@ ARWIDSRO Arsredovisning 2025

Vi skapar bestaende
livsmiljcer




Arwidsros vision dr att skapa bestdende livsmiljéer som bidrar
till langsiktig samhallsutveckling och hallbar tillvaxt. Att skapa
bestdende livsmiljoer handlar om att ta ansvar fér att bygga
samhdllen dar manniskor trivs, utvecklas och kdnner framtids-
tro — idag och i generationer framdat.

Vi ser vara fastigheter som mer &n byggnader — de ar platser
for liv, arbete och gemenskap. Med djupa rétter i samhallsut-
veckling och en investeringshorisont for evig tid utvecklar och
foérvaltar vi fastigheter med fokus pd kvalitet, stabilitet och
vardeskapande.
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2025 i korthet

Fastigheter & investeringar

Fardigstdllande och inflyttning i 204 hyresratter, Norrtdlje.
Fran forvarvet 2020 till byggstarten i november 2023 var
visionen tydlig: att skapa yteffektiva bostader med skaliga
hyror och en héllbar livsstil. Utdver Miljobyggnad Silver och
energieffektivt boende erbjuder huset smarta och héllbara
l6sningar sGsom aterbruksrum, elbil- och cykelpool, cykel-
verkstad, gemensamhetslokal, gronskande innergdrd och ett
orangeri for méten mellan grannar.

Vdlkomnar flertalet nya hyresgdster runt om i véra fastigheter,
bland annat Rusta till Mellby Center samt Actic och thansen till
Stenhagen, Uppsala.

Fortsdtter byggnation av Orminge Entré i Nacka — ett nytt
landmarke med ett 20 véningars héghus med cirka 150 bosta-
der, livsmedelsbutik och mobilitetshus. Projektet pabdrjades i
augusti 2024, 16per till sommaren 2027 och genomférs i enlig-
het med vart grona ramverk.

Forradet 2, Norrtdlje
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Hallbarhet

Overgar till ESRS-struktur avseende hallbarhetsdata. Aven

om vi, med anledning av Omnibus, inte kommer att gora en full-
standig CSRD-rapport, har vi under dret konverterat var tidigare
framtagna héllbarhetsplan till ESRS-struktur dé vi tror pd jam-
forelsebar data. Vara langsiktiga mdl och holistiska perspektiv
pd hallbarhet kvarstar.

Fardigstdller aktiviteter i klimatfdrdplan i enlighet med bola-
gets klimatmal anslutna till SBTi Net Zero-standard. Klimat-
fardplanen omfattar drsvisa aktiviteter for samtliga team
och affarsomraden och tar sikte p& saval kompetenslyft som
konkreta atgdrder i vara fastigheter och projekt.

Utokar samarbetet med Arwidssonstiftelsen och genomfor
flertalet konkreta projekt kopplat till detta. Stiftelsen besitter
mycket kunskap och nétverk. Genom kontinuerlig dialog har vi
under dret hittat en samarbetsform dar vi utbyter erfarenheter
och identifierar omraden dar vi i Arwidsro plockar ner kunskapen
i var verksamhet.

Pdabérjar guide for biologisk mangfald tillsammans med sak-
kunniga. Guiden syftar till att vi ska ge var férvaltning verktyg
for att starka den biologiska mangfalden i véra fastigheter.

Orminge Entré, Nacka
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2025 i korthet

Transaktioner

Forvarvar i Overby Handelsomrdade, Trollhattan. | mars forvarvar
Arwidsro moderna dagligvaruankrade handelsfastigheter i
Overby Handelsomrade av Regio. Fastigheterna, férankrade av
City Gross och Lidl, ar strategiskt beldgna i en av Sveriges
stérsta handelsplatser. Férvarvet omfattar 20 861 kvm uthyr-
ningsbar area med ett fastighetsvarde om 440,0 mkr och ett
hyresvarde om 34,8 mkr. Fastigheterna har en genomsnittlig
hyresldngd om 6ver fyra ar och en ekonomisk belaggningsgrad
om 100 procent.

07-22

~ Alla dagar

Overby Handelsomréde, Trollhattan

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Arwidsro sdljer genom bolagsoéverlatelse fastigheterna Noret
88:51, Noret 86:19, Noret 86:20 och Noret 58:22 i Norets
handelsomrade i Mora samt fastigheterna Stenung 1:108 och
Stenung 4:52 i Strandplans handelsomréde i Stenungssund.
Forsdljningarna sker i linje med bokfért varde och frédntréaddes
1 december 2025. Férsdljningarna ligger i linje med var stra-
tegi att aktivt férvalta och utveckla vart fastighetsbestdnd.

Ovrigt

Emitterar gréna obligationer vid tre olika tillfallen till ett sam-
manlagt belopp om 750 mkr, under bolagets grona ramverk.
Under dret omfinansierar Arwidsro ett flertal [&n genom ett
nytt |&n frén Storebrand om 1,1 mdkr med en tenor om tre ar.

Utokar styrelsen med Maria Lidstrém som styrelseledamot i
Arwidsro Fastigheter AB. Utdkningen av styrelsen férstarker
byggandet av framtidens Arwidsro. Maria Lidstrom ar civil-
ingenjor med lang erfarenhet fran fastighetsbranschen. Maria
arbetar idag som VD pd Stenvalvet, och kommer tidigare fran
olika positioner inom Humlegdrden samt Forsen Projekt AB.

Utokar organisationen genom rekrytering pd strategiskt viktiga

positioner i bolaget.

Maria Lidstrém
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Nettoomsdttning, mkr

365,4

(332,2)

Férvaltningsresultat, mkr

116,4

(105,1)

Arwidsro utvecklar och investerar i fastigheter som genererar
stabila driftnetton och férvaltar med en evig investerings-
horisont. Bolaget &r fokuserat pa tva delsegment - defensiv
handel och samhdllsfastigheter inklusive bostdder. Historiskt
kdnnetecknas defensiv handel av hég stabilitet och hyrestill-
vdxt i linje med konsumentprisindex. Samtidigt kdnnetecknas
utveckling av bostdder och samhdllsfastigheter av hégt varde-
skapande. Bdgge segmenten har lag operativ risk.

Vi har byggt upp bolaget frén grunden och utéver de fastighe-
ter vi utvecklat sjdlva har vi kopt fastigheterna styckevis. Verk-
samheten har visat god I6nsamhet och positivt kassaflode
trots konjunktursvangningar. Vi har aldrig haft négra finansiella
problem eller stérre hyresfoérluster. Vart mal ar att skapa en god
riskjusterad avkastning och att sdkerstdlla att bolagets kredit-
givare inte utsatts fér hogre risk an vad som utlovats, samti-
digt som vi bidrar till skapandet av héllbara livsmiljoer.

Verksamheten
2025 har varit ett mycket starkt ar for Arwidsro. Nettoomsatt-
ningen okade till 365,4 mkr varav hyresintdkterna steg med
9,6 procent, samtidigt som driftnettot 6kade med 15,4 procent.
Forvaltningsresultatet ger en fortsatt forbattring om 10,7 pro-
cent jamfoért med foregdende ar. Intjaningsformdgan indikerar
en fortsatt positiv utveckling.

Under forsta kvartalet genomférde vi vart dittills stoérsta
enskilda forvary — tvd handelsfastigheter i Trollhattan. Vi har

Uthyrningsgrad, %

98,6

o,

ocksad aktivt forvaltat portféljen och under drets sista kvartal
avyttrat fastigheterna i Norets handelsomrade i Mora samt i
Strandplans handelsomrdde i Stenungssund. Forsdljningarna
ar ett led i var strategi att kontinuerligt renodla och féradla
bestdndet.

