantis (2021) Mat, dryck

Investerarrapport

Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Kategori 5 -
Avfallshante-
ring

Kontorets avfallsfraktioner
samt dess volym, uppgift
hamtad frdn avfallsentrepre-
noérer samt delvis uppskattad
av Arwidsros kontorsadmi-
nistration

Energidtervinning/papper/plast/ DEFRA (2023)
metall/glas/returpapp/wellpapp:

0,021 ton CO2e/ton

Matavfall: 0,009 ton CO2e/ton DEFRA (2023)

300 g CO2e/USD

Quantis (2021) Post- och
telekommunikation

110 g CO2e/USD

Quantis (2021) Fastighetsverk-
samhet

250 g CO2e/USD

Quantis (2021) Detaljhandel

750 g CO2e/USD

Quantis (2021) Andra sémhdalls-
tjénster, sociala och personliga
tjdnster

176 g CO2e/USD

DEFRA (2023)

Kategori 2 -
Kapitalvaror

Kapitalvaror vid nyproduk-
tion, ombyggnationer, hyres-
gdstanpassningar ochreno-
vering av huvudkontor

800 g CO2e/USD

Quantis (2021) Tillverkning

810 g CO2e/USD

Quantis (2021) Konstruktion

Kategori 3 - Brdansle- och energirelaterade aktiviteter

Kategori 6 -
TjdGnsteresor

Resoritjanst samtresor till
och frédn kontoret, uppgift
hdmtat fran fakturor, kvit-
toutldgg, milersattning samt
frageformular.

Hotell: 5800 g CO2e/rum och natt

Hotel Footprinting Tool (2023)

Flyg:132,0 g CO2e/p.km

NTM (2022)

Tdag: 0,8 g CO2e/p.km

NTM (2018); faktorn for Regional-
tag, Gron elektricitet

Taxi: 167,0 g CO2e/km

EF from Swedish energy agency
(2021)

Buss:100,0 g CO2e/p.km

NTM (2018)

Regionaltag: 6,0 g CO2e/p.km

Local commuter train Sweden -
WTW (NTM, 2021)

Tunnelbana: 0,7 g CO2e/p.km NTM (2018)
Pendlingsbdt: 750 g CO2e/p.km -
Bensinbil: 163 g CO2e/p.km DEFRA (2023)
Elbil: 65,7 g CO2e/p.km DEFRA (2022)

Hyresgdsternas utsldpp

Verksamhetsel

Forbrukad verksamhetsel,
uppgiftldmnad av hyresgdst
med faktura som verifika-
tion, en del uppskattningar
har gjorts. Intyg om
usprungsmarkt el har sam-
lats in fran hyresgdster. Vid
saknad uppgift omtyp av
avtal har antagande gjorts
att nordisk residualmix bru-
kats.

0,0 g CO2e/kWh

Ursprungsmarkt el.

38,95 g CO2e/kWh

AIB (2022) Nordisk residualmix.

Avfall

Avfallsfraktioner samt dess
volym, uppgift hamtad fran
hyresgésterna med avfalls-
rapporter som underlag.
Komplettering av avfallsrap-
porter fran avfallsentrepre-
norer (privata och kommu-
nala) fér de fraktioner som
Arwidsro driftar. En del upp-
skattningar har gjorts.

Energidtervinning/papper/plast/
metall/glas/returpapp/wellpapp:
0,021 ton CO2e/ton

DEFRA (2023)

Matavfall: 0,009 ton CO2e/ton

DEFRA (2023)

Kéldmedia

pPafylld mangd kéldmedia,
uppgift hamtad fran respek-
tive hyresgdsts kéldmedia-
rapport.

R452A: 2140 ton CO2e/ton media

Naturvardsverket (2022

R448A:1387 ton CO2e/ton media

Naturvdardsverket (2022

Indirekta Totala indirekta utslapp 4 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) E.ON
utslépp CO2e fran fjarrvarme, Varme Sverige AB, Nat:
fjdrrvdrme marknadsbaserad metod. Norrkoping-Soderkoping(2022)
5g C0O2e/kWh Energiforetagen (2021) Adven
Energilésningar AB, Nat: Mora
59 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) C4 Energi
AB, Nat: Kristianstad
7,4 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Gislaved
Energi AB, Nat: Gislaved
5,2 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Goteborg
Energi, Nat: Goteborg Ale
9 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Harnésand
Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand
5g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Lidképing
Energi AB, Nat: Lidkoping
7 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Norrtdlje
Energi AB, N&t: Norrtalje
8 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Solér Bioe-
nergi Fjarrvarme AB, Nat: Flen
4 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Stenung-
sunds Energi och Miljo AB, Nat:
Stenungsund
8 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Vara Energi
Varme AB, Nat: Vara
6 g CO2e/kWh Energifoéretagen (2021) Vattenfall
AB,Nd&t: Uppsala
Indirekta Totala indirekta utslapp 13,8 g CO2e/kWh IEA (2023) Ursprungsmadrkt el.
utslapp el CO02e fran fastighetsel

och Arwidsros kontorsel,
marknadsbaserad metod.

13,8 g CO2e/kWh

IEA (2023) Nordisk residualmix.
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Revisors rapport over oversiktlig Uppdaterat gront ramverk
granskning av Arwidsros

Investerarrapport

Second opinon, S&P Global, juli 2023
Under varen 2023 uppdaterades Arwidsros

SHADES OF GREEN grona ramverk, vilket granskades av extern part.
. . . S&P Global (Shades of Green) granskade ramverket
Till Arwidsro FOStlghetS AB, org.nr 556685-9053 o Wedhm Grown och lamnade ijuli 2023 en Second Opinion.
GREEN BOND AND
CORHNARCE :;z::mli&"ﬁs Ramverket aktiverades for forsta gadngen kopplat
INLEDNING ASSESSMENT framework is found aligned till gréona obligationer, d& Arwidsro emitterade en

with the principles.

Vihar fatt i uppdrag av féretags-
ledningen i Arwidsro Fastighets AB
("Arwidsro”) att 6versiktligt granska
Arwidsros Investerarrapport ("investe-
rarrapporten”) for ar 2023. Investerar-
rapporten omfattar sidorna 32-45 samt
sidan 47 i Arwidsros arsredovisning
2023.

STYRELSENS OCH FORETAGS-
LEDNINGENS ANSVAR FOR
INVESTERARRAPPORTEN

Det ar styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret for att uppratta
investerarrapporten i enlighet med
tillampliga kriterier. Kriterierna utgors
av de delar av Arwidsros ramverk for
Gron Finansiering ("Arwidsro Green
Finance Framework”) som ar till-
lampliga for investerarrapporten, och
foretagets egna framtagna redovis-
nings- och berdkningsprinciper som
framgdr pd sidorna 40-41. Detta
ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms noédvandig for
att upprdtta en investerarrapport som
inte innehdller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

REVISORNS ANSVAR
Vart ansvar ar att uttala en slutsats

om investerarrapporten grundad pd
var éversiktliga granskning.

Stockholm den 18 april 2024

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

Christopher Larsson
Specialistmedlem i FAR

Vihar utfort var dversiktliga gransk-
ning i enlighet med ISAE 3000 (om-
arbetad) Andra bestyrkandeuppdrag
an revisioner och éversiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell informa-
tion. En dversiktlig granskning bestar
av att goéra forfragningar, i férsta hand
till personer som dar ansvariga for upp-
rattandet av hdllbarhetsredovisningen,
att utfora analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsdtgdrder. En oversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International
Standards on Auditing och god
revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillampar
International Standard on Quality
Management 1, som kraver att fore-
taget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitets-
styrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen
och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till Arwidsro Fastighets AB enligt
god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
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De granskningsdtgdrder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en
sddan sdkerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pd
en o6versiktlig granskning har darfoér
inte den sdkerhet som en uttalad

slutsats grundad pd en revision har.

Var granskning utgdr fran de av styr-
elsen och foretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vi anser
att dessa kriterier ar lémpliga for upp-
rattande av investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat
under var granskning ar tillréekliga
och dndamadlsenliga i syfte att ge oss
grund for vart uttalande nedan.

UTTALANDE

Grundat pé& var dversiktliga gransk-
ning har det inte kommit fram négra
omstdandigheter som ger oss anledning
att anse att investerarrapporten inte,

i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet
med de ovan av styrelsen och fore-
tagsledningen angivna kriterierna.

o\

Groéna berdttigade projekt

(ICMA klassificering
& EU Taxonomi)

Groéna byggnader
Berattigade EU
Taxonomiaktiviter:
71,72,73,7.4,75,7.6,77

grén obligation i februari 2024.

Underkategorier

I.Nya byggnader (byggda efter 31 december 2020):

Egen produktion

+ Minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande certifiering i kombination
med NollCO2-certifiering och primérenergi minst 20% lagre an BBR, eller

+ Primdrenergital 20% lagre an gdllande BBR, eller

« Energiklass A eller B, och

« Forbyggnader stérre dn 5000 m2:
genomgdtt testning for lufttathet och termisk integritet, och klimat-
berakning (GWP) har utférts pd hela byggnaden utifrdan livslangd

Férvdrvade byggnader

» Minst Miljobyggnad Silver, Miljobyggnad iDrift Silver eller motsvarande
certifiering i kombination med primé&renergi minst 10% lagre an BBR

1l. Befintliga byggnader (byggda fére 31 december 2020)

« Minst Miljobyggnad Silver, Miljobyggnad iDrift Silver eller motsvarande
certifiering i kombination med energiklass A, B eller primdrenergital inom
top 15%

I1l. Stérre renoveringar

«Ombyggnationer som leder till 30% energieffektivisering

I'tillagg till ovan kriteria kommer Arwidsro i) berdkna byggnaders utslapp
ii) satta mal for utslappsminskning till 2030 iii) uppfylla minst 3 av féljande
kriterier:

» Solpaneler

« Grona tak och/eller kolsankor

- Aterbruk

«Hallbara transporter

« Innovativ teknik for minskad vattenférbrukning

- Klimatanpassning

« Biologisk méangfald

EU's miljémal

och SDG'er

Klimatférdndrings-
lindringar

7 HALLBAR ENERGI
FORALLA
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Energieffektivitet

I. Energieffektiv utrustning

Installation, underhdll och reparation av: solpaneler, laddstationer for elfor-
don, energieffektiv utrustning, instrument fér matning, reglering och kontroll
av energiprestanda.

Klimatférdndrings-
lindringar

7 HALLBAR ENERGI
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A/

\@
” ~

N

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 47



Rakenskaper

Forvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Rapport éver resultat fér koncernen

Rapport 6éver finansiell stdllning for koncernen
Rapport éver forandringar i eget kapital fér koncernen
Rapport éver kassafléden fér koncernen
Resultatrakning for moderbolaget

Balansrdkning fér moderbolaget

Rapport éver forandringar i eget kapital for moderbolaget
Kassaflédesanalys for moderbolaget

Noter till de finansiella rapporterna
Arsredovisningens undertecknande

Styrelse och ledning

Revisionsberdttelse

Kontaktinformation

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023

49

S4

56

57

58

59

60

61

62

63

64

84

85

86

90

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).
Styrelsen och verkstdllande direktor fér Arwidsro

Fastighets AB (publ), org.nr 556685-9053, far hérmed avge
arsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2023.

AFFARSIDE OCH STRATEGI

Arwidsro Fastighets AB ar moderbolag for Arwidsros
fastighetskoncern. Bolaget investerar och forvaltar framst
fastigheter. Arwidsros affarsidé ar att arbeta med bestandig
fastighetsutveckling fér egen foérvaltning inriktat pé
dagligvaruhandel, bostdder och samhdllsfastigheter. Vér
strategi avser att skapa varden for vara dgare, medarbetare,
kunder, l&ngivare, leverantérer och samhdllet.

Arwidsro ar ett vaxande fastighetsbolag med fokus

pd defensiv dagligvaruankrad handel och néarliggande
service samt samhdllsfastigheter och hyresbostader.
Bolaget grundades 1979 och besitter 45 drs 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 for
utveckling av samhallsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett ansvar
som har sin grund i vdr investeringshorisont - for evig tid. Var
grundare Per Arwidsson har i éver fyra decennier arbetat for
att skapa ett féretag som varar, baserat pd hallbara synsatt.

AGARFORHALLANDEN

Arwidsro Fastighets AB dgs till 97,5 procent av Arwidsro
Fastigheter AB, org.nr 556685-6216. Yttersta dgare i
koncernen ar Arwidsro Holding AB, org.nr 556954-0080.

AFFARSMODELL

P& Arwidsro arbetar vi med en affarsmodell dar vi aktivt
forvaltar vara fastigheter med ndrhet till kunderna, utvecklar
och foradlar for att skapa lédngsiktigt varde samt genomfor
transaktioner genom opportunistiska forvarv.

FORVALTNING

Arwidsro férvaltar sina fastigheter med en egen effektiv
forvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i
geografiska omrdden i syfte att starka var lokala narvaro.
Medarbetarna ges stort eget ansvar for att sakerstdlla

hogt engagemang och ndrhet till kunden. Den kundndra
forvaltningen stoder en hég uthyrningsgrad och gor att vi kan
anpassa fastigheterna efter kundernas behov.

FORADLING

Foradling av fastigheter med tillvaxtpotential ar en viktig del i
affdrsmodellen i syfte att skapa varde. Arwidsro utvecklar och
realiserar potentialen i det befintliga besténdet. Utvecklingen
avser inte bara enstaka fastigheter, utan vi tar helst ett
helhetsgrepp om omrédet i syfte att uppnd hallbar utveckling
i linje med omradets stadsmiljo. Var foradling syftar till att

Foérvaltningsberdttelse
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forbattra en bestdende livscykel och skapa goda livsmiljoer.

TRANSAKTION

Vi vill behdlla och fortsatta foradla véra fastigheter. Utdver
egen utveckling forvarvar Arwidsro fastigheter i syfte att

oka potentialen i fastighetsportféljen. Fastigheternas

lage, skick och vakansgrad ar viktiga faktorer som avgor
tillvaxtpotentialen. Bolaget féljer och analyserar kontinuerligt
utvecklingen pd de marknader vi verkar for att ta vara pé
mojligheterna att utveckla fastighetsportféljen. De fastigheter
som inte anses vara strategiska avyttras ndr vi anser att
tidpunkten ar ratt.

SAMHALLSANSVAR

Vi pd Arwidsro drivs av en 6vertygelse att vi kan vara med och
bidra till battre livsmiljder vilket ar en del av vart engagemang
for ett mer valmdaende och tryggare samhdlle. Vi tar Gven

ett socialt ansvar i de delmarknader dar vi verkar genom
gdvor och sponsring. Vart storsta engagemang ar emellertid
indirekt genom stiftelsen Birthe & Per Arwidssons Stiftelse.

