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Det har ar

Arwidsro

4L

Arwidsro dr ett vaxande fastighetsbolag med fokus pd samhdalls-
fastigheter, bostdder och defensiv dagligvaruankrad handel.

Bolaget grundades 1979 och besitter 45 &rs erfarenhet av fastig-
hetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger, forvaltar
och utvecklar fastigheter i stabila marknader med positiv befolk-

ningstillvaxt i framst sédra och mellersta Sverige.

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

foretag som varar, baserat pd héllbara synsatt.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024
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VD-ord

VD-ora

Arwidsro utvecklar och investerar

i fastigheter som genererar stabila
driftnetton och forvaltar fastighe-
terna med ett langsiktigt perspektiv.
Bolaget ar fokuserat pd tva delseg-
ment — defensiv handel och bostdder
och samhdallsfastigheter. Historiskt
kénnetecknas defensiv handel av hog
stabilitet och hyrestillvaxt i linje med
konsumentprisindex. Samtidigt kan-
netecknas utveckling av bostdder och
samhdllsfastigheter av hogt varde-
skapande. Bdagge segmenten har ldg
operativ risk.

Vihar byggt upp bolaget frén grun-
den och utéver de fastigheter vi har
utvecklat sjdlva har vi képt fastighe-
terna styckevis. Vi har inte gjort ndgra
storre portfoljaffarer. Verksamheten
har visat god I[6nsamhet och positivt
kassafléde trots turbulent omvarld.
Vihar aldrig haft ndgra finansiella
problem eller stérre hyresforluster.
Vart mal ar att skapa en god riskjus-
terad avkastning och att sdkerstdalla
att bolagets kreditgivare inte utsatts
for hogre risk an vad som utlovats
samtidigt som vi bidrar till skapandet
av hallbara livsmiljoer.

VERKSAMHETEN

Under 2024 steg hyresintakterna
med 10,8% och driftnettot med
10,9%. Samtidigt har vi forbattrat var
genomsnittliga hyreslangd till 5,5 ar
(5,3 @r) och med en fortsatt mycket
hég uthyrningsgrad om 98,4%. | jam-
forbart bestdnd steg hyresintdkterna
med 6,0 % vilket till stor del berodde
pd indexupprdkning. De centrala
administrationskostnaderna steg
med 5,2 % men sjonk med 0,7% som
andel av hyresintdkterna.

Forvaltningsresultatet uppgick till
105,1 mkr for 2024, vilket ar det
hogsta resultatet som Arwidsro har
rapporterat. Prognosen enligt var
intjdnandeférmdaga avseende for-
valtningsresultatet 2025 indikerar en
fortsatt positiv utveckling och uppgadr
till 131,3 mkr med nuvarande verk-
samhet.

OPERATIONELL RISK

Bolagets operationella riskprofil
fortsatte att utvecklats positivt
under 2024. Vi har en stark koncen-
tration till Sveriges stérsta dagligva-
rukedjor (50%), lagpriskedjor (11%)
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och samhdallsnyttiga aktorer (7%).
Totalt star de tio storsta hyresgds-
terna for 70% av vart kontrakterade
hyresvarde och ddr vara fyra storsta
hyresgdaster utgors av Dagab (Willys
och CityGross), ICA, Bergendahls
och Coop. Utdver vdra tolv storsta
hyresgdster stdr ingen hyresgdst for
mer dn 2% av omsdattningen. Vidare
ar 57,5% av vart hyresvarde kon-
trakterat till efter 2028. Detta gor
att var operationella risk ar ldg aven
om vi naturligtvis har, och kommer
ha, utmaningar och jaga standiga
forbattringar med och for véra hyres-
gdster. Utdver att vi har finansiellt
valdigt starka motparter ar dven
ndstan alla (>99) av vara hyresavtal
indexerade och utéver en handfull ar
dessa indexerade till 100%.

FINANSIELL STALLNING

Under boérjan av 2024 emitterade
Arwidsro en ny icke-sdkerstalld gron
obligation uppgdende till 400mkr
med en kupong om 475 bps + Stibor
3m. Emissionen foéljdes upp med en
tap-issue om 100mkr under hosten till
ett pris motsvarande 360 bps + Stibor
3m. Under februari 2025 emitterades

"Verksamheten har
visat god [6nsamhet
och positivt kassa-
flode trots turbulent
omvarld.”

Peter Zonabend
VD

"Vi behover anpassa var ve
sd att vi kan fortsitta utveckla
foretag oaktat nycker fran varldslee

ytterligare en icke-sdkerstdalld gron
obligation om 350 mkr med en rénta
om 350 bps+ Stibor 3m — Arwids-

ros ladgsta obligationsranta. Dartill
emitterade Arwidsro i juni 2024 en
hybridobligation om 300mkr till en
rorlig ranta om 600bps + Stibor 3m.
Aven har férbattrades marginalen nar
Arwidsro genomférde en tap-issue i
januari 2025 till ett pris motsvarade
en rorlig rénta om 533bps + Stibor
3m. Emissionerna har huvudsakligen
anvdnds for att proaktivt refinansiera
tidigare utgivna obligations- och
hybridobligationsldn samt marknads-
l&dn. Bolaget har dven férbattrat béade
sin nettoskuld/EBITDA och nettoLTV.
Forbattringarna ar trots att Arwidsro
bedriver storre utvecklingsprojekt
som okar skuldsattningen utan att
forbattra EBITDA. Det kan sarskilt
noteras att mellan 1 januari 2023 och
31 december 2024 6kade hyrorna med
ndrmare 20% och driftnetto med éver
15 % samtidigt som vardet i absoluta
tal var oférandrat (avseende jamfor-

bart besténd). Med anledning

av de lagre réntenivderna och de
transaktioner som goérs i marknaden
finns det starka indikationer pd att
fastighetsvardet ska 6ka (p& grund
av sjunkande avkastningskrav).

Om detta sker kommer NettolLTV
dterigen forbdttras (allt annat lika).

OMVARLD

Vilever som alltid i en foranderlig
omvdarld men efter den 20 januari
2025 upplevs varlden an mer ombyt-
lig. Det @r valdigt svart att sia om
framtiden och nar sé ar fallet brukar
det vara klokt att arbeta én mer med
riskhantering. Vi har ett stort ansvar
gentemot vdra medarbetare, vara
hyresgdster, leverantérer och kredit-
givare samt dgare. Det &r inte otdnk-
bart att det handelskrig som dr under
uppseglande leder till forhojd inflation.
Vidare torde investerings- och kon-
sumtionsviljan démpas av osdker-
heteni varlden. Sammantaget 6kar
detta stagflationsriskerna. Vi behéver

anpassa var verksamhet sd att vi kan
fortsatta utveckla vart féretag oak-
tat nycker frén varldsledare. Vi anser
att vdr nisch inom fastighetsmarkna-
den dr anpassad for just detta.

TACK

Bolagets goda resultatutveckling
och utgdangslage infor framtiden ar
resultatet av ménga utomordentliga
insatser fradn duktiga och hangivna
kolleger. Jag vill darfor framféra ett
varmt tack till alla medarbetare.
Tack for ert fortroende.

Stockholm i april 2025

Peter Zonabend
VD
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Berdttelsen om Arwidsro

Berdttelsen om Arwidsro bérjar

i Bohuslan, i mitten av 1950-

talet. D& inleder Per Arwidsson

sin bana som nyfiken entreprendr,

ndr han som fyradring stalls pa

en drickaback bakom disken i sin
pappas lanthandel, Arwidssons, i
Hdallevadsholm. Per trivdes snabbt
med att bygga fortroende och

skapa affdarer med andra mdanniskor.
Juridikstudier och lumpen tog sa
smdningom Per till Stockholm och
vidare in i fastighetsbranschen. 1978
kopte han sin forsta fastighet — en
industrifastighet i Orebro, och darefter
gick det snabbt. Bolaget, som dd&

hette Convector, kopte och rustade
upp ett fyrtiotal fastigheter, framst
bostader, i Stockholm och Solna inom
loppet av fem d&r. 1988 salde Convector
merparten av innehavet till HSB, kopte
ndstan 10% av aktierna i biltillverkaren
Porsche och tog sig samtidigt in pd
fastighetsmarknaden i Europa samt
fortsatte utveckla markomréden 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 tvad tomma
hander p& 1970-talet, byggde upp

en stor formoégenhet 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 aga och férvalta fastigheter
innebdr ett stort samhallsansvar —

Berdttelsen

om Arwidsro

platser dar manniskor bor, arbetar

och lever sina liv formar oss bdde

som individer och kollektiv. Det ar

ett stort ansvar som vi kanner oss
6dmijuka infor, det dr mycket mer an
transaktioner och uthyrningsbara ytor
med ekonomiska nyckeltal.

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

—-Jag tycker om de naturliga
sammanhangen. Att géra nggot
"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 fér
géra lite mer. Likgiltighet &r det vdrsta
som finns - bdde i férhdllanden och
som samhdllsmedborgare, sGger Per
Arwidsson.

Att bygga och utveckla goda, hdllbara
livsmiljoer ar komplext och krévande.
Yrkesverksamma inom stadsplanering,
arkitektur, landskapsarkitektur men
aven konst, humaniora och forskning
behovs for att bidra med sina per-

spektiv, kompetenser och erfarenheter.

Utifrdn detta startade 2014

Per Arwidsson, tillsammans med sin
fru Birthe, Arwidssonstiftelsen med
visionen att stiftelsen ska bidra till
ett mer humant ochi alla avseenden
hallbart samhalle som hdller ihop, dar
mdnniskor ges mojlighet att utveckla
sin fulla potential. Las gdrna mer om
stiftelsen p& ndsta sida.

Nu star vi har, med en 45-drig historia
och ett ovarderligt arv att forvalta
vidare. Arwidsro dr ndgot sd unikt
som en fastighetsdagare med evig
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investeringshorisont och dvertygelsen
att kvalitet och engagemang éver

tid ska I6na sig — pd alla satt. Vi ser
att fastighetsbranschen, synen pa

att dga fastigheter, har férandrats pd
ett delvis orovackande s&tt och drar
parallellen till andra branscher som
ibland kallas koép, slit och slang. P&
satt och vis har fastighetsbranschen
boérjat gd i samma fotspdr. Fastigheter
sdljs ofta, det saknas en ladngsiktighet
och att vérdera det ansvarsfulla och
engagerade dgandet. Det vill vi dndra
pd. Det kraver talamod, engagemang
och en stark inre kompass. En inre
kompass som vi ibland behéver
pdminna oss sjdlva om, inte minst i
tillfallen nar marknad och omvérld

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 samhdllsutveckling
avtar inte med dren utan vaxer sig allt
starkare och ska hélla oss samman
under lang tid framoéver.

Vihoppas att historien om Arwidsro

i framtiden ska beratta om en aktor
som pdverkat fastighetsbranschen i
en riktning dar vi dtertar ansvar och
ldngsiktighet som fastighetsdgare.
Att vi &r med och pdverkar investerare,
finansidarer, varderare och andra
nyckelintressenter sd att ldngsiktighet
kommer &ter. Det ar vart bidrag till ett
hallbart samhdlle.

BIRTHE & PER
ARWIDSSONS
STIFTELSE

Arwidssons
—n katalysator

( oo

Berdttelsen om Arwidsro

iftelsen —

TOr starka livsmilioer

Arwidssonstiftelsen ar en sjdlvstdndig stiftelse fristdende frdn Arwidsro, som bedrivs med egen finansiering. N&r Per

och Birthe Arwidsson grundade Arwidssonstiftelsen 2014 var det med en tydlig 6vertygelse: goda livsmiljéer Gr avgérande

for var psykiska och fysiska hdlsa. Dessa miljéer skapas inte i isolering, utan genom samarbete éver bransch- och disci-

plingrdnser. Sedan starten har stiftelsen varit en katalysator som férenar stadsbyggnad, arkitektur, landskapsarkitektur,

konst och humaniora fér att brygga dver silos och samskapa livsmiljéer dér mdnniskor trivs och mar bra.

"Det finns sd mycket att upptdcka och utveckla i skdrnings-

punkten mellan forskning och praktisk tillampning. Nar

dessa mots, kan vi bemdta bade dagens och morgondagens

utmaningar. Ju mer samverkan, desto storre utvaxling.”

Anna Konig Jerlmyr, VD fér Arwidssonstiftelsen

Fran teori till praktik — en resa av samverkan

Arwidssonstiftelsen tror pd samverkan som drivkraft fér nya idéer och konkret férdndring - darfér ser stiftelsen till att

fungera som en brobyggare mellan olika varldar.

Allt sedan stiftelsen startade har man
initierat och stottat en rad projekt
som férenar akademi, offentlig sektor
och naringsliv. Genom att finansiera
en professur i tilldmpad stadsbyggnad
vid KTH, dela ut Olle Bengtzonpriset
till samhdallsengagerade journalis-

ter och Masterpriset for framtidens
forskare, bidrar stiftelsen aven till att
uppmarksamma viktiga aktorer.
Folkbildning @r en annan central del
av stiftelsens hjartefrédgor. Seminarier,
podcasts och rapporter lyfter olika
perspektiv pd aktuella samhdllsfragor

och skapar dialog mellan mdnniskor
fran olika bakgrunder. Frédn hand-
bocker i muralkonst till analyser av
stadsmiljéers inverkan pd& hdlsa — allt
bygger pd en vilja att goéra kunskap
tillganglig och relevant.

"Vi stdller oss alltid fragan: Vem kan vi géra det hdr med?

Samarbete och mdngfald dr nyckeln till att skapa ett samhdlle

ddr mdanniskor kan utveckla sin fulla potential.”

Per Arwidsson, Grundare

Med blicken framat

Nar vi nu gdriniett nytt ar vill stif-
telsen fordjupa arbetet med hdlsa i
stadsmiljon, skapa moten dver gene-
rationsgranser och bli en mer publik

rost i samhdllsdebatten. Fokus ligger
pd att mata effekter, folja upp projekt
och inspirera fler att tanka ldngsiktigt
kring vara gemensamma livsmiljoer.

Arwidssonstiftelsen ar mer an en
stiftelse — det ar en motesplats, en
katalysator och en kunskapsbank for
framtidens samhadlle.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024
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Vision / Strategi Affarsidé / Strategi

\Vision Affarside

Genom att skapa och forvalta
bestiende livsmilj6er skall vi

bli Sveriges ledande och mest Aga, férvalta &

utveckla fastigheter

attraktiva fastighetsbolag. SRS

e Aldreboende
BN Hyrebostdder

Strateg

Datadriven Aktiv Attrahera och Evig

fastighetsanalys portféljforvaltning behalla anstéllda investeringshorisont
Framtidssdkra , Arwidsro anvénder I Arwidsros mal &r att Strategisk och lang- I Arwidsro vill vara en
livsmiljoer

sig av en datadriven aktiv och pdlitlig
for att attrahera partner med en evig
erfarna, duktiga I investeringshorisont

affarsdrivna anstdllda

skapa maximalt varde _ siktig rekryteringsplan
analys fér att genom féradling av
forvarvsmojligheter skapade férvaltning

Ansvarsfullt
foretagande

N i 0

hallbarhetspelare

Arwidsros

Med start 1979
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Viktiga handelser 2024

Viktiga

handelser

Q1

12

Arwidsro emitterar framgdngsrikt grona obligationer
om 400 Mkr — den forsta av flera under vart nya gréna
ramverk frdn 2023. De grona obligationerna noteras
pd Nasdaqg Stockholms foretagsobligationslista for
hdllbara obligationer. Emissionslikviden anvandes for
att 16sa in var tidigare grona obligation den 13 mars
2024, som samtidigt avnoterades. Ett steg vidare

mot en mer hallbar finansiering!

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024

2024
Q2

Arwidsro fortsatter att stdrka sin hdllbara finansiering
och emitterar framgdangsrikt gréna hybridobligationer
om 300 Mkr samt skickar in en ansékan for att

notera de nya obligationerna pd Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista for hdllbara obligationer.
Emissionslikviden fran de nya gréona hybridobligatio-
nerna kommer att anvandas i enlighet med Arwidsros
grona ramverk, inklusive aterkép av utestdende

grona efterstdllda hybridobligationer.

Under kvartalet fardigstalls nyproduktion av en
dagligvaruhandel i S6derhamn, strategiskt placerad
vid Resecentrum, dar Willys 6ppnar sin nya butik i
maj 2024. Den nybyggda fastigheten omfattar
3200 kvm uthyrningsbar area och ar certifierad
enligt Miljobyggnad Silver.

Som en del av den pdgdende strategiska renodlingen
har Arwidsro dven sdlt och frantratt kontorsfastigheten
Doébeln 7 i Lund.

Q3

+ Arwidsro och EKO-gruppen investerar i en expansion

av EKO Stormarknad i Fjalkinge, dar ytan utokas med
cirka 2 000 kvm till totalt 12 600 kvm. Néar tillbygg-
naden stdr klar under fjarde kvartalet 2024 forlangs
hyreskontraktet med EKO med 10 ar. Fastigheten
rymmer dven EKO-gruppens huvudkontor samt deras
férsta stormarknad.

« Emitterar framgdngsrikt grona obligationer om

100 Mkr. Ansdker om upptagande till handel av de
nya obligationerna pd Nasdaq Stockholms fore-
tagsobligationslista for héllbara obligationer.

Viktiga handelser 2024

Q4

Arwidsro genomfoér en organisationsférandring for att
stdrka bolagets struktur och effektivitet infér framtiden.
En COO-funktion inférs, dar Maria Bjorkling, Affarsut-
vecklare och Hdllbarhetsansvarig, samt Magnus Tam-
reus, Fastighetschef, delar ansvaret. Bada har varit

i bolaget sedan 2017. Den nya ledningsgruppen bestar
av COO och VD.

Fardigstdller en ny dagligvaruhandel i Surahammar, dar
Willys 6ppnar sin nya butik i november 2024. Nybygg-
nationen omfattar 3100 kvm uthyrningsbar area och ar
certifierad enligt Miljobyggnad Silver.

Forvarvar de detaljplanelagda fastigheterna kv Skjutba-
nan 1 och 7 av Ostersunds kommun. Detaljplanen majlig-
gor cirka 8 000 BTA bostdder och centrumverksamhet
ovan ett parkeringsplan. Utvecklingen kommer att ske i
linje med Arwidsros gréna ramverk.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024 13



Hallbarhet

Vért hallbarhetsarbete utgar frén 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 omstdlliningen.

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

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

Som samhdllsbyggare vill vi att det
l&dngsiktiga 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 &r 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.

Hallbarhet

Vara tre hdllbarhetspelare

Ansvarsfullt
foretagande

Framtidssdkra Samverkan
livsmiljcer

. Klimat H Samhadllsutveckling

Styrning, ledarskap
och kompetens

Vdlmaende, inkludering
och kultur

(@' Resurser och resiliens Hallbar vardekedja

Omstdllning av
fastigheter Innovation och paverkan
och affdrsmodeller

8 Hallbarhetsmal 4 Hallbarhetsmal 10 Hallbarhetsmal

Hallbar finansiering




Hallbarhetsplan 2030

Hdallbarhetsplan 2030

Fran plan till handling

Hallbarhetsplanen ar Arwidsros plan for hur vi som

bolag ska sdkerstdlla var omstalining. Planen ar bred

och rapportering sker pd& 6vergripande niva. For att

kunna omsdatta planen i praktiken och sdkerstalla konkret
forflyttning i vara fastigheter och projekt, har vi brutit

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

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

.
1. Energi 2. Vatten
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Hallbarhetsplan 2030

Hallbarhetsplan 2030 - Resultat 2024

Arwidsros Hallbarhetsplan 2030 togs fram 2022 och sedan
2023 rapporterar vi pd samtliga KPler och aktiviteter. Nar vi
stdnger 2024 kan vi konstatera att var plan och tillhérande
aktiviteter ar ambitidsa och att planen fyller en mycket
viktig funktion for vért hallbarhetsarbete. Under 2024 har

vi genomfort en dubbel vasentlighetsanalys i enlighet med

22 mal
till 2030 ’ 1 —
Pabérja
1 u Halvvags
E Slutspurt
Klart

Ej pabarjad

Framtidssdkra livsmiljoer Samverkan

E 3
Y51

Y Samhalls-
Klimat #itd utveckling

24 084 ton CO,e absoluta utslapp
43,4 CO,e/kvm

© .

och resiliens
183,22 kWh/kvm (fastighetsenergi)

9% sponsring

av medarbetare

0,38 m® vatten/kvm Hallbar
vdrdekedja

21,3 kg avfall/kvm

100% klimatriskanalyserade
fastigheter

174 genomsnittligt klimatriskindex
0,19 medvarde GYF

3 av 9 av de planetdra granserna
kopplas till vara héllbarhetsmal

S innovationsprojekt kring
fastighetsmarknadens strukturer

Omstdllning av
fastigheter och
affarsmodeller

%o miljocertifierade fastigheter

o fastigheter med affarsplan
som fullt ut integrerar miljomdssig
hallbarhet

3,0% fastigheter med affdrsplan som
fullt ut integrerar social hdllbarhet

O volontdruppdrag genomférda

Innovation
och pdverkan

CSRD. Resultatet av analysen gar hand i hand med var
hallbarhetsplan och samtidigt som vi tror pd transparens
och jamférelsebar data inom héllbarhetsomradet, ar vi
fortsatt inriktade pd att vart hdllbarhetsarbete ska leda till
att utveckla var affar.

272 aktiviteter
2024

pabsriad

| Halvags

Q 7 E Slutspurt
Klart

Ej paborjad

Ansvarsfullt féretagande

Styrning,
ledarskap och
kompetens

0,1% strategier utgadr fran var kom-
pass och innehaller matbara mal
100% man i styrelsen

28% arbetstid gar till ledarskap
90% arbetar aktivt med véra
hallbarhetsmal

O visselbl&sningar

~»
)iM Valmdende,
inkludering

hanalll och kultur
90,5% kanner till vara varderingar
33% kvinnor i ledningsgruppen
2 ledningsgruppsmaoten med
kompletterande perspektiv
80% medarbetare med rimlig
arbetsbelastning
72% medarbetare med mojlighet
till dterhamtning

Hallbar
finansiering
17% héllbar finansiering

5% fastighetsvarderingar inkluderar
héllbarhet
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Hallbarhetsplan 2030

Hdallbarhetsplan 2030

Framtidssdkra livsmiljéer

Klimat

Mal 2030

Vihar halverat vara klimatut-
slappiegenverksamhet (scope
1-2) jamfért med basar 2022
samt féljer uppsatt plan for

01 Q0% utslappsminskning till
2050 (scope 1-3)

Resurser och resiliens

Status

KPI 2024

Scope 1-2:

534
Scope 3:
23550
Tot:
24084,0

434

KPI Enhet

Absolutautslapp
(ton CO,e)

Utslappsintensitet
CO,e/kvm.

Aktivitet 2024

Klimatfardplan
2050 ar framtagen
ochinkluderar
tydliga riktlinjeri
Forvaltning,
projekt och
centralt

Status

Aktivitet 2025 Ref.

Genomfora atgarder,
foéljaupp ochrapport-
era enligt var klimat-

fardplan.

RO1

Mal 2030

Vi mater var resursanvéndning
samt minskar och effektiviserar
var forbrukning av energi, vatten

Status

KPI 2024
18322

KPI Enhet

kWh/kvm atemp
(fastighetsenergi)

m? vatten-
foérbrukning/ kvm
atemp

ton avfall/kvm
atemp

Aktivitet 2024

Faststdlla strategi
for energi, vatten
och avfall. Ta fram
energi- och vatten-
fardplan till 2030.

Status

Aktivitet 2025 Ref.