Vi har under dret drivit flera stora projekt parallellt. | Norrtdlje
fardigstallde vi 204 hyresratter — ett kvartal tidigare én plane-
rat och med 11 000 sékande. | Nacka fortsatter byggnationen
av Orminge Entré — ett 20-vdningars hoghus med bostader,
livsmedelsbutik och mobilitetshus. Samtliga projekt genomférs
i enlighet med vart grona ramverk. For att langsiktigt kunna 6ka
var projekttakt har vi starkt utvecklingsteamet och ingdtt ett
samarbetsavtal med Arvet, vilket redan lett till var forsta
gemensamma markanvisning i Vdsterds.

Operationell risk

Bolagets operationella riskprofil har fortsatt starkas. Totalt star
de tio storsta hyresgdsterna for 68 procent av vart kontrakte-
rade hyresvarde, och véra fyra stérsta utgérs av Dagab (Willys
och CityGross), ICA, Bergendahls och Coop. Utdver de elva
storsta hyresgdsterna svarar ingen enskild hyresgdast fér mer
an tva procent av omsattningen. Vidare ar 50,1 procent av
hyresvérdet kontrakterat till efter 2030. Over 99 procent av
vara hyresavtal dr indexerade. Sammantaget ar var operatio-
nella risk 1&g, dven om vi naturligtvis alltid har utmaningar och
jagar standiga forbattringar med och for vara hyresgdster.

Soliditet, %

309
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Arwidsro

"For oss handlar det inte om
att foélja en trend, utan om att
systematiskt identifiera de
tillémpningar som stdrker var
forvaltning, forbattrar hyres-
gdstupplevelsen och effektivi-
serar vara processer.”

Finansiell stdllning

Under 2025 har vi genomfort ett flertal refinansieringar for att
sdkerstdlla en valbalanserad kapitalstruktur. | februari emitte-
rade vi en ny icke-sdkerstalld gron obligation om 350 mkr till
350 bps + Stibor 3m — den ldgsta obligationsrantan i bolagets
historia. | samband med det stora foérvarvet i Trollhattan refi-
nansierade vi dessutom ett flertal [Gn genom ett nytt fran
Storebrand om 1,1 mdkr. Under det andra kvartalet emitterade
vi ytterligare gréna obligationer och hybridobligationer om
300 mkr, samtidigt som vi proaktivt adterkdpte tidigare utgivna.
Den sdkerstdllda beldningsgraden férbattrades frdn 48,4 till
41,4 procent, vilket tydligt avspeglar en starkt finansiell profil.

Omvdrld
De senaste daren har praglats av betydande makroekonomisk
osdkerhet som haft en negativ pdverkan pé fastighetsmarkna-
den. Vi ser nu tydliga tecken p& aterhdmtning, med markant
okade transaktionsvolymer och ett vaxande intresse for fast-
igheter generellt och dagligvaruankrad handel i synnerhet.
Marknaden upplevs som stark och de prisnivaer som noteras
i transaktioner har dnnu inte fullt ut &terspeglats i fastighets-
varderingarna — vilket talar fér en fortsatt positiv vardetrend.
Den geopolitiska bilden har under inledningen av 2026 for-
andrats dramatiskt. Den militéra operationen mot Iran som

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

inleddes den 28 februari och den efterfoljande konflikten har
skapat pdtaglig oro pd de globala energimarknaderna. | ett mer
utdraget konfliktscenario bedémer analytiker att inflationen

i Europa kan bli upp till 0,5 procentenheter hogre an tidigare
prognosticerat, och att eurozonen kan komma att krympa
under det andra kvartalet 2026. For svensk del innebdr detta
risk for 6kad inflation och dampade férvantningar pé fortsatta
rantesdnkningar — faktorer vi féljer noga.

For Arwidsro ar emellertid den direkta exponeringen mot
dessa risker begransad. Var portfélj ar koncentrerad till daglig-
varuhandel och samhdllsfastigheter i Sverige — segment vars
efterfrGgan &r strukturell snarare dn konjunkturberoende.
Historiskt har geopolitisk oro och kapitalflykt dessutom ofta
gynnat stabila, kassaflédesgenererade fastigheter i trygga
marknader.

Parallellt med den geopolitiska oron fortgdr den teknologiska
transformationen med oférminskad kraft. Al-utvecklingen
accelererar och bérjar f& konkret genomslag i fastighetsbran-
schen — inom kundservice, analys, férvaltning och investerings-
beslut. De bolag som aktivt antar dessa verktyg vinner effekti-
vitetsfordelar gentemot de som avvaktar. Automatiserade var-
deringsmodeller uppndr idag felmarginaler om under tre pro-
cent, en precision som tidigare krdvde betydligt mer resurser.
For oss handlar det inte om att félja en trend, utan om att sys-
tematiskt identifiera de tilldmpningar som starker var férvalt-
ning, forbattrar hyresgdstupplevelsen och effektiviserar véra
processer. Vi dr i ett tidigt skede av detta arbete, men ambitio-
nen dr tydlig.

Sammantaget praglas omvarlden av en ovanlig kombination
av geopolitisk turbulens och teknologisk acceleration. Vér
inriktning mot defensiva segment dr just utformad for att sta
emot sddana svdangningar. Regeringens sdnkning av momsen
pd livsmedel i 2026 ars budget, tillsammans med Riksbankens
rantesdnkningar, bedémer vi som positivt for dagligvaruhandeln
och for konsumenternas képkraft. Om den positiva utvecklingen
haller i sig raknar vi med att kunna accelerera var projekttakt,

i en takt anpassad till var storlek och finansiella struktur.

TACK
Bolagets starka resultat och goda utgangsldage infér framtiden

ar resultatet av utomordentliga insatser frén duktiga och han-
givna kolleger. Jag vill darfor framféra ett varmt tack till alla
medarbetare.

Tack for ert fortroende.

Stockholm i april 2026
Peter Zonabend, VD
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Arwidsro

Berattelsen om Arwidsro

Berdttelsen om Arwidsro bérjar i Bohuslan, i mitten av 1950-
talet. D& inleder Per Arwidsson sin bana som nyfiken entrepre-
nor, ndr han som fyradring stdlls pd en drickaback bakom
disken i sin pappas lanthandel, Arwidssons, i Hallevadsholm.
Per trivdes snabbt med att bygga fortroende och skapa affarer
med andra manniskor. Juridikstudier och lumpen tog sd sma-
ningom Per till Stockholm och vidare in i fastighetsbranschen.
1978 kopte han sin forsta fastighet — en industrifastighet i
Orebro, och ddrefter gick det snabbt. Bolaget, som dé hette
Convector, képte och rustade upp ett fyrtiotal fastigheter,
framst bostader, i Stockholm och Solna inom loppet av fem ar.
1988 sdlde Convector merparten av innehavet till HSB, kopte
ndstan 10 procent av aktierna i biltillverkaren Porsche och tog
sig samtidigt in pd fastighetsmarknaden i Europa. Sedan kom
1990-talskrisen, bolaget tvingades minska men éverlevde och
successivt byggdes en portfolj upp pd nytt.

Lanthandlarsonens entreprendrsresa har givit vardefulla
erfarenheter som praglar Arwidsro idag. Att dga och forvalta
fastigheter innebdr ett stort samhallsansvar — platser dar
manniskor bor, arbetar och lever sina liv formar oss bade som
individer och kollektiv. Det ar ett stort ansvar som vi kdnner
oss 6dmjuka infér, det dr mycket mer an transaktioner och
uthyrningsbara ytor med ekonomiska nyckeltal.