Per Arwidsson grundade stiftelsen 2014 tillsammans med

sin hustru Birthe Arwidsson med visionen att stiftelsen ska
verka for att bidra till ett mer humant och i alla avseenden
hallbart samhadlle som haller ihop, dar manniskor ges mojlighet
att utveckla sin fulla potential. Arwidssonstiftelsen ar en
fristdende organisation som arbetar for att starka samarbetet
mellan stadsbyggnad, arkitektur, landskapsgestaltning,

konst och humaniora. Stiftelsen initierar, utvecklar och driver
olika former av stadsutvecklingsprojekt med kommuner,
ndringsliv och civilsamhdlle. Stiftelsen dar ocksd en arena och
kunskapsplattform fér samtal och kreativt tankande kring

hur vi formar miljderna vi lever och verkar i. Las mer p& www.

arwidssonstiftelsen.se

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Koncernen finansieras med eget kapital, banklédn samt
obligationslan. 2020 emitterades ett icke sdkerstallt gront
obligationslan om 400 Mkr, vilken forfoll under 2023. Arwidsro
ingick d& avtal om kreditfacilitet for att bibehdlla var
likviditetsposition, tecknat pd villkor som ar jamférbara med
obligationen som forfoll, vilket ger oss flexibilitet och goda
mojligheter att fortsatta att utveckla bolaget.

Under 2021 emitterade Arwidsro framgdngsrikt grona hybrid-
obligationer om totalt SO0 Mkr. Under 2023 har totalt 36,3

Mkr kopts tillbaka av dessa. Hybridobligationerna har en evig
|6ptid och I6per med en ranta om 3 mdnader STIBOR plus 690
baspunkter fram till férsta inlésendagen. Arwidsro Fastighets
AB har méjlighet att fortidsinlésa hybridobligationerna fran
och med den 29 april 2025. Under 2023 har SO4 Mkr (38,7 Mkr)
erlagts i ranta med en snittranta om 10,8%.

Arwidsro har valt att omférhandla avtalen for langfristiga
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koncerninterna I&dn om 103,6 Mkr, vilket gor att dessa
nu klassificeras som fritt eget kapital. D& I&nen till sin
natur var efterstdllda externa kredittagare bidrar de
uppdaterade avtalen till att battre spegla den faktiska
formansrattsordningen.

Det langsiktiga mdlet ar att halla beldningsgraden under 60
procent av fastigheternas beldningsvarde och aldrig dverstiga
75 procent. Rantetdackningsgraden ska lagst vara 1,75 génger
per tolvmanadersperiod. Arwidsro anvander férutom fast-
ranteldn rantederivat i form av ranteswappar och rantetak for
att erhdlla 6nskad ranteférfallostruktur samt effektivt hantera
exponeringen mot rdanterisk. | derivatportféljen finns rantetak
om totalt 1000 Mkr och ranteswappar om 300 Mkr. Koncer-
nens skulder till kreditinstitut uppgick vid drsskiftet till 2 726,1
Mkr (2 573,2 Mkr). Lanen ges i huvudsak direkt till koncernens
dotterbolag, och pantbrev med bdsta ratt i dotterbolagens
fastigheter [ldmnas som sdkerhet. Koncernens likvida medel
uppgick per 31 december 2023 till 212,8 Mkr (432,7 Mkr).

Beldningsgraden uppgick till 590 procent (51,1 procent). Den
genomsnittliga réntenivan uppgick vid drets utgdang till 49
procent (4,1 procent). Den genomsnittliga rantebindningstiden
inklusive rantetak uppgick till 2,1 ar (2,6 ar) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,8 (3,4) ar. Av
koncernens totala skuld ar 69% rantesdkrad genom rantetak,
ranteswappar och fastranteldn. Laneportféljen ar fordelad pa
elva kreditinstitut dar merparten av de rantebdarande skulderna
ar knutna till fastighetspant. Skuldernas verkliga varde avviker
totalt sett inte fran redovisat varde.

INVESTERINGAR

Det gors [6pande investeringar i bestdndet for att forbattra,
anpassa och effektivisera for koncernens hyresgdster.
Investeringarna i befintligt bestand avser ny-, till- och
ombyggnad samt energibesparande dtgdrder. Investeringarna
ska leda till hogre uthyrningsgrad, okad kundnéjdhet, minskade
kostnader samt minskad miljépdverkan. Under dret har 3032
Mkr (78,4) investerats i befintliga fastigheter. Under dret

har fastigheter képts for 92 Mkr (642,2). Ingen fastighet har
avyttrats 2023 vilket kan jamféras med tvé fastigheter till ett
varde om 393 Mkr som avyttrades féregdende ar.

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsdattningen under 2023 uppgick till 3159 Mkr (282,2)
varav 266,3 Mkr (227,3) avsag hyresintdkter. Detta ar en
okning med 119 procent avseende nettoomsattningen och
en 6kning med 172 procent avseende hyresintdkterna jamfort
med foéregdende dr, vilket framfor allt beror pd att Arwidsro
forvaltat ett storre fastighetsbestdnd 2023. Det beror dven
p& omférhandlade kontrakt, indexupprakning, samt utdkade
ytor genom organisk tillvaxt. Sett till jamforbart besténd sé
har hyresintdkterna okat med 6,2 (95) procent dar den stora
forandringen forklaras av indexupprdkning och nya kontrakt.
Uthyrningsgraden uppgick per 231231 till 98,6 procent (97,5).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 104,7 Mkr (954 Mkr). Okningen
forklaras av att Arwidsro forvaltat ett storre fastighetsbestdnd i
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jamforelse med foregdende dr. Tittar vi pd jamforbara fastigheter
ar fastighetskostnaderna stabila med en minskning pé 2,7
procent. De totala fastighetskostnaderna bestar av flera
delkomponenter sdsom mediakostnader, fastighetsskotsel,
fastighetsskatt samt dvriga fastighetskostnader.

Mediakostnaderna minskade under dret med 132 procent, fran
38,7 Mkr till 33,6 Mkr, vilket framférallt beror pa de sjunkande
priser vi ser pd el. En hég andel av mediakostnaderna avrdknas
mot hyresgdsterna och intdktsreservering gors baserat pd
prelimindr debitering baserad p& budget i forhallande till faktiska
kostnader. Sett till jamférbara fastigheter har kostnaderna for
media minskat med 149 procent.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har 6kat med 179 procent
frén 198 Mkr till 234 Mkr. Aven detta beror dels p& det ékande
bestdndet av fastigheter men Gven pd grund av att stérre
kostnader for utemiljon. Sett till jamforbara fastigheter har
kostnaderna okat med 239 procent jamfort med 2022.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade under dret till 211,2 Mkr jamfort med 186,92 Mkr
féregdende ar, vilket motsvarade en dkning pd 13,0 procent.
Overskottsgraden fér 2023 uppgick till 669 procent jamfort
med 66,2 procent féregdende dar. For jamforbara fastigheter
okade driftnettot med 10,0 procent med en 6kning av
overskottsgraden fran 69,8 procent 2022 till 72,3 procent 2023.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration minskade under

dret till 34,5 Mkr jamfort med 39,6 Mkr foregdende dr. Detta
motsvarade en minskning av kostnaderna med 12,7 procent.
Minskningen férklaras framfér allt av att de tillfalliga konsulter
vi tidigare hade som en foljd av expansionen nu ersatts med
anstdllda samt att vi féregdende ér hade hogre kostnader for
investeringar i programvara och analysprogram.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Rantenettot uppgick till -101,0 Mkr jamfoért med féregaende drs
-884 Mkr. Foérandringen jamfort med féregdende ér beror fram-
for allt pd att de rantebdrande skulderna 6kat i och med den
stérre fastighetsvolymen samt ett hogre ranteldge pd mark-
naden. Rantetdckningsgraden, vilken anvands for att belysa

hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgér
for aret till 1,8 ganger (1,8 génger). Arwidsro tillampar fran och
med 2023 den mojlighet som finns i redovisningsstandarden
IAS 23 Laneutgifter att, pd de pdgdende projekt som uppfyller
definitionen av en kvalificerad tillgadng, aktivera ranteutgifter
och lagga dessa till anskaffningsvardet for tillgdngen/projektet
for att pd sa vis visa en mer korrekt bild av projektens verkliga
varde. De pd detta satt aktiverade ranteutgifterna har for dret
uppgdtt till 169 Mkr. Utan denna justering hade réntenettot
uppgdtt till -1179 Mkr for aret och rantetdckningsgraden hade
varit 1,5 génger for 2023. 504 Mkr (38,7 Mkr) har erlagts i rénta
for hybridobligationen vilken redovisas inom eget kapital.

Arwidsro ingdr sedan flera ér tillbaka avtal om sk. ranteswap-
par ddr den rorliga rantan pd koncernens 1&n "byts” mot en
forutsagbar fast rantesats. Bolaget tillampar inte sdkringsre-

dovisning men redovisar andd i resultatrakningen som om
sdkringsredovisning hade skett, dvs. ranteintdkter p& rantede-
rivat kvittas mot rantekostnader pd Idnen. | drsredovisningen
anges bruttobeloppen i not 6. Under 2023 har rdntesdkringen
minskat de finansiella kostnaderna med 13,9 Mkr (O Mkr).

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for 2023 uppgick till 777 Mkr (61,1 Mkr)
vilket ger en procentuell 6kning pd 27,2 procent trots det
forsamrade rantenettot. Den beror framfor allt pd att Arwidsro
under dret framgdngsrikt forvaltat ett stérre fastighetsbe-
stand jadmfort med 2022 och att utfallet av de centrala kost-
naderna for administration ar lagre under 2023.

VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick
under dret till -257,7 Mkr jamfort med 225,1 Mkr féregdende
ar. Under 2022 redovisades dven realiserade vardeférand-
ringar om 1,9 Mkr, ndgot som inte redovisas i ar pd grund

av att inga avyttringar har skett. Av vardeférandringarna
ar -243,8 Mkr (161,7 Mkr) hanférligt till Arwidsros segment
Dagligvaruhandel och -13,9 Mkr (63,4 Mkr) kopplat till seg-
mentet Samhdllsfastigheter. Skillnaden mot jamforelseperi-
oden forklaras av det dndrade marknads- och rantelaget.

Orealiserade vardeforandringar pd rantederivat uppgar
till -28,2 Mkr (46,0 Mkr), vilket ar drivet av férandring i
tidsvardet.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till -174,9 Mkr (331,3 Mkr).
Forandringen forklaras framst av negativa orealiserade
vardeféorandringar samt att ett hégre negativt rdntenetto
jamfért med féregdende ér.

AKTUELLT OCH UPPSKJUTEN SKATT

| 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) kommer fran drets skatteberdkning
och -10,9 Mkr (-8,0 Mkr) ar en berdknad skatteeffekt av
rantan pda hybridobligationen. Uppskjuten skatt uppgick till
25,2 Mkr jamfért med -63,2 Mkr féregdende ar. Skillnaden i
uppskjuten skatt jamfort med foregdende ar ar i huvudsak
kopplat till uppskjutna skatteeffekter pd skillnader i
orealiserade vardeférandringar pd forvaltningsfastigheter
och derivatinstrument.

ARETS RESULTAT
Arets resultat fér heldret 2023 uppgick till -171,2 Mkr
(258,3 Mkr).

MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolags-
redovisning, fastighetsforvaltning samt projektledning.
Moderbolaget ansvarar dven for frdgor gentemot kredit-
marknaden, sGsom uppldning samt finansiella kovenanter.
Moderbolaget paverkas indirekt av dotterbolagens
verksamhet vilket innebdr att moderbolaget ar utsatt for
samma risker som fér évriga bolag i koncernen.

Foérvaltningsberdttelse

FLERARSOVERSIKT
Tkr 2023 2022 2021

Resultatrdkning
Nettoomsdattning 315905 282234 209331
Fastigheternas driftnetto 211202 186 884 149 074

Orealiserade vardeférand-
ringar fastigheter -257729 225059 307 954

Resultat fére skatt -174 865 331330 511330

Balansrdkning

Balansomslutning 4763748 4970326 3949355
Verkligt varde fastigheter 4265936 4194395 3288462
Eget kapital 1590311 1710283 1627669
Externbelaning 2726124 2573271 1903130

Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal

Fastigheter, antal 41 40 39
Forvaltningsenheter 34 32 30
Uthyrningsbar area (tkvm) 199 187 161
Ekonomisk uthyrningsgrad 98,6% 97,5% 98,0%
Soliditet 33,4% 34,4% 41,2%
Soliditet exklusive agarldn 33,4% 35,1% 42.3%
Direktavkastning 50% 4,5% 4,5%
Belaningsgrad 59,0% 51,1% L44,5%
Rantetackningsgrad 1,8 1,8 2.4
Avkastning eget kapital -10,8% 15,1% 26,5%
Forhallande mellan skuld

och eget kapital 1,6 1,3 1,0

Forhdllande mellan skuld
och eget kapital justerat
med lan fran aktiedgare 1,6 1,2 0,8

Kassaflédesanalys
Kassaflode fran den

|[6pande verksamheten 25930 50 610 65830
Kassaflode fran investe-
ringsverksamheten -313148 -697966  -707850
Kassafléde fran finansie-
ringsverksamheten 67 334 638 683 872230

HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE SOM INTRAFFAT
UNDER RAKENSKAPSARET

Arwidsro har byggstartat tre projekt under éret, tvé dag-
ligvaruhandel for Willys i Séderhamn och i Surahammar
samt tre hus med totalt 204 st hyresrétter i omradet Ovre
Bryggdrdsgardet, Norrtdlje. Vara nybyggnationer inom seg-
mentet dagligvaruhandel kommer bdda att vara utrustade
med solceller och kommer att vara miljécertifierade enligt
Miljobyggnad silver. De hyresratter vi bygger ingar i var vision
att skapa ett boende som mojliggér en hallbar livsstil dar vi
investerar mycket i den sociala hédllbarheten och prioriterar
cykeln framfor bilen.

Arwidsro ingick i maj ett avtal om kreditfacilitet for att med
bibehdallen 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
mojligheter att fortsdtta att utveckla bolaget.

S&P Global (Shades of Green) har genom en “Green Finance

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 51



Foérvaltningsberdttelse

Second Opinion” bekraftat att Arwidsros fortsatta rating ar
Medium Green med det positiva tillagget att Governance
numera forbattrats till Excellent. Detta ar en effekt av att
bolaget under de senaste aren har tagit steg for att utveckla
och férbdattra arbetet med bolagsstyrning. Bland annat har
bolaget formulerat saval kortsiktiga som langsiktiga mal for
att reducera emissioner, dessutom har bolaget tagit fram en
fardplan for att identifiera vilka dtgdarder som kravs i organi-
sationen fér att nd upp till malsattningen.

Arwidsro har inlett ett samarbete med LUMA Energy AB
forinstallation av solpaneler pd samtliga fastigheter.

Detta dr ett strategiskt mal for att framja hdllbarhet och
minska miljépaverkan. Solpanelerna ar helt europeiskt
tillverkade med norskt kisel och ér i linje med Arwidsros holis-
tiska synsatt gdllande bade miljdmdssiga samt

sociala héllbarhetsaspekter.

Eko Stormarknad har 6ppnat sin forsta butik i Stockholms-
regionen i Arwidsros fastighet p& Mélnviks handelsomrade i
Varmdo. Lokalen @r 7 500 kvadratmeter och hyrestiden upp-
gdr till 10 &r. Byggnaden ar miljocertifierad enligt Miljobygg-
nad Silver och Miljdbyggnad iDrift Silver.