Aktivera energimal i
hela organisationen.

Faststalla mal och
matstruktur fér vatten
och avfall.

och avfall.
02
Vi har identifierat och kartlagt
vara klimatrisker samt vidtagit
atgarder fran etablerad hand-
03 lingsplan for 6kad resiliens.

index (medelvarde
hela fastighets
portféljen)

Sarbarhetsanalys
genomférd samt
atgardsplan fram-
tagen for allafast-
igheter med hog
(réd) risk.

Genomféra sarbar-
hetsanalyser pa
fastigheter dar detta M
arnodvandigt. Fort-

sdatta arbetaenligt
uppsatt process och
handlingsplan.

Vara projekt och fastigheter &r
kartlagda utifran deras paverkan
pd biologisk mangfald och
uppndr minst gronytefaktor 0,2;
vi har dessutom pabérjat aktivi-
o4 teter enligt faststdlld handlings-
plan med syfte att framja den
biologiska mangfalden.

38%

Fastigheterilinje

med eller 6verlag-
stanivéd for grony-
tefaktor (0,2)

GYF (medelvarde).

Integrera GYF &
biologisk
mangfaldi
planerat underhall
for Férvaltning. Ta
fram format for
handlingsplan och
testa denna for tre
fastigheter.
Fortydligakravi
projekt.

Ta fram format for
handlingsplan och

testa for tre fastig-
heter. Fortydliga krav

i projekt.

Vi har satt matbara mal for att
bedriva var verksamhet inom de
planetdra granserna

3av?

Kopplingar mellan
Arwidsros hadllbar-
hetsmdl och de
planetdra gran-
serna

Utbilda hela orga-
nisationeniplane-
tdra granser. Satta
mal for farskvat-
tenanvandning
och biologisk
mangfald.

0a

Bevakaramverk och
branschstandard for
biologisk mangfald
och farskvattenan-
vandning och utifran
dettaringain minst
tva konkreta atgar-
der att genomféraii
verksamheten.

RO4

KO4

2 pebsriad

u Halvvags E Slutspurt Klart

Ej pabérjad n Kommentar
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Omstdllning av fastigheter och affdarsmodeller

Hallbarhetsplan 2030

Mal 2030

06

Hela vart fastighetsbestand ar
miljocertifierat i enlighet med
vart gréna ramverk.

Status

KPI 2024
952%

KPI Enhet

Andel miljocerti-
fierade fastigheter

Aktivitet 2024

Certifiera befint-
ligt bestand.

Status

o7

Alla férvarvade ej miljocerti-
fierade fastigheter certifieras
6pande i enlighet med vart
gréna ramverk.

Hastighet
omstdllning av
fastigheter (me-
delvarde mdanader).

Nulégesinventera
statusiDD:nsamt
certifiera nyférvar-
vade fastigheter.

Aktivitet 2025 Ref.
Certifiera befintligt
bestand

Nuldgesinventera M
status i DD:nsamt

certifiera nyforvar-
vade fastigheter.

08

Vi har tydligt definierat hur varje
fastighet och projekt bidrar till
ett sunt och hallbart vardagsliv
samt faststallt tillhérande mal
och upprattat handlingsplan
kopplat till: energi, avfall, vatten,

grénytor och biologisk mangfald,

utslapp, klimatrisker, cirkularitet.

30%

0%

Andel fastigheter
med faststallda
mal och upprattad
handlingsplan.

Andel projekt med
faststallda mal
ochupprdattad
handlingsplan.

Fardigstalla KPler
och satta mal for
energi, avfall, vatten,
biologisk mangfald,
utslépp, klimatris-
ker, cirkularitet

och vava in dessa

i affarsplaner for
respektive fastighet.
For projekt pabaérja
motsvarande.

0a| 0N

Vdlja ut och imple-

mentera KPler i m
|6pande rapportering

samt faststdlla mal

och format for vilka

omraden vi ska foku-

sera pd i férsta hand.

Samverkan

Samhdllsutveckling

Mal 2030 Status  KPI 2024 KPI Enhet Aktivitet 2024 Status Aktivitet 2025 Ref.
Vihar tydligt definierat hur u 30% Andel fastigheter Fardigstalla KPLer u Valja ut och imple- Gy
varje fastighet och projekt med faststallda mal och satta mal mentera KPler i
bidrar till ett sunt och hallbart ochupprattad fér halsa, trygghet, |6pande rapportering
vardagslivsamt faststallt handlingsplan. samverkan och n samt faststalla mal
09 tillhérande mdal och upprattat véva in dessa och format for vilka
handlingsplan kopplat till: 0% Andel projekt med i affarsplaner for omrdaden vi ska foku-
halsa, trygghet och samverkan faststallda mal och respektive fast- sera pd i férsta hand.
i samhdallet. uppréttad hand- ighet. For projekt
lingsplan. pdabodrja motsva-
rande.
10 Vi sponsrar féreningsliv med u 9% Andel sponsringari Arbetainspons- Bredda sponsrings-
tydligt syfte i alla kommuner vi aktiva kommuner. ringirespektive begreppet till sam-
ar verksammai fastighets affars- verkan och férdjupa
o] Medarbetarnas plan. samarbetet med var

Hallbar vardekedja

Mal 2030

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

Status

KPI 2024

genomférda volon-
taruppdrag (antal)

KPI Enhet
N/A

Aktivitet 2024

Genomféra vasent-
lighetsanalys i
enlighet med CSRD.
Utbilda lednings-
grupp i sociala
hallbarhetskrav.

Status

systerorganisation
Arwidssonstiftelsen.
Inspirera och upp-
muntra till medarbe-
tares volontdruppdrag.

Aktivitet 2025 Ref.

Besluta om KPI for

sociala hdllbarhets-

krav samt uppdatera  ROS
process for uppfolj-

ning

Innovation och pdaverkan

Mal 2030

12

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

Status

KPI 2024

Sst

KPI Enhet

Projekt/ar

Aktivitet 2024

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

Status

Aktivitet 2025 Ref.

Driva minst fem inn-
ovationsprojekt kring
fastighetsmarkna-
dens strukturer varav
minst tre tillsammans
med kommuner och
hyresgdster.

u Pabérjad

u Halvvags u Slutspurt Klart

Ej pabérjad n Kommentar
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Hallbarhetsplan 2030

Ansvarsfullt féretagande

Styrning, ledarskap och kompetens

Mal 2030

Alla strategier utgar fran

Status

o

KPI 2024

KPI Enhet

Andel strategier som

Aktivitet 2024

Genomgang och

Status

Aktivitet 2025 Ref.

Satta rutin forintern-
kontroller ochintern-

13 Arwidsros kompass och utgdrfranvarkompass  uppdatering av samt-
innehdller m&tbara mal. Vara och innehdller matbara liga strategier och revision kopplat till
policys anvands i det dagliga mal (%). policys. Sakerstalla n strategier och policys.
arbetet. att dessa gdller tvar-

- Antal avvikelser fran disciplinart, utgar fran
policys enligt drlig var kompass och
internrevision (st). innehdller dagliga mal.

14 Vihar en styrelse med u 100% Méan Oka jamstalldheteni E Okajamstalldheteni N
mangfald av perspektiv. 0% Kvinnor styrelsen. styrelsen.

Alla medarbetare i ledande 25% Medarbetare iledande Malioch dverteam- Landaidennyaorga-
position lagger minst 50% u position. granser foljs upp nisationen och imple-
av sin arbetstid p& ledarskap, kontinuerligt pa mentera arbetssatt

15 inklusive planering, persona- 28% % av arbetstid pd led- ledningsgruppsmoten. dar var vision dnnu
lansvar och strategiarbete. arskap (medelvarde). tydligare kopplas till

var dagliga affar.

16 Alla medarbetare kanner u 90% Andel medarbetare Bryta ner héllbarhets- Fortydliga vart hall-
val till och arbetar aktivt med kdnnedom om planens mal sa att de barhetsléfte och prio-
med vara hdallbarhetsmadl. hallbarhetsmal (%). anpassas till respek- riteringarien oversikt

tive team. som bdde medarbe-
tare och ndra samar-
betspartners kan for-
std ochféljai
vardagen.

7 Vi har nolltolerans mot u o] Antal visselblasningar Genomfératre aktivi- Utifran riskkartlagg- e

korruption och diskriminering
samt agerar transparent och
kraftfullt vid misstanke.

(st).

teter med alla medar-
betare for att starka
en kultur som vagar ta
svara samtal/tidiga
indikationer.

ning genomford i
december 2024,
utvardera och finjus-
tera processer, intern-
kontroller och uppfélining

Valmaende, inkludering och kultur

Mal 2030

Alla medarbetare kanner val

Status

u 90,5%

KPI 2024

KPI Enhet

Andel medarbetare

Aktivitet 2024

Bedriva minst fem

Aktivitet 2025 Ref.

Bedriva minst fem

18 till vad Arwidsro star fér och som kanner till vad vi samverkansprojekt dar samverkansprojekt dar
verkar tillsammans for att star for (%) minst tre team deltar. minst tre team deltar.
starka var kultur.

19 Vi har en inkluderande u 33%/ Kvinnor/maniledande Faststdlla lednings- E Fortydliga format —
ledning med mangfald av 67% position. gruppens format fér for hallbarhets-
perspektiv. kvartalsrapportering rapportering till ny

Antal ledningsgrupps- av hallbarhetsmalen, n ledningsgrupp och
2 st moten med extern intern och extern. Minst styrelse. Minst tva
part. tvd ledningsgruppsmao- ledningsgruppsmaoten
ten inkluderar extern inkluderar extern part
part med komplette- med kompletterande
rande perspektiv. perspektiv.
20 Arwidsro ar en arbetsplats Andel medarbetare Faststalla matbara

som ger anstdllda forutsatt-
ningarna fér dkat valmaende.

u 80%

72%

som anger:
Rimlig arbetsbelastning
(%)

Mojlighet till dterhémt-
ning (%).

konkreta halsomal
och dterhdmtnings-
strategi.

Al

Pabérja férandringsar-

bete for att fortydliga M
koppling mellan affar

och vision. Inféra minst

tvd arbetsgrupper med

fokus pa motivation

och arbetsmiljé samt
affarutveckling éver
teamgrdnser.

Hdéllbar finansiering

Mal 2030

21

Hela verksamheten
finansieras genom hdéllbar
finansiering.

Status

a

KPI 2024

KPI Enhet

Andel héllbar
finansiering (%).

Aktivitet 2024

Ta fram mal och
fardplan till 2030

Al

Aktivitet 2025 Ref.

Starka koppling

mellan héllbarhet och a
finansiering genom
attinvolverafinans-

och ekonomiteami
hdllbarhetsrapportering.

22

Vardering av fastigheter
inkluderar alla perspektiv av
hallbarhet.

> I

Andel fastigheter var-
derade med hallbarhet
som parameter.

Genomféra externvar-
dering med hallbar-
hetsparametrar for

minst en pilotfastighet.

Initiera dialog med
branschaktorerisyfte
att vardering ska
inkludera hallbarhet.

[ pebsriaa

20

u Halvvags E Slutspurt Klart

Ej pabérjad n Kommentar
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Hallbarhetsplan 2030

Kommentar

I‘
]

KO1

KO4

o
~N

K11

Las

RO1

Under 2024 har vi fortsatt fokusera pé att ytterligare forbattra var matarstuktur avseende energi, samt att sdkerstalla god
energiprestanda inom nyproduktionsprojekt. Langsiktigt mal for energi ar framtaget och beslutat, motsvarande arbete ar pdbérjat
avseende vatten och avfall men @r av resursskal inte fardigstallda.

Process- och handlingsplan for klimatrisker framtagen av Férvaltningen under 2024. Kvarstdr att géra fullstandiga sarbarhet-
sanalyser dar det ar nédvandigt.

Under 2024 har vi genomfért dtgdrder inom planerat underhdll som integrerat grényta och biologisk mangfald, vilket varit
utmanande utifran flera perspektiv. Fér att f& effekt pd arbetet krdvs innovativt tdnkande och kunskapsspridning. Utifran erfaren-
heter fran detta kommer format fér handlingsplan arbetas fram.

Utbildning fér hela organisationen genomférd i december 2024. Mal for farskvattenanvdandning och biologisk mangfald kraver
ytterligare djupdykning innan mél kan séttas.

Hastighet for omstélining av férvarvad fastighet beréknas fran tilltrade till inskickad certifiering. Inga befintliga fastigheter forvar-
vade/tilltradda under 2024, darav ingen data.

KPler for energi, avfall, vatten, biologisk mangfald, utslapp, klimatrisker, cirkularitet satta for vara fastigheter, vilket vavts in i mal-
len fér affarsplaner. Att skapa nya KPl:ier anpassade for vara fastigheter har tagit mer tid an bedémt, varfér vikommer arbeta
vidare med mal och implementering under kommande ar.

KPler forhdlsa, trygghet och samverkant satta for vara fastigheter, vilket vavts ini mallen fér affarsplaner. Att skapa nya KPler
anpassade for vara fastigheter har tagit mer tid &n bedémt, varfér vikommer arbeta vidare med mal och implementering under
kommande ar.

Under 2024 har vi fortsatt arbetet for att inventera Arwidsros strategier och policys, inte minst inom ramen fér CSRD. Parallellt har
vi gjort en kartldggning av vararisker, samt pdbérjat arbetet att komprimera flertalet strategier och policys fér att ha ett relevant
antal som ar spetsiga, tydliga ochinnehdller méatbara mal.

Under 2024 har dialoger med flertalet styrelsekandidater hallts och i april 2025 valjs forsta kvinnliga ledamotenini styrelsen.

Under 2024 har vi genomfért tva aktiviteter med alla medarbetare for att starka var kultur. Vifortsatter att adressera frégan om
hur vi starker en kultur som motverkar korruption och diskrimering.

Under 2024 har vi genomfért en organisationsférandring dar ledningen férandrats, vilken behéver landa innan format for
rapportering kunnat faststéllas helt. Den komprimerade ledningsgruppen tar ett helhetsansvar dar Hallbarhet ar en naturlig av
ledningens uppféljning. Vid flertalet ledningsgruppsmaoten 2024 har extern part deltagit, framst pa temat hallbart ledarskap.

Under 2024 har Arwidsro arbetat mycket aktivit med arbetsmiljo, utéver det ordniarie systematiska arbetsmiljéarbetet har
extern part genomfért intervjuer med samtliga medarbetare i syfte att ringa in férbattringspotential. Vi har dven genomfért en
organisationsforandring for att effektivisera och fortydliga ledarskapet och Arwidsros vision och kultur. Med anledning av detta
helhetsgrepp har viinte fokuserat pd hdlsomdl och Gterhdmtningsstrategi, da vart kartldaggande arbete tydligt visar att vi forst
behoéver starka andra omraden.

Med anledning av den organisationsférandring som genomférdes hdsten 2024, som delvis omfattade finansteamet har denna
aktivitet inte kunnat slutféras.

nvisningar

Utslappsrapportering sid 38-43i Arwidsros Arsredovismng 2024.

Klimatrisker sid 32 i Arwidsros Arsredovisning 2024.

Gronytefaktorn (GYF) beraknad enligt den metod som anvdnds i certifieringssystemet Miljobyggnad iDrift.

Arwidsros hallbarhetsmal kopplas till tre av nio planetdra granser: Klimatférandringar, sétvattenanvandning, minskad
biologisk mangfald.

Vésentliga omraden se sid 34 i Arwidsros Arsredovisning 2024
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Fastighetsbestand

—astighetsbestdana

Vara fastigheter ar geografiskt spridda men
strategiskt samlade. Vi ar representerade

i 26 kommuner i framférallt mellersta

och sodra Sverige. Portféljen ar ankrad av
rikstdckande och ledande aktérer inom vard-,
dagligvaruhandel och samhdllsservice. Med
evig investeringshorisont, ldng genomsnittlig
avtalslangd och aktiv forvaltning skapar

vi goda och langsiktiga relationer. Under
2024 slutforde vi byggnation av tva nya
fastigheter, en Willys-butik i Séderhamn och
en i Surahammar. Vi fortsatter att vaxa genom a e
saval forvarv som fastighetsutveckling och

nyproduktion.

28 Surahammar 10:583 @ @

Arwidsro pdbdrjade i april 2023 byggnation
av dagligvaruhandel i Surahammar, i a
anslutning till riksvag 66, med Willys som

ankarhyresgdst. | november 2024 invigde e
Willys den nya butiken p& 3100 kvm, @ Q e

certifierad enligt Miljébyggnad Silver och @
utrustad med solceller. @

29 Soderala-Sund 1:34

Arwidsro pdbérjade i oktober 2022
byggnation av dagligvaruhandel i
Soéderhamn, i anslutning till Resecentrum, e

med Willys som ankarhyresgdst. | maj

o, of °
%

2024 invigde Willys den nya butiken pé&
3200 kvm, certifierad enligt Miljébyggnad
Silver och utrustad med solceller. ° e

o
o
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Fastighetsbestdand

# Kommun Area Fastighetsbeteckning

1 Ale 7953 Starrkdrr 1:42 [ J
2 Bracke 405 Bracke 6:24

3 Gislaved 7447  Angsdal 2,10,11 [ )
4 Hofors 1050 Hofors 6:87

S Harnésand 1745 Fyrvaktaren 19 [ ]
6 Kristianstad 12984 Fjalkinge 142:2 mfl [ ]
7 Kristianstad 8331 Flaket 10 o
8 Kavlinge 11261 Léddekopinge 14:40 [ ]
9 Laholm 13524 Mellby 2:129 mfl [ J
10 Lidkoéping 11282 Fjallskivlingen 4 [ ]
11 Mora 6531 Noret 88:51 mfl [
12 Mérbyldnga 13707  Bjérnhovda 27:12 L]
13 Nacka Mark Orminge 60:1 (del av)

14 Norrképing 14985  Jarnet5 ®
15 Norrtdlje 5989 Bradgdardenl [ ]
16 Norrtdlje Mark Férradet 2 [ ]
17 Norrtdlje 3484 Rimbo-Vallby 5:93 [ ]
18 Sjobo 3000 Blejen1 [
19 Sjébo 3330  Yxanl [ ]
20 Skurup 3000 Tummetott 1 [ J
21 Skurup 3564 Akka 4 [ J
22 Staffanstorp 29064 Hemmestorp 3:36 mfl, Bragarp 6:870 [ J
23 Stenungsund 8532 Stenung 1:108 mfl [}
24 Stenungsund 559 Nds 1:299 [
25 Stockholm 341 Handelsboden 24

26 Stockholm 406 Erasmus 17

27 Strangnds 4130 Bonden11

28 Surahammar 3100 Surahammar 10:583 [ ]
29 Séderhamn 3200 Séderala-Sund 1:34 [ ]
30 Uddevalla 500 Banken 2

31 Uppsala 11359 Berthdga 11:36 mfl

32 Vara 4288 Motorn 8 [
33 Varmdo Mark Djuré 4:606 mfl

34 Varmdd 10721  Osby1:229 [}

@ Miljccertifierade fastigheter
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Vara fastigheter

1Ale Starrkarr 1:42 8 Kavlinge Loddekodpinge 10:40

3 Gislaved Angsdal 2,10,11 9 Laholm Mellby 2:129 mfl 15 Norrtdlje Bradgarden 1

S Hdrndésand Fyrvaktaren 19 10 Lidképing Fjdllskivlingen 4

11 Mora Noret 88:51 mfl

6 Kristianstad Fjalkinge 142:2 mfl 16 Norrtdlje Forradet 2

12 Mérbylanga Bjérnhovda 27:12 17 Norrtdlje Rimbo-Vallby 5:93

7 Kristianstad Flaket 10

14 Norrképing Jarnet 5 18 Sjobo Blejen 1

24 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSRED SNING 2024

19 Sjobo Yxan1 24 Stenungsund Ndas 1:299

20 Skurup Tummetott 1

21 Skurup Akka 4 25 Stockholm Handelsboden 24

22 Staffanstorp Hemmestorp 3:36 Bragarp 6:870 26 Stockholm Erasmus 17

23 Stenungsund Stenung 1:108 mfl

Vara fastigheter

27 Strangnds Bonden 11

28 Surahammar Surahammar 10:583

29 Séderhamn Séderala-Sund 1:34

31UppsalaBerthdga 11:36 mfl

32 Vara Motorn 8

34 Vdarmdoé Osby 1:229
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Forvaltning

Max Rydell

Liselott Mannberg

Vivanne Hamad

René Stephansen
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Niclas Gustafsson

Andreas Sandberg

Forvaltning

Arwidsro och den lang-

siktiga forva
— steg for s

hallbar framtio

Att driva fastigheter idag handlar inte bara om att skapa trivsamma miljéer — det handlar ocksd om att tanka ldngsiktigt,

tningen
teg moten

hdllbart och smart. P& Arwidsro dr den gréna omstdllningen en sjélvklar del av vardagen, men vdgen dit &r sdllan spikrak.

Med ett fastighetsbestdnd som spdnner ver bdde nybyggda och &ldre byggnader &r utmaningarna manga, men engage-

manget dnnu storre.

HALLBARHET | PRAKTIKEN - MER
AN BARA SIFFROR

En av de stora frdgorna ar energi-
anvdndning. De nyare fastigheterna
ar redan optimerade, byggda enligt
Arwidsros grona ramverk, men aldre
byggnader krdver en mer noggrann
analys foér att hitta ratt [6sningar. Har
samarbetar Arwidsro med tekniska
experter och konsulter for att iden-
tifiera de mest effektiva dtgdarderna
— en process som kraver bdade tid och
resurser. Ofta handlar det om stora
investeringar, men samtidigt gdller det
att prioritera rgtt: Var gor insatserna
storst nytta?

Men hdllbarhet dr mer an energisiffror
och tekniska I6sningar. Det handlar
ocksd om trivsel, trygghet och l&dng-
siktigt varde. Sma forandringar kan
gora stor skillnad, som att forbattra
gdngvagar, ka gronskan och skapa
sakrare miljder. | en av Arwidsros
fastigheter har gangtrafikanter fatt
separata ytor fran biltrafiken, vilket
har gjort omrédet bdde tryggare och
mer tillgangligt — en férandring som
hyresgdsterna har uppskattat.

SAMVERKAN OCH DIALOG -
NYCKELN TILL FRAMGANG

Att forvalta fastigheter innebdr ocksa
att balansera olika intressen. Hyres-
gaster har skilda behov och dnskemal,
ochivissa fall kan det till och med
uppstd malkonflikter. Medan vissa
foretag stdller hoga krav pd hallbar-
hetsdtgdrder, &r andra mer avvak-
tande. Darfér ar dialog och samarbete
avgoérande. Genom regelbundna
hyresgdstmaoten och kundundersok-
ningar fdngar Arwidsro upp dnskemal
och kan anpassa sina satsningar
darefter.

Ett konkret exempel dr sophante-
ringen i en storre fastighet. Genom att
férandra rutinerna och utbilda perso-
nalen pd plats har Arwidsro lyckats
halvera kostnaderna fér avfallshante-
ring — en enkel men effektiv férand-
ring som bdde sparar pengar och
gynnar miljon. P& energisidan ligger
stort fokus pd att forbattra mat-
strukturer och att genomféra energi-
effektiviserande atgdrder pd ett klokt
och genomtankt satt, till exempel i
samband med andra ombyggnationer
eller hyresgdastanpassningar.

SMA STEG GOR STOR SKILLNAD

Hallbarhetsdtgarder kan krava stora
investeringar, och samtidigt ska
fastigheterna forvaltas och utvecklas
enligt nya regelverk. Men p& Arwidsro
ar 6vertygelsen tydlig: det ar battre
att géra ndgot an att vanta pd den
perfekta l[6sningen. Sma steg leder till
stora féorandringar over tid.