Var grundares dvertygelse om alla mdnniskors lika varde och
att allt ar mojligt utgodr en viktig grund i Arwidsros vdarderingar.
— Jag tycker om de naturliga sammanhangen. Att géra

ndagot "vettigt” av sitt liv handlar inte bara om ekonomi utan
om att vara engagerad och att bry sig. Aven den som har sma
resurser kan géra mycket och den som har stora fér géra lite
mer. Likgiltighet ar det varsta som finns — bade i férhallanden
och som samhdallsmedborgare, sdger Per Arwidsson.

Nu stdr vi har, med en 45-drig historia och ett ovarderligt arv
att forvalta vidare. Arwidsro ar nédgot sé unikt som en fastig-
hetsdgare med evig investeringshorisont och 6vertygelsen att
kvalitet och engagemang 6ver tid ska I6na sig — pd alla satt.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

"Jag tycker om de naturliga
sammanhangen. Att géra ndagot
"vettigt” av sitt liv handlar inte
bara om ekonomi utan om att
vara engagerad och att bry sig.”

Per Arwidsson, grundare och ordférande

Vi ser att fastighetsbranschen, synen pd att dga fastigheter,
har férandrats pd ett delvis orovackande satt och drar paral-
leller till andra branscher som ibland kallas slit- och slang.

P& satt och vis har fastighetsbranschen bérjat gé i samma
fotspdr. Fastigheter sdljs ofta, det saknas en langsiktighet och
att vardera det ansvarsfulla och engagerade dgandet. Det vill
vi dndra pd. Det kréver talamod, engagemang och en stark inre
kompass. En inre kompass som vi ibland behdver pdminna oss

sjalva om, inte minst i tillfallen nér marknad och omvarld gungar.

Idag ar Arwidsro rustade med medarbetare som tillsammans
har b&de bred och spetsig kompetens. Var nyfikenhet och vart
engagemang fér samhdallsutveckling avtar inte med dren utan
vaxer sig allt starkare och ska hdlla oss samman under I&dng tid
framéver.

Vi hoppas att historien om Arwidsro i framtiden berdttar om en
aktér som pdverkat fastighetsbranschen i en riktning dar vi
dtertar ansvar och langsiktighet som fastighetsdgare. Att vi ar
med och pdaverkar investerare, finansidrer, varderare och andra
nyckelintressenter. Det ar vart bidrag till ett hallbart samhalle.
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Fran forskning till goda exempel - tillsammans

for ett i alla avseenden hallbart samhalle ARWIDSRO

Det har ar Arwidsro
2025 i korthet

Vd har ordet
Berdattelsen om Arwidsro

Arwidsros systerorganisation Arwidssonstiftelsen ar en frista- Vi utbyter kontinuerligt idéer, kunskap och kontakter men ar
ende organisation, men med samma grundare har Arwidsro och  sjdlvklart noga med gransdragningen mellan organisationerna.
stiftelsen mycket gemensamt. Organisationerna har ett nara Under 2025 har vi genomfért ett par projekt dér vi pd Arwidsro

samarbete med ambitionen att den forskning, kunskap och de tagit den kunskap och de goda exempel stiftelsen arbetat fram

Om Arwidssonstiftelsen

Att bygga och utveckla goda, héllbara livsmiljéer ar kom- @® Fran forskning till goda exempel
plext och kravande. Yrkesverksamma inom stadsplanering,

goda exempel som stiftelsen arbetar fram, ska rinna ner i fast-

vidare in i var verksamhet. Har foljer tvé av dem:

arkitektur, landskapsarkitektur men dven konst, humaniora

STRATEGI
ighetsbolagets verksamhet ndr det ar mojligt. och forskning behovs for att bidra med sina perspektiv,
kompetenser och erfarenheter. Utifran detta startade 2014 VERKSAMHET
Per Arwidsson, tillsammans med sin fru Birthe, Arwidsson- N
HALLBARHETSRAPPORT

Rundpingisbord - fran Jé&rvaveckan till Norrtdlje

Arwidssonstiftelsen erbjéd under Jarvaveckan 2025 ett rund-
pingisbord, d& ménga barn och ungdomar frén omradet var p&
plats. Bordtennis dar en idrott som mojligen mer &n andra sporter
ar 6ppen for alla oavsett bakgrund och bostadsort. LOOP rund-
pingisbord, ett koncept framtaget av landskapsarkitektbyran
Studio Era, som prévats pd andra stallen runt om i Sverige,
handlar framst om att sénka trésklarna fér att spela. Av den
anledningen placerade Arwidsro rundpingisbord pd innergarden
i vara nybyggda hyresratter i Norrtdlje.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hélsohubben - sédnker trosklarna for fler att rora sig

Forskningen dr glasklar: fysiskt aktiva mar battre pd méanga
plan. Samtidigt har vi aldrig tidigare varit lika stillasittande. Det
ville Arwidssonstiftelsen vara med och féréndra och satsade
darfor pd en Halsohubb. Studier visar att cirka 80 procent av
de som idag anvander utegym &r man. Traditionella utegym har
ofta tunga stockar eller liknande. Halsohubben ar mer kreativ
och lustfylld for att locka fler malgrupper dn de redan inbitna
och ger fler ménniskor méjlighet att ta del av vagledd tréning,
helt gratis. P& Halsohubben finns en QR-kod som lankar till tra-
ningspass, framtagna av professionella traningsinstruktérer och
filmade med personer mellan 13 och 96 ar. Efter att stiftelsen
tagit fram konceptet har Arwidsro pabérjat utrullning av Halso-
hubben pa vara handelsfastigheter for att uppmuntra till rérelse
och bidra till battre folkhalsa.

stiftelsen med visionen att stiftelsen ska bidra till ett mer
humant och i alla avseenden héllbart samhdlle som hdéller
ihop, dar manniskor ges mojlighet att utveckla sin fulla
potential.

Arwidssonstiftelsens verksamhet star pa tva ben:
samverkan och kunskap.
Samverkansbenet bestdr av yrkes- och branschéverskri-
dande samarbeten inom stadsutveckling och samhalls -
byggnad. Stiftelsen initierar, utvecklar och driver projekt
i samverkan med kommuner, civilsamhdlle och ndringsliv.
Arwidssonstiftelsens roll och funktion i projekten ser olika
ut beroende p& samarbetets form och karaktar.
Kunskapsbenet bestdr av opinionsbildning, folkbildning
och skapande av ny kunskap. Mdlsattningen ar att intro-
ducera goda exempel, innovativa l6sningar och inspirerande
visioner som uppmuntrar till diskussion och samverkan
mellan yrkesgrupper och branscher som arbetar med stads-
och samhadllsutveckling. Stiftelsen har dven tagit initiativ till
Arwidssonprofessuren i Tillampad stadsbyggnad vid KTH.

Arwidssonstiftelsens operativa arbete styrs av dess
stadgar under ledning av Anna Kénig Jerlmyr, som ar VD
for stiftelsen sedan 2024.
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Strategi

Arwidsros verksamhet vagleds genom var strategi som innehal-
ler fyra omrdden integrerade med véra héllbarhetspelare. Genom
att kombinera stabil férvaltning med selektiv projektutveckling

skapar vi varde for hyresgdster, samhdlle och dgare. Investe-

Arwidsros
héllbarhetspelare

Framtidssakra

livsmiljcer

— ———

Véra affdrsomraden

Defensiv dagligvaruankrad handel

Datadriven
fastighetsanalys

Arwidsro anvander sig
av en datadriven analys
for att analysera nya
forvarvsmojligheter

Sambhadllsfastigheter

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

ringar sker primart i sédra och mellersta Sverige, i orter och regi-
oner med dokumenterad tillvaxt och ldngsiktigt hallbar efter-
fradgan. Arwidsro bedriver en aktiv och datadriven forvaltning
dar varje fastighet utvecklas utifrén sina lokala forutsattningar.