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

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Arwidsro Fastighets AB (publ) ar genom sin verksamhet
exponerad for risker och osdkerhetsfaktorer. Riskerna
avser framst kassafléde, finansiell risk samt fastighets-
vdrde. Avseende kassafidde paverkas bolaget framst av
utvecklingen av férvaltningsresultatet samt av investe-
ringsverksamheten. Férvaltningsresultatet pdverkas av
utvecklingen av hyresnivder, uthyrningsgrad, fastighets-
kostnader samt av rantekostnader. D& bolaget har en val
diversifierad fastighetsportfélj med stabila och ldngsik-
tiga hyresgdster minskar risken for stora fluktuationer
avseende forvaltningsresultatet. Den finansiella risken
utgors av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk.
Ranterisk motsvaras av en icke péverkbar rantekostnads-
okning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden
fér upptagande av nya lén eller annan finansiering blir
dyrare eller att forfallande 1an forsvaras eller refinansie-
ras till ofordelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att
inte kunna méta kontraktuella kassafloden, kommande
l[aneforfall eller planerade investeringar. Enligt koncernens
finansieringspolicy ska den externa l&éneportféljen ha en
[6ptidsstruktur som innebdr att koncernens exponering
for refinansieringsrisker minskar. Foretaget ska ha en
framforhallning som innebdr att foretaget kan erbjudas
finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisken, som
innebdr att forfallande skulder inte skulle kunna refinan-
sieras pd marknaden, minskas genom bolagets malsatt-
ning att uppratthdlla en spridning i forfallostrukturen for
utestdende skulder. Koncernen redovisar forvaltningsfast-
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igheterna till verkligt varde. Vardeférandringarna redovi-
sas i resultatrakningen. Marknadsvardet for fastigheter
pdverkas framst av férandringar i direktavkastningskrav,
hyresnivder och vakanser.

Finansiella instrument och riskhantering

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkdants
av styrelsen. Det 6vergripande malet ar att ha en kost-
nadseffektiv finansiering inom koncernen. Arwidsros
fraémsta finansiella skulder utgérs av externa och interna
l&dn. Redovisat varde pd kundfordringar, évriga fordringar,
likvida medel, leverantérsskulder och évriga skulder utgor
en rimlig approximation av verkligt varde.

Rdnterisk

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pé rantemarknaden
ger negativa effekter i form av ékade rantekostnader for lan.
Koncernens upplaningen sker b&dde med fast ranta och rorlig
ranta. | den mdn den sker med rorlig rénta samvarierar inte
verksamhetens intakter med rantan kan ranteférandringens
effekt begrdnsas genom rantebindningsdtgarder.

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

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk ar risk for forluster som foljer av att mot-
parten inte kan infria sina férpliktelser enligt avtal. Risken
ar i huvudsak kopplad till hyresfordringar. For att kontroll-
era risken genomfor bolaget grundliga kreditupplysningar
samt féljer [6pande upp utvecklingen av hyresgdsternas
kreditvardighet.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhdélla
finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. Dessa
beddms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt
koncernens finansieringspolicy ska den externa lGneport-
féljen ha en 16ptidsstruktur som innebdr att koncernens
exponering for refinansieringsrisker minskar. Féretaget ska
ha en framforhdlining som innebdr att foretaget kan erbju-
das finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisker, som
innebdr att forfallande skulder inte skulle kunna refinan-
sieras pd marknaden, minskas genom bolagets malsatt-
ning att uppratthdlla en spridning i forfallostrukturen for
utestdende skulder. Koncernen &r féremdl for ett antal

sa kallade kovenanter vilka finns foreskrivna i bankens
l&dnevillkor, daribland nyckeltalet beldningsgrad. Koncernen
uppfyllde alla kovenanter under b&da rakenskapsaren.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hdllas pa en niva

som sdkerstdller att enheterna i koncernen efterlever
fortlevnadsprincipen, samtidigt som avkastningen
optimeras. Styrelsen analyserar [6pande forhdllandet
mellan skuldsdattning och eget kapital och férhdllandet
mellan skuldsdattning och eget kapital inklusive 1an fran
aktiedgarna. | nettoskulden ingdr rantebdrande skulder

och likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att
beldningen ldngsiktigt ska understiga 60 procent och €j
overstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden ska ligga éver
1,75 ganger.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Med klimatforandringarna foljer bade risker och mojligheter
for fastighetsbranschen. Med hjalp av TCFD-ramverket har
vi bérjat forbereda omstaliningen genom att anta nya mal,
genomfdra analyser och upprdatta processer med avsikt att
bygga en strategi som minskar finansiella risker och tar vara
pd& affarsmojligheter relaterade till klimatférandringarna.
Till grund for de mal som vi satt till 2030 ligger omstall-
ningsrisker, fysiska risker och klimatrelaterade mojligheter.
Detta inkluderar 6kade kostnader eller behov av investering
relaterade till forflyttningen till en koldioxidsnal ekonomi
(omstallningsrisker), risker kopplade till de fysiska férand-
ringarna till féljd av den globala uppvarmningen (fysiska
risker) samt mojligheter som uppstar i samband med
omstdliningen till en koldioxidsnal ekonomi (klimatrelate-
rade mojligheter). | enlighet med antagen Hdllbarhetsplan
2030, ansvarar ledningsgruppen for det l[dngsiktiga mdélet
att identifiera och kartlagga klimatrisker samt vidta &tgar-
der frdn etablerad handlingsplan for okad resiliens.

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR
Hallbarhetsupplysningarna for Arwidsro Fastighets AB
finns pd& sidorna 14-21, 32-45 samt sidan 47.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Vid illustration av intjaningsféormagan for den kommande
12 mdnadersperioden fér de fastigheter som Arwidsro
Fastighets AB dgde den 31 december 2023 inklusive

de fastigheter som tilltréddes under 2023 och enligt de
kontraktuella férhdllanden som féreldg dé ser det ut
enligt nedanstdende tabell. Den intjaningsféormdaga som
presenteras dr inte en prognos sa sdledes réknas inte en
beddmning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser,
rantekostnader eller andra omstdndigheter in i vardet.
Intjanandeférmagan tar inte i beaktande tillkommande
forvarv eller kommande aterbetalning av skuld.

Intjdningsférmaga

Nettoomsattning 349781
Fastighetskostnader -98 063
Driftnetto 251718
Central administration -33321
Finansnetto -107 886
Férvaltningsresultat 110511
Rdntetdckningsgrad 2,0

Vi har berdknat intjaningsférmagan utifrdn de kontraktuella

férhallanden som gallde per den 31 december 2023.

Forvaltningsberdttelse

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS
VINST ELLER FORLUST

Till arsstédmmans forfogande finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 14 457 324
Balanserat resultat -259772 909
Hybridobligation 463750 000
Arets resultat -4 419770
Summa 214 014 645

Styrelsenforeslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Utdelning, [10.254 aktier x 3.790,24 kr per aktie] 38865121
Balanseras iny rakning* 175149 524
Summa 214 014 645

1) Varav hybridobligation 463750 000 kr och fri 6verkursfond 14 457 324 kr.

Styrelsen har féreslagit att drsstdmman 2024 beslutar om
vinstdisposition innebdrande att till aktiedgarna utdela
3790,24 kr per aktie. Vinstutdelningen uppgdr sdledes till
sammanlagt 38 865 121 kr. | moderbolaget finns inga finan-
siella instrument som vdrderats enligt 4 kap. 14 a § drsredo-
visningslagen (1995:1554). Med anledning av styrelsens for-
slag till vinstutdelning, far styrelsen hdarmed avge féljande
yttrande enligt 18 kap. 4 § aktiebolagslagen (2005:551).
Balanserade vinstmedel, inklusive hybridobligation om 463
750 tkr och fri 6verkursfond om 14 457 tkr, uppgdar till 218
434 tkr och resultatet for rakenskapsaret 2023 uppgdr till
-4 420 tkr (-171 1865 tkr for koncernen). Forutsatt att
drsstadmman 2024 fattar beslut i enlighet med styrelsens
forslag om vinstdisposition kommer 214 015 tkr att balan-
seras i ny rakning. Full tackning finns for bolagets bundna
egna kapital efter foreslagen vinstutdelning. Enligt styrel-
sens beddmning kommer bolagets och koncernens egna
kapital efter féreslagen vinstutdelning att vara tillrackligt
stort i forhdllande till verksamhetens art, omfattning och
risker. Styrelsen har harvid beaktat bland annat bolagets
och koncernens historiska utveckling, budgeterad utveck-
ling och konjunkturlédget. Styrelsen har gjort en bedémning
av bolagets och koncernens stdllning samt bolagets och
koncernens mojligheter att pd kort och lang sikt infria sina
dtaganden. Efter genomférd vinstutdelning uppgdr koncer-
nens soliditet till 32,6 procent. Styrelsen anser att bolaget
och koncernen har férutsattningar att ta framtida affars-
risker och aven tdala eventuella férluster. Vinstutdelningen
kommer inte att negativt pdverka bolagets och koncernens
formdéga att gora ytterligare investeringar i enlighet med
styrelsens planer. Féreslagen vinstutdelning kommer inte
att pdverka bolagets och koncernens férmaga att infria
sina betalningsférpliktelser i nGdgon vasentlig omfattning.
Bolaget och koncernen har dven god tillgdng till sGval korta
som langfristiga krediter, som kan tas i ansprdk med kort
varsel. Styrelsen bedémer darfér att bolaget och koncer-
nen har god beredskap att hantera séval forandringar med
avseende pd likviditeten som ovéntade hdandelser. Utover
vad som ovan anforts har styrelsen dvervagt andra kénda
férhdllanden som kan ha betydelse fér bolagets och kon-
cernens ekonomiska stallning. Ingen omstandighet har dar-
vid framkommit som gér att féreslagen vinstutdelning inte
framstar som forsvarlig. Vad betraffar foretagets resultat
och stdllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande finansiella
rapporter med tillhérande bokslutskommentarer.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten har upprdttats enligt drsredovisningslagen (1995:1554).

Bolagsstyrningen i Arwidsro Fastighets AB utgadr fran aktiebolagslagen, bolagsordningen,

Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter (rdntebdrande instrument) samt interna policys

och riktlinjer. Arwidsro Fastighets AB omfattas inte av Svensk kod fér bolagsstyrning.

BOLAGSORDNING

Arwidsro Fastighets AB ar ett publikt bolag med obligationer
noterade pd Nasdaq Stockholm. Bolagsordningen
tillsammans med gallande lagar och befintligt aktiedgaravtal
reglerar verksamheten och styrningen for Arwidsro
Fastighets AB. Bolaget, med sdte i Stockholm, har
organisationsnummer 556685-9053. Verksamhetsmdlet ar
att direkt eller via dotterbolag dga, forvalta och utveckla

fast och 16s egendom samt idka dérmed forenlig verksamhet.

Rakenskapsaret omfattar kalenderdr.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING AV BOLAGSORDNING
Arwidsro Fastighets ABs bolagsordning innehdller inga
sdrskilda bestdmmelser om tillsattande och entledigande
av styrelseledamaoter eller om dndring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2023 till 1 025
400 kronor fordelat pa 10 254 aktier. Arwidsro Fastighets
AB ags till 97,5 procent av Arwidsro Fastigheter AB.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Arwidsro Fastighets AB:s bolagsordning innehdller inga
begrdnsningar avseende hur ménga réster respektive
aktiedgare far résta for pd bolagsstamma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM

AKTIER | BOLAGET

Bolagsstadmman har inte l&mnat ndgra bemyndiganden
till styrelsen innebdrande att bolaget ska ge ut nya aktier
eller forvarva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Samtliga aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per
avstdmningsdagen och som anmalt deltagande i tid har
ratt att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstémman
fattas normalt med enkel majoritet. Vissa beslut, till
exempel dndring av bolagsordningen, kraver enligt
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet. Arsstémma ska
hdllas inom sex mé@nader efter rdkenskapsarets utgdng. Vid
drsstadmman proévas frdgor avseende bland annat utdelning,
faststallande av resultat- och balansrakning, ansvarsfrinet
for styrelseledaméterna och VD, val av styrelseledamoéter
och revisor, faststdalla malen och policyer som antagits av

styrelsen.
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STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av fyra ledaméter,
listade under "Styrelse och ledning” pd sida 87. Styrelsens
uppgift ar att ansvara for bolagets organisation och férvaltning,
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation samt

se till att det finns effektiva system fér uppfoljning och
kontroll av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar
och andra regler. Under 2023 har styrelsemétena bland annat
behandlat affdrslaget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt forvarv. Under dret har sju
protokollférda styrelsemoten genomforts. Per Arwidsson har
under dret varit styrelsens ordférande.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med VD
overvaka bolagets resultat och fungera som ordférande pd
styrelsemdoten. Ordféranden ansvarar for att 6vriga ledaméter
far tillracklig information for att utfora sitt arbete pd ett
effektivt satt.

VD OCH LEDNING

VD ansvarar fér den operativa styrningen, att skéta den
|6pande forvaltningen och leda verksamheten i enlighet med
styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut. Arwidsro Fastighets
AB ansvarar for forvaltningsverksamheten samt lednings

och styrelsearbete i dotterbolagen. Arwidsro Fastighets AB
ansvarar for all ekonomi och finansiell verksamhet sdsom
koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhantering.
Arwidsro Fastighets AB:s ledningsgrupp bestod under 2023

av Peter Zonabend, Maria Bjorkling, Tobias Kjellin, Gustav
Lilliehook, Petra Ralsberg, Jonas Sundin samt Magnus Tamreus.
Ledningsgruppen for kontinuerlig dialog med bolagets styrelse.

REVISORER

Revisorns uppgift ar att granska bolagets drsredovisning

och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn
deltar pd det styrelseméte dd drsredovisningen och
koncernredovisningen ska behandlas. Vid styrelsemétet gar
revisorn bland annat igenom den finansiella informationen
och diskuterar revisionen med styrelseledamoterna. Bolagets
revisor gor drligen en dvergripande genomgdng av den interna
kontrollen som ar relevant for hur bolaget upprattar finansiella
rapporter. Darutover sker fordjupande granskningsinsatser
inom vasentliga omréden. Till revisorer har utsetts KPMG AB
med Fredrik Westin som huvudansvarig auktoriserad revisor.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ar att,

med rimlig grad av sdkerhet, uppnd dndamadlsenlig och
effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering

och information om verksamheten samt efterlevnad

av tillampliga lagar, regler, policys och riktlinjer.
Bolagsstyrningsrapporten om Arwidsro Fastighets AB
interna kontroll avser Arwidsro Fastighets AB:s finansiella
rapportering.

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger p&d dokumenterade policys,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar och
arbetsfordelningar sdsom styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD med tillhérande attestinstruktion

och finanspolicy. Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella
rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras pa
en kontinuerlig basis genom nya eller dndrade riktlinjer for
deninterna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bolagets
processer. Olika metoder anvands for att vardera

risker samt for att sdkerstdlla att de relevanta risker

som Arwidsro Fastighets AB ar utsatt for hanteras i
enlighet med faststdallda policys och riktlinjer. Arligen

gor bolagets revisor en évergripande genomgdng av
deninterna kontrollen som ar relevant for hur bolaget

upprattar finansiella rapporter. Darutéver sker fordjupande

granskningsinsatser inom vissa nyckelomraden.