95% av fastigheterna ar certifierade
enligt Sweden Green Building Councils
certifieringsstandard Miljobyggnad
och Miljobyggnad iDrift — ett resultat
av ett ldngsiktigt arbete dar hallbar-
het och kvalitet star i fokus. Och resan
fortsdtter. Genom att inkludera grona
bilagor i hyresavtalen och arbeta

tatt ihop med hyresgdsterna skapar
Arwidsro en kultur dar hdllbarhet blir
en sjdlvklarhet.

I slutédndan handlar det om att alla
drar sitt strd till stacken. Med kunskap,
samverkan och ett langsiktigt tank
kan dven de smad insatserna bidra till
en mer hdllbar framtid — och Arwidsro

ar redo att fortsatta leda vagen.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024 27



Fastighetsutveckling

Med evig investerings-
norisont bygger vi
Tor egen forvaltning

Viutvecklar fastigheter tillsammans med vdra hyresgdster  kostar mer. Vi ska vara ett [6nsamt foretag som tar ansvar

och var ambition ar att vara ett ansvarstagande, person- for de avtryck vilamnar efter var verksamhet. Det stdller
ligt och 6verraskande fastighetsféoretag med innovativa krav pd hog kompetens, genuint engagemang och sunt
|[6sningar. Bara med hég kvalitet kan vi bygga fortroende- fornuft. Under 2024 har vi genomfort flertalet fastighets-
fulla relationer och nd véra héllbara och ldngsiktiga mal. Vi utvecklande projekt, har presenteras kortfattat ett urval

prioriterar alltid ldngsiktig kvalitet dven om det pd& kort sikt  av dessa.

Teknikuppdatering befintlig byggnad
|

« Fastighetsbeteckning: Bonden 11

¢ Kommun: Strédngnds

¢ Omfattning: Teknikuppdatering befintlig byggnad inklusive energi-
effektiviserande datgarder.

e Tid: Okt 2023 — Sep 2024

Tillbyggnad

« Fastighetsbeteckning: Fjalkinge 142:2

¢ Kommun: Fjalkinge

¢ Omfattning: Tillbyggnad befintlig byggnad da EKO-gruppens férsta
stormarknad utékar ytan med ca 2000 kvm.

e Tid: Mar - Dec 2024

Nybyggnad och teknikuppdatering

« Fastighetsbeteckning: Mellby 1:115 & 2:129

¢ Kommun: Laholm

« Omfattning: Nybyggnation byggvarubutik at hyresgédst Byggmax.
Teknikuppdatering befintlig byggnad inklusive energieffektiviserande atgarder.

e Tid: Mar 2023 — Maj 2024

Nybyggnad
|

« Fastighetsbeteckning: Forrddet 2

¢ Kommun: Norrtdlje

« Omfattning: Nybyggnation 204 hyresratter.
o Tid: Okt 2023 — Okt 2025
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Fastighetsutveckling

Nybyggnad

« Fastighetsbeteckning: Orminge 60:1 (del av)

¢ Kommun: Nacka

« Omfattning: Nybyggnation bostdder, dagligvarubutik samt garage.
e Tid: Aug 2024 - Jun 2027

Hyresgastanpassning

« Fastighetsbeteckning: Hemmestorp 3:36

e« Kommun: Staffanstorp

« Omfattning: Hyresgdstanpassning byggvarubutik &t hyresgdst Jem & Fix.
e Tid: Nov 2023 - Apr 2024

Ombyggnad

« Fastighetsbeteckning: Bjérnhovda 27:12

* Kommun: Mérbyldnga

« Omfattning: Ombyggnation for flertalet hyresgdaster, bland annat Ica.
e Tid: Dec 2023 — Maj 2024

Nybyggnad

« Fastighetsbeteckning: Surahammar 10:583

¢« Kommun: Surahammar

* Omfattning: Nybyggnation dagligvarubutik 3100 kvm med Willys
som ankarhyresgdst.

e Tid: Apr 2023 - Nov 2024

Nybyggnad

« Fastighetsbeteckning: Séderala-Sund 1:34

¢ Kommun: Séderhamn

* Omfattning: Nybyggnation dagligvarubutik 3200 kvm med Willys
som ankarhyresgdst.

e Tid: Okt 2022- Maj 2024

Hyresgastanpassning

« Fastighetsbeteckning: Berthaga 11:36

¢ Kommun: Uppsala

* Omfattning: Hyresgdstanpassning fér gym och friskvard, at ny hyresgdést Actic.
e Tid: Nov 2024 — Mar 2025
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Investerarrapport

INnvesterarrapport
— Gron obligation

| augusti 2020 emitterade Arwidsro sin forsta grona obligation (400 mkr). Sedan dess har
ytterligare fem emitteringar gjorts (&r 2021, 2022 samt 2024) om totalt 1600 mkr samt tva
aterkdp om totalt 700 mkr. Det gor att Arwidsro per utgdngen av 2024 har gréna emitterade
obligationer om 1300 mkr. Obligationerna &r noterade vid foretagsobligationslistan fér hall-
bara obligationer vid Nasdaq Stockholm. Hela beloppen har allokerats till grona byggnader.

Arwidsros hdllbarhetsarbete

Arwidsros vision dr att skapa bestdende livsmiljoer vilket inkluderar héllbarhetsvisionen att integrera hdllbarhet i hela
verksamheten. | syfte att oka hastigheten i den héllbara omstallningen arbetade Arwidsro under 2022 fram en ldngsiktig
hdllbarhetsplan med mal till 2030. Arbetet gav en strategisk grund som summeras i véra tre hallbarhetspelare. Hela
hallbarhetsplanen med mél och tillhérande KPler finns pd sidan 18-20 i vér Arsredovisning 2024.

Vara tre hdllbarhetspelare

Ansvarsfullt
foretagande

Framtidssdkra Samverkan
livsmiljcer

Styrning, ledarskap

E 3
L ﬁ Samhadllsutveckling och kompetens

ibad

Vdlmaende, inkludering

Resurser och resiliens Hallbar vardekedja
och kultur

Omstdllning av
fastigheter Innovation och paverkan
och affdrsmodeller

8 Hallbarhetsmadl 4 Hallbarhetsmal 10 Hallbarhetsmal

Hallbar finansiering

Agenda 2030

De globala mdélen for hallbar utveckling utgér en
grund i Arwidsros hdllbarhetsarbete. | samband
med framtagandet av var héllbarhetsplan
genomfoérde vi en grundlig analys av samtliga mal
och delmdl och identifierade vilka av delmdlen

vi, i var dagliga verksamhet, aktivt kan bidra till..

| detta arbete har vi dven tagit fram ett forslag
pd malomraden vi kan anvdnda for att mata vart
bidrag till respektive undermal. Dessa illustreras
p& sidan 16 i var Arsredovisning 2024,
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TCFD

Investerarrapport

Arwidsro pdbdrjade 2021 arbetet med att identifiera klimatrelaterade risker och maéjligheter. Under 2022 strukturerade vi

arbetet utifrdn TCFD:s riktlinjer, vilka utgdr frén styrning, strategi, riskhantering, matetal och mal. Under 2023 tog vi

ndsta steg och genomférde klimatriskanalyser pd alla vara fastigheter och som har varit grund for ett strukturerat

klimatriskarbete detta dret. Vi har som ambition att fullt ut félja rekommendationerna i TCFD for att ge en transparent bild

av hur verksamheten pdverkas av klimatféréandringarna och hur vi hanterar dessa. Vi implementerar TCFD successivt, och

detta &r var tredje rapportering.

Bakgrund och strategi

Arwidsro har sedan starten pé var héllbarhetsresa haft
overtygelsen att omstalliningen till en héllbar verksamhet

ar ett méste. Genom att stalla om kan vi hantera
klimatrelaterade risker, men ocksd ta del av de méjligheter
som vi dr évertygade om foljer vid en medveten omstdlining.
Viar évertygade om att I6nsamhet och hallbarhet ar en
utmarkt kombination 6ver tid. Var eviga investeringshorisont
ar en forutsattning for att kunna bedriva ett langsiktigt
systematiskt arbete kring klimatrelaterade risker och
mojligheter. Detta har ocksd varit utgdngsldaget i den
Hallbarhetsplan 2030 som i ledningsgruppen arbetade
fram under andra halvan av 2022. Héllbarhetsplanen ar

KLIMATRISKANALYS

Styrning KPI

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
mojligheter enligt TCFD har genomforts brett i organi-
sationen, vilket inneburit ett 6kat medvetande i hela
organisationen. Klimatriskanalyserna som gjordes p&
samtliga av vara fastigheter under 2023 har legat till grund
for det arbete vi tagit vidare under 2024 med mdl om att
aktivt jobba med klimatrelaterade risker och méjligheter for
respektive fastighet.

Resultat och hdnvisning

Mojliggérs tillsyn, bedémning och Hur ofta styrelsens Styrelsenfarlépande rapport gallande klimatrelaterade risker och méjligheter

hantering av klimatrisker och
mojligheter av organisationens

styrning?

Strategi

Anpassar organisationen sin
verksamhet, strategi och finansiella
planering med hansyn till klimatrisker

och mojligheter?

agenda behandlar
klimatrisker.

KPI

samt information om hur arbetet fortgar. Styrelsen bevakar klimatrelaterade
risker utifrdn den klimatriskskala vi arbetar utifrén.

Resultat och hdnvisning

Hur synliga
klimatrelaterade risker
och mojligheter ari
strategier och
malsattningar.

Héllbarhetsplanen for 2030 utgor i sin helhet ett verktyg for att ta hdansyn till
klimatrelaterade mojligheter och risker, arbeta med dessa pé strategisk niva
samtintegrera arbetet i verksamheten pa alla nivder. Ledningsgruppen
ansvarar fér hdllbarhetsplanen och tillhérande arbete, dar ansvaret fér de

22 mélen fordelas jamntiledningsgruppen. Denna férdelning skapar

forstaelse for, och integrering av risker och méjligheter i hela organisationen.
Se Mdal 2030 sida 18-20 i arsredovisningen for 2024.

Riskhantering KPI

Resultat och hdnvisning

Vad ar organisationens Processer som Med klimatriskanalyserna som grund har platsbesék hos vara fastigheter
exponering for klimatrisker? sdkerstaller att gjorts samt okuldra besiktningar. Se nésta sida fér mer information om
klimatrelaterade klimatriskanalyserna.

finansiella risker
analyseras och
hanterasibolaget

Matetal KPI Resultat och hdnvisning
Andel miljécertifierade 95,2% se nyckeltal sid S'i /&rsredovisming 2024
fastigheter
Koldioxidutslapp, Se avsnitt Klimatpaverkan sid 38-431i Arsredovisning 2024.
Scope 12,3

Omstdllningsrisker

Hogre kostnader som kan uppstatill f6ljd av klimatomstallningen, kopplat till energi och férandrade regelverk, ligger till grund fér de mal som ar satta till 2030.

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

Fysiskarisker

Klimatriskanalyserna (i enlighet med EU:s Taxonomi) som gjordes under 2023 har legat till grund fér det arbete som gjorts under 2024 vilket éren
uppféljning i form av en okuldr besiktning samt ett utldtande pa respektive fastighet.

Klimatrelaterade majligheter

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

Klimatrisker

Vart klimat férandras med extrema vaderférhdllanden
som foljd. Mycket tyder pd att det kommer att bli
vanligare med 6versvdmningar ladngs kust, vattendrag

och sjoar, kraftiga skyfall, skred, erosion och varmebéljor.
Klimatforandringar ar inte langre ndgot som hor framtiden
till. De pdgdr idag och skapar konsekvenser for enskilda
individer och for samhadllet, sdval globalt som i Sverige.

Klimatforandringarnas konsekvenser kostar s@val som
att forebyggande arbete kostar. Men generellt kostar det

Utsatthet /
Exponering

Sarbarhet /
Kdnslighet

mer att dterstdlla efter skador an att forebygga dem.

Som fastighetsdagare har vi ett ansvar att skydda vara

fastigheter, informera hyresgéster om vad de bor tanka

pd vid extremvader och vidta forebyggande dtgarder.

En viktig del i detta arbete &r att kartldgga risker och

arbeta systematiskt med klimatanpassning.

Under 2023 utférde Arwidsro de forsta klimatriskanlayserna

for samtliga fastigheter i portfoljen. Processen for

analyserna genomfordes i foljande tre steg:

Atgarder

Verktyget Skyfall, framtaget av branschorganisationen Fastighetsdgarna, anvandes vid dessa analyser. | Skyfall

analyserades fastigheterna mot olika klimateffekter och klimatscenarier for att underséka om den ar exponerad fér nutida

och/eller framtida risker relaterat till pdgdende klimatforandringar. Resultatet ar dversiktligt och identifierar méjliga risker

utifrén analyserade klimateffekter som bygger pd nu gdllande klimatscenarier och tillgangliga underlag. Vilka dtgdrder som

i slutdndan ar relevanta for respektive byggnad beror pd flera olika faktorer som till exempel topografi, lutning och jordart

i direkt anslutning till byggnaden, forekomst av kallare, ventilers och elinstallationers placering, byggnadens konstruktion

med mera. Skyfall efterstravar att félja uppsatta kriterier i EU-taxonomin:

Temperaturrelaterat Vindrelaterat

Vattenrelaterat

Relaterat till
fasta massor

Foérandrad temperatur (luft, Férandrade vindmonster

sotvatten, havsvatten)

Forandrade nederbérdsmonster och
typer (regn, hagel, snd/is)

Kusterosion

Varmestress Forandrad variabilitet for nederbord Markforstoring
% eller hydrologi
'S Temperaturvariabilitet Havsférsurning Jorderosion
* Upptining av permafrost Saltvattenintrangning Jordflyttning
Havsnivahéjning
Vattenstress
Varmebolja Cyklon, orkan, tyfon Torka Lavin
Koldvag/frost Storm (inkl. snéstorm, Tung nederbérd (regn, hagel, snd/is) Skred
.g damm- & sandstorm)
é Naturbrand Tornado Oversvdmning (kust, ytvatten, Sdattningar

For de fastigheter dar risk for utsatthet av en eller flera
klimateffekter har identifierats i klimatriskanalysen har vi
pdborjat fordjupade analyser for att ndrmare undersoka
och klargora relevansen och omfattningen av de potentiella
riskerna for att sedan kunna bedéma om risken ska
skrivas av eller om det kvarstér en sarbarhetsrisk. For
fastigheter som har identifierad risk for bade utsatthet
och sdrbarhet behover forslag pd forbyggande adtgarder
identifieras och i vissa fall implementeras for att uppfylla
kraven enligt EU-taxonomin. Skyfalls klimatriskanalys ger
forslag p& allmdnna dtgdrdsforslag som kan komma att
bli aktuella for de fall sGrbarhetsrisker identifieras. Under
2024 har Arwidsros forvaltningsteam gjort platsbesok
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regn, grundvatten)

Glaciarsjébristning

samt okuldra besiktningar med klimatriskanalysen som

underlag. Detta for att f& en full bild dver de nédvandiga

dtgdarder som behover planeras in i fastighetens Idngsiktiga

underhdllsplan. Identifierade atgarder ar t.ex. uppdaterade

driftrutiner for mer frekvent rensning av brunnar och

takrdannor samt investeringar i nya brunnar.

Vid 2024 ars utgdng har Arwidsro dven blivit antagna att vara

en del av Vinnova-projektet FaSaKlim lett av RISE rérande

just klimatanpassningsdtgarder. Fastighetsagare kommer att
samverka med mdl om att landa en konkret fardplan for hur vi

kan arbeta mot klimatanpassade fastigheter i enlighet med

EU:s regelverk. Vi ser fram emot det arbetet under 2025.

EU taxonomi

Arwidsro har sedan 2022 genomfoért en frivillig rapportering
av taxonomin. Som fastighetsbolag omfattas Arwidsros
hela verksamhet av de tva forsta miljomdlen, begransning
och anpassning till klimatforandringar, i taxonomin. Vi har
genomfort en analys av ekonomiska aktiviteter i kategori 7.
Bygg och fastighet. Majoriteten av Arwidsros verksamhet
avseende 2024 ligger i kategorierna 7.1 Nyproduktion samt
7.7 Forvaltning och forvarv. Arwidsro varken utfor, finansierar
eller har exponering mot kdrnenergi- och fossilgasrelaterade

Investerarrapport

For de ekonomiska verksamheter som vi bedémt omfatta
Arwidsro har vi for uppfylinad av férenlighet utvarderat
fastigheter mot tekniska granskningskriterier for vasentligt
bidrag till begransning av klimatférandringar och inte orsaka
betydande skada pd évriga miljomal samt uppfylinad av
minimiskyddsdtgdrder i taxonomin nedan. Omsdattning avser
vara hyresintakter fran resultatrakning (s.54 i drsredovisning
2024), driftutgifter avser delar av fastighetskostnader

frén resultatrakning (s.54 i arsredovisning 2024) och

verksamheter. kapitalutgifter avser inventarier som finns i not 9 samt
férvarv och investeringar i ny-, till- och ombyggnad i not 10
(s.71i arsredovisning 2024).
Omfattasav  Andel férenligmed 7.1 Nyproduktion 7.7 Férvaltning och for- Totalt
taxonomin taxonomin 2024 (Tkr) vdrv av fastigheter (Tkr) Arwidsro (Tkr)
Omsdattning 100% 11.7% 0] 38881 332190
Driftsutgifter (OpEx) 100% 6,9% O 1912 27 610
Kapitalutgifter (CapEx) 100% 55,5% 180371 95 325197

Vardekedja

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

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

forbattring. Arwidsro har inom ramen for Global Compact,
forbundit sig att stédja de tio principerna inom manskliga
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 dr 6vertygade om att vi
behover arbeta med hela vardekedjan och utgd frén de
individer — mdanniskor — som paverkas i varje del av kedjan.

Révaru- Montering, Byggnation Konsulter/ Drift (energi,
utvinning behandling, radgivare férvaltning
produktion mm)

Manskliga rattigheter

B Arbetsrétt

\/

e 000000 e (NG 0000000 4
E Antikorruption

Finansiering, Arwidsro
kapital (egen
verksamhet)

Transport

Med grund i vér ldnga historia férankras var féretagskultur dér ansvar &r nyckeln och som bygger pa hdg etik och moral och pé var
humanistiska grundsyn ddr vi ser till m@nniskan i varje situation. Det ska leda oss i rdtt riktning och na langt utanfér var organisation.
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CORD

Sedan den 1juli 2024 ar EU-direktivet Corporate Sustai-
nability Reporting Directive (CSRD) en del av den svenska
arsredovisningslagen (ARL) vilket skarper kraven fér
foretags hdllbarhetsrapportering. Kvalitetskraven pd rap-
porteringen hojs och likstalls med finansiell rapportering,
kopplas tydligare till bolagets affdarsmodeller och strate-
gier samt att héllbarhetsinformation blir mer transparent
och jamférbar. Direktivet hjdlper daven till att styra kapital
mot hdéllbara investeringar vilket skapar forutsattningar
for hallbar tillvaxt. Nagot vi pd Arwidsro valkomnar.

I borjan av @r 2025 har EU-kommissionen slappt ett upp-
daterat férslag rérande CSRD med nya tréskelvarden och
reducerat innehdll. | skrivande stund dr detta endast ett
forslag som forst skall beslutas pd EU-niva och sedan pd
regional nivé i medlemsldnderna dar lagandring eventuellt
kommer att ske. Arwidsro kommer under 2025 att folja
denna utveckling samt fora dialoger med intressenter och
med branschen for att se vilka steg som behover vidtas
och i vilket format hdllbarhetsrapporten kommer ta form
for rakenskapsar 2025.

ESRS

Vdrdekedja
Intressenter

Policies, mal, handlingsplan, interna
kontroller, intressentdialoger, strategi

Granskning Rapport

insamling

Arwidsro strategi och affarsutveckling

I januari 2024 pdborjade Arwidsro arbetet med vasent-
lighetsanalysen for att under varen landa i vasentliga
omrdden att fokusera pd framdt (presenteras nedan).
Vasentlighetsanalysen (DMA) har utforts i en CSRD-grupp
bestdende av hdllbarhetschef samt projektledare for
CSRD samt workshops och valideringsméten med
ledningsgrupp. Resultatet av vasentlighetsanalysen

visar en bredd av flertalet omréaden. Detta forklaras

Vasentliga omrédden

Samhadllsansvar (S)

Vattenresurser och
marina resurser

Biologisk mangfald
och ekosystem

Resursanvdndning
och cirkuldr ekonomi

Under 2025 kommer Arwidsro att arbeta vidare med
insikterna fran analysen som dr ett viktigt underlag for
strategi och affarsutveckling. Fokus for Arwidsro framat ar
att skapa ett vardefullt hdllbarhetsarbete som ar bast for
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Klimatférandringar =5 28350 Y Den egna arbetskraften ESRS G1

av att Arwidsro har en verksamhet som framfér allt
férvaltar men som dven bygger nya fastigheter. Aven
innehavet av flertalet fastigheter i samhallets offent-

liga ytor vilket innebdr interaktion med stora folkgrupper.
Detta resulterar i ett brett fokus men dar Arwidsro kommer
att kunna prioritera inom respektive omrdde vad som ar
vasentligt for just oss att arbeta med samt rapportera pa.

Bolagsstyrning (G)

Ansvarsfullt
féretagande

Anstdllda i vardekedjan

Berérda samhdllen

organisationen, for visionen att skapa och forvalta besta-
ende livsmiljoer samt en rapportering vilken innehdller den
data som Arwidsro och intressenterna behdéver ta del av.

Investerarrapport

Gront ramverk

Under varen 2020 fardigstdlldes Arwidsros forsta 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 gréna ramverk Arwidsro emitterat obligationer
under 2020-2022. Under 2023 lanserade Arwidsro ett upp-
daterat gront ramverk som gdaller for emitterade obligatio-
ner frdn dennes lanseringsdag i juli 2023. Under 2024 har
Arwidsro emitterat obligationer inom detta ramverk under
tre tillfallen om totalt 800 milj kr.

UTVARDERINGSPROCESS

Arwidsros utvarderingsprocess
for grona tillgéngar utgar fran
uppsatt transaktionsprocess.