A

Aktiv
portféljférvaltning

Arwidsros mdl &r att
skapa maximalt varde
genom férddling av
bestdndet och vdrde-
skapade férvaltning

Attrahera och
behdlla anstdallda

Strategisk och ldng-
siktig rekryteringsplan
for att attrahera
erfarna, duktiga
affdarsdrivna anstdllda

Bostdader

Evig
investeringshorisont

Arwidsro vill vara en
aktiv och pdlitlig

partner med en evig
investeringshorisont

Affarsidé

Aga, férvalta &
utveckla fastigheter
for evig tid

sinld
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Strategi

Hallbarhet

Vart héllbarhetsarbete utgdr frdn ett holistiskt perspektiv. Vara
fastigheter ar en del av ménniskors vardag och samtidigt en
deli det samhadlle vi alla bidrar till. Det innebdr ett stort ansvar
foér oss som fastighetsdgare och aktor i den héllbara omstall-
ningen. Vi behoéver ta ansvar for alltifrédn energieffektivisering
till dialoger och samverkan for att skala upp takten i omstdall-

AN

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

ningen. Det ar komplexa frdgor som kraver ett Idngsiktigt arbete
men samtidigt konkreta och riktade insatser for att f& igéng
omstallningen i det dagliga arbetet. Som samhdllsbyggare vill
vi att det l&dngsiktiga arbetet ska bidra till ett sunt och héllbart
vardagsliv fér de manniskor som arbetar, besoker och lever i
vdra fastigheter.
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STRATEGI

Strategi och affarsidé
Hallbarhet
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Ett hdllbart vardagsliv — platser ddr mdanniskor trivs och tar ansvar

Arwidsros hallbarhetsstrategi vagleder vart ladngsiktiga

arbete med att férvalta och utveckla héllbara platser —
platser dar manniskor trivs och tar ansvar. Var hallbarhets-
strategi utgdr frén tre héllbarhetspelare som tydliggér vara
prioriteringar och hur vi skapar varde for ménniskor, miljo

och samhdlle 6ver tid.

Vad det betyder i praktiken

Som finansiell partner bidrar du
till var langsiktiga utveckling
genom hallbar finansiering och
dialog.

Se till att vi héller oss i framkant
genom att stdlla krav och
pusha oss.

Framtidssdkra
livsmiljcer

Vi skapar fastigheter som haller

over tid — fér manniskor, verksam-
heter och klimat. Med hallbarhets-
madlen och var klimatfardplan styr

vi mot Idgre utslépp, smartare

anvdndning av energi och vatten,
och minskat avfall. Genom klimat-

riskanalyser, starkt resiliens och

satsningar pa gronytor, biologisk
mangfald och miljécertifieringar
bygger vi trygga, hallbara miljéer
for framtiden.

Samverkan

Hallbar férandring skapas bast
tillsammans. Darfér stravar vi efter
ndra samarbeten med kommuner,
hyresgdster och andra partners,
for att vara fastigheter och projekt
ska bidra till ett sunt och hallbart
vardagsliv. Vi tar fram mal och
handlingsplaner fér hélsa, trygghet
och lokal samverkan som stdrker
gemenskap och driver innovations-
projekt som utvecklar branschen.

Ansvarsfullt
foretagande

Ansvarsfullt féretagande ar var
kompass i varje beslut. Med hég
etik, transparens och nolltolerans
mot korruption och diskriminering
starker vi fortroendet hos kunder,
medarbetare och samhdlle. Med
fokus pa ledarskap, vdalmaende,
inkludering och kultur bygger vi en
trygg organisation dar vara varde -
ringar mdrks i vardagen — och dar
hallbar finansiering stédjer affaren.

Las mer om vara héllbarhetsmal i hallbarhetsrapporten pa sidorna 27-49.

Som besdkare och del av lokal-
samhdllet bidrar du till fler platser
och en positiv utveckling i
omradet.

Ser du férbattringspotential i vara
fastigheter, tex. inom trygghet
eller trivsel, ar du valkommen att
héra av dig direkt till oss via
infomailen.

14 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Tillsammans skapar vi positiv férdndring

Som medarbetare far du
mojlighet att ta initiativ, utmana
gamla sanningar och tanka nytt.

Allas perspektiv ar vardefulla. Ser
du potential att géra ndgot pa ett
annat eller nytt satt, prata med
din kollega. Om du &r mottagare,
ha ett dppet sinne for nya satt
att géra saker pa.

Som hyresgdst kan du bade dra
nytta av och bidra till trygga, hall-
bara miljéer genom engagemang
och samverkan.

Utmana oss garna genom att
komma med férslag till forval-
taren pd nya satt att géra saker
pd tex inom avfall eller energi-
anvandning.

Som myndighet eller kommun
bidrar du genom lokalk&nnedom,
dialog och samverkan till att vi
kan utveckla trygga, hallbara och
langsiktiga handelsplatser.

Utmana oss till att engagera oss i
storre frdgor om ni ser att var
fastighet kan vara en del av
l6sningen.

Som leverantér kan du med kom-
petens och goda idéer utveckla
hallbara och nya I6sningar.

Ge oss inte bara det vi fragar om.

Vaga utmana oss att tanka
utanfér boxen. Vi valkomnar nya
perspektiv.
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ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Arwidsros verksamhet bestdr i huvudsak av f
utveckling av fastigheter. Vi kombinerar gérna a
med projektutveckling, dar befintliga fastigheter op
nya projekt skapas for att stdrka samhdallsnyttan. Var
het innehdller en mdngd kompetenser som tillsammans ge
unik helhet.

Verksamnet
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Fastighetsbestand

Vara fastigheter &r geografiskt spridda men strategiskt
samlade. Vi &r representerade i 26 kommuner i framférallt
mellersta och sédra Sverige. Portféljen &r ankrad avriks-
tdckande och ledande aktdrer inom vard-, dagligvaruhandel
och samhdllsservice. Med evig investeringshorisont, ldng
genomsnittlig avtalsldngd och aktiv forvaltning skapar vi
goda och langsiktiga relationer.

Miljécertifieringar

Mlljocertifieringar ar en viktig kvalitetsstadmpel som sdker-
stdller hallbara, energieffektiva och hdlsosamma byggnader.
Darfér har Arwidsro som mal att certifiera hela fastighets-
bestdndet pd minst niva Miljobyggnad Silver.