DEFINITIONER NYCKELTAL

Bolagsstyrningsrapport

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sdkerstdller kvaliteten i den finansiella
rapporteringen dels genom en instruktion for VD, dels
genom att I6pande behandla rapporter, rekommendationer
och forslag till beslut. Bolagsledningen bereder for
styrelsens granskning och kontroll, deldrsrapporter samt
vdarderings- och redovisningsfrégor. Styrelsen utvarderar
[6pande risker i den finansiella rapporteringen samt
gdllande redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Riktlinjerna for kommunikation ar att information ska
ldmnas pd korrekt vis och i tid samt félja lag och Nasdagq
Stockholms regelverk for emittenter (rantebdrande
instrument).

STYRNING OCH UPPFOLJUNING

Loépande uppfoljning av resultatutfall sker pé& flera nivder
i bolaget, sdval pd fastighetsnivd som pd koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen
foljer i anslutning till delarsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i forhdllande till affarsplan och budget samt
att utvecklingen av beslutade investeringar féljer plan.

Soliditet Eget kapital vid arets utgdng i forhallande till balansomslutning. Soliditeten anvands for att belysa
koncernens rantekdnslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning pé eget kapital Arets resultat i férhallande till eget kapital. Avkastningen pd eget kapital anvands foér att visa
bolagets formdga att generera vinst pd dgarnas kapitali koncernen.

Beldningsgrad

Rantebdrande skulderiforhdllande till férvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder mot-

svarar lang- och kortfristiga skulder med avdrag for likvida medel. Beldningsgraden anvdnds for att

belysa koncernens finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad

Driftnetto minus kostnader for central administration i relation till rtédntenettot. Koncerninterna rénte-

intakter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvands for
att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Driftnetto Hyresintdkter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvands bland annat till att mata for-

valtningens [6nsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad Kontrakterad ytaiforhdllande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges fér att mata reell vakans daren
hoguthyrningsgrad innebdr en lédg vakans.

Direktavkastning

Driftnettoirelation till forvaltningsfastigheternas varde.

Férhallande mellan skuld Rantebdrande skulder minskat for likvida medeliforhdllande till eget kapital justerat med |&n fran

och eget kapital aktieagare.
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Rakenskaper

Rapport dver totalresultatet for koncernen

1januari - 31 december

Tkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 2,3 315905 282234
Fastighetskostnader 3 -104 703 -95350
Driftnetto 211202 186 884
Central administration 4,5 -34 547 -39583
Finansiella intakter 6 14276 12296
Finansiella kostnader 6 -115302 -100 661
Andelijoint ventures resultat 11 2102 2177
Foérvaltningsresultat 77730 61114
Vardeforandring fastigheter, realiserade = 1869
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 10 -257729 225059
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade -28181 46 015
Bokslutsdispositioner 7 33 314 -2727
Resultat fére skatt -174 865 331330
Skatt 8 3681 -72 984
Arets resultat -171185 258 345
Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -175 451 258 372
Innehav utan bestdmmande inflytande 4266 -27
Aretsresultat -171185 258 345
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -171185 258 345
Arets resultat hdnforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -175 451 258372
Innehav utan bestdmmande inflytande 4266 -27
Arets totalresultat -171185 258 345
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Rakenskaper
Rapport over finansiell stalining for koncernen
Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 10 4265936 4194 395
Inventarier 9 1545 1044
Andelarijoint ventures 11 = 2133
Derivat 26 975 54 625
Summa anléggningstillgangar 4294 456 4252196
Hyresfordringar 724 1480
Fordringar hos dgarbolag 12 171939 230 690
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 16 048 18570
Ovriga fordringar 18 67750 34673
Likvida medel 14 212831 432716
Summa omsd&ttningstillgangar 469292 718130
Summa tillgdngar 4763748 4970 326
EGET KAPITAL
Aktiekapital 15 1025 1015
Ovrigt tillskjutet kapital 15435 8251
Hybridobligation 463750 500 000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1105810 1209278
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1586 020 1710293
Innehav utan bestdmmande inflytande 4291 -10
Summa eget kapital 1590311 1710283
SKULDER
Langfristiga rantebdrande skulder 16 1933050 1889391
Léngfristiga skulder till dgarbolag 16 = 103630
Ovriga langfristiga skulder 1741 2691
Uppskjutna skatteskulder 8 191183 216 369
Summa langfristiga skulder 2125974 2212081
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 16 793 074 683880
Leverantérsskulder 18 60850 19808
Kortfristiga skulder till dgarbolag 18 Q0 953 213 667
Skatteskulder 6661 21896
Ovriga skulder 19338 18 927
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 76 587 89785
Summa kortfristiga skulder 1047 463 1047 963
Summa skulder 3173437 3260043
Summa eget kapital och skulder 4763748 4970 326
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Rakenskaper

Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Innehav utan

Ovrigt vinstmedel bestdm-

Aktie-  tillskjutet Hybrid inkl arets mande Totalt
Tkr kapital kapital obligation resultat Summa inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 1000 1426 500000 1125236 1627663 7 1627 670
2022-01-01
Arets totalresultat
Arets resultat 258 372 258 372 =27 258 345
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - 258372 258372 -27 258345
Lamnade utdelningar -151396 -151396 -151396
Ovriga justeringar -379 -379 10 -369
Nyemission 15 6825 6840 6840
Betalning rénta hybridobligation
(efter skatteeffekt) -30807 -30807 -30 807
Utgdende eget kapital 1015 8251 500000 1201026 1710292 -10 1710 283
2022-12-31
Ingaende eget kapital 1015 8251 500000 1201026 1710292 -10 1710283
2023-01-01
Arets totalresultat
Arets resultat -175 451 -175 451 4266 -171185
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -175 451 -175 451 4266 -171185
Lamnade utdelningar =30 557 -30557 -30 557
Nyemission 10 7184 =9 7185 35 7220
Aterkbp av hybridobligation -36 250 SISVES -30 675 -30 675
Konvertering av édgarldn 147232 147 232 147232
Betalning ranta hybridobligation -42 007 -42 007 -42 007
(efter skatteeffekt)
Utgdende eget kapital 1025 15435 463750 1105808 1586019 4291 1590311
2023-12-31
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Rakenskaper

Rapport dver kassafloden for koncernen
ljanuari - 31december
Tkr Not 2023 2022
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 77730 61114
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Rantenetto i férvaltningsresultat 101027 88365
Avskrivningar inventarier 267 258
Resultatandel joint ventures = -2177

179 024 147 559
Erhdllenranta 15177 12078
Betald ranta -124 119 -84700
Betald skatt -25842 -4 694
Kassafléde fran den Ipande verksamheten 44240 70 243
fére férdndring av rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 70718 -75030
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -89 028 55397
Nettokassafléde frdn den I6pande verksamheten 25930 50 610
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -303163 -78 166
Investeringariinventarier -768 -62
Forvarv av fastigheter via kop av dotterbolag -2 487 -642239
Forsalining av fastigheter via forsdljning av dotterbolag = 22501
Forvarv av fastigheter -6730 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -313148 -697 966
Finansieringsverksamheten
Upptagnalan 25 963 403 1192148
Amortering av lan 25 -811080 -524 671
Aterkép hybridobligation -30 675 -
Betald ranta hybridobligation -52 906 -37142
Nyemission = 6840
Forandring 6vriga langfristiga finansiella skulder -950 1903
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -458 -395
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 67334 638 683
Arets kassaflode -219 884 -8 674
Likvida medel vid drets bérjan 432716 441390
Likvida medel vid drets slut 14 212831 432716
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Rakenskaper

Resultatrakning for moderbolaget

1januari - 31 december

Tkr Not 2023 2022
Nettoomsdattning 2 52714 51571
Ovriga rorelseintdkter 2 2416 4 053
Bruttoresultat 55130 55 624
Cvrigcl externa kostnader 3,5 -24 250 -32012
Personalkostnader 4 -29 401 -21341
Avskrivning av inventarier 9 -267 -258
Rérelseresultat 1212 2013
Resultat fran finansiella poster:

Finansiella intakter 6 82537 58 845
Finansiella kostnader 6 =79 238 -S54 274
Resultat efter finansiella poster 4514 6584
Bokslutsdispositioner 7 2871 -509
Resultat fére skatt 7385 6074
Skatt 8 -11805 -7 993
Arets resultat -4 420 -1918
Arets 8vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -4 420 -1918
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Rakenskaper
Balansrakning for moderbolaget
Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 9 1033 531
Pdgdende arbeten 6598 771
Summa materiella anldggningstillgdngar 7 630 1302
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 23 217 312 213337
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 12 985 319 931862
Derivat 1875 3035
Summa finansiella anldggningstillgangar 1204 006 1148234
Summa anldggningstillgangar 1211636 1149535
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 393
Fordringar hos koncernféretag 12 Q45288 792300
Ovriga fordringar 192 2061
Forutbetalda kostnader och upplupnaintékter 13 4199 69 408
Summa kortfristiga fordringar 949 680 864161
Kassa och bank 16 627 164 430
Summa omséttningstillgangar 966 307 1028592
Summa tillgdngar 2177 943 2178127
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 1025 1015
Summa bundet eget kapital 1025 1015
Fritt eget kapital
Overkursfond 14 457 8 247
Hybridobligation 463750 500 000
Balanserat resultat -259773 -190 865
Arets resultat -4 420 -1918
Summa fritt eget kapital 214 015 315 464
Summa eget kapital 215040 316 479
Obeskattade reserver 24 2283 1615
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 400 000 =
Obligationslan 16 278 527 277503
Langfristiga skulder till koncernféretag 16 2102 42000
Summa langfristiga skulder 680 629 319503
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 50 000 =
Leverantorsskulder 4 378 3694
Skulder till koncernféretag 1204 675 1138957
Aktuella skatteskulder 180 1199
Kortfristig del av obligationslan 16 = 378 210
Ovriga skulder 2375 1735
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 18383 16736
Summa kortfristiga skulder 1279991 1540531
Summa eget kapital och skulder 2177 943 2178127
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Rakenskaper

Rapport over forandringar i eget kapital for moderbolaget

Bundet eget
kapital Fritt eget kapital

. ) Totalt

Overkurs- Hybrid- Balanserat Arets eget
Tkr Aktiekapital fond obligation resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1000 1422 500000 -22381 15141 493760
Arets totalresultat
Arets resultat -1918 -1918
Arets évrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - -1918 -1918
Vinstdisposition 15141 -15141 -
Nyemission 15 6825 6840
Betalning ranta hybridobligation
(efter skatteeffekt) -30807 -30807
Utdelning -151396 -151396
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1015 8247 50000 -190 865 -1918 316 479
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1015 8 247 500 000 -190 865 15141 316 479
Arets totalresultat
Arets resultat -4 420 -4 420
Arets 6vrigt totalresultat = =
Arets totalresultat - - - -4 420 -4420
Vinstdisposition -1918 1918 =
Nyemission 10 6210 6220
Aterkép hybridobligation -36 250 5575 -30 675
Betalning ranta hybridobligation (efter -42 007 -42 007
skatteeffekt)
Utdelning -30 557 -30 557
Utgdende eget kapital 2023-12-31 1025 14 457 463750 -259773 -4 420 215040
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Rakenskaper

Kassaflodesanalys for moderbolaget
Tkr Not 2023 2022
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 1212 2013
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 9 267 258
Erhdllenranta 6 83880 58 845
Erlagd rénta 6 -146 364 -S54 274
Betald inkomstskatt -1925 -8 031

-62930 -1190
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -77 103 -46 043
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 101769 743 643
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -38264 696 411
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier -768 -833
Investeringar i padgdende projekt -5827 -
Forvarv/ avyttring dotterbolag =25 -178 575
Utlaning koncernforetag -53 457 -678 612
Derivat 1660 =
Kassafléde frdn investeringsverksamheten -58 417 -858 020
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 6840
Upptagna koncerninterna lan 25 102 40 000
Amortering av koncerninterna ldn 25 -40 000 =
Upptagna rantebdrande skulder 25 452 330 259 065
Amortering/ l6sen av rdntebdrande skulder 25 -379 515 =
Aterkép hybridobligation -30 675 -
Betald rdnta hybridobligation -52 906 -30807
Utbetald utdelning -458 -151396
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -51122 123702
Arets kassafléde -147 804 -37908
Likvida medel vid arets borjan 164 430 202 339
Likvida medel vid drets slut 16 627 164 430
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Noter

Noter till de
‘apporterna

nansiella

Vdsentliga redovisningsprinciper

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS
Accounting Standards utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) séddana de antagits av EU. Vidare
har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tilldmpats. Moderbolaget - Arwidsro Fastighets AB -
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkdnts for utfardande av
styrelsen och verkstdllande direktoren den 18 april 2024.
Koncernens rapport éver resultat och évrigt totalresultat
och rapport éver finansiell stallning och moderbolagets
resultat- och balansrdakning blir féremal for faststdllelse pa
drsstdmman den 19 april 2024.

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDET AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgédngar och skulder, koncernens derivat samt
dterkdp av egna utgivna obligationer, vdrderas dven dessa
till verkligt varde via resultatet. Ovriga tillgdngar och
skulder varderas till historiska anskaffningsvarden.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som
aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
for koncernen. Det innebdr att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp @r, ominte
annat anges, avrundade till nGrmaste tusental.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen goér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som pdaverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna
och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gors
om dndringen endast pdverkat denna period, eller i
den period dndringen gérs och framtida perioder om
&ndringen paverkar bé&de aktuell period och framtida
perioder. Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid
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tilldmpningen av IFRS som har en betydande inverkan pd

de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medfoéra vasentliga justeringar i det paféljande drets
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 10 och not 18.

VASENTLIGA TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de
undantag som ndrmare beskrivs, tilldmpats konsekvent
pd samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper
har vidare konsekvent tilldmpats av koncernens féretag,
vad avser intresseféretag vid behov genom anpassning till
koncernens principer.

FORANDRING | REDOVISNINGSPRINCIP

Fro.m. 1juli 2023 har nya redovisningsprinciper
implementerats avseende IAS 23. Den del av
rdntekostnaden som avser rdnta under produktionstiden
for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras. Rantan
berdknas utifrdn genomsnittlig upplaningskostnad fér
generell finansiering i koncernen. Aktivering av rénta har ej
tilldmpats retroaktivt dé det ej bedéms ha vasentlig effekt
pd jamforelseperioder.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV
NYA ELLER ANDRADE IFRS

Andring har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter, dndringen syftar till att 6ka anvandbarheten av
upplysningar om tilldémpade redovisningsprinciper genom
att uppmuntra att endast vdasentliga principer beskrivs
och att dessa beskrivningar forklarar hur dessa principer
tilldmpas. Beskrivningen av redovisningsprinciperna har
darfor koncentrerats till vasentliga principer och mer
fokuserats pd tilldmpning av dessa principer.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Ovriga av EU godkanda nya och éndrade standarder

samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations
Committee bedéms for ndrvarande inte paverka Arwidsro
Fastighets ABs resultat eller finansiella stallning i vasentlig
omfattning.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Samtliga férvarv i koncernen anses vara tillgdngsforvarv.
For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet
pd de férvarvade tillgdngarna utgérs av en tillgéng eller
en grupp av likartade tillgdngar redovisas, genom en

forenklad bedémning, som ett tillgédngsforvarv. Valet
av att anvanda den férenklade bedémningen tilldmpas
transaktion fér transaktion.