Gront ramverk

Totalt grént finansieringsutrymme per 2024-12-31

Groént ramverk 2020

| enlighet med Arwidsros investeringskriterier och policies

GRON FINANSIERINGSKOMMITTE (GFC)

Arwidsros grona finansieringskommitté (GFC) bestdr av
styrelseordférande, VD, Hallbarhetsansvarig, Fastig-
hetschef och Transaktionsansvarig. GFC ansvarar for att
utvardera och sdkerstalla investeringar i linje med grona
ramverket. GFC sammantrader [6pande efter behov. Sedan
hosten 2020 gdr samtliga investeringar hos Arwidsro
genom GFC. Detta innebdr att samtliga potentiella forvary
och storre projekt utvarderas i enlighet med Arwidsros
grona ramverk samt en val utarbetad process som tar
hansyn till hdllbarhetsaspekter. Det ger, utéver indikation
om miljémdssig prestanda, god kunskap om vilka atgdarder
som bor prioriteras i syfte att hoja den héllbarhetsmdssiga

prestandan.

| enlighet med lagar och férordningar

NEJ

Grén
tillgang

Omstidllnings-

potential

Gront ramverk 2023

Kat: Grona byggnader (nyproduktion) O mkr  Kat: Grona byggnader (nyproduktion) 384 mkr
Kat: Grona byggnader (befintliga fastigheter) 3578 mkr  Kat: Gréna byggnader (befintliga fastigheter) 528 mkr
Gronaldn med sakerhet i ovan fastigheter =247 mkr  Groénaldn med sdkerhet i ovan fastigheter -87 mkr
Totalt 3331 mkr Totalt 825 mkr

Varav utnyttjat (allokerat till grén finansiering)
Grona obligationer - Gront ramverk 2020 500 mkr

Kvarvarande grént laneutrymme 2 831 mkr

Varav utnyttjat (allokerat till grén finansiering)
Grona obligationer - Gront ramverk 2023 800 mkr

Kvarvarande gront ldneutrymme 25 mkr
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Allokering av medel frédn grona obligationer

Kategori: Gréna byggnader per 2024-12-31

GRONT RAMVERK 2020

Primd&renergital

Gréna byggnader Marknadsvdrde Certifiering Utslépp, kg CO,e/kvm kWh/m2 och ar
Surahammar 10:583 Miljobyggnad Silver - L7
Motorn 8 Miljébyggnad iDrift Guld 179 Q
Bradgdrden 1 Miljobyggnad iDrift Silver 134 77
Summa 500 mkr

GRONT RAMVERK 2023

Primd&renergital

Befintliga byggnader Marknadsvdrde Certifiering Utsldpp, kg CO,e/kvm kWh/m2 och ar
Fjallskivlingen 4 Miljobyggnad iDrift Guld 14 59
AKKA 4 Miljobyggnad Silver 21 40
Yxan 1 Miljobyggnad iDrift Silver 24 48
Nyproduktion

Soderala-Sund 1:34 Miljobyggnad Silver 1 47
Mellby 1:115 Miljobyggnad Silver 1 47
Forradet Miljobyggnad Silver 1 422
Orminge Miljobyggnad Silver och Guld? 1 =2
Summa 902 mkr
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1 Berdknas nér fastigheten varit i bruk i ett ar.
2 Prelimindra siffror dé detta &r en nyproduktion

3 Prelimindr energiberdkning har ej gjorts dnnu.
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Kvalificerade fastigheter och projekt, ett urval

Rimbo-Vallby 5:93

Soderala-Sund 1.34

Fjallskivlingen 4

Forradet 2

* Prelimindr energiberékning

FAKTA

Fastighetsbeteckning:
Rimbo-Vallby 5:93

« Kommun: Norrtdlje

 Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Silver

e Primdrenergital: 81

¢ Grént ramverk: 2020

FAKTA

Fastighetsbeteckning:
Soderala-Sund 1:34

¢ Kommun: Séderhamn
 Miljécertifiering: Miljobyggnad
Silver

e Primdrenergital: 47 *

¢ Gront ramverk: 2023

FAKTA

Fastighetsbeteckning:
Fjdliskivlingen 4

« Kommun: Lidképing
 Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Guld

e Primdrenergital: 59

¢ Gront ramverk: 2023

FAKTA

Fastighetsbeteckning:
Forradet 2

« Kommun: Norrtdlje
 Miljécertifiering: Miljobyggnad
Silver

e Primdrenergital: 42 *

¢ Gront ramverk: 2023

Dagligvaruankrad handelsfastighet
med god utvecklingspotential i ett
bra geografiskt lage i tatorten Rimbo

utanfor Norrtdalje.

Livsmedelsankrad butik i handel-
somrddet Séderhamnsporten som
ar strategiskt placerad for enkel
&tkomst med bade bil och kollektiv-
trafik. Butiken ar byggd i egen regi
och fardigstalld i november 2024.

Handelsfastighet med stor daglig-
varuhandel i Lidképing. Till denna
fastighet kan du ta dig med cykel,
kollektivtrafik eller bil. Fjallskivlingen 4
var dven den férsta byggnadeni
Sverige att fa certifieringen Milj6-
byggnad iDrift Guld.

204 stycken hyresrdatter i omrddet
Ovre Bryggdardsgdrdet i Norrtdlje.
Fokus att skapa boende som
mojliggor en hallbar livsstil med
sociala ytor, trygghet for hyresgds-
terna samt bra energiprestanda.
Fastigheten ar byggd i egen regi och
planeras vara klar oktober 2025.
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Klimatpaverkan

KLIMATPAVERKAN

Arwidsro redovisar sedan 2021
vaxthusgasutsléapp 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 UPPFOLJUNING - 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
(WWEF). Science Based Targets dr en
vetenskaplig metod som sdkerstaller
att bolagets mdalsattningar arilinje
med vad vetenskapen sager kravs

for 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

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

Utslapp per scope

cooo
oooo
==

coono
oooo
=il

utslappsrapportering vilket inne-

bar att vér rapporteringsstruktur nu
foljer Fastighetsdgarnas bransch-
rekommendation, med ndgra mindre
justeringar. Utifran SBTi har vi rdknat
om 2022 med férandrade utslappsfak-
torer vilket paverkat utfall mot tidigare
rapportering. Det ar denna struktur

vi numera féljer. Vi stravar efter att
anvdnda sd specifika emissionsfakto-
rer som mojligt, samt att bransle- och
mdangdbaserade berdkningsmetoder
anvdnds i méjligaste man. Nar detta
inte &r mojligt, har vi anvant oss av
kostnadsbaserade berdkningar.

KLIMATFARDPLAN

Arwidsro har under 2024 tagit fram
en klimatfardplan som presenterats
och implementerats i organisationen.
Planen innehdller aktiviteter och del-
mal for kommande tre &r som agerar
verktyg for medarbetare och samar-
betspartners.

KLIMATPAVERKAN | BYGG- OCH
FASTIGHETSBRANSCHEN

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

3. Det innebdr att vi maste arbeta

tillsammans med vdra samarbets-
partners — hyresgdster, driftbolag,
rddgivare, byggentreprenérer med
flera — for att ha mojlighet att minska
vara utslapp. Det ar ett utmanande
arbete som vi tar ansvar for att leda
och samordna.

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

Vi arbetar kontinuerligt med att effek-
tivisera och digitalisera var utsldpps-
rapportering. Detta dé& det ar 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
frén externa kdllor.

» Lopande och planerad skotsel

Planerat underhdll och mindre renoveringar

+ Konsultation och rédgivning

» Kontorstjdnster

» Nyproduktion

ROT (vardehdjande)

« Inventarier, huvudkontor
« Uppstréoms utslapp fran inkép el, varme och kyla

Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter

« Flyg, tég, personfordon

« Fjarrvarme « Hotellvistelse

- Kéldmedia; + Fjarrkyla
komfortkyla » Fastighetsel

+ Hyresgdsternas elanvandning, avfallshantering och
pa&fyllda kéldmedium

A BT TR
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Vaxthusgasutslapp 2024

241014

ton CO,e

434

kg CO,e/kvm

UTSLAPP PER CAPITA
FOR SVERIGES BEFOLKNING
AR CA. 8 TON CO,e/AR

UTSLAPPSINTENSITET:
KG CO,e/KVM

TOTALA UTSLAPP

KALLA: NATURVARDSVERKET 2023

Scope 1

» Kéldmedia; komfortkyla: 0,2%

» Fjarrvarme: 2%
- Fjarrkyla: 0%
« El: 0% (fastighetsel)

» Lépande och planerad skotsel: 1,3%

+ Planerat underhall och mindre renoveringar (ej vardehdjande): 1,2%
+ Konsultation och radgivning: 6,6%

» Kontorstjdnster: 1,1%

» Nyproduktion: 71,7%

+ ROT (vardehoéjande): 12,3%

« Inventarier, huvudkontor: O,1%

» Uppstroms utsléapp fran inkép el, varme och kyla: 0,6%

- Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter: 0%
« Flyg, tdg, personfordon: 0,1%

- Hotellvistelse: 0%

+ Hyresgdsternas elanvdandning, avfallshantering och pafyllda kéldmedium: 2,8%

Scope 1 Scope 2
0,2% 2%

UTSLAPP PER SCOPE Scope 3
97.8%
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Vaxthusgasutslapp

Utsldpp per scope, ton CO,e

Scope 1 2023 2024
Koéldmedielackage 120,9 491
Summa scope 1 1209 491
Scope 2
Inkopt el 0 03
Inkopt fjarrvarme 5103 4845
Inkopt fjarrkyla 0 0
Summa scope 2 510,3 484.,8
Summa scope 2 - geografisk metod 568,5 5404
Scope 3
Kategori 1: Inképta varor och tjdnster 26317 2466,7
Lépande och planerad skotsel 3373 30579
Planerat underhall och mindre renoveringar 179,3 276,7
(ej vardehojande)
Konsultation och rddgivning 1873,8 1595,6
Kontorstjanster 241,3 2746
Kategori 2: Kapitalvaror 19128,8 20253,1
Nyproduktion 142399 17273,6
ROT (vardehojande) 4868,9 29595
Inventarier, huvudkontor 20,2 20
Kategori 3: Brdnsle- och energirelaterade utslapp 163,9 152,2
Uppstroms utslapp fran inkop el, varme och kyla 1639 152,2
Kategori 5: Avfallshantering (] (o]
Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter* 0 0
Kategori 6: Tjdnsteresor 8,8 11,2
Flyg, tag, personfordon 8,7 10,7
Hotellvistelse 0,1 0,5
Kategori 7: Pendlingsresor 1,4 0,9
Kategori 13: Uthyrda tillgangar 978,8 683,4
Hyresgdsternas elanvandning 828,2 534,6
Hyresgdsternas avfallshantering 92,1 29,3
Hyresgdsternas pafyllda kéldmedium 58,5 119,5
Summa scope 3 229134 235675
Summa totala scope 23544,6 241014

1 Avfall frén huvudkontor; minimalt.
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Scope 1
Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Kéldmedia;
komfortkyla

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

R32: 677 ton CO,e/ton media

DEFRA (2024)

R417A: 2127 ton CO,e/ton media

DEFRA (2024)

R407C: 1624 ton CO,e/ton media

DEFRA (2024)

R410A: 1924 ton CO,e/ton media

DEFRA (2024)

Utsldppsnoter

Omfattning/datakélla

Emissionsfaktor

Kdlla emissionsfaktor

Fjarrvdrme Forbrukad fjarrvarme samt Fjarrvérme MB/LB Energiforetagen (2021) Vattenfall
fjarrvarmeleverantér, uppgift 187,0 /1870 g CO,e/kWh AB, Nat: Uppsala
hamtad fran fakturor samt
externt energiuppféljnings- 15,0 /15,0 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Solor
system. Bioenergi Fjarrvarme AB, Nat: Flen
5,0/5,0gCO,e/kWh Energiforetagen (2021) Norrtdlje
Energi AB, Nat: Norrtdlje
184,0 /184,0 g CO,e/kWh Energiféretagen (2021) Lidkdping
Energi AB, Ngt: Lidképing
3,8/3,8gCO,e/kWh Energiforetagen (2022) C4 Energi
AB, Nat: Kristianstad
41,0 /41,0 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Harnésand
Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand
140,0 /140,0 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) E.ON
Varme Sverige AB,
Nat: Norrkoéping-Soderkdping
5,0/5,0gCO,e/kWh Energiforetagen (2021) Vara Energi
Varme AB, Nat: Vara
97,6 /97,6 g CO,e/kWh Energiforetagen (2023) Adven
Energilésningar AB, Nat: Mora
3,6 /3,6 gCO,e/kWh Energiforetagen (2023) Vattenfall
AB, Nat: Gustavberg
13,0/13,0 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Stenung-
sunds Energi och Miljé AB,
Nat: Stenungsund
4,2 [ 4,2g CO,e/kWh Energiforetagen (2022) Gislaved
Energi AB, Nat: Gislaved
17 /17g CO2e/kWh Energiforetagem (2023) Solor
Bioenergi Fjarrvarme AB,
Nat: Pershyttan
Fjarrkyla Ingen férbrukad fjarrkyla

under 2024.

Fastighetsel

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

Fastighetsel MB/LB
0,0/6,5gC0O,e/kWh

AlB (2024), IEA (2024)

68,2/6,5gCO,e/kWh

AIB (2024), IEA (2024)

Arwidsros
kontorsel

Totala utslapp CO,e fran
Scope 3, marknadsbaserad
metod

Arwidsros kontorsel MB/LB:

0,0/6,5g CO,e/kWh

AlB (2024), IEA (2024)
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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 2024.
Tillagg av forbrukad vatten,
uppgift hdmtad fradn externt
energiuppfoljningssystem.

140 g CO,e/USD

Quantis (2021) Finansiell formed-
ling

310 g CO,e/USD

Quantis (2021) Utbildning

810 g CO,e/USD

Quantis (2021) Konstruktion

1130 g CO,e/USD

Quantis (2021) Mat, dryck

300 g CO,e/USD

Quantis (2021) Post- och
telekommunikation

110 g CO,e/USD

Quantis (2021) Fastighetsverk-
samhet

250 g CO,e/USD

Quantis (2021) Detaljhandel

750 g CO,e/USD

Quantis (2021) Andra sdmhdalls-
tjdnster, sociala och personliga
tjdnster

176 g CO,e/USD

DEFRA (2023)

Kategori 2 -
Kapitalvaror

Kapitalvaror vid nyproduk-
tion, ombyggnationer, hyres-
gdstanpassningar ochreno-
vering av huvudkontor.
Spendbaserad berdkning uti-
fran finansiellt resultat 2024.

800 g CO,e/USD

Quantis (2021) Tillverkning

810 g CO,e/USD

Quantis (2021) Konstruktion

Kategori 3 - Brdnsle- och energirelaterade aktiviteter

Indirekta Totala indirekta utslapp 4 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) E.ON
utsldpp CO,e franfjarrvarme, Varme Sverige AB, Nat:
fjdrrvdarme marknadsbaserad metod. Norrkoping-Soderkdping
55gC0O,e/kWh Energiforetagen (2023) Adven
Energilésningar AB, Nat: Mora
59 g CO,e/kWh Energiforetagen (2022) C4 Energi
AB, Nat: Kristianstad
7.4 g CO,e/kWh Energiforetagen (2022) Gislaved
Energi AB, N&t: Gislaved
9,8 g CO,e/kWh Energiféretagen (2023) Vattenfall
AB, Nat: Gustavberg
9 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Harnésand
Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand
5gCO,e/kWh Energiforetagen (2021) Lidképing
Energi AB, N&t: Lidképing
7 g CO,e/kWh Energiféretagen (2021) Norrtdlje
Energi AB, Nat: Norrtdlje
8 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Solor
Bioenergi Fjarrvarme AB, Nat: Flen
4 g CO,e/kWh Energiféretagen (2021)
Stenungsunds Energi och Miljé AB,
Nat: Stenungsund
8 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Vara Energi
Varme AB, Nat: Vara
6 g CO,e/kWh Energiforetagen (2021) Vattenfall
AB, Nat: Uppsala
10,9 g CO,e/kWh Energiforetagen (2023) Solor
Bioenergi Fjarrvarme AB,
N&t: Pershyttan
Indirekta Totala indirekta utslapp 14 g CO,e/kWh AIB (2024), IEA (2024)
utslépp el CO,e fran fastighetsel och Ursprungsmarkt el

Arwidsros kontorsel, mark-
nadsbaserad metod.

14 g CO,e/kWh

AIB (2024), IEA (2024)
Nordisk residualmix
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Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Kategori 5 - Kontorets avfallsfraktioner Energidtervinning/papper/plast/ DEFRA (2024)
Avfallshante- samt dess volym, uppgift glas/returpapp/wellpapp/matav-
ring hamtad fran avfallsentrepre- fall: 0,006 ton CO,e/ton
noérer samt delvis uppskattad
av Arwidsros kontorsadmi- Metall: 0,009 ton CO,e/ton DEFRA (2024)
nistration.
Kategori 6 - Resoritjanst samtresor till Hotell: 14 800 g CO,e/rum och natt Hotel Footprinting Tool (2024)
TjéGnsteresor och frédn kontoret, uppgift

hamtat fran fakturor, kvit-
toutladgg, milersattning samt
frageformular.

Flyg:306,1 g CO,e/p,km

DEFRA (2024)

Tag: 4,5 g CO,e/p,km

NTMCalc.Advanced 4.0

Taxi: 167,0 g CO,e/km

EF from Swedish energy agency
(2021)

Buss: 98,9 g CO,e/p,km

NTMCalc.Advanced 4.0

Regionaltdg: 4,51 g CO,e/p,km

NTMCalc.Advanced 4.0

Bensinbil: 46,0 g CO,e/p,km

DEFRA (2024)

Elbil: 14,4 g CO,e/p,km

DEFRA (2024)

Hyresgdsternas utsldpp

Verksamhetsel

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

0,0 g CO,e/kWh

Ursprungsmarkt el

68,2 g CO,e/kWh

AIB (2024), IEA (2024)

Nordisk residualmix

Avfall

Avfallsfraktioner samt dess
volym, uppgift hamtad fran
hyresgdsterna med avfalls-
rapporter somunderlag.
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/
glas/returpapp/wellpapp/
Matavfall: 0,006 ton CO,e/ton

DEFRA (2024)

Metall: 0,009 ton CO,e/ton

DEFRA (2024)

Kéldmedia

Uppgifter rorande péafylld
mdangd koldmedia har ej kun-
nat inhdmtas fradn hyresgds-
ter fér 2023. Arets mangd &r
baserad pd ett snitt fran tre
tidigare ars forbrukning
(kdldmediatyp samt mangd).

R134A:1,430 ton CO,e/ton media

Naturvardsverket (2019)

R452A: 2,140 ton CO,e/ton media

Naturvdardsverket (2019)

R407C: 1,774 ton CO,e/ton media

Naturvardsverket (2022)

R448A: 1,387 ton CO,e/ton media

Naturvardsverket (2022)

MB = Market based
LB = Location based
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Revisorsrapport

Revisors rapport over oversiktlig
granskning av Arwidsro
Fastighets AB (publ)
iNnvesterarrapport

Till Arwidsro Fastighets AB (publ), organisationsnummer 556685-9053

INLEDNING

Vihar fatt i uppdrag av ledningen i
Arwidsro Fastighets AB (publ) att
oversiktligt granska Arwidsro Fast-
ighets AB (publ) Investerarrapport
("investerarrapporten”) for ar 2024.
Foretaget har definierat investerarrap-
portens omfattning pd sidan 30-43 i
detta dokument.

STYRELSENS OCH FORETAGS-
LEDNINGENS ANSVAR

Det &r styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret for att uppratta
investerarrapporten. Kriterierna fram-
gar pd sidan 35 iinvesterarrapporten,
och utgors av de delar av Arwids-

ros ramverk fér Gron Finansiering
("Arwidsro Green Finance Framework”)
som ar tilllampliga for investerarrap-
porten, och féretagets egna framtagna
redovisnings- och berdkningsprinciper
som framgadr pd sidorna 38-39. Detta
ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms noédvandig for att
uppratta en investerarrapporten 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 oversiktliga granskning. Vart
uppdrag dr begrdansat till historisk
information och inkluderar inte frama-
triktad information.

Vihar utfort var dversiktliga granskning
i enlighet med ISAE 3000 (omarbe-
tad) Andra bestyrkandeuppdrag an
revisioner och dversiktliga granskningar
av historisk finansiell information. En
oversiktlig granskning bestdr av att
gora forfragningar, i forsta hand till per-
soner som dr ansvariga for upprattan-
det av investerarrapporten, att utfora
analytisk granskning och att vidta
andra 6versiktliga granskningsdtgarder.
En oversiktlig granskning 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 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM

1 (International Standard on Quality
Management), som krdver att fore-
taget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyr-
ning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder foér yrkesutévningen
och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till Arwidsro Fastighets AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

44 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024

De granskningsdtgdarder 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 oversiktlig
granskning har darfér inte den saker-
het som en uttalad slutsats grundad
pd en revision har.

Var granskning av investerarrapporten
utgadr frdn de av styrelsen och fore-
tagsledningen valda kriterierna, som
definieras ovan. Vi anser att dessa
kriterier ar ldmpliga for upprattande av
investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat
under vdar granskning ar tillrackliga
och dndamdlsenliga i syfte att ge oss
grund for vara uttalanden nedan.

UTTALANDEN

Grundat pd var oversiktliga gransk-
ning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter 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.

Stockholm, 9 april 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor

Revisorsrapport
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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 gdllande lagar och befintligt aktiedgaravtal reglerar
verksamheten och styrningen for Arwidsro Fastighets AB.
Bolaget, med sdate i Stockholm, har organisationsnummer
556685-9053. Verksamhetsmalet ar att direkt eller via
dotterbolag dga, forvalta och utveckla fast och 16s egendom
samt idka darmed férenlig 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 2024 till

1025 400 kronor férdelat pd 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 manga réster respektive
aktiedgare far résta for pd bolagsstamma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM

AKTIER | BOLAGET

Bolagsstadmman har inte [&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 anmadlt deltagande i tid har
ratt att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstémman
fattas normalt med enkel majoritet. Vissa beslut, till exempel
andring av bolagsordningen, kraver enligt aktiebolagslagen
kvalificerad majoritet. Arsstamma ska hallas inom sex
mdnader efter rakenskapsarets utgdng. Vid arsstdmman
proévas frégor avseende bland annat utdelning, fast-
stdllande av resultat- och balansrdkning, ansvarsfrihet

for styrelseledamoéterna och VD, val av styrelseledaméter
och revisor, faststdalla malen och policyer som antagits

av styrelsen.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av fyra ledamoter,
listade under "Styrelse och ledning” pa sida 83. Styrelsens
uppgift ar att ansvara for bolagets organisation och férvaltning,
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation samt
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se till att det finns effektiva system fér uppfoéljning och
kontroll av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar
och andra regler. Under 2024 har styrelsemdtena bland annat
behandlat affdrslaget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt forvarv. Under dret har tolv protokoll-
forda styrelsemdten genomfoérts. 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 pa
styrelseméten. Ordféranden ansvarar for att évriga ledamaoter
far tillracklig information for att utféra 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 sGsom koncernrapportering, finansiering

och finansiell riskhantering. Arwidsro genomférde en
organisationsférandring under hésten 2024. Organisations-
forandringen innebdr att tvé COO-funktioner infors. Maria
Bjorkling, affarsutvecklare och hédllbarhetsansvarig samt
Magnus Tamreus, fastighetschef, far bada en COO-roll.
Ledningsgruppen bestar numera av COO och VD.

REVISORER

Revisorns uppgift ar att granska bolagets drsredovisning
och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn
deltar pd det styrelsemote dé drsredovisningen och
koncernredovisningen ska behandlas. Vid styrelsemétet gar
revisorn bland annat igenom den finansiella informationen
och diskuterar revisionen med styrelseledamdoterna.

Utover detta deltar revisorn i revisionsutskottet som

utgodrs av delar av styrelsen samt revisor, COO samt
ekonomichef. Revisionsutskottet sammantrader infor

varje kvartalsrapportering. Bolagets revisor gor arligen en
overgripande genomgdng av den interna kontrollen som

ar relevant for hur bolaget upprattar finansiella rapporter.
Darutover sker fordjupande granskningsinsatser inom
vasentliga omraden. Till revisorer har utsetts Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med Thijs Dirkse 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 dndamalsenlig och

effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering
och information om verksamheten samt efterlevnad av
tillampliga lagar, regler, policys och riktlinjer. Bolags-
styrningsrapporten om Arwidsro Fastighets AB interna
kontroll avser Arwidsro Fastighets AB:s finansiella
rapportering.