Miljécertifierade
fastigheter 2025, %

86,9

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

00

# Kommun Area  Fastighetsbeteckning Affarsomrdde Miljécertifierad
1 Ale 7953  Starrkarr1:42

2 Bracke 405 Bracke 6:24

3 Gislaved 7447  Angsdal 14

4 Hofors 1050 Hofors 6:87

5] Harnésand 1745  Fyrvaktaren19 [}
6 Kristianstad 12984  Fjalkinge 142:2 mfl

7 Kristianstad 8331 Flaket10

8 Kavlinge 11261  Loéddeképinge 14:40

9 Laholm 13522  Mellby 2:129 & 1:115

10 Lidkoping 11258 Fjallskivlingen 4

11 Morbylanga 13707 Bjornhovda 27:12

12 Nacka Under uppférande Orminge 60:1 (del av)

13 Norrképing 14985  JarnetS

14 Norrtdlje 5989  Bradgardenl [
15 Norrtdlje 9065  Forradet?2

16 Norrtdlje 3484 Rimbo-Vallby 5:93

17 Sjobo 3000 Blejenl

18 Sjobo 3330 Yxanl

19 Skurup 3000 Tummetottl

20 Skurup 3558  Akka4

21 Staffanstorp 24892  Hemmestorp 3:36 mfl,

22 Stenungsund 552 Nd&s 1:299 [ ]
23 Stockholm 341 Handelsboden 24

24 Stockholm 406 Erasmus 17

25 Stradngnds 3990 Bondenll

26 Surahammar 3100 Surahammar 10:583

27 Séderhamn 3200  Soderala-Sund 1:34

28 Trollhattan 20862  Langskeppetl &4

29 Uddevalla 500 Banken?2

30 Uppsala 11551 Berthdaga11:20 &11:36

31 Vara 4288 Motorn 8

32 Varmdo 8939  Osby1:229

33 Varmdo Mark Djuré 4:606 mfl [ J
® Samhallsfastigheter Bostdader Defensiv daglivaruankrad handel

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

Fastighetsbestand
Fastighetsfoérvaltning
Fastighetsutveckling
Case

Bolagsstyrning
Styrelse och ledning

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER




Verksamhet

17

Véra fastigheter

6 Kristianstad Fjalkinge 142:2 mfl

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

9 Laholm Mellby 2:129 & 1:115

N a

11 Mérbylanga Bjérnhovda 27:12

14 Norrtdlje Bradgdrden 1

15 Norrtdlje Forrddet 2

16 Norrtdlje Rimbo-Vallby 5:93
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Véra fastigheter

17 Sjébo Blejen 1

20 Skurup Akka 4

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

23 Stockholm Handelsboden 24

24 Stockholm Erasmus 17

25 Strangnds Bonden 11

27 Séderhamn Séderala-Sund 1:34

32 Viarmds Osby 1:229
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Fastighetsforvaltning i langsiktig samverkan

Vi bedriver aktiv och virdeskapande férvaltning. Med tid fér
eftertanke och langsiktiga strategier ska vi arbeta n&dra och
med vdra hyresgdster fér att utvecklas tillsammans med dem.
Vi stravar efter kontinuerlig férbattring och var tydliga interna
struktur och héga ambition att skapa bestdende livsmiljéer
driver oss att i dialog med hyresgdster, fortsatta utveckla vara
fastigheter. Var férvaltning tar alltid sikte pa héllbar drift och
bestdende livscykel.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Dialog och engagemang ar nyckelord i var forvaltning. Att vara
medarbetare kdnner engagemang och intresse for varje hyres-
gdst, dess verksamhet och utveckling ar avgérande foér hur vi
lyckas i vart samarbete. Vi vill proaktivt forstd vara hyresgds-
ters behov pd kort och l&ng sikt for att kunna tillgodose dem.

Med god planering och uppféljning, moderna och skraddar-
sydda administrativa system, har vi de férutsattningar som
kravs for att bedriva god forvaltning. Var férvaltarorganisation
&r uppdelad i geografiska omraden i syfte att starka var lokala
ndrvaro. Medarbetarna ges stort eget ansvar for att sdkerstdlla
hogt engagemang och narhet till hyresgdsterna, vilket stoder
en hog uthyrningsgrad. Med personlig ndrhet och nérvaro

skapar vi varaktiga relationer. Genom langa perspektiv pd vart
&dgande kan vi tillsammans med vara hyresgdster arbeta lang-
siktigt och utveckla attraktiva livsmiljéer.

Vi ar en agil organisation med mycket kompetens inom olika
omraden. Var férvaltningsorganisation dr integrerad med var
organisation for fastighetsutveckling, varfor utvecklingsprojekt
i befintliga fastigheter alltid kan utgd frén hyresgdsters behov.
I néra dialog med vara hyresgdster och dévriga samverkansparter
bedriver vi forvaltning hand i hand med fastighetsutveckling.
Det ar ett beprovat, vinnande koncept vi som mindre organisa-
tion kan erbjuda. Det ar uppskattat av sdval hyresgdster som
medarbetare och 6vriga projektdeltagare.

Fastighets-
utveckling

Dialog
med hyresgdster och

datadriven analys

Projekt
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Fastighetsutveckling i ett langre perspektiv

Var fastighetsportfdlj fordndras dver tid och vi féljer och ana-
lyserar kontinuerligt de marknader dér vi verkar for att ta vara
pd méjligheterna att optimera portféljen. Utvecklingen avser
inte bara enstaka fastigheter utan vi tar helst ett helhetsgrepp
i linje med omradets stadsmiljé fér att bygga goda livsmiljéer.
Var féradling syftar till att férbattra en bestdende livscykel for
fastigheterna. Det innefattar god arkitektur och hég kvalitet,
allitid i samverkan med samhdllet.

Var entreprendriella férmaga att identifiera mojligheter till
utveckling av sévdl befintliga som nya fastigheter, i kombina-
tion med vér organisations unika samlade kompetens inom
forvaltning, byggteknik, hallbarhet och innovation ger oss
mojlighet att utmana gamla sanningar. Véra hoga ambitioner
och vart holistiska synsatt inom hdllbarhet banar vag fér nya
affarsmodeller och framtidssdkrade fastigheter.

Langsiktiga hyresgdster och starka partnerskap gor att
Arwidsro kan etablera vardeskapande aktiviteter och starka
relationer. | befintliga fastigheter utgdr vi frdn vdra hyresgdas-
ters behov och utvecklar fastigheterna i dialog med hyresgds-

ter. Vi betonar gdrna var eviga investeringshorisont ndr vi arbe-
tar med fastighetsutveckling. Det ar ett perspektiv som ger oss
frihet att tanka langre och mer hallbart. Vi tar aktiv del av
utvecklingen av nya samhdllsmiljéer for battre livskvalitet, dar
vardet har fler dimensioner och en annan langsiktighet. Att vi
bygger for egen forvaltning ger oss ytterligare incitament att ta
l&dngsiktigt ansvar. Var ambition ér att vara ett ansvarstagande,
personligt och éverraskande fastighetsféretag med innovativa
l6sningar. Vi prioriterar alltid langsiktig kvalitet dven om det pa
kort sikt kostar mer.

Nybyggnad

Vibedriver projekt i alla skeden, fran tidiga idéer och hela vagen till
produktion och vidare in i férvaltning. Vi har kompetens inhouse for att

driva komplexa projekt dar vi tar stort ansvar for slutprodukten.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Ombyggnad

Vi utvecklar vara fastigheter genom ombyggnation, i néra dialog med
hyresgdster och aktérer pé platsen. | takt med att omvarlden férandras
bygger vi gdrna om och till for att framtidssdkra fastigheterna.

Hyresgdstanpassning

Vara hyresgdster ar generellt langsiktiga och de hyresgdstanpassningar
vi gor avser lokaler som behdéver anpassas for nya hyresgaster eller
befintliga hyresgdster med nya behowv.
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Projekt som skapar varde

— ett urval av projekt under 2025

Nybyggnad

Foérradet 2

Kommun: Norrtdlje
Omfattning: Nybyggnation 204 hyresratter
Projekttid: Okt 2023 — Okt 2025

Orminge 60:1
(del av)

Kommun: Nacka

Omfattning: Nybyggnation bostdader, dagligvarubutik samt
mobilitetshus.