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pd leasegivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga
nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Arwidsro
Fastighets AB forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett
redovisningsperspektiv,att betrakta som leasingavtal.
Redovisning av dessa avtal framgar av principen for
intakter. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal
av ringa omfattning, dar Arwidsro Fastighets AB dr
leasetagare — dessa avser frdmst hyra av kontor

och kontorsinventarier. Betalningar som goérs under
leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart
over leasingperioden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprdattat sin drsredovisning enligt
drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporteringsrekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. RFR 2 innebdar att moderbolaget i
drsredovisningen for den juridiska personen ska tilldmpa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sd ldngt
detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hdansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgdr nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tilldmpats
konsekvent pd samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets
redovisningsprinciper under 2023 fordndrats i enlighet
med vad som anges ovan for koncernen.

Klassificering och uppstdliningsformer

For moderbolaget anvdnds bendmningarna balansrdkning
respektive kassaflodesanalys for de rapporter somi
koncernen har titlarna rapport éver finansiell stdllning
respektive rapport éver kassafléden. Resultatrakning

och balansrdakning ar fér moderbolaget uppstallda enligt
drsredovisningslagens scheman, medan rapporten

over resultat och dvrigt totalresultat, rapporten éver
forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pd IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport over kassafloden. De skillnader
mot koncernens rapporter som gor sig gdllande i
moderbolagets resultat- och balansrakningar utgérs
framst av redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
anlédggningstillgédngar samt eget kapital.

Noter

Dotterféretag, intresseféretag och gemensamt

styrda féretag

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamt
styrda féretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Villkorade képeskillingar
vdarderas utifrdn sannolikheten av att képeskillingen
kommer att utgd. Eventuella férandringar av avsattningen/
fordran ladggs pda/reducerar anskaffningsvardet.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning
Moderbolaget har valt att inte tillémpa IFRS 9 for
finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS

9 ar dock anda tilldmpliga — sdsom avseende
nedskrivningar, inbokning/bortbokning ska fa tilldmpas
och effektivrantemetoden foér ranteintdkter och
rantekostnader. | moderbolaget varderas finansiella
anlédggningstillgéngar till anskaffningsvarde

minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsdattningstillgdngar enligt lagsta vardets princip.
For finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr i huvudsak
av borgensforbindelser till forman for dotterféretag.
Finansiella garantier innebdr att bolaget har ett
dtagande att ersdtta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne ddrar sig pd grund av att en
angiven gdldendr inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
tillémpar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tilldten l&ttnadsregel jamfort med reglerna

i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstallda till forman for dotterforetag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsdttning i
balansrakningen nar bolaget har ett Gtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera Gtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fradn dotterféretag redovisas i

de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderforetaget har fattat beslut
om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat
sina finansiella rapporter.

Ldneutgifter

I moderbolaget belastar ldneutgifter resultatet under
den period till vilken de hanfér sig till. Inga l&dneutgifter
aktiveras pa tillgdngar.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrdkningen obeskattade
reserver utan uppdelning pd eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. | resultat-
rakningen gors i moderbolaget pd motsvarande satt ingen
fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten
skattekostnad.
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Noter

Redovisningsprinciper

Hyresintdkter

Intdkter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns
intakter frdn operationella leasingavtal, aviseras i forskott
och periodiseras linjart i resultatrdkningen baserat pd
villkoren i hyresavtalen. Intakterna fordelas i hyresintdk-
ter och serviceintdkter. | det férstndmnda ingdr sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index samt tillaggsdebitering for
investering och fastighetsskatt medan sistndmnda avser
all annan tillaggsdebitering sédsom varme, kyla, sopor, vat-
ten med mera. Serviceintdkter redovisas i den period som
servicen utfors och levereras till hyresgdsten. Hyres- och
serviceintdkter betalas i forskott och forskottshyror redo-
visas som forutbetalda hyresintdkter. | de fall hyreskon-
trakt under viss tid medger en reducerad hyra som mot-
svaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive dverhyra 6ver kontraktets 16ptid.
Rena rabatter sdsom reduktion fér successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Intdkter fran fastighetsforsdalining

Intdkt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pd
tilltradesdagen om inte kontrollen 6vergdtt till képaren vid
ett tidigare tillfdalle. Kontrollen dver tillgdngen kan ha éver-
gdatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om
sd har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande
forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan
pdverka affdrens utgdng vilka ligger utanfoér saljarens och/
eller koparens kontroll.
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Koncernen 2023

Dagligvaru- Sambhadlls-
Tkr ankrad handel fastiﬂheter Totalt
Hyresintakter 251277 150606 266 342
Vidarefakturerade
kostnader 28112 1321 29 433
Ovrigaintakter 10205 Q925 20130
Summa 289593 26312 315905

2022

Dagligvaru- Samhadlls-
Tkr ankrad handel fostigheter Totalt
Hyresintakter 214 024 13323 227 347
Vidarefakturerade
kostnader L2247 349 42 596
Ovriga intdkter 9205 3085 12290
Summa 265477 16757 282234

FORDELNING AV INTAKTER
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
hyresavtal.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsagningsbara
operationella hyresavtal per den 31 december dr enligt foljande.

Koncernen 2023-12-31
Dagligvaru- Samhalls-
Tkr ankrad handel fostigheter Totalt
2024 229 941 15100 245 041
2025 196 820 15090 211910
2026 196 820 14 990 211810
2027 148 052 15555 163 607
2028 148 052 14303 162 355
Mer ans ar 232 624 116 925 349 549
Summa 1152309 191963 1344272
Koncernen 2022-12-31
Dagligvaru- Samhalls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2023 216 964 15055 232 019
2024 196 328 15045 211373
2025 165100 15045 180 145
2026 165100 14 945 180 046
2027 115970 14510 130 479
Mer an s ar 171 679 131023 302702
Summa 1031141 205624 1236764
MODERBOLAGET

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma
funktioner och omsattningen utgérs i princip uteslutande
av koncerninterna tjanster.

Noter

Rérelsesegment och rérelsenskostnader férdelade pa kostnadsslag

Redovisningsprinciper

Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment,
dagligvaruankrad handel samt Samhallsfastigheter
inklusive hyresbostdader. Dessa baseras pa vilka delar av
verksamheten foretagets hogste verkstallande besluts-
fattare foéljer upp, sé kallad "management approach” eller
foretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet dr organiserad pd det satt att
koncernledningen foljer upp det resultat, avkastning och
kassaflode som koncernens olika fastigheter genererar.
Varje rérelsesegment har en chef som dr ansvarig for den
dagliga verksamheten och som regelbundet rapporterar
utfallet av rorelsesegmentets prestationer samt behov av
resurser till koncernledningen. D& koncernledningen féljer
upp verksamhetens resultat och beslutar om resursfordel-
ning utifran de fastigheter koncernen innehar utgér dessa
koncernens rérelsesegment.

Koncernens interna rapportering ar darfér uppbyggd sé
att koncernledningen kan félja upp samtliga fastigheters
resultat. Det ar utifrén denna interna rapportering som
koncernens segment har identifierats, genom att de olika
delarna har genomgdtt en process som syftat till att sld
ihop segment som dr likartade. Det innebdr att segment
har slagits ihop nar fastigheterna har likartade ekonomis-
ka egenskaper, sdsom likartade hyresintdkter, avkastning
pd tillgéngar, niva pd investeringar, samt att de verkar i en
omgivning med likartade regelverk.

For Arwidsro Fastighets AB innebdr dagligvaruankrad
handel handelsplatser med en storre dagligvarubutik samt
service i form av apotek, postombud, mindre vardinratt-
ningar, systembolag, restaurang och eller café. En miljo dar
man enkelt kan utféra sina vardagsarenden. Affarsomrd-
det samhdllsfastigheter utvecklar och forvalta dldreboen-
den, forskolor, LSS boenden samt hyresbostader.

| rérelsesegmentens resultat, tillgédngar och skulder har
inkluderats direkt hanférbara poster samt poster som
kan fordelas pd segmenten pd ett rimligt och tillforlitligt
satt. De redovisade posterna i rérelsesegmentens resul-
tat, tillgéngar och skulder ar varderade i enlighet med det
resultat, tillgdngar och skulder som féretagets hogste
verkstdllande beslutsfattare foljer upp.

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment ar satta
utifrdn principen om "armslangds avstand” det vill sdga
mellan parter som dr oberoende av varandra, vdalinforme-
rade och med ett intresse av att transaktionerna genom-
fors.

Ej fordelade poster bestdr av finansiella intdkter och kost-
nader, bokslutsdispositioner samt skattekostnader.
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Noter

Not 3, fortsdattning

Koncernens 2023 2022

rérelsesegment Dagligvaruankrad Samhadlls- Dagligvaruankrad Sambhadlls-

Tkr handel fastigheter Totalt handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 251277 15066 266 342 214 024 13323 227 347
Vidarefakturerade

kostnader 28112 1321 29 433 42247 349 42596
Ovriga Intakter 10205 9925 20130 9205 3085 12290
Totala intdkter 289593 26 312 315905 265477 16757 282234
Fastighetskostnader

Mediakostnader -32184 -1403 -33587 -37 844 -836 -38679
Fastighetsskotsel -23175 -233 -23 407 -19 717 -129 -19 846
Fastighetsskatt -14 063 9 -14 054 -13917 -22 -13939
Ovriga fastighets- -25 617 -8038 -33655 -21782 -1103 -22 885
kostnader

Summa -95039 -9 664 -104703 -93260 -2089 -95350
Driftnetto 194 554 16 648 211202 172 217 14 668 186 884
Central administration

Personalkostnader

(ej fordelade) - - -19709 - - -12 462
Avskrivningar inventarier

(ej fordelade) - - -267 - - -258
Ovriga centrala kostnader

(ejfordelade) _ _ 14571 _ _ 26863
Summa - - -34547 - - -39583
Finansnetto

Finansiella intaker

(ej fordelade) - - 14276 - - 12296
Finansiella kostnader

(ej fordelade) - - -115302 - - -100 661
Andelijoint ventures

resultat (ej fordelade) - - 2102 - - 2177
Summa - - -98925 - - -86187
Forvaltningsresultat 194554 16 648 77730 172217 14 668 61114
Vardeforandring

fastigheter, realiserad - - - 1869 - 1869
Vardeforandring

fastigheter, orealiserad -243 804 -13 925 -257729 161 699 63360 225059
Vardeférandring finansiella

instrument, orealiserad

(ej férdelade) - - -28181 — - 46 015
Summa -243 804 -13925 -285910 163568 63360 272942
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner

(ej férdelade) - - 33314 - - -2727
Summa - - 33314 - - -2727
Resultat fére skatt -49 250 2723 -174 865 335785 78 027 331330

MODERBOLAGET

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma funktioner och omsattningen

utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.
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Noter

Anstadllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

Kostnader fér ersdttningar till anstdéllda

Koncernen
Tkr 2023 2022
Léner och ersattningar m.m. 19716 14198
Pensionskostnader 3295 2760
Sociala avgifter 6782 4251
29793 21209
Medelantalet anstdllda 2023 2022
Moderbolaget
Kvinnor 11 8
Man 15 9
Totalt moderbolaget 25 17
Dotterféretag
Kvinnor - -
Mdan 1 1
Totalt i dotterféretag 1 1
Koncernen totalt 26 18
Kénsférdelning i féretagsledningen 2023 2022
Styrelsen
Kvinnor - -
Man 4 4
4 4
Ovriga ledande befattningshavare
Kvinnor 2 1
Man 5 S
Koncernen totalt 11 10

Léner och andra ersdttningar till ledande befattningshavare

Léner och andra ers&dttningar, pensionskostnader samt
pensionsforpliktelser fér ledande befattningshavare i koncernen

2023 2022

Ledande Ledande

befattningshavare befattningshavare

Tkr (7 personer) (6 personer)
Léner och andra ersattningar 8880 6 888
(varav tantiem o.d.) =) (=)
Sociala kostnader 4406 3517

(varav pensionskostnad) (1593) (1341)

Avseende pensioner innehar koncernen avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner, vilket innebdr att koncernen betalar fasta avgifter.

2023 2022
Koncernen Grundlén Pensions- Grundlén Pensions-
Tkr styrelsearvode kostnad Summa styrelsearvode kostnad Summa
Styrelseordférande Per Arwidsson - - - - - -
Styrelseledamot Per-Arne Rudbert 150 - 150 150 - 150
Styrelseledamot Christer Sandberg 150 - 150 150 - 150
Styrelseledamot Joakim Nordblad 150 - 150 150 - 150
Verkstdallande direktér Peter Zonabend 1614 147 1761 1474 79 1553
Andraledande befattningshavare
(6 personer)
Ersdttning frén moderbolaget 7671 - 7671 5694 1047 6741
Ersattning fran dotterforetag 1209 - 1209 1194 294 1488
Summa 10 944 147 11090 8812 1420 10 232
Total ersattning frdn moderbolaget 9735 147 9882 7618 1126 8744
Total esattning fran dotterféretag 1209 - 1209 1194 294 1488
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Noter

Arvode och kostnadsersdattning till revisorer

Koncernen

Tkr 2023 2022

KPMG AB

Revisionsuppdrag 2380 1464

Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 525 122
2905 1586

Moderbolaget

Tkr 2023 2022

KPMG AB

Revisionsuppdrag 2380 1464

Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 525 122
2905 1586

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av drs- och koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och

verkstdllande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med dverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade

som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Redovisningsprinciper

Koncernens finansiella intdkter och kostnader inkluderar:
— rGnteintakter,

— rdntekostnader,

— utdelningar,

- nettovinst/-forlust pd finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatet,

— utfall av rantesdkring genom derivatintrument.

Arwidsro ingar sedan flera ar tillbaka avtal om s.k. ran-
teswappar dar den rérliga rdntan pd koncernens |an "byts”
mot en forutsagbar fast rantesats. Bolaget tillampar inte
sdkringsredovisning men redovisar andd i resultatrakning-
en som om sdkringsredovisning hade skett, dvs. rante-
intékter pd rantederivat kvittas mot rantekostnader pd
l[&dnen.