KONTROLLMILJO

Deninterna kontrollen bygger pd dokumenterade policys,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar och
arbetsfordelningar sGsom styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD med tillhérande attestinstruktion

och finanspolicy. Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvdrderas kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella
rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras

pd en kontinuerlig basis genom nya eller dndrade riktlinjer
fér den interna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedémning 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 dr utsatt for hanteras i
enlighet med faststallda policys och riktlinjer. Arligen

gor bolagets revisor en évergripande genomgdng av

den interna kontrollen som ar relevant fér hur bolaget
upprattar finansiella rapporter. Darutéver sker fordjupande
granskningsinsatser inom vissa nyckelomréden.

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella
rapporteringen dels genom en instruktion fér VD, dels
genom att [6pande behandla rapporter, rekommendationer
och forslag till beslut. Bolagsledningen bereder for
styrelsens granskning och kontroll, del@rsrapporter samt
vdrderings- och redovisningsfrdgor. Styrelsen utvarderar
|6pande risker i den finansiella rapporteringen samt
gdllande redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Riktlinjerna for kommunikation ar att information ska
[dmnas pd korrekt vis och i tid samt félja lag och Nasdag

DEFINITIONER NYCKELTAL

Bolagsstyrningsrapport

Stockholms regelverk for emittenter (rantebdrande
instrument).

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pd flera nivéer
i bolaget, saval 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.

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagstamman i Arwidsro Fastighets AB (publ), org.nr 556685-9053

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten for
&r 2024 pd sidorna 46-47 och for att den arupprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31§ andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt dr i 6verensstdmmelse med
drsredovisningslagen.

Stockholm, @ april 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor

Soliditet Eget kapital vid arets utgang i forhdllande till balansomslutning. Soliditeten anvands for att visa hur
stor del av bolagets tillgangar som ar finansierade med eget kapital.

Avkastning p& eget kapital Arets resultat i férhallande till eget kapital. Avkastningen pé eget kapital anvénds fér att visa bola-
gets formaga att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder mot-

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

belysa koncernens finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad

Driftnetto minus kostnader for central administrationirelation till réntenettot. Koncerninterna rante-

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

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

valtningens l[6nsamhet.

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

Direktavkastning

Driftnettoirelation till forvaltningsfastigheternas varde.

Férhdllande mellan skulder Rantebdrande skulder minskat for likvida medeliférhallande till eget kapital.

och eget kapital
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Styrelsen och verkstdllande direktor fér Arwidsro
Fastighets AB (publ), org.nr 556685-9053, far hérmed avge
drsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2024.

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 for egen forvaltning inriktat p& daglig-
varuhandel, bostdader och samhallsfastigheter. Vér strategi
avser att skapa varden for vara dgare, medarbetare, kunder,
|&ngivare, leverantérer och samhallet.

Bolaget grundades 1979 och besitter darmed &ver 45 ars
erfarenhet av fastighetsutveckling i Sverige och Europa.
Arwidsro bygger, forvaltar och utvecklar fastigheter i

stabila marknader med positiv befolkningstillvaxt i sédra

och mellersta Sverige. Vi bygger for egen forvaltning och

tar ett bestdende ansvar for utveckling av samhallsmiljo

med okad livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i var
investeringshorisont - for evig tid. Var grundare Per Arwidsson
har i 6ver fyra decennier arbetat for att skapa ett féretag som
varar, baserat pd hdllbara 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 narhet till kunderna, utvecklar
och foradlar for att skapa lédngsiktigt varde samt genomfor
transaktioner genom opportunistiska forvarv.

FORVALTNING

Arwidsro forvaltar 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
hégt engagemang och ndarhet till kunden. Den kundnara
forvaltningen stoder en hog uthyrningsgrad och gor att vi
kan anpassa fastigheterna efter kundernas behowv.

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 omradet i syfte att uppnd hallbar utveckling
i linje med omradets stadsmiljo. Var foradling syftar till att

forbattra en bestdende livscykel och skapa goda livsmiljcer.

Forvaltningsberdttelse

—oOrvaltningsberattelse

TRANSAKTION

Vivill behdlla och fortsatta foradla vara fastigheter. Utover
egen utveckling forvarvar Arwidsro fastigheter i syfte att

oka potentialen i fastighetsportféljen. Fastigheternas

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

SAMHALLSANSVAR

Vipd& Arwidsro drivs av en dvertygelse att vi kan vara med och
bidra till battre livsmiljoer 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 stoérsta engagemang dar 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, bankldn samt
obligationsldn. Under 2024 Gterkoptes alla utestdende icke
sakerstdllda grona obligationer och nya obligationer om

400 Mkr emitterades under samma ramverk. Obligationerna
har en evig [6ptid och l6per med en ranta pd 3 mdnader
STIBOR + 475 baspunkter. | september emitterades ytterligare
obligationer om 100 Mkr under samma ramverk. De efter-
foljande obligationerna emitterades till en rérlig ranta om 3
manader STIBOR+ 360 baspunkter. Obligationslénet forfaller i
februari 2027. Obligationerna handlas pd Nasdag Stockholms
foretagsobligationslista for hallbara obligationer.

Under 2021 emitterade Arwidsro framgdngsrikt grona
hybridobligationer om totalt SO0 Mkr. Vid utgangen av

2024 har totalt 236 Mkr av dessa dterkopts. | samband med
dterkopet emitterades nya grona hybridobligationer om

300 Mkr till en radnta om 3 manader STIBOR + 600 baspunkter.
Arwidsro har méjlighet att fortidsinlésa de nya grona hybrid-
obligationerna frdn och med den 4 juni 2028.
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Arwidsro klassificerar langfristiga skulder till dgarbolag som
fritt eget kapital. D& lanen till sin natur ar efterstdllda externa
kredittagare ger detta en mer rattvisande bild.

Det langsiktiga mdlet ar att halla beldningsgraden under

60 procent av fastigheternas beldningsvarde och aldrig
overstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden ska lagst vara
1,75 gdnger per tolv ménaders period. Arwidsro anvdander
forutom fastrantelan rantederivat i form av ranteswappar
och rantetak for att erhdlla énskad ranteforfallostruktur
samt effektivt hantera exponeringen mot ranterisk. | derivat-
portféljen finns rantetak till ett nominellt varde om 1.000 Mkr
och ranteswappar om 600 Mkr. Koncernens skulder till
kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till 2 648,5 Mkr

(2 4492 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 2024 till 362,4 Mkr (212,8 Mkr).

Beldningsgraden uppgick till 57,7 procent (59,0 procent).
Den genomsnittliga rantenivan uppgick vid arets utgéng
till 5,2 procent (49 procent). Den genomsnittliga rante-
bindningstiden inklusive rantetak uppgick till 1,5 ar (2,1 ar)
och den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
34 (3,8) ar. Laneportfoljen ar fordelad pd tolv kreditinstitut
dar merparten av de réntebdrande 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 bestdnd avser ny-, till- och
ombyggnad samt energibesparande atgarder. Investeringarna
ska leda till hogre uthyrningsgrad, dkad kundnéjdhet, mins-
kade kostnader samt minskad miljopdverkan. Under aret har
3239 Mkr (303,2) investerats i befintliga fastigheter. Inga
forvarv har gjorts under aret (9,2). En fastighet har avyttrats
under 2024, till ett varde av 35,6 Mkr (0).

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING
Fastighetskostnaderna uppgick till 98,2 Mkr (104,7 Mkr). Den
lagre kostnaden forklaras framférallt av lagre kostnader for
media ddr el star fér den storsta kostnadsminskningen. De totala
fastighetskostnaderna bestdr av flera delkomponenter sédsom
mediakostnader, fastighetsskotsel, fastighetsskatt samt Gvriga
fastighetskostnader.

Mediakostnaderna minskade under perioden med 20 procent,
fran 33,6 Mkr till 26,9 Mkr, vilket framfor allt beror pd de sjunkande
priser pd el. En hog andel av mediakostnaderna avrdknas mot
hyresgdsterna och intdktsreservering goérs baserat pa preliminar
debitering baserad pd budget i forhdllande till faktiska kostnader.
Sett till jdmforbara fastigheter har kostnaderna for media
minskat med 21 procent.
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DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade under dret till 234,0 Mkr jamfort med
211,2 Mkr féregaende dr, vilket motsvarade en 6kning pa
10,8 procent. Overskottsgraden fér 2024 uppgick till

704 procent jamfort med 66,9 procent foregadende dr. For
jamforbara fastigheter 6kade driftnettot med 4 procent
med en 6kning av 6verskottsgraden fran 72,3 procent 2023
till 73,0 procent 2024.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration 6kade under aret till
36,3 Mkr jamfort med 34,5 Mkr foregdende d@r. Detta motsvarade
en dkning av kostnaderna med 50 procent. Okningen foérklaras
av en stoérre personalstyrka, men dven av de projekt som

vi bedriver internt for att sakerstdlla att vi ar redo for de

kommande kraven inom hdllbarhetsrapportering.

RANTENETTO

Rantenettot uppgick till -892 Mkr jamfért med foregdende

ars -96,3 Mkr. Rantekostnader avseende agarldnen bokas,

likt dgarldnen, mot eget kapital. Rantetdckningsgraden, vilken
anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteforandringar, uppgar for dret till 20 génger (2,5 génger).
S4.4 Mkr (500 Mkr) erlagts i ranta for hybridobligationen vilken
redovisas inom eget kapital.

Arwidsro ingdr avtal om s k ranteswappar och rantetak. Ran-
teswap innebdr att den rorliga rdntan pa koncernens lan "byts”
mot en forutsagbar fast rantesats. Rantetak innebdr att rantan
aldrig kan éverstiga en, i forvag satt, évre grans oavsett hur
marknaden gar. Under 2024 har rantesdkringsinstrumenten
minskat de finansiella kostnaderna med 22,8 Mkr (139 Mkr).

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet for 2024 uppgick till 1051 Mkr (77,7Mkr)
vilket ger en procentuell 6kning p& 35,2 procent.

VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeforandringar pd fastigheter uppgick
under dret till 121,8 Mkr jamfort med -257,7 Mkr féregdende
ar. Realiserade vardeférandringar under 2024 uppgar till
1,6 Mkr (O). Av vardeforandringarna ar 74,3 Mkr (-243,8 Mkr)
hanforligt till Arwidsros segment Dagligvaruhandel och
47,5 Mkr (-13,9 Mkr) kopplat till segmentet Samhallsfastig-
heter. Skillnaden mot jamférelseperioden forklaras av det
dndrade marknads- och ranteldget.

Orealiserade vardeforandringar pa rantederivat uppgar
till -21,4 Mkr (-279 Mkr), vilket ar drivet av tidsfaktorn och
&ndrade rantevillkor p&d marknaden.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 238,9 Mkr (-174,9 Mkr).
Forandringen forklaras framst av den stora positiva
vardeforandringen pd vara fastigheter och vart dkade
driftnetto.

AKTUELLT OCH UPPSKJUTEN SKATT

I koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt

-64,2 Mkr (3,7 Mkr). Aktuell skatt uppgick till -4,6 Mkr
(-21,5 Mkr), Foregaende ars aktuella skatt inkluderar en
berdaknad skatteeffekt av radntan pd hybridobligationen
om -10,9 Mkr med motpost i eget kapital, denna berdkning
har upphoért under 2024 da den inte har ndgon effekt

pd eget kapital totalt sett. Uppskjuten skatt uppgick till
-59,6 Mkr jamfort med 25,2 Mkr féregdende ar. Skillnaden i
uppskjuten skatt jaémfért med samma period foregdende
ar ar i huvudsak kopplat till uppskjutna skatteeffekter

pd skillnader i orealiserade vardeférandringar pd
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument.

ARETS RESULTAT
Arets resultat fér heldret 2024 uppgick till 174,7 Mkr (-171,2 Mkr).

MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolags-
redovisning, fastighetsfoérvaltning samt projektledning.
Moderbolaget ansvarar dven for frdgor gentemot
kreditmarknaden, sGsom uppldning samt finansiella
kovenanter. Moderbolaget pdverkas indirekt av
dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att moder-
bolaget ar utsatt for samma risker som évriga bolag

i koncernen.

HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE SOM INTRAFFAT
UNDER RAKENSKAPSARET

I'juni fréntradde Arwidsro kontorsfastigheten Déblen 7 i Lund
som ett led i vdr strategiska renodling av vart bestdnd.

Arwidsro och EKO-gruppen investerade och utdkade ytan
i EKO Stormarknad i Fjalkinge med ca 2 000 kvm till totalt
12 600 kvm. Nar tillbyggnaden fardigstalldes forlangdes
hyreskontraktet med EKO med 10 ar.

| december férvéarvade Arwidsro fastigheter i Ostersund.
Ostersunds kommun sélde de detaljplanelagda fastigheterna
Skjutbanan 1 och 7. Detaljplanen medger totalt cirka 8 000
BTA bostdader och centrumverksamhet ovan ett parkerings-
plan. Utvecklingen kommer att ske i enlighet med Arwidsros
gréona ramverk.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Arwidsro Fastighets AB (publ) ar genom sin verksamhet
exponerad for risker och osdkerhetsfaktorer. Riskerna
avser framst kassaflode, finansiell risk samt fastighets-
varde. Avseende kassaflode paverkas bolaget framst av
utvecklingen av férvaltningsresultatet samt av investe-
ringsverksamheten. Férvaltningsresultatet paverkas av
utvecklingen av hyresnivder, uthyrningsgrad, fastighets-
kostnader samt av rantekostnader. D& bolaget har en val
diversifierad fastighetsportfolj med stabila och langsiktiga
hyresgdster minskar risken for stora fluktuationer avse-
ende forvaltningsresultatet. Den finansiella risken utgors
av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Var-

Foérvaltningsberdttelse

FLERARSOVERSIKT

Tkr 2024 2023 2022
Resultatrdkning

Nettoomsdattning 332190 315905 282234
Fastigheternas driftnetto 234 013 211202 186884
Orealiserade vardeférand-

ringar fastigheter 121821 -257729 225059
Resultat fore skatt 238 918 -174 865 331330

Balansrdkning

Balansomslutning 5331609 4763748 4970326
Verkligt varde fastigheter 4728048 4265936 4194395
Eget kapital 1742743 1590311 1710283
Externbelaning 3148548 2726124 2573271

Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal

Fastigheter, antal 40 41 40
Forvaltningsenheter 33 34 32
Uthyrningsbar area (tkvm) 209 199 187
Ekonomisk uthyrningsgrad 98,4% 98,6% 97.5%
Soliditet 32,7% 33,4% 34,4%
Soliditet exklusive dagarlan 32,7% 33,4% 35,1%
Direktavkastning 4.9% 5,0% 4,5%
Beldningsgrad 57,7% 59,0% 51,1%
Rantetackningsgrad 2,0 1,8 1,8
Avkastning eget kapital 10,0% -10,8% 15,1%
Forhallande mellan skuld

och eget kapital 1,7 1,6 1,3

Forhallande mellan skuld
och eget kapital justerat
med lan fran aktiedgare 1,7 1,6 1,2

Kassaflédesanalys

Kassafléde fran den

[6pande verksamheten 72916 25930 50 610
Kassaflode fran investe-
ringsverksamheten -364 968  -313148 -697966
Kassaflode fran finansie-
ringsverksamheten 441 639 67334 638683

deférandringarna redovisas i resultatrakningen. Marknads-
vardet for fastigheter paverkas framst av forandringar i
direktavkastningskrav, hyresnivdaer och vakanser.

Finansiella instrument och riskhantering

Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkdants
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, évriga fordringar,
likvida medel, leverantérsskulder och 6vriga skulder utgor
en rimlig approximation av verkligt varde.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pd rdntemarknaden
ger negativa effekter i form av 6kade rantekostnader for lan.
Koncernens uppldning sker bade med fast ranta och rérlig
ranta. For att minimera risken anvdnder koncernen sig av
finansiella instrument i form av "Swappar” och "Cappar”.
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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 féljer I6pande upp utvecklingen av hyresgdsternas
kreditvardighet.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhdélla
finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. Enligt
koncernens finanspolicy ska den externa ldneportfoljen
ha en [optidsstruktur som innebdr att koncernens expo-
nering for refinansieringsrisker minskar. Féretaget ska ha
en framférhallning 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 ar féremdl for ett antal

sd kallade kovenanter vilka finns féreskrivna i bankens
lanevillkor, daribland nyckeltalet beldningsgrad. Koncernen
uppfyllde alla kovenanter under b&da rakenskapsaren.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hdllas p& en niva

som sdkerstdller att enheterna i koncernen efterlever
fortlevnadsprincipen, samtidigt som avkastningen
optimeras. Styrelsen analyserar [6pande forhdllandet
mellan skuldsdttning och eget kapital och forhdllandet
mellan skuldsdttning och eget kapital inklusive [&n frén
aktiedgarna. | nettoskulden ingdr radntebdrande skulder
och likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att
beldningen langsiktigt ska understiga 60 procent och ej
overstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden ska ligga éver
1,75 gdnger.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Med klimatforandringarna foljer bade risker och mojligheter
for fastighetsbranschen. Med hjalp av TCFD-ramverket har
vi bérjat forbereda omstdliningen genom att anta nya mal,
genomfora analyser och uppratta 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 maojligheter.
Detta inkluderar 6kade kostnader eller behov av investering
relaterade till forflyttningen till en koldioxidsndl ekonomi
(omstallningsrisker), risker kopplade till de fysiska forand-
ringarna till féljd av den globala uppvarmningen (fysiska
risker) samt mojligheter som uppstar i samband med
omstdallningen till en koldioxidsndl ekonomi (klimatrelate-
rade mojligheter). | enlighet med antagen Hdéllbarhetsplan
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2030, ansvarar ledningsgruppen for det lGngsiktiga malet
att identifiera och kartlagga klimatrisker samt vidta atgar-
der frén etablerad handlingsplan for 6kad resiliens.

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR
Hallbarhetsupplysningarna for Arwidsro Fastighets AB
finns pd& sidorna 14-21 samt 30-43.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Vid illustration av intjaningsféormdagan for den kommande
12 mdénaders perioden for de fastigheter som Arwidsro
Fastighets AB dgde den 31 december 2024 och enligt

de kontraktuella forhdllanden som féreldg dé ser det ut
enligt nedanstdende tabell. Den intjadningsféormdéga som
presenteras dr inte en prognos sd sdledes rdknas inte en
bedémning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser,
rantekostnader eller andra omstdndigheter in i vardet.
Intjdnandeférmdgan tar inte i beaktande tillkommande
forvarv eller kommande dterbetalning av skuld.

Intjaningsférmaga Q42024
Nettoomsdttning 331033
Fastighetskostnader -70733
Driftnetto 260300
Central administration -36522
Finansnetto -92 455
Foérvaltningsresultat 131323
Rdntetdckningsgrad 2,4

Vihar berdknat intjaningsféormagan utifran de kontraktuella

forhdllanden som gdllde per den 31 december 2024.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS
VINST ELLER FORLUST

Till arsstémmans forfogande finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 14 457 324
Balanserat resultat -386 474 051
Hybridobligation 563750 000
Arets resultat 10 605143
Summa 202338416

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Utdelning, [10.254 aktier x 5.125,38 kr per aktie] 52 555 629
Balanseras i ny rakning?* 149782787
Summa 202338416

1) Varav hybridobligation 563750 000 kr

Styrelsen har foreslagit att drsstdmman 2025 beslutar om
vinstdisposition innebdrande att till aktiedgarna utdela
5125,38 kr per aktie. Vinstutdelningen uppgar sdledes till
sammanlagt 52 555 629 kr. | moderbolaget finns inga
finansiella instrument som vdarderats enligt 4 kap. 14 a

§ drsredovisningslagen (1995:1554). Med anledning av
styrelsens forslag till vinstutdelning, far styrelsen hdarmed
avge foéljande yttrande enligt 18 kap. 4 § aktiebolagslagen
(2005:551). Overkursfond och balanserade vinstmedel,
inklusive hybridobligation om 563 750 tkr, uppgar till 191733 tkr
och resultatet for rakenskapsaret 2024 uppgdr till 10 605 tkr
(-4 420 tkr). Forutsatt att drsstadmman 2025 fattar beslut i
enlighet med styrelsens férslag om vinstdisposition kommer
149 783 tkr att balanseras i ny rakning. Full tackning finns
for bolagets bundna egna kapital efter foreslagen vinstut-
delning. Enligt styrelsens bedémning kommer bolagets och
koncernens egna kapital efter féreslagen vinstutdelning att
vara tillrackligt stort i férhdllande till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen har harvid beaktat bland
annat bolagets och koncernens historiska utveckling, bud-
geterad utveckling och konjunkturlaget. Styrelsen har gjort
en bedémning av bolagets och koncernens stallning samt
bolagets och koncernens mojligheter att pd kort och lang
sikt infria sina dtaganden. Styrelsen anser att bolaget och
koncernen har forutsattningar att ta framtida affarsrisker
och dven tdla eventuella foérluster. Vinstutdelningen kommer
inte att negativt paverka bolagets och koncernens férmdaga
att gora ytterligare investeringar i enlighet med styrelsens
planer. Féreslagen vinstutdelning kommer inte att pdverka
bolagets och koncernens férmaga att infria sina betal-
ningsforpliktelser i ndgon vasentlig omfattning. Bolaget och
koncernen har dven god tillgang till séval korta som lang-
fristiga krediter, som kan tas i ansprdk med kort varsel. Sty-
relsen beddmer darfér att bolaget och koncernen har god
beredskap att hantera saval forandringar med avseende pd
likviditeten som ovantade handelser. Utdver vad som ovan
anfoérts har styrelsen évervagt andra kdnda

forhallanden som kan ha betydelse for bolagets och
koncernens ekonomiska stdllning. Ingen omstdndighet har
darvid framkommit som gor att foreslagen vinstutdelning
inte framstar som forsvarlig. Vad betraffar foretagets
resultat och stdllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande bokslutskommentarer.