Projekttid: Aug 2024 — Jun 2027

Jdrnet 5

Kommun: Norrképing
Omfattning: Nybyggnad av Leons gatuksk
Projekttid: Okt 2025 — Apr 2026

21 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Ombyggnad Hyresgdstanpassning
Léddekopinge 14:440 Rimbo-Vallby 5:93
Kommun: K&vlinge Kommun: Norrtdlje
Omfattning: Nytt lastintag &t befintlig hyresgdst Willys Omfattning: Ombyggnad av restaurangkék
Projekttid: Nov 2024 — Jun 2025 Projekttid: Jan 2024 — Mar 2025

Mellby 2:129 Berthaga 11:20

Kommun: Laholm

Omfattning: Hyresgdstanpassningar Rusta och Guldfynd samt Kommun: Uppsala

teknikuppdatering befintlig byggnad och energieffektviserande Omfattning: Hyresgdstanpassningar fér Actic och thansen samt
atgarder. ombyggnad av fasad fér battre angéring.

Projekttid: Feb 2025 — Apr 2026 Projekttid: Okt 2024 — Dec 2025

Fjalkinge 142:2 Langskeppet 4

Kommun: Kristianstad

Omfattning: Teknikuppdatering befintlig byggnad inklusive Kommun: Trollh&ttan
energieffektviserande atgarder. Omfattning: Hyresgdstanpassning XXL
Projekttid: Jun 2025 — Jun 2026 Projekttid: Apr 2025
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Hem byggda for

omtanke och grannskap

Fran forvarvet 2020 till byggstarten i november
2023 var visionen tydlig: att skapa yteffektiva
bostdder med skdliga hyror och férutsattningar
for en hallbar livsstil. Resultatet blev 204 hyres-
ratter, certifierade med Miljobyggnad Silver
och med ett l&dgt primdrenergital.

Byggstart i en utmanande marknad
| oktober 202 3 togs det forsta spadtaget for
Forrddet 2, en byggstart i ett mycket utma-
nande marknadslage. Tack vare beviljat inves-
teringsstod kunde vi satsa extra pd bland annat
energiprestanda och andd ha skdaliga hyror.
Fastigheten &r beldgen i omrédet Ovre
Bryggdrdsgdardet i Norrtalje. Omradet ar en

haft viljan och modet att komma med férslag
pd hur vi kan bygga smart, hdllbart och effek-
tivt. De inblandades engagemang har slagit
igenom stort.

Cykeln forst

Det har ar hus dar manniskor ska kunna leva
och bo dven om 100 é&r. Utéver de miljomads-
siga kraven har vi investerat mycket i den
sociala hallbarheten, bland annat genom fina
gemensamhetsytor och trygghet for hyres-
gdsterna. Unikt for detta projekt ar aven att
vi prioriterat cykeln framfor bilen. Har far
cykeln en egen entré varifrdn du snabbt nar
din lagenhet.

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

Fastighetsbestdnd
Fastighetsfoérvaltning
Fastighetsutveckling
Case

Bolagsstyrning
Styrelse och ledning

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

-
naturlig utveckling av Norrtdlje stad, en fér- A1
langning av stadskarnan. Nar stadens centrala Hallbar livsstil _-:' E E
delar vaxer dr visionen att stadskdrnans iden- Forutom energieffektivt boende erbjuder = E :_.: A
titet ska behdllas genom att de nya bostads- huset smarta och héllbara [6sningar: ater- \’}’/

kvarteren i Ovre Bryggdrdsgdrdet utgérs av
grona lekfulla kvarter. Lekfullheten ska dter-
speglas bdde i arkitektur och i trygghet for
barnleken. Det gar hand i hand med Arwidsros
ambitioner att bygga med kvalitet och att ta
l&ngsiktigt ansvar for att skapa bestdende
livsmiljcer.

Projektet genomfordes tillsammans med
UBAB och BYGR. Ett av de framsta skdlen till
ett lyckat genomférande ar att alla inblandade
har arbetat ndra varandra. Tillsammans har vi

Férradet 2, Norrtdlje
Fastighetsbeteckning: Forradet 2
Omfattning: 204 hyresratter
Projekttid: Okt 2023 — Okt 2025
Miljcertifiering: Miljobyggnad Silver

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

bruksrum, elbil- och cykelpool, cykelverkstad,
gemensamhetslokal och en innergdrd med
mycket vaxtlighet och ett orangeri fér méten
mellan grannar.

| slutet pa september och bérjan pd oktober
2025 flyttade 204 hushdllin i nybyggda
hyresratter fordelade i tre byggnader. Inflytt-
ningen avslutades med ett gemensamt mingel
med de boende, fastighetsagare, forvaltare
samt elbilsleverantér — starten pd ett nytt
grannskap och en viktig milstolpe for oss.

PLASTFORPACKNINGAR
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Uthyrt, ombyggt
och framtidssakrat

| Stenhagens handelsomrdade har Arwidsro

under 2025 byggt om och valkomnat saval
nya som befintliga hyresgdster till en annu

battre fastighet.

Ombyggnad och hyresgdstanpassning
Arwidsro férvarvade fastigheterna Berthaga
11:20 och 11:36 i slutet av 2020. Sedan dess
har bland annat miljocertifiering av bada fast-
igheterna genomforts, liksom en rad forbatt-
rande atgdrder i utemiljé och byggnader.

Under 2025 har aven storre forandringar
skett i fastigheterna. Under véren etablerades
friskvardskedjan Actic och under hésten 6pp-
nade thansen. Parallellt har det byggts om for
Dollarstore och Kronans Apotek, som nu har
fatt egna entréer mot parkeringen.

Ldanga avtal
Arwidsros avtal med thansen dr ett tolvarigt
hyresavtal dar detaljhandelskedjan i slutet av
2025 dppnade sin nya butik om 1 332 kvm.
thansen ar en dansk detaljhandelskedja med
fokus pd& bland annat bil, cykel, camping och
fritid som fortsatter sin expansion i Sverige
med en ny etablering i Uppsala.

| samband med etableringen av thansen
genomférde Arwidsro en omfattande ombygg-

Stenhagens handelsomrade, Uppsala
Fastighetsbeteckning: Berthdga 11:20 & 11:36
Omfattning: Ombyggnad och hyresgdstanpassning
Projekttid: Nov 2024 — Dec 2025

Miljécertifiering: Miljobyggnad iDrift Silver
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nation av fastigheten. De sedan tidigare eta-
blerade hyresgdsterna Dollarstore och Kronans
Apotek fick nya, egna entréer. Kronans Apotek
har dessutom utékat med en stérre lokal.
Arwidsro tecknade ett sjudrigt hyresavtal
med Actic Sverige AB, och anpassade ddrmed
1 135 kvm foér gym och friskvard. Actic &r en
ledande friskvardskedja med drygt 120
anléggningar och cirka 170 000 medlemmar
i Sverige och Norge, med fokus pd att skapa
ett friskare samhdalle genom att inspirera och
engagera alla manniskor till en battre halsa
och 6kat valmaende.

Fullt uthyrd

Aven andra befintliga hyresgdster har gett
Arwidsro fértroende framdt dé bland annat
Willys och RUSTA férlangt sina avtal. Sam-
mantaget innebdr det att fastigheten ar
100 procent uthyrd med starka hyresgdster
pd langa avtal.