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.
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Koncernen

Tkr 2023 2022
Finansiella intdkter

Ranteintakter forlan och fordringar 6798 219
Ranteintakter agarlan 4711 2806
Ovriga finansiella intéker 2768 9271
Summa rdnteintdkter som h&rrér fran

finansiella tillgdngar som véarderas till

upplupet anskaffningsvdrde 14276 12296
Finansiella kostnader

Rantekostnader for banklan -77 002 -47808
Utfall rantesdkring av banklan 13921 -
Rantekostnader fér koncernlan -10 478 -10 449
Rantekostnader for obligationslan -34231 -39 985
Ovriga finansiella kostnader -7512 -2 419
Summa finansiella kostnader som

h&rér fran langfristiga skulder som

vdrderas till upplupet anskaffnings-

vdrde -115302 -100661
Andelariintresseféretags och joint

ventures resultat 2102 2177
Finansnetto redovisat i resultatet -98 925 -86187
Moderbolaget

Tkr 2023 2022
Ré&nteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintdkter koncernldn 80530 57836
Ranteintakter pd banktillgodohavanden 1576 204
Ovriga finansiella intakter 432 805
Summa 82537 58 845
Rdntekostnader och liknande resultatposter

Rdntekostnader koncernldn -29 888 -13972
Rantekostnader obligationslan -34231 -39 985
Ovriga finansiella kostnader -15116 -318
Summa -79 235 -54 274

Noter

Bokslutsdispositioner

Koncernen

Tkr 2023 2022
Erhallet/ Ldmnat koncernbidrag 33314 -2727
Summa 33314 -2727
Moderbolaget

Tkr 2023 2022
Periodiseringsfond, drets avsattning -490 -
Ladmnat koncernbidrag 33314 1555
Erhdllet koncernbidrag -29776 -2064
Overavskrivningar -178 -
Summa 2871 -509

Redovisningsprinciper

Tempordra skillnader beaktar inte skillnad som uppkommit
vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte
ar rorelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte
pdverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller tempordra skillnader hanférliga
till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvantas
bli dterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen

av uppskjuten skatt baserar sig pd hur underliggande
tillgadngar eller skulder forvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillémpning av
de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Redovisatirapporten dver resultat och
ovrigt totalresultat/rapport 6ver resultat

Koncernen

Tkr 2023 2022

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -21082 -11300

Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -423 1564
-21505 -9737

Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende tempordra
skillnader 25186 -63248

25186 -63248
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 3681 -72984

Moderbolaget

Tkr 2023 2022

Aktuell skatt

Arets skatt -11805 -7993
-11805 -7993

Totalt redovisad skattekostnad
imoderbolaget -11805 -7993

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen

Tkr 2023 2022

Resultat fore skatt -174 865 331330

Skatt enligt gallande skattesats 36022 -68 254

20,6%

Skatteeffekt ej avdragsgilla -790 -370

kostnader

Skatteeffekt av ej avdragsgillt -23 067 -11 669

rantenetto

Skatteeffekt ej skattepliktiga 528 21

intakter

Skattereduktion pd inventarier - 2964

Tempordra skillnader fastighet -8176 2784

Ovriga skattemdssiga justeringar -413 1540

Skatt till foljd av dndrad taxering -423 -

Redovisad effektiv skatt -2,1% 3681 22,0% -72984

Moderbolaget

Tkr 2023 2022
Resultat fére skatt 7385 6 074
Skatt enligt gdllande skattesats

20,6% -1521 -1251
Ej avdragsgilla kostnader -32 -95
Skatteeffekt av ej avdragsgillt

rantenetto -9 016 -6 647
Ej skattepliktiga intakter 2 -
Ovriga skattemdssiga justeringar -894 -
Skatt till foljd av dndrad taxering -343 -

Redovisad effektiv skatt

159,9% -11805 131,6% -7993
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Noter
Not 8, fortsdttning
Férandring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och underskottsavdrag
Koncernen Balans per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 1jan 2023 drets resultat av tillgdng 31dec 2023
Forvaltningsfastigheter -195 618 27 559 - -168 059
Derivat -10 627 5696 - -4931
Vardepapper - -334 - -334
Obeskattade reserver -10123 -7737 - -17 860
-216 368 25185 - -191183
Vérde per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 1jan 2022 drets resultat av tillgdng 31dec 2022
Forvaltningsfastigheter -147201 -51855 3438 -195 618
Derivat - -10 627 - -10 627
Obeskattade reserver -9357 -766 - -10123
-156 558 -63248 3438 -216 368

MODERBOLAGET

Moderbolaget har inga uppskjutna skatteskulder/ skattefordringar.

Koncernen

Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 3123 2548
Arets anskaffningar 768 62
Omklassifiering - 513
Utgdende balans 3891 3123
Ingdende avskrivningar -2078 -1820
Arets avskrivningar =267 -258
Utgdende balans -2346 -2078
Redovisade védrden 1545 1045
Moderbolaget

Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2610 2548
Arets anskaffningar 768 62
Omklassifiering - -
Utgdende balans 3378 2610
Ingdende avskrivningar -2 078 -1820
Arets avskrivningar -267 -258
Utgdende balans -2346 -2078
Redovisade virden 1033 532

Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar éver nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

Forupplysningar om férvaltningsfastigheter se not 10.
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Noter

Foérvaltningsfastigheter

Samtliga av Arwidsro Fastighets ABs dgda fastigheter bedéms utgéra férvaltningsfastigheter. Om koncernen pébérjar

investering i befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten

aven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.

Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31

Koncernen Dagligvaruankrad  Samhadlls- Dagligvaruankrad  Samhalls-

Tkr handel fastigheter Totalt handel fastigheter Totalt
Ackumulerade verkliga vdrden

Verkligt varde vid drets borjan 3598502 505893 4194395 2845137 443325 3288 462
Forvarv 9218 - 9218 577 847 64392 642239
Investeringariny-, till- och ombyggnad 249101 54062 303163 53113 25329 78 442
Aktiverad ranta 13232 3660 16 892 - - -
Omklassificeringar - - - - -513 -513
Avyttringar - - - -39 294 - -39294
Orealiserade vardeférandringar -243 804 -13925 -257729 161699 63360 225059
Verkligt vérde vid arets slut 3626248 639 690 4265936 3598502 595893 4194395

VARDERINGSPROCESS OCH VARDERINGSMETOD
Forvaltningsfastigheter redovisas i rapporten éver finan-
siell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Koncernen varderar samtli-
ga fastigheter arligen. Mdlet ar att varje kvartal varderas
cirka en fjardedel av bestdndet externt, vilket utférs av
oberoende vdarderingsman, de évriga tre fjardedelarna av
fastigheterna varderas internt med kassaflodesmetoden.
Varderingarna har upprattats i enlighet med IVS (Interna-
tional Valuation Standards) som ges ut av International
Valuation Standards Council (IVSC). Samtliga fastigheter
varderas pd sd sdtt externt under ett rakenskapsar. De
varderingsinstitut som anlitas dar framst Newsec, Novier
Property Advisor samt CBRE. Varderingen grundar sig pd
nuvdrdet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde
under kalkylperioden. | normalfallet har en 10 érig kalkyl-
period anvants. Antagandet avseende de framtida kassa-
flddena har gjorts utifrén en analys av:

» Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.

» Marknadens/ndaromradets framtida utveckling.

- Fastighetens férutsattningar och position i respektive
marknadssegment.

« Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor.

» Marknadsmadssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut.

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

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett
prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har dis-
konterats baserat pd bedémd kalkylranta. Kalkylrantan ar
anpassad individuellt for varje fastighet. Fér Dagligvaru-
ankrad handel ar den mellan 7,5 procent till 10,5 procent
med ett vagt snitt om 8,1 procent. Samhdllsfastigheter har
kalkylranta mellan 5,6 procent till 8,7 procent med ett vagt
genomsnitt om 6,2 procent. Restvdardet framrdknas sGsom
fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och
har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret
efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot

evighetskapitaliseras med ett for fastigheten individuellt
direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet.

Direktavkastningskravet for Dagligvaruankrad handel ar
mellan 5,4 procent och 9,6 procent med ett vdagt genom-
snitt om 6,2 procent. Fér Samhdllsfastigheter ar direktav-
kastningskravet mellan 3,7 procent och 6,6 procent med
ett vagt genomsnitt om 4,3 procent. Genomsnittet for
hela portféljen uppgar till 5,9 procent. De parametrar som
anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens
tolkning av hur investerare och andra aktérer pd markna-
den resonerar och verkar. Grund fér dessa bedémningar
fas i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i
ovrigt jamforbara fastigheter.

Pdgdende projekt varderas till nedlagda kostnader fram
tills dess att projektet ar fardigstallt. Om projektets
vardepdverkan dverstiger 5O Mkr tilldmpas succesiv vinst-
avrdakning. Under 2023 har ett projekt hanterats i enlighet
med detta.

Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering
skett enligt nivé 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebdar
att modellen baseras till stora delar pd icke observerbar
indata och avser balanstidpunkten 2023-12-31.

FASTIGHETSBESTANDETS VARDEFORANDRING

Per den 31 december 2023 uppgick det samlade verkliga
vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 4 265,9 Mkr
(4 194,4 Mkr). Den orealiserade vardeférandringen for det
ursprungliga bestdndet och under aret forvarvade fastig-
heter uppgick totalt till -257,7 Mkr (225,1 Mkr), en varde-
nedgdng om -6,1 procent av det ingdende vardet for
fastighetsbestandet. Férandringen av fastigheternas
totala varde mot féregdende &r motsvarar en vardedkning
om 1,7 procent och forklaras framférallt av de investe-
ringar i ny-, till- och ombyggnationer som skett under det
gdngna dret vilket totalt sett gett en vardedkning trots
de stora negativa varderegleringarna som skett.
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Noter

Not 10, fortsdttning

Varderingsantaganden

Vdardetidpunkt
Inflationsantagande, procent
Direktavkastning, procent

Kalkylranta, procent

2022-12-31

3,3%-8,2%
7,8%-13,2%

2023-12-31
5% 2%

3,5%-8,3%
5,69%-10,5%

Langsiktig vakans, procent 1%-10% 1%-10%
Driftnetto Dagligvaruankrad handel, tkr 172172 194 554

Driftnetto Samhdllsfastigheter, tkr
Hyresantagande

Drifts- och
underhdllskostnader

14 668 16 648
Befintlig hyra och marknadshyra

Kommande ar
2%
3,5%-8,3%
5,6%-10,5%
1%-10%

Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade projekt.

Hyresavtalen ar indexreglerade, varfér pdverkan av inflation begréansas.

Den ldngsiktiga vakansen for Dagligvaruankrad handel ar 2%-5%, med undantag fér tvd mindre fastigheter motsvarande 0,1% av

fastighetsvdardet. Dessa har en strukturell vakans om 7% respektive 10%. Genomsnittet for segmentet ar 4,75%.

For Samhdllsfastigheter ar den strukturella vakansen 1%-5% med ett genomsnitt om 3,24%.

Om de i varderingsmodellen ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pd nedanstdende satt:

Kdnslighetsanalys

2023-12-31 Férdndring i Tkr Férandring i Tkr
Direktavkastning (procentenheter) -1% 957 492 1% -660 840
Driftnetto (procentenheter) 1% 18331 -1% -18 331
Hyresintakter 25 kr/kvm 90 982 -25 kr/kvm -0 982
Drift- och underhdllskostnader -25kr/kvm Q0 982 25 kr/kvm -90 982
Langsiktig vakansgrad

(procentenheter) -1% 52616 1% -52 616
Kdnslighetsanalys

2022-12-31 Fordndring i Tkr Férdndring iTkr
Direktavkastning (procentenheter) -1% 1001877 1% -677 987
Driftnetto (procentenheter) 1% 19281 -1% -19 281
Hyresintakter 25 kr/kvm Q0 515 -25 kr/kvm -90 515
Drift- och underhdllskostnader =25 kr/kvm Q0 515 25 kr/kvm -90 515
Langsiktig vakansgrad

(procentenheter) -1% 15425 1% -15 425
Annan paverkan pa periodens

resultat &n fran vérdeférandringar 2023 2022

Hyresintakter

266 342 227 347

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under

perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt)

-104703  -95350

Andelari joint ventures

KONCERNEN

Nedan specificeras uppgifter om joint venture som
bedéms vara vasentliga i koncernen. Agarandelen dr den-
samma som réstandelen.

Koncernen hade under 2022 ett SO-procentigt innehav i
det svenska onoterade joint venture foretaget Arkensvik
AB.Bolaget darlikviderat under 2023 och nedan redovisas
det erhdlina beloppet vid likvidationen.

Nedanstdende tabell visar finansiell information i sam-
mandrag for de joint venture-féretag som koncernen har
beddmt som vasentliga.Informationen visar de belopp som
redovisats ide finansiella rapporterna for respektive joint
venture-foretag ochinte Arwidsro Fastighets ABs andel av
dessa belopp. De harjusterats for att dterspeglajuste-
ringar som gjorts av koncernen vid tilldmpning av kapita-
landelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt varde vid
tiden for forvarvet samt justeringar for skillnader i redovis-
ningsprinciper.
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Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning - -
Rorelseresultat - -168
Resultateffekt av balansjustering - 1500
Fusionsresultat - 3021
Summa totalresultat (100%) - 4353
Koncernens andel av totalresultatet

(50%) - 2177
Koncernens andel av totalresultatet - 2177
Omsattningstillgédngar (100%): - 4842
Varav likvida medel - 4825
Kortfristiga skulder (100%): - -578
Nettotillgangar - 4265
Koncernens andel av nettotillgangar

(50%) - 2133
Redovisat vdrde vid arets slut - 2133

Erhdllet vid likvidation

2102 -

Fordringar pa dgarbolag

Fordringar hos Ggarféretag

Koncernen
Tkr 2023-12-31 2022-12-31

Kortfristiga fordringar hos dgarbolag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets borjan 230 690 190 966
Arets tillkommande 587 896 421583
Arets avgdende -646 647  -381858
Utgdende balans 31 december 171939 230 690

Moderbolaget
Tkr 2023-12-31 2022-12-31

Langfristiga fordringar hos koncernféretag
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets bérjan 931862 650 660
Arets tillkommande 298716 293746
Arets avgéende -245 259 -12544
Utgdende balans 31 december 985 319 931862

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Ackumulerade anskaffningsvdarden

Vid drets borjan 792300 394890

Arets tillkommande 2554 628 1764584

Arets avgdende 2401640 1367174

Utgdende balans 31 december 945288 792300

Foérutbetalda kostnader och
not 13 g
upplupna intdkter

Koncernen

Tkr 2023-12-31 2022-12-31

Upplupen ranteintakt 1119 409

Upplupna hyresintakter 5871 14071

Forutbetalda finansieringskostnader 2385 920

Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupnaintakter 6672 3170
16 048 18 570

Moderbolaget

Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Forutbetald hyra 724 684

Forutbetalda forsakringspremier 5 191

Forutbetalda finansieringskostnader 1938 -

Upplupenrdanteintakt koncern - 66938

Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupnaintékter 1532 1594

4199 69408

Likvida medel

Koncernen

Tkr 2023-12-31 2022-12-31

Foljande delkomponenteringar

i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 212831 432716

Summa enligt rapporten éver

finansiell stdllning 212831 432716

Noter

Eget kapital

2023 2022
Antal aktier 10 254 10152
Kvotvarde (kr per aktie) 100 100

Aktiekapital (i kronor) 1025400 1015200

FRITT EGET KAPITAL

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av foregdende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag férunder aret lamnad
vinstutdelning.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 75



Noter

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Tkr 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Forutbetalda hyror 40921 35890

Semesterléner 2778 2075

Upplupna rantekostnader 11825 14231

Ovrigt 21062 37589
76 587 89785

Moderbolaget

Upplupna réntekostnader 12 688 14 031
Semesterloner 2114 1920
Ovrigt 3581 785

18383 16736

Vérdering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt varde

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for transaktions-
kostnader, med undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via resultatrékningen dar
transaktionskostnader inte ingdr. Efterfoljande redovisning sker ddrefter beroende pd hur klassificering skett enligt
féljande: Finansiella transaktioner sdsom in- och utbetalning av rantor och krediter bokférs pd kontoférande banks
likviddag, medan évriga in- och utbetalningar bokférs pd kontoférande banks bokféringsdag.