Foérvaltningsberdttelse
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Rakenskaper

Rapport dver totalresultatet for koncernen

1januari - 31 december

Tkr Not 2024 2023
Nettoomsdattning 2,3 332190 315905
Fastighetskostnader 3 -98177 -104703
Driftnetto 234013 211202
Central administration 3,4,5,19 -36 275 -34 547
Resultat fére finansiella poster 197738 176 655
Finansiella intakter 6 15698 14276
Finansiella kostnader 6 -108 236 -115302
Rantekostnader leasingskuld 19 -89 -
Andelijoint ventures resultat = 2102
Forvaltningsresultat 105111 77730
Vardeforandring fastigheter, realiserade 10 1578 -
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 10 121821 -257729
Vardeforandring vardepapper, orealiserade -2 954 -295
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade -21 369 -27 886
Bokslutsdispositioner 7 34731 33314
Resultat fére skatt 238918 -174 865
Skatt 8 -64 205 3681
Aretsresultat 174713 -171185
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 172762 -175 451
Innehav utan bestdmmande inflytande 1951 4266
Arets resultat 174713 -171185
Aretsresultat hanforligt till: 174713 -171185
Moderbolagets aktiedgare 172762 -175 451
Innehav utan bestdmmande inflytande 1951 4266
Arets totalresultat 174713 -171185
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Rakenskaper
Rapport over finansiell stalining for koncernen
Tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Nyttjanderdattstillgangar 19 1284 -
Forvaltningsfastigheter 10 4728 048 4265936
Inventarier Q 2579 1545
Derivat 16,18 5606 26 975
Summa anléggningstillgangar 4737516 4294 456
Hyresfordringar 18 300 724
Fordringar hos dgarbolag 11,18 127 475 171939
Ovriga fordringar 28 397 67750
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12,18 18 839 16048
Finansiella placeringar 13 56 663 -
Likvida medel 14,18 362418 212831
Summa omséttningstillgangar 594 093 469292
Summa tillgangar 5331609 4763748
EGET KAPITAL
Aktiekapital 15 1025 1025
Ovrigt tillskjutet kapital 162 667 162 667
Hybridobligation 563750 463750
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1009 046 958 578
Eget kapital hdanférligt till moderbolagets aktiedgare 1736 488 1586 020
Innehav utan bestdmmande inflytande 6255 4291
Summa eget kapital 1742743 1590311
SKULDER
Léngfristiga rédntebdarande skulder 16,18 2499125 1933050
Leasingskuld 19 1320 -
Ovrigal&ngfristiga skulder Q27 1741
Uppskjutna skatteskulder 8 249 533 191183
Summa langfristiga skulder 2750906 2125974
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 16,18 649 423 793 074
Leverantdrsskulder 18 42 633 60850
Skulder till dgarbolag 18 47 683 90 953
Skatteskulder 1018 6661
Ovriga skulder 17 026 19338
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17,18 80178 76 587
Summa kortfristiga skulder 837 960 1047 463
Summa skulder 3588865 3173437
Summa eget kapital och skulder 5331609 4763748
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Rakenskaper

Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hdanférligt till moderbolagets aktiedgare

. Annat Eget Innehav utan
Ovrigt kapital bestdm-

Aktie- tillskjutet inkl arets Hybrid mande Totalt
Tkr kapital kapital resultat obligation Summa inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 1015 8251 1201026 500000 1710292 -10 1710283
2023-01-01
Arets totalresultat
Arets resultat -175 451 -175 451 4266 -171185
Arets 6vrigt totalresultat
Arets totalresultat -175 451 -175 451 4266 -171185
Lamnade utdelningar -30557 -30557 -30557
Nyemission 10 7184 -9 7185 35 7220
Aterkép av hybridobligation 5575 -36250 -30 675 -30 675
Konvertering av agarlan 147232 147 232 147 232
Betalning ranta hybridobligation
(efter skatteeffekt) -42 007 -42007 -42 007
Utgdende eget kapital 1025 162 667 958578 463750 1586020 4291 1590311
2023-12-31
Ingdende eget kapital 1025 162 667 958578 463750 1586 020 4291 1590311
2024-01-01
Arets totalresultat
Arets resultat 172762 172762 1951 174713
Arets ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 172762 172762 1951 174713
Lamnade utdelningar -63844 -63844 -63844
Ovrigajusteringar -12 -12 12 -
Nyemission hybridobligation 300 000 300000 300000
Aterkép av hybridobligation -4 000 -200 000 -204 000 -204 000
Kostnader fér emission
av hybridobligation
Betalning ranta hybridobligation -S54 438 -54 438 -54 438
Utgdende eget kapital 1025 162 667 1009 046 563750 1736 488 6255 1742743

2024-12-31
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Rakenskaper

Rapport dver kassafloden for koncernen
ljanuari - 31december
Tkr Not 2024 2023
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore finansiella poster 197738 176 655
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 9,19 652 267
Resultatandel joint ventures = 2102

198 390 179 024
Erhdllenranta 12776 15177
Betald ranta -168 297 -124119
Betald skatt -11 497 -25 842
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 31372 44240
fore fordndring av rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 78709 70718
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -37165 -89 028
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 72916 25930
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -323906 -303163
Investeringariinventarier 9 -1291 -768
Forvarv av fastigheter via kop av dotterbolag = -2487
Forsaljning av fastigheter via férsdljning av dotterbolag 19 846 -
Forvarv av fastigheter = -6730
Forvarv av finansiella tillgangar -59 617 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -364968 -313148
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 25 1679 637 963 403
Amortering av ldn 25 -1239881 -811080
Aterkép hybridobligation -200 000 -30 675
Betald rénta hybridobligation -54 438 -52906
Nyemission Hybridobligation 300 000 -
Transaktionskostnader Hybridobligation -4000 -
Forandring ovriga langfristiga finansiella skulder -814 -950
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -38 865 -458
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 441 639 67 334
Arets kassaflode 149 587 -219 884
Likvida medel vid arets borjan 212831 432716
Likvida medel vid arets slut 14 362418 212831
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Rakenskaper

Resultatrakning for moderbolaget

1januari - 31 december

Tkr Not 2024 2023
Nettoomsdattning 2 52007 52714
Ovriga rérelseintakter 2 6140 2 416
Bruttoresultat 58147 55130
Ovriga externa kostnader S -30 242 -24229
Personalkostnader 4 -34 489 -29 401
Avskrivning av inventarier 9 =257 -267
Ovriga rérelsekostnader -63 -21
Rorelseresultat -6904 1212
Resultat fran finansiella poster:

Finansiella intakter 6 75 679 82537
Finansiella kostnader 6 -98271 -79 235
Resultat efter finansiella poster -29 497 4514
Bokslutsdispositioner 7 44 480 2871
Resultat fére skatt 14 984 7385
Skatt 8 -4.379 -11805
Aretsresultat 10 605 -4420
Rapport dver resultat och ovrigt totalresultat

for moderbolaget

1januari - 31 december

Tkr Not 2024 2023
Arets resultat 10 605 -4 420
Arets ovriga totalresultat = -
Arets totalresultat 10 605 -4420
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Balansrdkning for moderbolaget

Rakenskaper

Tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Inventarier 9 2067 1033
Pagdende arbeten 6400 6598
Summa materiella anldggningstillgdngar 8 467 7630
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelarikoncernféretag 23 229282 217 312
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 11 610 636 985 319
Derivat 1375 1375
Summa finansiella anldggningstillgangar 841293 1204006
Summa anldggningstillgangar 849760 1211636
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar = 2
Fordringar hos koncernféretag 11 827714 Q45288
Ovriga fordringar 843 192
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 16 411 4199
Summa kortfristiga fordringar 844 969 949 680
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 56 663 -
Summa kortfristiga placeringar 56 663 -
Kassa och bank 111673 16 627
Summa omsattningstillgangar 1013305 966 307
Summa tillgangar 1863 065 2177 943
Eget kapital och skulder

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

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

Overkursfond 14 457 14 457
Balanserat resultat -386 474 -259773
Arets resultat 10 605 -4 420
Hybridobligation 563750 463750
Summa fritt eget kapital 202 338 214 015
Summa eget kapital 203364 215040
Obeskattade reserver 24 9353 2283
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 400 000 400 000
Obligationslan 16 500 000 278 527
Langfristiga skulder till koncernféretag 16 = 2102
Summa langfristiga skulder 900000 680 629
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut = 50000
Leverantorsskulder 5615 4378
Skulder till koncernféretag 716 671 1204 675
Aktuella skatteskulder 3767 180
Ovriga skulder 2 646 2375
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 21 649 18 383
Summa kortfristiga skulder 750 348 1279991
Summa eget kapital och skulder 1863 065 2177 943
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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
Ingéende eget kapital 2023-01-01 1015 8247 500000 -190 865 -1918 316 479
Arets totalresultat
Arets resultat -4 420 -4 420
Arets évrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - -4 420 -4420
Vinstdisposition -1918 1918 -
Nyemission 10 6210 6220
Aterkép hybridobligation -36 250 5575 -30 675
Betalning ranta hybridobligation
(efter skatteeffekt) -42 007 -42 007
Utdelning -30 557 -30557
Utgdende eget kapital 2023-12-31 1025 14 457 463750 -259773 -4 420 215040
Ingdende eget kapital 2024-01-01 1025 14 457 463750 -259773 -4 420 215040
Arets totalresultat
Arets resultat 10 605 10 605
Arets ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 10 605 10 605
Vinstdisposition -4.420 4420 =
Nyemission hybridobligation 300 000 300000
/&terkép hybridobligation -200 000 -4 000 -204 000
Betalning ranta hybridobligation -54 438 -54 438
Utdelning -63 844 -63 844
Utgdende eget kapital 2024-12-31 1025 14 457 563750 -386 474 10 605 203364
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Rakenskaper

Kassaflodesanalys for moderbolaget
Tkr Not 2024 2023
Denl6pande verksamheten
Rorelseresultat -6 904 1212
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 9 257 267
Nedskrivning 13 792 -
Erhdllenranta 6 72153 83880
Erlagd ranta 6 -94 930 -146 364
Betald skatt -792 -1925

-29 424 -62930
Okning (-)/ Minskning (+) av rérelsefordringar 134808 -77 103
Okning (+)/ Minskning (-) av rérelseskulder -498 541 101769
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -393157 -38264
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier 9 -1223 -768
Investeringar i pdgdende projekt 130 -5827
Férvarv/ avyttring dotterbolag -25
Utlaning koncernforetag 374 683 -53457
Derivat 1660
Kortfristiga placeringar 13 -57 455 -
Kassafléde frdn investeringsverksamheten 316134 -58 417
Finansieringsverksamheten
Upptagna koncerninterna lan 25 21 102
Amortering av koncerninterna lan 25 =2 123 -40 000
Upptagna réntebdrande skulder 25 500 223 452330
Amortering/ 16sen av rantebdrande skulder 25 -328750 -379 515
Aterkép hybridobligation -200 000 -30 675
Transaktionskostnader Hybridobligation -4 000 -
Betald rdnta hybridobligation -54 438 -52906
Nyemission hybridobligation 300 000 -
Utbetald utdelning -38865 -458
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 172068 -51122
Arets kassaflode 95045 -147 804
Likvida medel vid érets borjan 16 627 164 430
Likvida medel vid drets slut 111 673 16 627
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Noter

‘apporterna

Noter till de finansiella

Vdsentliga redovisningsprinciper

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB)
sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tilldmpats.

Moderbolaget - Arwidsro Fastighets AB - tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de

fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen har godkdnts for utfardande av styrelsen
och verkstdallande direktoren den 10 april 2025. Koncernens
rapport dver resultat och dvrigt totalresultat och rapport
over finansiell stallning och moderbolagets resultat- och
balansrdakning blir foremal for faststallelse pd drsstdmman
den 11 april 2025.

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDET AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA
Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, féorutom vissa finansiella tillgangar
och skulder samt forvaltningsfastigheter som varderas

till verkligt varde. Finansiella tillgdngar och skulder som
varderas till verkligt varde bestdr av finansiella instrument
obligatoriskt varderade till verkligt varde via resultatet.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
for koncernen. Det innebdar 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 upprdatta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen goér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frédn dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna
och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gors
om dandringen endast pdverkat denna period, eller i
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den period dandringen goérs och framtida perioder om
andringen pdverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid
tilldmpningen av IFRS som har en betydande inverkan pd
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medféra vasentliga justeringar i det pafoljande drets
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 10 och not 18.

VASENTLIGA TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillémpats
konsekvent pd samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisnings-
principer har vidare konsekvent tilldmpats av koncernens
foretag, vad avser intresseféretag vid behov genom
anpassning till koncernens principer.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Ovriga av EU godk&nda nya och éndrade standarder samt
tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee
beddéms for narvarande inte pdverka Arwidsro Fastighets
ABs resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.
Tilldmpningen av IFRS 18 har inte pdbdrjats i fortid.
Tilldmpningen kommer inte att pdverka redovisningen

eller varderingen av posterna i de finansiella rapporterna.
Standarden kan dock komma att dndra vilka transaktioner

som ingdr i rérelseresultatet frdn och med 2027.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Samtliga forvarv i koncernen anses vara tillgadngsforvarv.
For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet
pd de forvarvade tillgdngarna utgors av en tillgéng eller
en grupp av likartade tillgéngar redovisas, genom en
forenklad bedémning, som ett tillgdngsforvarv. Valet

av att anvanda den férenklade bedémningen tillémpas
transaktion fér transaktion.

Forleasingavtal som har en leasingperiod pd 12 ménader
eller mindre eller med en underliggande tillgdng av lagt
vdrde, understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon
nyttjanderattstillgdng och leasingskuld. Leasingavgifter
for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat 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 sa ldngt
detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn 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 redovisnings-
principer under 2024 forandrats i enlighet med vad som
anges ovan for koncernen.

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget anvdnds bendmningarna balansrdkning
respektive kassaflodesanalys for de rapporter somi
koncernen har titlarna rapport dver finansiell stdllning
respektive rapport 6ver 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 dver kassafloden. De skillnader
mot koncernens rapporter som gor sig gdllande i
moderbolagets resultat- och balansrakningar utgérs
framst av redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
anlédggningstillgdngar samt eget kapital.

Dotterféretag, intresseféretag och gemensamt

styrda féretag

Andelar i dotterforetag, intresseféretag och gemensamt
styrda féretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Villkorade képeskillingar
varderas utifrdn sannolikheten av att képeskillingen
kommer att utgd. Eventuella férandringar av avsdttningen/
fordran ldggs pd&/reducerar anskaffningsvardet.

Finansiella instrument

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

9 ar dock anda tillampliga — sdsom avseende
nedskrivningar, inbokning/bortbokning ska fa tillampas
och effektivrantemetoden for 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.

Noter

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 gdaldendr inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
tillémpar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tilldten l&dttnadsregel 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.

Laneutgifter

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

Skatter

| moderbolaget redovisas i balansrdakningen obeskattade
reserver utan uppdelning pd eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, tillskillnad mot i koncernen. | resultatrakningen
goérs i moderbolaget pd motsvarande sdtt ingen

fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten
skattekostnad.

Hybridobligation

Hybridobligationer klassificeras som en del av eget kapital
i koncernens finansiella rapporter, eftersom foretaget

inte har ndgon avtalsenlig skyldighet att dterbetala ldne-
kapitalet, Obligationsinnehavarna har inga rattigheter
motsvarande ordinarie aktiedgare och obligationen spader
inte ut aktiedgarnas dgande i foretaget.

Hybridobligationen redovisas till emitterat belopp. Om

ranta betalas pd hybridobligationen redovisas detta direkt
i balanserat resultat,
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Hyresintdkter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns
intakter frdn operationella leasingavtal, aviseras i forskott
och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa
villkoren i hyresavtalen. Intékterna férdelas i hyresintak-
ter och serviceintdkter. | det forstndmnda ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index samt tillaggsdebitering for
investering och fastighetsskatt medan sistndmnda avser
all annan tilldggsdebitering sGsom varme, kyla, sopor,
vatten med mera. Tilldgg baserade pd férbrukning preli-
mindrdebiteras och intdktsredovisas i den period tilldgget
avser med arlig avrékning mot faktisk kostnad. Hyres-
och serviceintdkter betalas i forskott och forskottshyror
redovisas som férutbetalda hyresintakter. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under- respektive éverhyra dver
kontraktets I6ptid. Rena rabatter sédsom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intdkter fran fastighetsférsdlining

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt p&
tilltraédesdagen om inte kontrollen dvergdtt till koparen vid
ett tidigare tillfalle. Kontrollen over tillgdngen kan ha éver-
gatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om
sd har skett intdktsredovisas fastighetsforsdljningen 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
paverka affdrens utgdng vilka ligger utanfoér sdljarens och/
eller koparens kontroll.

64 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2024

Koncernen 2024

Dagligvaru- Samhalls-
Tkr ankrad handel fostigheter Totalt
Hyresintakter 271570 23652 295222
Serviceintdkter 27745 1085 28 830
Ovrigo intakter 3412 4726 8137
Summa
nettoomsdttning 302726 29463 332190

2023

Dagligvaru- Sambhadlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 251277 15066 266 342
Serviceintakter 28112 1321 29 433
Ovrigaintakter 10205 Q925 20130
Summa
nettoomsdattning 289593 26312 315905

FORDELNING AV INTAKTER
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella

hyresavtal.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsagningsbara

operationella hyresavtal per den 31 december &r enligt féljande.

Koncernen 2024-12-31
Dagligvaru- Samhadlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2025 262743 16 079 278822
2026 223990 55666 279 656
2027 180 475 15509 195984
2028 150 907 15240 166148
2029 130 334 15240 145575
Mer an S ar 105 405 15240 120 645
Summa 1053855 132974 1186829
Koncernen 2023-12-31
Dagligvaru- Samhalls-

Tkr ankrad handel fostigheter Totalt
2024 229941 15100 245041
2025 196 820 15090 211910
2026 196 820 14 990 211810
2027 148 052 15555 163 607
2028 148 052 14303 162355
Mer dnS ar 232 624 116 925 349 549
Summa 1152309 191963 1344272
MODERBOLAGET

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

Rérelsesegment och férdelning pa kostnadsslag

Koncernens verksamhet delas upp tvd i rorelsesegment,
dagligvaruankrad handel samt Samhallsfastigheter
inklusive hyresbostader. Dessa baseras pd vilka delar av
verksamheten foretagets hogste verkstdllande besluts-
fattare foljer upp, sd 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 rérelsesegmentets prestationer samt behov av
resurser till koncernledningen. D& koncernledningen foljer
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 utifrdn denna interna rapportering som
koncernens segment har identifierats, genom att de olika
delarna har genomgdtt en process som syftat till att sla
ihop segment som dr likartade. Det innebdr att segment
har slagits ihop nar fastigheterna har likartade ekonomis-
ka egenskaper, sdsom likartade hyresintdkter, avkastning
pa 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. Affarsomra-
det samhdllsfastigheter utvecklar och férvalta dldreboen-
den, forskolor, LSS boenden samt hyresbostdder.

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

Internpris mellan koncernens olika rorelsesegment ar satta
utifrén principen om "armslangds avstand” det vill sdga

mellan parter som dr oberoende av varandra, vdlinformera-
de och med ett intresse av att transaktionerna genomfors.

Ej fordelade poster bestdr av finansiella intdkter och kost-
nader, bokslutsdispositioner samt skattekostnader.
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Not 3, Rérelsesegment och férdelning pa kostnadsslag

Koncernens 2024 2023

rérelsesegment Dagligvaruankrad Samhadlls- Dagligvaruankrad Sambhadlls-

Tkr handel fastigheter Totalt handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 271570 23652 295222 251277 15066 266 342
Serviceintdkter 27745 1085 28830 28112 1321 29 433
Ovriga Intd kter 3412 4726 8137 10205 9925 20130
Totala intdkter 302726 29463 332190 289593 26312 315905
Fastighetskostnader

Mediakostnader -25558 -1303 -26 861 -32184 -14083 -33587
Fastighetsskotsel -26739 -1061 -27 800 -23175 -233 -23 407
Fastighetsskatt -14.159 -9 -14.169 -14 063 9 -14 054
Ovriga fastighets- -26 651 -2 696 -29 347 -25 0617 -8038 -33655
kostnader

Summa -93107 -5069 -98177 -95039 -9 664 -104703
Driftnetto 209 619 24394 234013 194 554 16 648 211202
Central administration

Personalkostnader

(ej fordelade) -22 674 -19709
Avskrivningar inventarier

(ej férdelade) -652 -267
Ovriga centrala kostnader

(e fordelade) -12 949 -14571
Summa -36 275 -34547
Finansnetto

Finansiella intaker

(ej fordelade) 15698 14276
Finansiella kostnader

(ej fordelade) -108 236 -115302
Rantekostnader

leasingskuld (ej férdelade) -89 -
Andelijoint ventures

resultat (ej férdelade) - 2102
Summa -92 627 -98 925
Foérvaltningsresultat 209 619 24394 105111 194 554 16 648 77730
Vardeforandring

fastigheter, realiserad 1578 - 1578 - - -
Vardeforandring

fastigheter, orealiserad 74286 47 535 121821 =243 804 -13 925 -257729
Vardeforandring

vdrdepapper orealiserad

(ej fordelade) -2 954 -295
Vardeforandring finansiella

instrument, orealiserad

(ej férdelade) -21369 -27 886
Summa 75864 47535 99 076 -243804 -13925 -285910
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner

(ej fordelade) 34731 33314
Summa 34731 33314
Resultat fére skatt 285483 71929 238918 -49 250 2723 -174 865

MODERBOLAGET

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma funktioner och omsattningen

utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.
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Anstdllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

Kostnader fér ersdttningar till anstdllda

Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt

Koncernen pensionsforpliktelser fér ledande befattningshavare i koncernen
Tkr 2024 2023
- 2024 2023
Lo attni .m. 22911 19716
oneroc ersattningar m.m Ledande Ledande
Pensionskostnader 4788 3295 befattningshavare befattningshavare
Sociala avgifter 7187 6782  Tkr (3 personer) (7 personer)
34 887 29793 | $nerochandra ersdttningar 4611 8880
Medelantalet anstdéllda 2024 2023 (veravtantiemod) ) )
Sociala kostnader 2318 44006
Moderbolaget (varav pensionskostnad) (860) (1593)
Kvinnor 10 11
Man 13 15
Totalt moderbolaget 23 26 Avseende pensionerinneharkoncernen avgiftsbestdmda
pensionsplaner, vilket innebdr att koncernen betalar fasta
Dotterféretag avgifter till en separat juridisk enhet.
Kvinnor - -
Man 1 1
Totalt i dotterféretag 1 1
Koncernen totalt 24 27
Kénsférdelning i féretagsledningen 2024 2023
Styrelsen
Kvinnor - -
Man 4 4
4 4
Ovriga ledande befattningshavare
Kvinnor 1 2
Mdan 2 S
3 7
Koncernen totalt 7 11
Léner och andra ersdttningar till ledande befattningshavare
2024 2023
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 1679 149 1828 1614 147 1761
Andra ledande befattningshavare

(2 pers 2024, 6 pers 2023)

Ersattning frdn moderbolaget 2932 711 3792 7671 - 7671
Ersattning fran dotterforetag - - - 1209 - 1209
Summa 5061 860 6 070 10 944 147 11090
Total ersattning fradn moderbolaget 5061 860 6070 9735 147 9882
Total esattning frén dotterforetag - - - 1209 - 1209
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Arvode och kostnadsersdattning till revisorer

Koncernen

Tkr 2024 2023

KPMG AB

Revisionsuppdrag 2446 2380

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 108 525
2553 2905

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB*

Revisionsuppdrag 783 -

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0 -

Ovriga tjanster LLL -
1227 -

Moderbolaget

Tkr 2024 2023

KPMG AB

Revisionsuppdrag 2446 2380

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 108 525
2553 2905

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB*

Revisionsuppdrag 783 -

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget o] -

Ovrig radgivning LLL -
1227 -

* Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes som ny revisor pd drsstdmman 2024-04-19

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

verkstdllande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrdde som
féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Koncernens finansiella intdkter och kostnader inkluderar:

— rdnteintakter,

— rdntekostnader,

— utdelningar,

— nettovinst/-forlust pa finansiella tillgangar varderade
till verkligt varde via resultatet,

— utfall av rantesdkring genom derivatinstrumen.

Arwidsro ingdr sedan flera ar tillbaka avtal om s k ran-
teswappar och rdntetak. Ranteswap innebdar att den rorliga
rantan pd koncernens 1&dn "byts” mot eni férvag satt
rantesats. Rantetak innebdr att rantan aldrig kan dver-
stiga en, i forvag satt, dvre grans oavsett hur marknaden
gdr. Ranteintakter fran derivatinstrumenten kvittas mot
rantekostnader pa ldnen.