Att kunna valkomna nya hyresgdster med
ldngsiktiga ambitioner, tillsammans med
anpassning i nara dialog med befintliga hyres-
gdster, ligger helt i linje med Arwidsros vilja att
utvecklas tillsammans med vara hyresgdster.
Det skapar goda férutsattningar for langsiktig
forvaltning.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten har uppréttats enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554). Bolagsstyrningen i Arwidsro Fastig-

hets AB utgdr fran aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq

Stockholms Regelverk fér emittenter (rdntebdrande instru-
ment) 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& Nasdag Stockholm. Bolagsordningen tillsammans
med gdllande lagar och befintligt aktiedgaravtal reglerar verk-
samheten och styrningen fér Arwidsro Fastighets AB. Bolaget,

med sdte i Stockholm, har organisationsnummer 556685-9053.
Verksamhetsmadlet &r att direkt eller via dotterbolag dga, férvalta

och utveckla fast och |6s egendom samt idka darmed forenlig
verksamhet. Rakenskapsaret omfattar kalenderdr.

Val av styrelse och dndring av bolagsordning

Arwidsro Fastighets ABs bolagsordning innehdller inga sarskilda

bestdmmelser om tillsattande och entledigande av styrelse-
ledamoter eller om andring av bolagsordningen.

Aktier och aktiedgande

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2025 till

1 025 400 kronor férdelat pd 10 254 aktier. Arwidsro Fastig-
hets AB ags till 97,5 procent av Arwidsro Fastigheter AB.

Aktiedgarnas rostratt

Arwidsro Fastighets AB:s bolagsordning innehdller inga
begransningar avseende hur mdnga roster respektive aktie-
&gare far rosta for pd bolagsstdmma.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget
Bolagsstamman har inte [dmnat nagra bemyndiganden till
styrelsen innebdrande att bolaget ska ge ut nya aktier eller
forvarva egna aktier.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Bolagsstdmma

Bolagsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ.
Samtliga aktiedgare som dr registrerade i aktieboken per
avstédmningsdagen och som anmdlt deltagande i tid har ratt
att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstamman fattas nor-
malt med enkel majoritet. Vissa beslut, till exempel édndring av
bolagsordningen, kraver enligt aktiebolagslagen kvalificerad
majoritet. Arsstdmma ska héllas inom sex mé&nader efter
rakenskapsdrets utgdng. Vid arsstdmman prévas fradgor avse-
ende bland annat utdelning, faststdllande av resultat- och
balansrdkning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och VD,
val av styrelseledaméter och revisor, faststdlla mdlen och poli-
cyer som antagits av styrelsen.

Styrelsen

Styrelsen bestod per den 31 december av fem ledaméter, lis-
tade under "Styrelse och ledning” pd sida 26. Styrelsens upp-
gift ar att ansvara fér bolagets organisation och férvaltning,
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation samt se
till att det finns effektiva system fér uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
Under 2025 har styrelsemétena bland annat behandlat affars-
laget, strategier, ekonomisk rapportering, investeringsbeslut
samt forvarv.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med VD évervaka
bolagets resultat och fungera som ordférande pd styrelsemaoten.
Ordféranden ansvarar for att dvriga ledamoter far tillracklig
information for att utfora sitt arbete pd ett effektivt satt.

VD och ledning

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

styrelsearbete i dotterbolagen. Arwidsro Fastighets AB ansva-
rar for all ekonomi och finansiell verksamhet sdsom koncern-
rapportering, finansiering och finansiell riskhantering

Revisorer

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovisning och
bokforing samt styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn deltar
pd det styrelseméte dé drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ska behandlas. Vid styrelsemdotet gar revisorn bland
annat igenom den finansiella informationen och diskuterar revi-
sionen med styrelseledaméterna. Utéver detta deltar revisorn i
revisionsutskottet som utgoérs av delar av styrelsen samt revi-
sor, COO samt ekonomichef. Revisionsutskottet sammantrader
infor varje kvartalsrapportering. Bolagets revisor gor arligen en
overgripande genomgdng av den interna kontrollen som ar rele-
vant fér 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 for den interna kon-
trollen. Syftet med den interna kontrollen &r att, med rimlig grad
av sdkerhet, uppnd dndamdlsenlig och effektiv verksamhet,
tillforlitlig finansiell rapportering och information om verksam-
heten samt efterlevnad av tillédmpliga lagar, regler, policys och
riktlinjer. Bolagsstyrningsrapporten om Arwidsro Fastighets AB
interna kontroll avser Arwidsro Fastighets AB:s finansiella rap-
portering.

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger pd dokumenterade policys, rikt-
linjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar och arbetsfor-
delningar s@som styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD
med tillhérande attestinstruktion och finanspolicy. Efterlevna-
den av dessa foljs upp och utvarderas kontinuerligt. Risker for
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Verksamhet

fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och
elimineras pd en kontinuerlig basis genom nya eller dndrade
riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bolagets pro-
cesser. Olika metoder anvdnds for att vardera risker samt for
att sdkerstdlla att de relevanta risker som Arwidsro Fastighets
AB ar utsatt for hanteras i enlighet med faststdllda policys och
riktlinjer. Arligen gér bolagets revisor en évergripande genom-
gdng av den interna kontrollen som ar relevant for hur bolaget
upprattar finansiella rapporter. Darutover sker fordjupande
granskningsinsatser inom vissa nyckelomrdaden.

Kontrollaktiviteter

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

Information och kommunikation

Riktlinjerna for kommunikation &r att information ska lémnas
pd korrekt vis och i tid samt félja lag och Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter (rantebdrande instrument).

Styrning och uppféljning

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pd flera nivaer i
bolaget, séval pé fastighetsnivd som pd koncernniva. Avrap-
portering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer i anslut-
ning till delarsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen i
forhdllande till affarsplan och budget samt att utvecklingen
av beslutade investeringar foljer plan.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten for &r 2025 pd sidorna 24—-25 och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national 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 enlig-
het med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2 -6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga
med darsredovisningen och koncernredovisningen samt dr i
dverensstdmmelse med darsredovisningslagen.

Stockholm den 15 april 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor

Definitioner nyckeltal

Soliditet

Eget kapital vid arets utgang i férhallande till balansomslut-
ning. Soliditeten anvdnds for att visa hur stor del av bolagets
tillgéngar som &r finansierade med eget kapital.

Avkastning pd eget kapital

Arets resultat i férhallande till eget kapital. Avkastningen pd
eget kapital anvands for att visa bolagets férmaga att gene-
rera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebdrande skulder i forhallande till férvaltningsfastighe -
ternas varde. Rantebdrande skulder motsvarar Idng- och kort-
fristiga skulder med avdrag fér likvida medel. Beldningsgraden
anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

Réntetdckningsgrad

Driftnetto minus kostnader fér central administration i relation
till rantenettot. Koncerninterna rénteintdkter och rantekost-
nader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdcknings-
graden anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat
ar for ranteforandringar.

Driftnetto
Hyresintdkter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet
anvénds bland annat till att m&ta férvaltningens [6nsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad yta i férhallande till uthyrningsbar yta. Nyckel-
talet anges for att mata reell vakans dar en hég uthyrnings -
grad innebdr en lag vakans.

Direktavkastning
Driftnetto i relation till férvaltningsfastigheternas varde.

Férhallande mellan skulder och eget kapital
Rantebdrande skulder minskat for likvida medel i férhdllande
till eget kapital.

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

Fastighetsbestdnd
Fastighetsfoérvaltning
Fastighetsutveckling
Case

Bolagsstyrning
Styrelse och ledning

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER




Verksamhet

Styrelse

Ledning

Per Arwidsson
Grundare och ordférande

Per har lang erfarenhet fran
fastighetssektorn och ar
grundare och dgare av
Arwidsro.