TABELLERNA NEDAN VISAR KONCERNENS FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar  Tillgangar vérderade

Noter

Rdntebdrande skulder

Koncernen Totalt

2023-12-31 Rante- Ej . Summa
Kreditavtalens bdrande utnyttjade Aterkdpta tillgdngliga
forfallostruktur, Tkr Bank Obligationer Agarlan skulder Andel, % Ré&nta, % krediter obligationer krediter
O-1lar 793 074 - - 793 074 29 5,15 21801 - 814 876
1-2ar 428 092 276 910 - 705002 26 6,75 - 23090 728 092
2-3ar 804 677 - - 8040677 30 575 233260 - 1037937
3-4ar - - - - - 0,00 - - -
4-5ar 218752 - - 218752 8 2,25 - - 218752
>5 ar 204 619 - - 204 619 8 6,19 - - 204 619
Totalt 2449 214 276 910 - 2726124 100 255061 23090 3004275
Koncernen Totalt

2022-12-31 Rdnte- Ej X Summa
Kreditavtalens . bdrande utnyttjade Aterkopta tillgdngliga
forfallostruktur, Tkr Bank Obligationer Agarlan skulder Andel, % Rdnta, % krediter obligationer krediter
O-1ar 305 670 378210 - 683880 26 6,08 - 21790 705 670
1-2ar 692 953 - - 692953 26 3,68 - - 692 953
2-3ar 215292 277503 - 492795 18 592 - 22 497 515292
3-4 ar 336819 - - 336819 13 198 - - 336 819
4-5ar - - - - - 0,00 - - -
>5ar 366 824 - 103630 470 454 18 4,54 = - 470 454
Totalt 1917558 655713 103630 2676901 100 - 44287 2721188
Moderbolaget Totalt

2023-12-31 Rdnte- Ej X Summa
Kreditavtalens Koncern- bdrande utnyttjade Aterkopta tillgdngliga
forfallostruktur, Tkr Bank Obligationer lan  skulder Andel, % Ré&nta, % krediter obligationer krediter
O-1ar 50000 - 50000 7 9,82 10000 - 60000
1-2ar - 278 527 - 278527 38 8,60 - 21473 300000
2-3ar 400000 - - 400000 55 8,52 - - 400000
3-4 ar - - - - - 0,00 - - -
4-5ar - - - - - 0,00 - - -
>5 ar - - 2102 2102 - 0,00 - - 2102
Totalt 450000 278 527 2102 730629 100 10000 21473 762102
Moderbolaget Totalt

2022-12-31 Rénte- Ej . Summa
Kreditavtalens Koncern- bdrande utnyttjade Aterkopta tillgdngliga
forfallostruktur, Tkr Bank Obligationer lan  skulder Andel, % Rénta, % krediter obligationer krediter
O-1ar - 378210 - 378210 54 7,50 - 21790 400000
1-2ar - - - - - 0,00 - - -
2-3ar - 277503 - 277503 40 6,33 - 22497 300000
3-4ar - - - - - 0,00 - - -
4-5ar - - - - - 0,00 - - -
>5 ar - - 42000 42000 6 10,00 - - 42000
Totalt - 655713 42000 697713 100 - 44287 742 000

Den genomsnittliga rdntenivan uppgick vid periodens utgang till 4,9 procent (4,1 procent). Skuldernas verkliga varde
avviker totalt sett inte frdn redovisat varde. Den genomsnittliga rantebindningen inklusive rantetak per balansdagen
uppgick till 2,1 &r (2,6 ar) varav 31,0 (31,0) procent foérfaller réntebindningsmdssigt inom ett dr. Den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick vid periodens utgang till 3,8 ar (3,4 ar). Arwidsro anvdander férutom fastranteldn rantederivat i
form av rantetak for att erhdlla dnskad ranteférfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot ranterisk.

Arwidsro har valt att omférhandla avtalen for lédngfristiga koncerninterna ladn om 103,6 Mkr, vilket gor att dessa nu

klassificeras som fritt eget kapital. D& I&nen till sin natur var efterstallda externa kredittagare bidrar de uppdaterade

avtalen till att battre spegla den faktiska férmdnsrattsordningen.
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2023-12-31 védrderade till upplupet till verkligt vdrde via 2023-12-31
Tillgangar i balansrakningen anskaffningsvdrde drets resultat Summa Verkligt varde
Derivat - 26 975 26 975 26 975
Hyresfordringar 724 - 724 724
Kortfristiga fordringar hos dgarbolag 171939 - 171939 171939
Ovriga kortfristiga fordringar 67750 - 67750 67750
Likvida medel 212831 - 212831 212831
Summa 453244 26 975 480 219 480 219
Skulder virderade Ovriga finansiella
2023-12-31 till verkligt vérde skulder, upplupet 2023-12-31
Skulder i balansrdkningen via drets resultat anskaffningsvdrde Summa Verkligt varde
Upplaning - 2 449 214 2 449 214 2 449 214
Obligationslan - 276 910 276 910 276 910
Ovriga langfristiga skulder - 1741 1741 1741
Leverantorsskulder - 60850 60850 60850
Kortfristiga skulder hos mot dgarbolag - 90 953 90 953 90 953
Ovriga skulder - 19338 19338 19338
Upplupna kostnader - 76 587 76 587 76 587
Summa - 2975593 2975593 2975593

Féretagsobligationer redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat for de Gterkép som gjorts och har enranta pé 8,6
procent. Under dret har obligationen om 400 Mkr forfallit till dterbetalning och darmed [6sts. Detta méttes av en finansiering
via bank om 400 Mkr,

Obligationen om 300 Mkr redovisas i ovan sammanstdllning till nominellt varde minskat for de dterképs som gjorts. I det

forsta kvartalet 2024 &terkdptes resterande utestdende obligationer samtidigt som en ny gavs ut till ett varde om 400 Mkr.
Se dvennot 26.
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Noter
Not 18, fortsdttning
Finansiella tillgdngar  Tillgangar vérderade
2022-12-31 vdrderade till upplupet till verkligt vdrde via 2022-12-31
Tillgangar i balansrékningen anskaffningsvdrde drets resultat Summa Verkligt varde
Derivat - 54 625 54 625 54 625
Andelarijoint ventures - 2133 2133 2133
Hyresfordringar 1480 - 1480 1480
Kortfristiga fordringar hos dgarbolag 230 690 - 230 690 230 690
Ovriga kortfristiga fordringar 34 673 - 34 673 34673
Likvida medel 432716 - 432716 432716
Summa 699560 56758 756 317 756 317
Skulder varderade Ovriga finansiella

2022-12-31 till verkligt varde skulder, upplupet 2022-12-31
Skulder i balansrakningen via drets resultat anskaffningsvdrde Summa Verkligt varde
Upplaning - 1917558 1917558 1917558
Obligationslan - 655713 655713 655713
Langfristiga skulder hos édgarbolag - 103630 103 630 103630
Ovrigalédngfristiga skulder - 2691 2691 2691
Leverantorsskulder - 19808 19808 19808
Kortfristiga skulder hos mot dgarbolag - 213 667 213 667 213 667
Ovriga skulder - 18 927 18 927 18 927
Upplupna kostnader - 89785 89785 89785
Summa - 3021779 3021779 3021779

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkdnts
av styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha en kost-
nadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens
framsta finansiella skulder utgérs av externa och interna
ldn. Redovisat varde pd kundfordringar, dvriga fordringar,
likvida medel, leverantérsskulder och 6vriga skulder utgor
en rimlig approximation av verkligt varde.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen ndr bolaget blir part till instrumentets avtals-
mdssiga villkor. En finansiell tillgéng tas bort fran balans-
rakningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fradn balansrakningen nar forpliktelsen i av-
talet fullgors eller pd annat satt utslacks.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

Finansiella tillgéngar klassificeras utifrdn den affdrsmodell
som tillgdngen hanteras i och dess kassaftodeskaraktar.
Om den finansiella tillgdngen innehas inom ramen fér en
affarsmodell vars mal ar att inkassera kontraktsenliga
kassafléden och de avtalade villkoren fér den finansiella
tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till kassa-
floden som endast bestdr av betalningar av kapitalbelopp
och ranta pd det utestdende kapitalbeloppet redovisas
tillgdngen till upplupet anskaffningsvarde.

De ovriga affarsmodeller dar syftet ar spekulation, inne-
hav for handel eller dér kassaflédeskaraktdren utesluter
andra affdrsmodeller innebdar redovisning till verkligt varde
via resultatrakningen s@dsom innehav i joint ventures.
Koncernen tilldmpar en affarsmodell dar mdlet ar att
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inkassera kontraktsenliga kassafloden fér koncerninter-
na fordringar, kundfordringar, likvida medel, fordringar

hos dagarbolag, upplupna intdkter och 6vriga fordringar.
Koncernens finansiella tillgédngar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder varderas till verkligt
vdrde via resultatrédkningen om de ar en villkorad képeskil -
ling pd vilken IFRS 3 appliceras, innehav for handel eller om
deninitialt identifieras som en skuld till verkligt varde via
resultatrakningen. Ovriga finansiella skulder vérderas till

upplupet anskaffningsvarde.

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

OCH EFFEKTIVRANTEMETODEN

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgdng ar det
belopp till vilket den finansiella tillgdngen varderas vid det
forstaredovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden
av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det
utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella ned-
skrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgéng
ar upplupet anskaffningsvardet for en finansiell tillgdng
fore justeringar for en eventuell forlustreserv. Finansiella
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med an-
vandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde
via resultatrakningen. Effektivrantan ar den rédnta som vid
en diskontering av samtliga framtida férvantade kassa-
floden 6ver den forvantade |6ptiden resulterar i det initialt
redovisade vardet for den finansiella tillgdngen eller den
finansiella skulden.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernen varderar forvantade kreditforluster fran ett
finansiellt instrument pd ett sdtt som dterspeglar ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestédms

genom att utvardera ett intervall av méjliga utfall, pengars

tidsvdarde och rimliga verifierbara uppgifter om nuvarande
forhallande och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar. Kundfordringar redovisas som osdkra
kundfordringar i de fall som de ar forfallna éver 30 dagar
och en total bedémning av kundens kreditvardighet
innebdr att det finns en risk att skulden inte regleras.

RANTERISK

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pd rdntemarknaden
ger negativa effekter i form av 6kade rantekostnader for
lan. Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rorliga
rantor. Eftersom verksamhetens intdkter inte samvarierar
med rantenivd begrdansas effekterna av ranteférandringar
genom rantebindningsatgdrder.

VALUTARISK
Koncernens verksamhet finns enbart i Sverige, med SEK

som valuta.

KUNDKREDITRISK

Kundkreditrisk ar risk for forluster som foljer av att mot-
parten inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken
ar i huvudsak kopplad till hyresfordringar. For att kontroll-
era risken genomfor bolaget grundliga kreditupplysningar
samt foljer I6pande upp utvecklingen av hyresgdsternas
kreditvardighet.

LIKVIDITET OCH REFINANSIERINGSRISK
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhdlla
finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. Kon-
cernen finansieras delvis med dgarldn. Dessa bedéms

inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt koncernens
finansieringspolicy ska den externa ldneportfoljen ha en
|6ptidsstruktur som innebdr att koncernens exponering for
refinansieringsrisker minskar. Féretaget ska ha en framfor-
hélining som innebar att féretaget kan erbjudas finan-
siering till goda villkor. Refinansieringsrisker, som innebdr
att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras pd
marknaden, minskas genom bolagets malsattning att
uppratthdlla en spridning i forfallostrukturen for utestden-
de skulder.

Koncernen ar féremdl for ett antal sé kallade covenanter
vilka finns féreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyck-
eltalet beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter
under bdda rakenskapsdren.

RISKHANTERING AV KAPITAL

Koncernens kapitalstruktur ska hdllas p& en niva som
sakerstdller att enheterna i koncernen efterlever fortlev-
nadsprincipen, samtidigt som avkastningen optimeras.
Styrelsen analyserar I6pande forhdllandet mellan skuld-
sattning och eget kapital och férhallandet mellan skuld-
sattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna. |
nettoskulden ingar rantebdrande skulder och likvida medel.
Bolagets finanspolicy anger att beldningen ladngsiktigt ska
understiga 60 procent och ej éverstiga 75 procent. Rante-
tackningsgraden ska ligga 6ver 1,75 ganger.

Noter

Leasingsavtal

FASTIGHETSLEASING

Koncernen leasar en kontorslokal. Leasingavtalen for
kontorslokaler har normalt en |6ptid pd tre ér. Vissa
leasingavtal innehdller en option att vid leasingperiodens
slut fornya leasingavtalet med ytterligare en period

med samma [6ptid. Koncernen har valt att inte redovisa
nyttjanderattstillgdng och leasingskuld fér detta avtal dé
hyreskontraktet ar av mindre varde.

OVRIGA LEASINGAVTAL

Koncernen leasar dven maskiner och IT-utrustning
med leasingperioder pd ett till tre dr. Dessa
leasingavtal ar korttidsleasingavtal och/eller leasar
av lagt varde. Koncernen har valt att inte redovisa
nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder for dessa
leasingavtal.
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Noter

Stdllda sakerheter och not 21 Disposition av féretagets vinst
not 20 -
eventualférpliktelser

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE

Koncernen BOLAGETS VINST ELLER FORLUST
Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Till & 3 forf fi folj I ik :
Stallda sakerheter “\ drsstammans férfogande finns foljande belopp i kronor
) ) ) Overkursfond 14 457 324
Fastighetsinteckningar 2095 894 1949825 ol . tat 950772 909
Summa stdllda sakerheter 2095894 1949825 oo o nlesURa )
Hybridobligation 463750 000
Eventualférpliktelser Arets resultat -4 419770
Borgensforbindelser till forman Summa 214 014 645
for dotterféretag 2267 403 1877040
Summa eventualférpliktelser 2267403 1877040 Styrelsen foreslds att vinstmedlen disponeras sd att:
Utdelning till aktieagare, 3.790,24 kronor per aktie 38865121
Moderbolaget I ny rékning 6verfores 175149 524
Tkr 2023-12-31 2022-12-31 g, oo 214 014 645

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till forman
for dotterféretag 1059820 936763

Summa eventualférpliktelser 1059820 936763

NARSTAENDERELATIONER

Foljande affarsforbindelser skots pd normala marknadsvillkor och krav, s.k. "p& armldngs avsténd” Ndarstdende parter

anses vara bolag inom koncernen med ett bestdmmande inflytande direkt eller indirekt.

SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen i Forsdljning av tjdnster Inkép av tjdnster Rd&nte- Fordranpdndrstdende Skuld till ngrstdende
Tkr Ar till ndrstdende fran nérstdende netto per 31 december per 31 december
Ndrstaenderelation

Ndarstédendetransaktioner 2023 1215 2000 -5768 171939 90953
Narstaendetransaktioner 2022 1183 2000 -7 643 230 690 284173
Moderbolaget . Férsdljning av tjénster Inkdp av tjdnster Rd&nte- Fordran pdndrstdende Skuld till ndrstdende
Tkr Ar till ndrstdende frdn ndrstdende netto per 31 december per 31 december
Nérstaenderelation

Dotterforetag 2023 52000 - 50642 1930 607 1204 675
Dotterforetag 2022 50000 - 43864 1724162 1138 957
Andra narstaende 2023 - 2000 - - —
Andra ndrstdende 2022 - 2000 - - -

Transaktioner med ndrstdende dar prissatta pd marknadsmassiga villkor.
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Noter

Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Tkr 2022 2022
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets borjan 213337 34762
Inkép 25 25
Lamnat aktiedgartillskott 3950 178 550
Utgdende balans 31 december 217 312 213337
Redovisat vidrde den 31 december 217 312 213337

Arets aterférda nedskrivningar samt @rets nedskrivningar
redovisas i resultatrakningen pd raden "Resultat fran andelar
i agarbolag”.

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

Redovisat vdrde

Dotterféretag /
Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andeli % 2023-12-31 2022-12-31
Arwidsro Holding 2 AB, 556844-0696, Stockholm 1000 100 4700 4700
Arwidsro Holding 3 AB, 556800-1415, Stockholm 1000 100 2800 2800
Arwidsro Samhdllsfastigheter AB, 559172-2649, Stockholm 5000 100 11520 9820
Arwidsro Holding 14 AB, 559211-2238, Stockholm 1000 100 1792 1142
Arwidsro Holding &4 AB, 559850-5167, Stockholm 10000 000 100 15000 15000
Arwidsro Holding 163 AB, 559280-7399, Stockholm 25000 100 6 405 4 805
Arwidsro Holding 167 AB, 559586-5181, Stockholm 25000 100 45 45
Arwidsro Holding 188 AB, 559367-4400, Stockholm 25000 100 175025 175025
Arwidsro Fastighetsinvest Holding AB, 559443-0430, Stockholm 25000 100 25 -
217 312 213337

Obeskattade reserver

Moderbolaget

Tkr 2023 2022
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

Ingdende balans 1januari - -
Arets avskrivningar utodver plan 178 -
Utgdende balans 31 december 178 -
Periodiseringsfonder

Avsatt vid taxering 2021 1615 1615
Avsatt vid taxering 2023 490 -
Utgdende balans 31 december 2105 1615
Summa obeskattade reserver 2283 1615
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Noter

Specifikationer till rapport 6ver kassafléden

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN FOR KONCERNEN

Kassafléde fran

finansierings- Ovriga
Tkr 2023-01-01 verksamheten férdndringar 2023-12-31
Koncernen
Obligationsléan 655713 -379333 530 276 910
Koncernlén 103630 - -103 630 -
Banklan 1917558 531 655 - 2 449214
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 2676901 152323 -103100 2726124

Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2022-01-01 verksamheten férdndringar 2022-12-31
Koncernen
Obligationsléan 396 648 260719 -1 654 655713
Koncernlén 103630 - - 103630
Banklan 1506 482 411076 - 1917558
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 2006760 671795 -1654 2676901

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN FOR MODERBOLAGET

Kassafléde fran

finansierings- Ovriga
Tkr 2023-01-01 verksamheten férdndringar 2023-12-31
Moderbolaget
Obligationsldn 655713 -416 398 39213 278527
Koncernldan 42000 -39 898 - 2102
Banklan - 450 000 450 000
Summa skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 697713 -6296 39213 730 629

Kassafléde fran

finansierings- Ovriga
Tkr 2022-01-01 verksamheten forandringar 2022-12-31
Moderbolaget
Obligationslan 396 648 260719 -1654 655713
Koncernldn 2000 40000 - 42000
Summa skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 398 648 300719 -1654 697713

Ej utnyttjade krediter

Tkr 2023 2022
Koncernen
Ejutnyttjade krediter uppgar till 255061 -

Moderbolaget
Ejutnyttjade krediter uppgar till 10000 -
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Hdndelser efter balansdagens slut

Arwidsro Fastighets AB har i februari 2024 framgdangsrikt
emitterat ett seniort icke-sdkerstallt gront obligationsléan
om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr.
Obligationerna har en 16ptid om 3 ar och [6per med en rorlig
ranta om 3 mdanader STIBOR + 475 baspunkter (de "Nya
Grona Obligationerna”).

De Nya Gréna Obligationerna ar noterade pd Nasdaq
Stockholms féretagsobligationslista for hallbara obligationer.
Emissionslikviden frdn De Nya Gréna Obligationerna kommer
att anvandas i enlighet med det grona ramverket, inklusive
for att kopa tillbaka utestéende obligationer som forfaller i
juli 2025. Detta var den forsta emissionen under Arwidsros
nya grona ramverk. Transaktionen var kraftigt évertecknad
med ett starkt intresse frdn savdl institutionella investerare
som retailinvesterare.

not 27 V|k1.:.|ga E.lppskattnlngar och
bedémningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat
utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar, samt tilldmpningen av dessa principer
och uppskattningar.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER |
UPPSKATTNINGAR

De kallor till osdkerheter i uppskattningar som anges
nedan avser sddana som innebdr en signifikant risk
for att tillgéngars eller skulders varde kan komma att
behova justeras i vasentlig grad under det kommande
rakenskapsdret.

Vardering till verkligt varde

Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och
tillaggsupplysningar kraver vardering till verkligt varde, for
saval finansiella som icke-finansiella tillgdngar och skulder.

Koncernen har faststallt ett ramverk for intern kontroll med

hansyn till vardering till verkligt varde.

Nar verkligt varde for en tillgéng eller skuld ska faststdllas,
anvdander koncernen observerbara data i s& stor
utstrackning som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i
olika nivder i en verkligt varde hierarki baserat pd indata
som anvdnds i varderingstekniken enligt féljande:

Nivé 1: enligt priser noterade pd& en aktiv marknad for
identiska instrument

Niva 2: utifrén direkt eller indirekt observerbar
marknadsdata som inte inkluderas i niva 1

Nivé 3:utifran indata som inte &r observerbara pd
marknaden

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid
vardering till verkligt varde framgdr av foljande noter:

Not 10 Forvaltningsfastigheter
Not 18 Rantebdrande skulder

Noter

Uppgifter om moderbolaget

Arwidsro Fastighets AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag
med sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar
Humlegdrdsgatan 20,102 16 Stockholm.

Koncernredovisningen for &r 2023 bestdr av moderbolaget
och dess dotterforetag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arwidsro Fastighets AB ags till 97,5 procent av Arwidsro
Fastigheter AB, org. nr 556685-6216 med sdte i Stockholm.
Arwidsro Fastigheter AB ingdr i en koncern dar Arwidsro
Holding AB, org. nr 556954-0080 med sdate i Stockholm,
upprattar koncernredovisning for den yttersta koncernen i
vilka Arwidsro Fastigheter AB ingar som dotterféretag.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsakrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har upprdattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avsesii
Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillémpning av internationella
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens stdllning och resultat. Forvaltningsberdattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger enrattvisande over-
sikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
ochosdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdri koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgdr ovan, godkants fér utfardande av styrelsen och verkstallande

direktoren den 18 april 2024. Koncernens rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat och rapport dver finansiell stallning
och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststdllelse pd arsstamman den 19 april 2024.

Stockholm den 18 april 2024

Per Arwidsson Joakim Nordblad
Ordférande Ledamot

Per-Arne Rudbert Christer Sandberg
Ledamot Ledamot

Peter Zonabend
Verkstdallande direktor

Vdér revisionsberdttelse har [dmnats den 18 april 2024.

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Styrelse och ledning

Per-Arne Rudbert
Styrelseledamot

Per Arwidsson
Grundare & Ordférande

\.‘1\ e

Christer Sandberg Joakim Nordblad
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jonas Sundin
CFO

Magnus Tamreus

Fastighetschef
Petra Ralsberg

Ekonomichef

Peter Zonabend
VD

Tobias Kjellin
Omrdédesansvarig
Samhdllsfastigheter

Maria Bjérkling
Affarsutvecklare &
Hallbarhetsansvarig

Gustav Lillieh66k
Transaktionsansvarig

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2023 85



Revisionsberdttelse

Revis

Till bolagsstdmman i Arwidsro Fastighets AB, org. nr 556685-2053

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Arwidsro Fastighets AB for &r 2023 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 54-55.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingdr pd
sidorna 48-84 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprdttats

i enlighet med darsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafidde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
IFRS Accounting Standards, sd som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar i

nte bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 54-55. Forvalt-
ningsberdttelsen ar forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller re-
sultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget
samt rapport dver totalresultat och rapport 6ver finansiell
stallning for koncernen.

Vdra uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehdllet i den
kompletterande rapport som har éverldmnats till moder-
bolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhdllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pda var basta
kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjdnster som
avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahdllits det granskade bolaget eller, i fore-
kommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
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och dndamadlsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sdrskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omrdden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stallningstagande till, rsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, men vi gér inga separata utta-
landen om dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Se not 10 Forvaltningsfastigheter och not 27 Viktiga
uppskattningar och bedémningar i drsredovisningen och
koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrddet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 4 266
Mkr per den 31 december 2023, vilket utgor cirka 89,5 % av
koncernens totala tillgdngar.

Fastigheternas verkliga varde per den 31 december 2023
har faststdllts baserat pd antingen varderingar utférda
av oberoende externa vdrderare eller genom anvdandning
av en intern varderingsmodell.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av kon-
cernens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar
och uppskattningar som ingdr i varderingsprocessen utgor
detta ett sarskilt betydelsefullt omrdde i var revision.

Risken dar att det bokférda vardet pa férvaltnings-
fastigheter kan vara dver- eller underskattat och att varje
justering av vdardet direkt paverkar drets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har dvervagt om den tillémpade varderingsmetodiken
&r rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av
hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka
antaganden som &r normala vid vardering av jamférbara
objekt.

Vihar bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna.

Vi har bedémt de kontroller som bolaget har etablerat
for att sakerstdlla att indata som lédmnas till de externa

vdarderarna ar riktiga och fullstandiga.

Vihar utvarderat ett stickprov av de upprattade
fastighetsvdarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell
marknadsdata fran externa kallor, sarskilt antaganden om
direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresnivder
och vakanser.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvaltningsfastigheterna som bolaget Idmnar i not 10 i
drsredovisningen, sdrskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tilldmpade nyckelantaganden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller &dven annan information an
drsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns
pd sidorna 1-45 samt sidorna 47 och 90. Det ar styrelsen
och verkstdallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vdart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med vdr revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vdart ansvar att Idsa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervéga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgdng beaktar
vi dven den kunskap vi i ovrigt inhémtat under revisionen
samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseen-
det.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprdttas och att de ger en rattvisande bild
enligt drsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS Accounting Standards s& som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstdallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdallande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens formdga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om foérhdllanden som kan pdverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt

Revisionsberdttelse

drift. Antagandet om fortsatt drift tillémpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vdra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen

som helhet inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberdttelse som innehdller véra utta-
landen. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i drsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvdnder vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdlining
under hela revisionen. Dessutom:

« ldentifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsdtgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidosd&ttande av intern kontroll.

Skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsdtgdarder som ar lémpliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

Utvdarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhéran-

de upplysningar.

Drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och
verkstdallande direktéren anvdnder antagandet om fort-
satt drift vid upprattandet av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund
i de inhadmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
hdandelser eller forhdllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens formdga att fortsat-
ta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
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vdsentlig osdkerhetsfaktor, mdste viirevisions-
berdttelsen fadsta uppmarksamheten pd upplysningarna

i drsredovisningen och koncernredovisningen om den
vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sGdana upplys-
ningar dar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhdllanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsdatta verksamheten.

Utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
ochinnehdllet i drsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om drsredovisningen och
koncernredovisningen dterger de underliggande transak-
tionerna och hdndelserna pd ett satt som ger en rattvi-
sande bild.

Inhamtar vi tillrackliga och dndamdlsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi mdste ocksd informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i deninterna kontrollen som vi identifierat.

Vimdste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att

vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoen-
de, och ta upp alla relationer och andra férhdallanden som
rimligen kan pdverka vart oberoende, samt i tillampliga fall
dtgdrder som har vidtagits for att eliminera hoten eller mot-
dtgdrder som har vidtagits.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststal-
ler vi vilka av dessa omradden som varit de mest betydel-
sefulla for revisionen av drsredovisningen och koncern-
redovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver
dessa omrddenirevisionsberdttelsen sé@vida inte lagar eller
andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstdallande direktorens forvaltning for Arwidsro Fast-
ighets AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsst@mman disponerar vinsten enligt
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forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for

rakenskapsdret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhdllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamdlsenliga som grund for vdra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stdller pd storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisa-
tion dr utformad sd att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt. Verkstdallande direktoren ska
skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de adtgdarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6ver-
ensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pd ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

« Foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

« P& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet
beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tdacka atgdrder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvdnder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revi-
sionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frémst pd revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgdarder som utfors
baseras pd var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pd sddana atgdarder,
omrdden och forhdllanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gdrigenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra forhdllanden
som dr relevanta fér vart uttalande om ansvarsfri-
het. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pd sidorna 54-55 och for att den ar
upprattad i enlighet med drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebdr att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
deninriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar férenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens ovriga delar samt ar i
overensstdmmelse med drsredovisningslagen.

Revisionsberdttelse

KPMG AB, Box 382,101 27, Stockholm, utsags till
Arwidsro Fastighets ABs revisor av bolagsstdmman
den 27 april 2023. KPMG AB eller revisorer verksam-
ma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan
2005.

Stockholm den 18 april 2024.

KPMG AB

Fredrik Westin

Auktoriserad revisor
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Finansiell kalender

Kvartalsrapport Q1 2024: 15 maqj
Kvartalsrapport Q2 2024: 10 juli
Kvartalsrapport Q3 2024: 23 okt
Bokslutskommuniké Q4 2024: 19 feb 2025
Kontaktinformation

Besoksadress: Postadress:

Humlegdrdsgatan 20
114 46 STOCKHOLM

Telefon:
08-545 67 300

IR-kontakt:
Peter Zonabend, VD

peterzonabend@arwidsro.se

Jonas Sundin, CFO

jonas.sundin@arwidsro.se

BOX 55938
10216 STOCKHOLM

Mail:
info@arwidsro.se
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