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.
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Koncernen

Tkr 2024 2023
Finansiella intdkter

Ranteintakter forlan och fordringar 9 667 6798
Ranteintakter agarlan 5560 4711
Ovriga finansiella intéker 471 2768
Summa ranteintdkter som harrér fran

finansiella tillgdngar som vérderas

till upplupet anskaffningsvdrde 15698 14276
Finansiella kostnader

Rantekostnader for banklan -128 404 -77 002
Utfall rantesdkring av banklan 22752 13921
Rantekostnader fér koncernlan - -10 478
Rantekostnader for obligationslan =272 -34231
Ovriga finansiella kostnader -2313 -7 512
Summa finansiella kostnader som hérér

fran langfristiga skulder som vérderas

till upplupet anskaffningsvdrde -108236 -115302
Rdntekostnader leasingskuld -89 -
Andelariintresseféretags ochjoint

ventures resultat - 2102
Finansnetto redovisatiresultatet -92 627 -98 925

Not 6, fortsdttning

Noter

Bokslutsdispositioner

Moderbolaget Koncernen
Tkr 2024 2023  Tkr 2024 2023
Ranteintdkter och liknande resultatposter Lamnat koncernbidrag -10152 -
Ranteintdkter koncernldn 74109 80530  Erhallet koncernbidrag L1 883 33314
Ranteintdkter pd banktillgodohavanden 2258 1576  Summa 34731 33314
Ovriga finansiella intakter -688 432
Summa 75 679 82537 Moderbolaget

Tkr 2024 2023
Rdntekostnader och liknande resultat poster Periodiseringsfond, drets avsdattning -7000 -490
Rantekostnader koncernldn -30565 -29888 Lamnatkoncernbidrag -28764 33314
Rantekostnader banklan -22803  -14596  Erhdllet koncernbidrag 80314 -29776
Rantekostnader obligationslan -36367  -34231 Overavskrivningar -70 -178
Ovriga finansiella kostnader -8536 -520 Summa 44 480 2871
Summa -98271  -79235

Tempordra skillnader beaktar inte skillnad som uppkommit
vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte
ar rorelseférvarv som vid tidpunkten fér transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga
till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvantas
bli dterférda inom 6verskadlig 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 ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Redovisatirapporten 6ver resultat och
ovrigt totalresultat/rapport 6ver resultat

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen

Tkr 2024 2023
Resultat fére skatt 238918 -174 865
Skatt enligt gallande skattesats -49217 36022
20,6%

Skatteeffekt ej avdragsgilla -570 -790
kostnader

Skatteeffekt av ej avdragsgillt -19 916 -230067
rantenetto

Skatteeffekt ej skattepliktiga 3778 528
intakter

Tempordra skillnader fastighet 7934 -8176
Ovriga skattemdssiga justeringar -341 -413
Skatt till foljd av dndrad taxering -5873 -423

Redovisad effektiv skatt 269% -64205 -2,1% 3681

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2024 2023  Tkr 2024 2023
Aktuell skattekostnad Resultat fére skatt 14 984 7385
Arets skattekostnad -4 379 -21082  Skatt enligt gallande skattesats
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar -226 -423 20,6% -3087 -1521
-4604 -21505 Ejavdragsgillakostnader -296 -32
Uppskjuten skattekostnad Skatteeffekt av ej avdragsgillt
Uppskjuten skatt avseende temporara skill- rdntenetto -913 -9016
nader -59 600 25186  Ejskattepliktigaintakter 3 2
-59600 25186 Ovrigaskattemdssigajusteringar -86 -894
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -64 205 3681 Skatttill foljd av dndrad taxering - -343
Redovisad effektiv skatt 29.2% =4 379 1599% -11805

Moderbolaget

Tkr 2024 2023
Aktuell skatt
Arets skatt -4379 -11805

-4379 -11805

Totalt redovisad skattekostnad
imoderbolaget -4379 -11805
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Not 8, fortsdttning

Férandring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och obeskattade reserver

Koncernen Balans per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 2024-01-01 drets resultat av tillgéﬁ 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter -168 059 -58361 1250 -225170
Derivat -4931 4402 - -529
Vardepapper -334 333 - -1
Obeskattade reserver -17 860 -5974 - -23834
-191183 -59600 1250 -249533
Vérde per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 2023-01-01 drets resultat av tillgéng 2023-12-31
Férvaltningsfastigheter -195 618 27 559 - -168 059
Derivat -10 627 5696 - -4931
Vardepapper - -334 -334
Obeskattade reserver -10123 -7737 - -17 860
-216 368 25185 - -191183

MODERBOLAGET

Moderbolaget har inga uppskjutna skatteskulder/ skattefordringar.

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 3891 3123
Arets anskaffningar 1223 768
Omklassifiering 68 -
Utgdende balans 5182 3891
Ingdende avskrivningar -2346 -2078
Arets avskrivningar -257 -267
Utgdende balans -2603 -2346
Redovisade védrden 2579 1545
Moderbolaget

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 3378 2610
Arets anskaffningar 1223 768
Omklassifiering 68 -
Utgdende balans 4 669 3378
Ingdende avskrivningar -2346 -2078
Arets avskrivningar -257 -267
Utgdende balans -2603 -2346
Redovisade vdrden 2067 1033

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

For upplysningar om férvaltningsfastigheter se not 10.
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Foérvaltningsfastigheter

Samtliga av Arwidsro Fastighets ABs dgda fastigheter bedéms utgora forvaltningsfastigheter. Om koncernen pdborjar

investering i befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten

aven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.

Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen Dagligvaruankrad  Sambhadlls- Dagligvaruankrad  Sambhadlls-
Tkr handel fastigheter Totalt handel fastigheter Totalt
Ackumulerade verkliga vdrden
Verkligt varde vid drets bérjan 3626248 639 690 4265936 3598502 505893 4194395
Forvarv - - - 9218 - 9218
Investeringariny-, till- och ombyggnad 139 454 184 452 323906 249101 54062 303163
Aktiveradranta 33772 18214 51985 13232 3660 16 892
Avyttringar -35600 - -35600 - - -
Orealiserade vardeférandringar 74286 47 535 121821 -243 804 -13 925 -257729
Verkligt vdrde vid arets slut 3838157 889891 4728048 3626248 639690 4265936

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 varderingsman, de 6vriga 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
vdrderingsinstitut som anlitas ar framst Novier, Colliers
samt CBRE. Varderingen grundar sig pd nuvardet av prog-
nostiserade kassafldden jdmte restvarde under kalkylpe-
rioden. | normalfallet har en 10 arig kalkylperiod anvants.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts

utifrédn en analys av:

» Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.

« Marknadens/naromrdadets framtida utveckling.

« Fastighetens forutsattningar 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
diskonterats baserat pd bedémd kalkylranta. Kalkylrantan
ar anpassad individuellt for varje fastighet. Fér Dagligva-
ruankrad handel ar den mellan 7,5 procent och 9,7 procent
med ett vagt snitt om 8,2 procent. Samhdllsfastigheter
har kalkylranta mellan 6,0 procent och 8,7 procent med ett
vagt genomsnitt om 6,6 procent.

Restvardet framrdknas sdsom fastighetens verkliga varde
vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognos-
tiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut.
Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras
med ett for fastigheten individuellt direktavkastningskrayv,
for att berdakna restvardet. Tvé fastigheter har en hogre
kalkylranta (10,1-10,8 procent) &dn angivet intervall samt en
direktavkastning i intervallet 8,0-8,7 procent men uppgdr
dock bara till 0,1 procent av totalt fastighetsvarde.

Det vagda genomsnittliga initiala direktavkastningskra-
vet uppgdr for dagligvaruankrade handelsfastigheter till
6,0 (6,2) procent, for samhdllsfastigheter 4,7 (4,3) procent
och for hela portfoljen till 5,4 (5,8) procent. De parametrar
som anvdnds i varderingen motsvarar varderingsinsti-
tutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pd
marknaden resonerar och verkar. Grund fér dessa bedém-
ningar f&s i ortsprisanalyser och kassaflédesvarderingar
som baseras pd observerade transaktioner av jamférbara
fastigheter.

Pdgdende projekt avser framst nybyggnad samt tillbygg-
nad och ombyggnad pd befintliga fastigheter. Projekten
varderas till nerlagda kostnader fram till dess att projektet
ar fardigstallt. Vid nybyggnation tilldmpas succesiv vin-
stavrakning fradn den tidpunkt dé& intakter och kostnader
anses kunna berdknas pd ett tillforlitligt satt.

Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering skett
enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebdr att
modellen baseras till stora delar pd icke observerbara data
och avser balanstidpunkten 2024-12-31. Under de tva
senaste aren har antalet transaktioner minskat samtidigt
som ett flertal transaktioner skett av "stressade" aktorer
(dvs. ej marknadsmdssiga transaktioner). Varderingar har
fortsatt skett med hjalp av ortpris- och kassaftédesme-
toden, i de fall jamfoérbara transaktioner varit f& har andra
segment med samma eller liknande aktérer analyserats for
att bedéma direktavkastningskrav samt vardemetoder.
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Not 10, fortsdttning

FASTIGHETSBESTANDETS VARDEFORANDRING

Per den 31 december 2024 uppgick det samlade verkliga
vdardet pd koncernens fastighetsportfolj till 4 728,0 Mkr
(4 265,9 Mkr). Den orealiserade vardeforandringen for
fastigheter uppgick totalt till 121,8 Mkr (-257,7 Mkr), en
vardeuppgdng om 2,58 procent av det ingdende vardet

Vérderingsantaganden

for fastighetsbestadndet. Férandringen av fastigheternas
totala varde mot féregdende &r motsvarar en vardedkning
om 10,8 procent och férklaras delvis av de investering i
ny-, till- och ombyggnationer som skett under det gdngna
dret och av ett justerat avkastningskrav under 2024.

Vardetidpunkt

Inflationsantagande, procent
Direktavkastning, procent

Kalkylranta, procent

Langsiktig vakans, procent

Driftnetto Dagligvaruankrad handel, tkr
Driftnetto Samhdllsfastigheter, tkr
Hyresantagande

Drifts- och
underhallskostnader

2024-12-31

4,0%-8,7%
6,0%-10,8%

2023-12-31 Kommande ar
2% 2% 2%
3,5%-8,3% 4,0%-8,7%

5,6%-10,5% 6,0%-10,8%

1%-10% 1%-10% 1%-10%
209 619 194 554
24 394 16 648

Befintlig hyra och marknadshyra

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

Hyresavtalen ar indexreglerade, varfér paverkan av inflation begrdansas.

Den ldngsiktiga vakansen for Dagligvaruankrad handel ér 3%-5%, med undantag fér tvé mindre fastigheter motsvarande
0,03% av fastighetsvardet. Dessa har en strukturell vakans om 7% respektive 10%. Genomsnittet fér segmentet ar 4,48%.
For Samhalls-fastigheter ar den strukturella vakansen 1%-5% med ett genomsnitt om 3,26%.

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

Kdnslighetsanalys

2024-12-31 Férdndring i Tkr Foérdandring i Tkr
Direktavkastning (procentenheter) -1% 1063218 1% -733380
Driftnetto (procentenheter) 1% 18 359 -1% -18 359
Kalkylranta (procentenheter) 1% 545121 -1% -415199
Hyresintakter 25 kr/kvm Q6 047 -25 kr/kvm -96 047
Drift- och underhdllskostnader -25 kr/kvm Q6 047 25 kr/kvm -Q6 047
Langsiktig vakansgrad (procentenheter) -1% 54586 1% -54 586
Kdnslighetsanalys

2023-12-31 Férdndring i Tkr Férdndring i Tkr
Direktavkastning (procentenheter) -1% 957 492 1% -660 840
Driftnetto (procentenheter) 1% 18331 -1% -18 331
Kalkylranta (procentenheter) 1% 481926 -1% -368 090
Hyresintakter 25 kr/kvm Q0 982 -25 kr/kvm -90 982
Drift- och underhdllskostnader -25kr/kvm Q0 982 25 kr/kvm -90 982
Langsiktig vakansgrad (procentenheter) -1% 52616 1% -52 616
Annan paverkan pa periodens

resultat &n fran vérdeférandringar 2024 2023
Hyresintakter 295222 266 342
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under

perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt) -98177 -104 703
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Noter

Fordringar pa dgarbolag Finansiella placeringar

Fordringar hos Ggarféretag

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Kortfristiga fordringar hos dgarbolag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets borjan 171939 230 690
Arets tillkommande 329540 587896
Arets avgéende -374 004  -646 647
Utgdende balans 31 december 127 475 171939
Moderbolaget

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvdarden

Vid drets borjan 985 319 931862
Arets tillkommande 98421 298716
Arets avgdende -473104 245259
Utgdende balans 31 december 610 636 985 319
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets boérjan Q45288 792300
Arets tillkommande 2593096 2554628
Arets avgdende -2710 669 -2 401 640
Utgdende balans 31 december 827714 945288

Forutbetalda kostnader och
not 12 o e
upplupna intdakter

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Verkligt varde vid drets borjan - -
Arets anskaffningar 57 456 -
Orealiserad vardeforandring -792 -
Utgdende balans 31 december 56 663 -
Moderbolaget

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Verkligt varde vid arets borjan - -
Arets anskaffningar 57 456 -
Orealiserad vardeférdandring -792 -
Utgdende balans 31 december 56 663 -
Likvida medel

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Féljande delkomponenteringar

i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 362 418 212831
Summa enligt rapporten 6ver

finansiell stdllning 362418 212831

Eget kapital

2024-12-31 2023-12-31

Antal aktier 10254 10254
Koncernen Kvotvarde (kr per aktie) 100 100
Tkr 2024-12-31 2023-12-31  Aktiekapital (kr) 1025400 1025400
Upplupen ranteintakt 4 042 1119

o FRITT EGET KAPITAL

Upplupna hyresintakter a 08/ Balanserade vinstmedel
Forutbetalda finansieringskostnader 10 494 2385 Balanserade vinstmedel utgérs av féregéende ars balanserade
Ovriga férutbetalda kostnader och vinstmedel och resultat efter avdrag fér under aret ldmnad
upplupna intdkter 4304 6672 instutdelning.
Utgdende balans 31 december 18 839 16 048
Moderbolaget
Tkr 2024-12-31 2023-12-31 HYBRIDOBLIGATION

Hybridobligationerna klassificeras som en del av eget
F?rutbetold hyio o . /03 7 kapital eftersom foretaget inte har ndgon avtalsenlig
F?rutbeto\do férsok.rm.gspremler 2k ° skyldighet att dterbetala l[dnekapitalet. Innehavarna av
Eorutbeto\do finansieringskostnader g8 Lose hybridobligationerna har inga rattigheter motsvarande
Ovriga férutbetalda kostnader och di e aktied h hvbridobliaati “der int
upplupna intakter 4570 1532 OF |no.r|eo iedgare oc . ybridobliga |on.emo'spo. erinte
Utgdende balans 31 december 16 611 L199 Utaktiedgarnas dgande iféretaget. Hybridobligationerna

redovisas till emitterat belopp. Rantekostnader och
transaktionsomkostnader avseende hybridobligationen
redovisas direkt i annat eget kapital.

Under 2021 emitterade Arwidsro framgdngsrikt gréna
hybridobligationer om totalt 500 Mkr.Till och med juni 2024
har totalt 263,8 Mkr av dessa dterkdpts och en emission om
ytterligare 300 Mkr har gjorts. Hybridobligationerna har en
evig |6ptid och I6per med en ranta om 3 manader STIBOR
plus 600 baspunkter fram till férsta inlésendagen. Arwidsro
Fastighets AB har mojlighet att fortidsinlésa hybridobligatio-

nerna frdn och med den 4 juni 2028.
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Rdntebdrande skulder

Koncernen Totalt
2024-12-31 ) Rdnte- Ej
Kreditavtalens Aterkdpta bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank Obligationer obligationer Agarlén skulder Andel,%  Ré&nta, % krediter
O-1ar 649 423 - - - 649 423 21 3.90 -
1-2ar 1313083 500000 - - 1813083 58 4.09 -
2-3ar 223 640 - - - 223 640 7 4.67 96196
3-4ar 216 491 - - - 216 491 2.25 -
4-5ar 34920 - - - 34920 512 -
>5 ar 210 991 - - - 210991 4.72 -
Totalt 2648548 500000 - - 3148548 100 96196
Koncernen Totalt
2023-12-31 i Rdnte- Ej
Kreditavtalens Aterkdpta . bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank Obligationer obligationer Agarlan skulder  Andel, % Rdnta, % krediter
O-1ar 793 074 - - - 793 074 29 5,15 21801
1-2ar 428 092 253821 23090 - 705002 26 6,75 -
2-3ar 804 677 - - - 804 677 30 575 233260
3-4ar - - - - - 0,0 -
4-54ar 218752 - - - 218752 8 2,25 -
>5 ar 204 619 - - - 204 619 8 6,19 -
Totalt 2449214 253821 23090 - 2726124 100 255061
Moderbolaget Totalt
2024-12-31 3 Rdnte- Ej
Kreditavtalens Aterképta Koncern- bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank Obligationer obligationer lan skulder Andel,%  Ré&nta, % krediter
O-1ar - - - - - - -
1-2ar 400 000 500000 - - 900000 100 3,85
2-3ar - - - - - - -
3-4ar - - - - - - -
4-5 ar - - - - - - -
>5 ar - - - - - - -
Totalt 400000 500 000 - - 900 000 100 (0]
Moderbolaget Totalt
2024-12-31 . Rdnte- Ej
Kreditavtalens Aterkdpta Koncern- bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank Obligationer obligationer lan skulder  Andel, % R&nta, % krediter
O-1lar 50 000 - - - 50 000 7 9,82 10 000
1-2ar - 257 054 21473 - 278 527 38 8,60 -
2-3ar 400 000 - - - 400000 55 8,52 -
3-4ar - - - - - - - -
4-5 ar - - - - - - - -
>5 ar - - - 2102 2102 o] - -
Totalt 450 000 257 054 21473 2102 730 629 100 10000
Rdntederivat

Nominellt vérde, Marknadsvérde, Aterst&emée
Typ Startdag Slutforfall Mkr Mkr Takniva % Léptid, Ar
Cap 2021-06-30 2026-06-30 500 32 2,00 1,49
Cap 2021-06-30 2027-03-01 500 57 2,00 2,16
Swap 2023-12-19 2026-12-19 300 2,1 2,67 197
Swap 2024-07-23 2027-07-23 300 -1,2 2,50 2,56

1600 5,6
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Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyror 47138 40921
Semesterléner 3730 2778
Upplupna réntekostnader 19901 11825
Ovrigt 9 409 21062
80178 76 587
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 16 029 12 688
Semesterloner 2940 2114
Ovrigt 2 680 3581
21649 18383

Vdrdering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt véarde

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde,
motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for trans-
aktionskostnader, med undantag fér kategorin finansiella
instrument redovisade till verkligt varde via resultatrak-
ningen dar transaktionskostnader inte ingar.

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkdants
av styrelsen. Det 6vergripande mdlet ar att ha en kost-
nadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens
framsta finansiella skulder utgérs av externa och interna
lan. Redovisat varde pd kundfordringar, évriga fordringar,
likvida medel, leverantorsskulder och évriga 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-
mdassiga villkor. En finansiell tillgédng tas bort frédn balans-
rakningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollenéver dem. En finansiell skuld
tas bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pd annat satt utslécks.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

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

De ovriga affarsmodeller dar syftet ar spekulation, inne-
hav for handel eller dar kassaflodeskaraktdren utesluter

andra affdarsmodeller innebdar redovisning till verkligt varde
via resultatrakningen. Derivatinstrument varderas enligt
niva 2 och forvaltningsfastigheter enligt niva 3 i verkligt
vdardehierarkin.

Koncernen tilldmpar en affarsmodell dar mdlet ar att
inkassera kontraktsenliga kassafioden for koncerninter-
na fordringar, kundfordringar, likvida medel, fordringar

hos dgarbolag, upplupna intdkter och évriga fordringar.
Koncernens finansiella tillgédngar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder varderas till verkligt
varde via resultatrdkningen om de ar innehav for handel
eller om den initialt identifieras som en skuld till verkligt
vdarde via resultatrakningen. Ovriga finansiella skulder
avser fradmst depositioner frdn hyresgdster och varderas
darfor till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulder
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskul-
dernas forvantade 16ptid ar dock kort, varfoér skulden redo-
visas till nominellt belopp utan diskontering. Rantebdrande
bankldn och skulder till agarbolag varderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Even-
tuella skillnader mellan erhdéllet [dnebelopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalning eller amortering
av ldn redovisas over ldnens [6ptid. Villkorad képeskilling
klassificeras och varderas till verkligt varde via resulta-

trakningen.

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE OCH
EFFEKTIVRANTEMETODEN

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgdng ar det
belopp till vilket den finansiella tillgédngen varderas vid det
forsta redovisningstillfallet 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 tillgéng
fore justeringar for en eventuell forlustreserv.
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Noter

Not 18, fortsdttning

Rantebdrande skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde med anvdndning av effektivrdntemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av
samtliga framtida férvantade kassafléden dver den for-
vdntade |6ptiden resulterar i det initialt redovisade vardet
for den finansiella tillgdngen eller den finansiella skulden.

KVITTNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgédngar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrdkningen ndr det finns legal
ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéng-
en och reglera skulden. Koncernen kvittar inga finansiella
tillgdngar och skulder.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernen varderar forvantade kreditforluster fran ett
finansiellt instrument pd& ett sdtt som dterspeglar ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestédms ge-
nom att utvdardera ett intervall av méjliga utfall, pengars
tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter om nuvarande
forhdllande och prognoser for framtida ekonomiska forut-
sdttningar. For kundfordringar, och avtalstillgdngar finns
forenklingar som innebdr att koncernen direkt redovisar
forvantade kreditforluster for tillgdngens Gterstdende
[6ptid. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsak-
ligen hanforlig till kundfordringar, avtalstillgdngar (revers-
fordringar), 6vriga fordringar, upplupna intdkter och likvida
medel. Likvida medel, 6vriga fordringar och upplupna
intakter omfattas av den generella modellen. For likvida
medel tillémpas undantaget for l&dg kreditrisk. Den férenk-
lade modellen anvdnds for berakning av kreditforlusterna
pd koncernens kundfordringar och avtalstillgangar. Vid
berdkning av de forvantade kreditforlusterna har kund-
fordringar grupperats baserat pd kundernas kreditbetyg.
For koncernens fordringar pd dgarbolag tilldmpas reglerna
for nedskrivningar enligt IFRS 9.

RANTERISK

Ranterisk ar risken att forandringar i réantenivan paver-
kar koncernens rantekostnader som dar en av koncernens
huvudsakliga kostnadsposter. Rantekostnader paverkas
huvudsakligen av, forutom av omfattningen av ranteba-
rande skulder, nivan pd den nuvarande marknadsrdntan
och strategin avseende rdntebindningsperioder.

Arwidsros ranteriskstrategi ar att uppnd stabila kassafio-
den for att framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla
de krav och férvantningar som finns fran externa parter
samt uppnd bdsta finansiella kassafiode. Ranteriskstra-
tegin ska utgoéras av en balanserad kombination av rorlig
och fast rantebindning. Rantebindningstiden ska vid var tid
beslutas frdn den framtida bedémda ranteutvecklingen,
koncernens bedémda kassaflodesutveckling, kapitalstruk-

turen samt behov av att sdkerstdlla rantetackningsgraden.
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Arwidsro skall ha en mix i forfallostrukturen avseende bade
kredit- och rantebindning. Huvudregeln ar att inte mer an
en tredjedel av |&dnen skall forfalla inom en 12-mdnaders
period.

Anvdndandet av rantederivat ar understallda styrelsen.
Efter beslut i styrelsen far foljande derivatinstrument
anvandas for att hantera koncernens rantebindning eller
minimera bolagets rantekostnad: ranteswappar, ranteter-
miner, samt rdnteoptionsinstrumenten som rantetak och
rantegolv.

Den genomsnittliga rédntenivdn uppgick vid periodens
utgdng till 5,0 procent (4,72 procent). Den genomsnittliga
rantebindningen per balansdagen uppgick till 1,5 &r (2,1 &r)
varav 29,0 (31,0) procent forfaller rantebindningsmdssigt
inom ett ar.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid
periodens utgang till 3,4 ar (3,8 ar). Arwidsro anvander for-
utom fastranteldn dven réntederivat i form av réntetak och
ranteswappar. Detta for att erhdlla en 6nskad ranteforfal-
lostruktur och effektivt hantera exponering mot ranterisk.

22% av koncernens totala skuld utgérs av fastranteldn och
resterande 78% ar rorliga med 3 mdnaders STIBOR som
bas. Av koncernens totala skuld dr dessutom 19% rdante-

sdkrad genom ranteswappar och 32% genom rantetak.

Vid en omedelbar 6kning av STIBOR med en procentenhet
och antagande om oférandrad ldneportfolj skulle ran-
tekostnaderna, inklusive utfall frdn rantederivaten, 6ka
med 7,56 mk. Detta innebdr en 6kning pd 0,24%.

RANTEDERIVAT

Den totala premien pd rantetaken faststalldes nar deri-
vaten upphandlades och avbetalas varje kvartal under
dess |6ptid. Vardet pa rantetaken bestdr sdledes av en ne-
gativ post motsvarande de kvarstdende delbetalningarna
samt en neutral eller positiv post som beror pd rantetakets
forhdllande till den rérliga rantan som taket hanfor sig till.
Den sistnadmnda delen av vardet kan aldrig vara negativ.
For ranteswappar erlagger vi en fast ranta, likt ett fastran-
teldn. Vardet pd instrumentet utgors darmed av ranteskill-
naden samt instrumentets I6ptid.

Rantederivaten marknadsvarderas och vardeférandring-
en redovisas 6ver resultatrakningen. Koncernen varderar
samtliga derivat utifran indata nivad 2 i verkligt vardehie-
rarkin. Detta sker i praktiken genom avstdmning mot tredje
part. Vardeférandringar paverkar det redovisade resulta-
tet och egna kapitalet men pdverkar ej kassaflodet eller
beldningsgraden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar finns i not 27.

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 féljer I6pande upp utvecklingen av hyresgdsternas

Noter

LIKVIDITET OCH REFINANSIERINGSRISK
Finansieringsrisker avser risk for svdrigheter att erhdlla
finansiering fér verksamhet vid en given tidpunkt. Koncer-
nen finansieras delvis med dgarldn, klassificerade som eget
kapital.. Dessa bedéms inte exponeras for refinansierings-
risker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
ldneportféljen ha en l6ptidsstruktur som innebdr att kon-
cernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Fére-
taget ska ha en framférhdlining som innebdr att féretaget
kan erbjudas finansiering till goda villkor. Fér upplysningar

kreditvardighet.

om I6ptidsanalyser och kreditramar hanvisas till not 16.

TABELLERNA NEDAN VISAR KONCERNENS FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgdngar

Tillgdngar vérderade

2024-12-31 vdrderade till upplupet till verkligt varde via 2024-12-31
Tillgangar i balansrakningen anskaffningsvdrde drets resultat Summa Verkligt varde
Derivat - 5606 5606 5606
Hyresfordringar 300 - 300 300
Kortfristiga fordringar hos dgarbolag 127 475 - 127 475 127 475
Ovriga kortfristiga fordringar 28397 - 28397 28 397
Likvida medel 362418 - 362 418 362418
Summa 518 590 5606 524 195 524 195
Skulder virderade Ovriga finansiella
2024-12-31 till verkligt varde skulder, upplupet 2024-12-31
Skulder i balansrdkningen via drets resultat anskaffningsvdrde Summa Verkligt vdarde
Uppldning - 2648548 2648548 2648548
Obligationslan - 500000 500000 500000
Ovriga léngfristiga skulder - 927 927 Q27
Leverantorsskulder - 42 633 42 633 42 633
Kortfristiga skulder hos mot dgarbolag - 47 683 47 683 47 683
Ovriga skulder - 17026 17 026 17 026
Upplupna kostnader - 80178 80178 80178
Summa - 3336994 3336994 3336994

Obligationer redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har enrdnta pd 7,41 procent, | bérjan av 2024 aterkoptes alla

utestdende obligationer samtidigt som nya emitterades till ett varde ut till ett varde om 400 Mkr. | tredje kvartalet 2024

emitterades obligationer for ytterligare 100 Mkr, inom det existerande ramverket.

Finansiella tillgangar

Tillgédngar varderade

2023-12-31 vdrderade till upplupet till verkligt vérde 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 varde skulder, upplupet 2023-12-31
Skulder i balansrdkningen via drets resultat anskaffningsvdrde Summa Verkligt varde
Upplaning - 2 449214 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
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Noter

Not 18, fortsdttning

Refinansieringsrisker, som innebadr att forfallande skulder
inte skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas
genom bolagets mdlsattning att uppratthalla en spridning
i forfallostrukturen fér utestdende skulder.

Koncernen ar foremdl for ett antal sé kallade covenanter
vilka finns féreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyck-
eltalet beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter
under bada rakenskapsdren. For upplysningar om [6ptidsa-
nalyser och kreditramar hdnvisas till not 15.

RISKHANTERING AV KAPITAL

Koncernens kapitalstruktur ska héllas p& en niva som
sdkerstdller att enheterna i koncernen efterlever fortlev-
nadsprincipen, samtidigt som avkastningen optimeras.
Styrelsen analyserar |[6pande férhallandet mellan skuld-
sdttning och eget kapital och férhallandet mellan skuld-
sdttning och eget kapital inklusive |&n fran aktiedgarna. |
nettoskulden ingdr rantebdrande skulder och likvida medel.
Bolagets finanspolicy anger att bel@ningen langsiktigt ska
understiga 60 procent och ej dverstiga 75 procent. Rante-

tackningsgraden ska ligga 6ver 1,75 ganger.

Leasingsavtal

LEASINGAVTAL DAR FORETAGET AR LEASETAGARE
Koncernen har som leasetagare endast ett hyresavtal
avseende en kontorslokal. Koncernen uppdaterar bedém-
ningen av vardet pd hyresavtalet i tilldmpningen av IFRS
16 och redovisar frdn 2024 nyttjanderdttstillgédng och
leasingskuld i balansrakningen.

NYTTJANDERATTSTILLGANG

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31

Ingdende balans - -

Justering anskaffningsvarde 1679 -

Avskrivningar under dret -395 -

Utgdende balans 31 december 2024 1284 -

LEASINGSKULDER

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31

Kortfristiga leasingskulder - -

Langfristiga leasingskulder 1320 -

Leasingskulder som ingér i

rapporten éver finansiell stéllning 1320 -

BELOPP REDOVISADE | RESULTATET

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31

Avskrivningar pd nyttjande-

rattstillgéngar -395 -

Ranta pd leasingskulder -89 -
-484 -
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not 20 Stdllda sdkerheter och
eventualférpliktelser

Koncernen

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 2399 457 2095894
Summa stdllda sdkerheter 2399457 2095894
Eventualférpliktelser

Borgensférbindelser till forman

for dotterféretag 2 648548 2267 403
Summa eventualférpliktelser 2648548 2267 403

Moderbolaget
Tkr 2024-12-31 2023-12-31

Eventualférpliktelser

Borgensférbindelser till forman
for dotterféretag 1427 049

1427 049

1059820
1059820

Summa eventualférpliktelser

Disposition av foretagets forlust

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS
VINST ELLER FORLUST

Till drsstémmans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Overkursfond 14 457 324
Balanserat resultat -386 474 051
Hybridobligation 563750000
Arets resultat 10 605143
Summa 202338416

Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Utdelning, [10.254 aktier x 5.125,38 kr per aktie] 52 555629
Balanserasiny rakning?® 149782787
Summa 202338416

1) Varav hybridobligation 563 750 000 kr

Noter

NARSTAENDERELATIONER

Foljande affarsforbindelser skots pd normala marknadsvillkor och krav, s.k. "p& armlangs avstédnd” Ndstdende parter
anses vara bolag inom koncernen med ett bestdmmande inflytande direkt eller indirekt. Styrelseledamoter anses ocksd

som ndrstdende. Ersattning till styrelsen framgdr av not 4.

SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER

Forsdljning Inkép av Fordran pa Skuld till
Koncernen ) avtjdnster tjdnster fran Rdnte- Rdnte- ndrstdende per ndrstdende per
Tkr Ar till narstdende ndrstdende intdkter kostnader 31december 31december
Ndrstdenderelation
Ndarstdendetransaktioner 2024 1290 -2000 5560 0 127 475 47 683
Ndarstdendetransaktioner 2023 1215 -2000 4711 -10 478 171939 Q0 953
Moderbolaget
Tkr
Ndrstdenderelation
Dotterfoéretag 2024 52 007 - 74109 -30 565 1386722 716 359
Dotterféretag 2023 52000 - 80530 -29 888 1930 607 1204 675
Andra narstdende 2024 - -2000 - - 51628 313
Andra ndrstdende 2023 - -2000 - - - -

Transaktioner med nérstdende ar prissatta pd marknadsmdassiga villkor.

Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid drets borjan 217312 213337
Inkop - 25
Lamnat aktiedgartillskott 11970 3950
Utgdende balans 31 december 229282 217 312
Redovisat virde den 31 december 229282 217312

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

Redovisat virde

Dotterféretag /
Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andel i % 2024-12-31 2023-12-31
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 98 15720 11520
Arwidsro Holding 14 AB, 559211-2238, Stockholm 1000 100 2462 1792
Arwidsro Holding &4 AB, 556850-5167, Stockholm 10 000 000 100 15000 15000
Arwidsro Holding 163 AB, 559280-7399, Stockholm 25000 100 13505 6 405
Arwidsro Holding 167 AB, 559286-5181, Stockholm 25000 100 45 45
Arwidsro Holding 188 AB, 559367-4400, Stockholm 25000 100 175025 175 025
Arwidsro Fastighetsinvest Holding AB, 559443-0430, Stockholm 25000 100 25 25
229282 217 312
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Noter

Obeskattade reserver

Moderbolaget

Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

Ingdende balans 1 januari 178 -
Arets avskrivningar utéver plan 70 178
Utgdende balans 31 december 248 178
Periodiseringsfonder

Avsatt vid taxering 2021 1615 1615
Avsatt vid taxering 2023 490 490
Avsatt vid taxering 2024 7000 -
Utgdende balans 31 december 9105 2105
Summa obeskattade reserver 9353 2283

Specifikationer till rapport 6ver kassafléden

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN FOR KONCERNEN

Kassafléde fran

finansierings- Ovriga

Tkr 2024-01-01 verksamheten férdndringar 2024-12-31
Koncernen
Obligationslan 276 910 221250 1840 500000
Banklan 2449 214 199 334 - 2648548
Summa skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 2726124 420584 1840 3148548

Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2023-01-01 verksamheten férdndringar 2023-12-31
Koncernen
Obligationslan 655713 -379 333 530 276 910
Koncernléan 103630 - -103 630 -
Banklan 1917558 531 655 - 2449 214
Summa skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 2676901 152323 -103100 2726124
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN FOR MODERBOLAGET
Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2024-01-01 verksamheten fordndringar 2024-12-31
Moderbolaget
Obligationslan 278 527 221250 223 500 000
Koncernléan 2102 -2123 21 0
Bankldn 450 000 -50000 - 400 000
Summa skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 730 629 169127 244 900000

Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2023-01-01 verksamheten férdandringar 2023-12-31
Moderbolaget
Obligationslan 655713 -416 398 39213 278 527
Koncernlén 42000 -39 898 - 2102
Banklan - 450000 - 450 000
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 697713 -6296 39213 730 629
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Noter

not 26 Hdndelser efter balansdagen Viktiga uppskattningar och
not 27 -
bedémningar

Den 20 januari 2025 meddelade Arwidsro att bolaget
lanserat ett frivilligt dterkdpserbjudande till innehavarna
av de utestdende Hybridobligationerna dar bolaget képer
tillbaka de utestdende Hybridobligationerna till ett pris
om 101.00% procent av nominellt belopp plus upplupen
och obetald ranta. Arwidsro mottog och accepterade
dterkopsinstruktioner till ett totalt aggregerat nominellt
belopp motsvarande 88,75 Mkr. Den 1 april begdrde
Arwidsro inlésen av utestdende Hybridobligationer med
[6sen 6 maj 2025.

Den 23 januari 2025 emitterade Arwidsro ytterligare grona
efterstdllda hybridobligationer till ett belopp om 200

Mkr inom dess existerande rambelopp om 600 Mkr. De
Efterfoljande Gréna Hybridobligationerna emitterades till
ett pris motsvarande en rorlig rénta om 3 manader STIBOR +
533 baspunkter. En summa motsvarande emissionslikviden
kommer att anvandas i enlighet med bolagets sedan tidigare
etablerade grona finansieringsramverk, vilket bland annat
innefattar aterkop och/eller inlésen av bolagets utestdende
grona efterstdllda hybridobligationer.

Arwidsro Fastighets AB har i februari 2025 framgdngsrikt
emitterat ett seniort icke-sdkerstdallt gront obligationsléan
om 350 Mkr under ett ramverk om totalt 600 Mkr.
Obligationerna har en [6ptid om 3,25 &r och 16per med

en rorlig rdnta om 3 mdnader STIBOR + 350 baspunkter
De nya grona obligationerna ar noterade pd Nasdag

Stockholms féretagsobligationslista for hallbara obligationer.

Emissionslikviden frdn de nya gréna obligationerna kommer
att anvandas i enlighet med det tidigare etablerade grona
ramverket.Detta innefattar bland annat refinansiering av
existerande finansiering med en institutionell langivare.

Den 24 mars 2025 férvarvade Arwidsro tvé moderna
dagligvaruankrade fastigheter, Ldngskeppet 1 och 4, i
Overby Handelsomrade, Trollhattan. Forvarvet omfattar

20 861 kvm uthyrningsbar area med ett fastighetsvarde om
440,0 mkr och ett hyresvdrde om 34,8 mkr. Fastigheterna
har en genomsnittlig hyresldangd om éver fyra ar och en
ekonomisk beladggningsgrad om 100%. Fastigheterna ankras
av dagligvaruaktérerna City Gross respektive Lidl med
kompletterande utbud inom lagprishandel, bland annat Jysk,
OoB, Dollarstore och XXL. Arwidsro tilltradde fastigheterna
den 31 mars 2025. | samband med férvarvet omfinansierar
Arwidsro ett flertal [dn genom ett nytt lan fran Storebrand om

1,1 mdkr med en tenor om tre ar.

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

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER |
UPPSKATTNINGAR

De kallor till osdkerheter i uppskattningar som anges
nedan avser sdédana som innebdar en signifikant risk
for att tillgdngars eller skulders varde kan komma att
behova justeras i vasentlig grad under det kommande
rakenskapsaret.

Vérdering till verkligt varde

Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och
tilldggsupplysningar kraver vardering till verkligt varde, for
savdl finansiella som icke-finansiella tillgdngar och skulder.
Koncernen har faststallt ett ramverk fér intern kontroll med
hansyn till vardering till verkligt varde.

Nar verkligt varde for en tillgéng eller skuld ska faststdllas,
anvdnder koncernen observerbara data i sé stor
utstrackning som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i
olika nivéer i en verkligt varde hierarki baserat pd indata
som anvdnds i varderingstekniken enligt foljande:

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

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

Nivé 3: utifrén indata som inte dr observerbara pa
marknaden

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid
vdrdering till verkligt varde framgdr av féljande not:

Not 10 Férvaltningsfastigheter

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 2024 bestdar av moderbolaget
och dess dotterforetag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arwidsro Fastighets AB ar helagt dotterforetag till 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 sdte 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 avses i
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. Forvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger enrattvisande over-
sikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
ochosdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingdri koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgér ovan, godkénts fér utfardande av styrelsen och verkstallande

direktéren den @ april 2025. Koncernens rapport dver resultat och dvrigt totalresultat och rapport éver finansiell stalining och
moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremdl for faststallelse pa drsstaémman den 11 april 2025.

Stockholm den 9 april 2025

Per Arwidsson Joakim Nordblad
Ordférande Ledamot

Per-Arne Rudbert Christer Sandberg
Ledamot Ledamot

Peter Zonabend
Verkstdallande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 9 april 2025.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse

Auktoriserad revisor
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Styrelse

Styrelse och ledning

Per Arwidsson
Grundare & Ordférande

Per-Arne Rudbert
Styrelseledamot
Joakim Nordblad

Styrelseledamot

Christer Sandberg
Styrelseledamot

Peter Zonabend
VD

Maria Bjorkling
COO, Affarsutvecklare &
Hallbarhetsansvarig

Magnus Tamreus
COO, Fastighetschef
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Revisionsberdttelse

REeVIS

Till bolagsstdmman i Arwidsro Fastighets AB, org.nr 556685-9053

onsberdttelse

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfort enrevision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Arwidsro Fastighets AB (publ.) for
ar 2024. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning
ingdr pd sidorna 49-82 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprdattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stallning per den 31 december 2024 och

av dess finansiella resultat och kassafiode for dret enligt
drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med darsredovisningslagen och gerenii
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt IFRS Re-
dovisningsstandarder som de antagits av EU, och drsredo-
visningslagen. Vdra uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pd sidorna 46-47. Forvaltningsberdttelsen
pd sidorna 49-53 ar férenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller rapport
over totalresultat och rapport dver finansiell stdllning for
koncernen, och resultat- och balansrékning for moderbo-
laget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen dr férenliga med innehdllet i den
kompletterande rapport som har dverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférord-
ningens (537/2014/EU) 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 Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pd var bdsta kunskap och
overtygelse, inga férbjudna tjdnster som avses irevisors-
forordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahdallits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess
moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen
for rakenskapsdret 2023 har utférts av en annan revisor
som lamnat en revisionsberdttelse daterad 18 april 2024
med omodifierade uttalanden i rapport om arsredovisning-
en och koncernredovisningen.

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning

Viutformade var revision genom att faststdlla vasent-
lighetsnivd och bedéma risken for vasentliga felaktighe-
ter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de
omrdaden dar verkstdllande direktoren och styrelsen gjort
subjektiva bedéomningar, till exempel viktiga redovisnings-
mdssiga uppskattningar som har gjorts med utgdngspunkt
frdn antaganden och prognoser om framtida handelser,
vilka till sin natur &r osdkra. Liksom vid alla revisioner har
vi ocksd beaktat risken for att styrelsen och verkstallande
direktoren dsidosdtter den interna kontrollen, och bland
annat 6évervagt om det finns beldgg for systematiska
avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktig-
heter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hdansyn tagen till bolagets
och koncernens struktur, redovisningsprocesser och kon-
troller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Végsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedémning av vasentlighet. En revision utformas for att
uppnd enrimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiel-
la rapporterna innehdller ndgra vasentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pd professionellt omdéme faststdallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjdlp av dessa och kvali-
tativa évervaganden faststdllde vi revisionens inriktning
och omfattning och vdra granskningsatgdrders karaktar,
tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pd de finansiella
rapporterna som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sdrskilt betydelsefulla omrdden for revisionen ar de
omrdden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa

Revisionsberdttelse

omrdden behandlades inom ramen for revisionen av, och
i vart stallningstagande till, drsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Sdrskilt betydelsefullt omrade
Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgor for Arwidsro Fastighets AB
(publ) koncernen en vasentlig balanspost i koncernens rap-
port éver finansiell stallning. Detta beror pd att redovisade
vdarden pd koncernens férvaltningsfastigheter, som framgar
i koncernens rapport éver finansiell stallning, utgoér vasent-
liga belopp i s@val koncernens resultat - som balansrak-
ning. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
med vardeforandringar éver resultatrékningen.

Fastighetsvarderingar ar ocksa foremal for vasentliga
uppskattningar och bedémningar och ar darmed subjektiva
till sin natur.

Vasentligt i en fastighetsvardering dr exempelvis anta-
ganden om avkastningskrav, vakansgrad och framtida
driftnetton.

Koncernen later oberoende varderare utféra varderingar
av underliggande fastighetstillgdngar minst en gdng om
dret, i syfte att bedéma fastigheternas marknadsvarde.

Vardena bedéms med stod av kassafiédesprognoser i vilka
marknadens forvantningar pd fastigheterna analyseras. De
oberoende varderingarna kontrolleras av Arwidsro Fastig-
hets AB (publ):s foretagsledning for att resultera i slutliga
fastighetsvarderingar.

Se sida 54-55 (rapport dver totalresultatet for koncernen
och rapport dver finansiell stallning for koncernen), not 10
(Forvaltningsfastigheter) och not 1 vasentliga redovis-
ningsprinciper ("varderingsgrunder vid upprattandet av de
finansiella rapporterna” och "bedémningar och uppskatt-
ningar i de finansiella rapporterna”) som beskriver bolagets
metod fér bedémning av verkligt varde per 31 december
2024.

Varderingarna baseras pd subjektiva uppskattningar och
bedémningar och dven smé férandringar i den av fére-
tagsledningen anvdnda indatan fér stor pdverkan péa den
finansiella rapporteringen och darfér anser vi att detta
omrdde dr att betrakta som ett sdrskilt betydelsefullt
omrdde i var revision.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Viharivér revision kartlagt interna processer och rutiner
for vardering och redovisning av férvaltningsfastigheter.

Vi har utvarderat den varderingsmetod som anvdnts. Vi har
stickprovsvis granskat anvdnd indata samt dven bedémt
vdrderingsmodellens matematiska riktighet.

Vi har for ett urval av fastigheter diskuterat viktiga
bedémningar och antaganden som féretagsledningen
tillampat avseende framtida utveckling. Vi har analyserat
och beddmt rimligheten i ledningens antaganden

och bedémningar. Vi har i detta arbete bitratts av vara
interna specialister inom fastighetsvardering.

Vihar for ett urval av fastigheter gjort en utvardering
av de anvdnda avkastningskraven mot tillgénglig mark-
nadsinformation. Vidare har vi har jamfort de externa
vdarderingarna med koncernens balansrakning for att
verifiera om det féreligger vasentliga avvikelser.

Vihar dven granskat och utvarderat ldmnade upplysning-

ar i arsredovisningen avseende vdrdering av férvaltnings-
fastigheter.
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Revisionsberdttelse

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Den andra informationen ingdr i ett dokument i vilket
drsredovisningen ingar (framvagnen): Detta dokument
innehdller dven annan information &n drsredovisningen
och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna 1-45.
Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncern-

redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med vdr revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lédsa den informa-
tion som identifieras ovan och évervdaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgdng beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehdlla
vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen

innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-

tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprdttas och att de ger en rattvisande bild enligt
drsredovisningslagen och, vad gdller koncernredovisning-
en, enligt IFRS Redovisningsstandarder sG som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller nadgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.
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Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktoren
for bedémningen av bolagets och koncernens formdga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa@ ar tillampligt,
om férhallanden som kan pdverka férmdagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nédgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det pdverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om hu-
ruvida arsredovisningen 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 uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utfoérs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vdsentlig felaktighet om en saddan 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 arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen
av drsredovisningen och koncernredovisningen finns pd
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberdttelsen.

Revisionsberdttelse

Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller férlust

UTTALANDEN

Utodver var revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstdllande direktérens forvaltning for Arwidsro Fastig-
hets AB (publ) for ar 2024 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstaémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sveri-

ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér 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 staller pd storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisa-
tion ar utformad sd att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt. Den verkstdllande direktoren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens rikt-
linjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som dar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i overensstdmmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pd ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

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

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

+  pdndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget 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 ga-
ranti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka atgdarder eller forsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av
forvaltningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna be-
skrivning dar en del av revisionsberdattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsdgs till Arwidsro

Fastighets AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 19
april 2024 och har varit bolagets revisor sedan 19 april 2024.

Stockholm, @ april 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor
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