Peter Zonabend
VD

EMLE, LLM, B.Sc. in Business
and Economics, DU EAED.
Tidigare erfarenhet som VD
for Victoria Investment Group
Ltd och advokat pa Fylgia.
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Christer Sandberg
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2013.
Advokat, sarskilt verksam
inom fastighetsratt. Tidigare
ansvarig jurist for koncernen
CLS Holdings Ltd., hovratts-
fiskal och facklig advokat
inom SAF.

Magnus Tamreus
COQO, Fastighetschef

M.Sc. Civil Engineering.
Tidigare som VD Turebergs
Construction och vice VD
pd& Metrolit Byggnads.

Per-Arne Rudbert
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2018.
Tidigare VD fér Humlegdarden
Fastigheter och vice VD for
Wasa Férsakring.

Maria Bjorkling
COO, Affarsutvecklare &
Hallbarhetsansvarig

B.Sc. in Business and Econo-
mics. Tidigare Ekonomichef
pd& Turebergs Construction
och Metrolit Byggnads.

Joakim Nordblad
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2020.

Tidigare VD for DEAS Asset
Management Sweden och
chef fér Direct Real Estate
Sweden pd Aberdeen Stan-
dard Investments.

Maria Lidstrém
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2025.
VD pd Stenvalvet, tidigare
fran olika positioner inom
Humlegdrden samt Forsen
Projekt AB.
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Hallbarhetsrapport

Allmdnna upplysningar ESRS?2

Grund for utarbetande

Arwidsros hallbarhetsredovisning avser perioden 1 januari
2025 - 31 december 2025. Arwidsro faller inte in under lag-
kravet att rapportera enligt Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD) och ger darfoér inte ut en fullstandig CSRD-
rapport i ar. Arwidsro har dock valt att frivilligt strukturera
rapporten med inspiration fran strukturen av ESRS (European
Sustainability Reporting Standards) i fyra avsnitt: allménna
uppgifter samt miljé-, sociala och styrningsstandarder. Syftet
med denna standard ar att hoja kvaliteten pd hallbarhetsrap-
portering, likstdlla den med finansiell rapportering samt koppla
den tydligare till bolagets affarsmodeller och strategi. Aven for
att héllbarhetsinformation ska bli mer transparent och jamfor-
bar. Direktivet hjdlper dven till att styra kapital mot héllbara
investeringar vilket skapar férutsattningar for héllbar tillvaxt.
Ndégot vi pd Arwidsro valkomnar.

Vdrdekedja

Uppstroms

Sdrskilda omstdndigheter

Arwidsros héllbarhetsrapport avser endast bolagen som ligger
under Arwidsro Fastighets AB. Arwidsros ambition dr att samt-
liga vésentliga omraden ska tdckas in i rapporteringen. | drets
rapport kommer vi dock inte att lyfta det vasentliga omradet
E3 vatten d& detta omrdde ej prioriterats i arbetet dnnu.
Arwidsro har dven identifierat ett bolagspecifikt omrade, lang-
siktig teknisk forvaltning, som inte lyfts i denna rapport som ett
eget omrdde. Arwidsro ser detta som en forsta rapport och
kommer endast att rapportera de datapunkter samt den infor-
mation som finns att tillgd i dagslédget samt det som &r mest
relevant for véra intressenter och vasentliga omraden. Detta
utan att vara selektiv i vilken data som presenteras for att inte
ge en missvisande eller battre bild av hallbarhetsarbetet jam-
fort med verkligheten. Transparens ar ett ledord.

Egen verksamhet

Styrning

Styrande organs roll i héllbarhetsarbetet

Ansvar for hdllbarhetsrelaterade fradgor innehas ytterst av
Arwidsros styrelse. Héllbarhetschef, aven del av ledningsgrupp,
leder det dagliga arbetet och rapporterar [6pande till VD samt
styrelse.

Strategi

Affdrsmodell och vdrdekedja

Hallbarhet ar en central del i Arwidsros strategi (se hur hallbar-
hetspelarna dr en del av den évergripande strategin pd sidan
14). Arwidsro har tidigare foljt en hallbarhetsplan med 22 mal
som dr satta till 2030. | och med denna nya ESRS-struktur har
dessa mal hittat nya platser i rapporteringen i respektive ESRS.
En del mdl finns kvar i samma utformning och andra har formu-

Nedstréms

» Transporter

» Utvinning av rdmaterial

» Radgivare

» Byggnation

« Drift

» Montering, behandling, produktion
« Finansiering, kapital
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» Kontor

» Bygg/renovering
 Transaktion

* Forvaltning

» Supportfunktioner

* Hyresgast
* Besokare, brukare

« Avfallshantering

y N
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lerats om for att folja upp vasentlighetsanalysen pd ett battre
satt. Samtliga mél har horisont att vara uppfyllda till 2030 (om
inget annat anges). Se mer om uppfdljning av hdllbarhetsplanen
fram till sista december 2025 i appendix pd sidan 44. Héllbar-
hetsmdlen féljs upp I6pande och redovisas arligen i hallbar-
hetsrapporten.

Arwidsro skapar, utvecklar och forvaltar attraktiva och hall-
bara livsmiljoer inom de tre affarsomradena handel, samhdlls-
service samt bostader. Genom langsiktigt dgande, datadrivna
beslut och aktiv forvaltning skapas varde for manniskor, hyres-
gdster och samhdlle. Arwidsro bestar av forvaltning, transak-
tionverksamhet samt projektutveckling. Kunderna, som &r béde
bolag och privatpersoner, dr bolagets hyresgdster.

Arwidsro dr beroende av flertalet leverantérer for att verk-
samheten ska fungera. Badde uppstréoms och nedstréms.
Arwidsro verkar i en bransch med stora utmaningar. Utéver
det stora klimatavtryck bygg- och fastighetsbranschen ger
upphov till, &r branschen dven beroende av ldnga leverantérs-
kedjor kopplat till framférallt nyproduktion. Med Iédnga leveran-
térskedjor foljer risker kopplat till manskliga rattigheter, arbets-
ratt och korruption. Som aktér i denna sektor behéver vi aktivt
ta ansvar for att sakerstdlla 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 stodja de tio principerna

inom mdnskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption.

Det ar ett komplext arbete som kraver mycket av oss som
organisation. En viktig utgéngspunkt i detta arbete &r hur vi ser
pd& var vardekedja. Vi ar dvertygade om att vi behéver arbeta
med hela vardekedjan och utgd frén de individer — mdanniskor —
som pdverkas i varje del av kedjan.

Vi har I6pande och god dialog med vara intressenter. | arbe-
tet med vasentlighetsanalysen har vi utgdtt ifrédn de befintliga
dialoger vi har med dessa samt vara insikter rorande deras
intressen. Framat kommer vi att jobba vidare med djupare
dialoger for att se till att vi fangar upp intressen.

Vésentliga hdllbarhetsfragor

Under véren 2024 utférde Arwidsro en vasentlighetsanalys
med mal att ta fram bolagets vasentliga omrdden. Ett CSRD-
team (CSRD projektledare samt hdllbarhetschef) ledde arbetet
med stod fran konsulter. Workshops hoélls tillsammans med led-
ningsgrupp och férankring gjordes med styrelsen. Inga stora

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Védsentlighetsanalys - Arwidsros samtliga vésentliga omraden
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Finansiellt

hdandelser har skett i bolaget sedan dess som anses paverka
utfallet av analysen.

Arbetet bérjade med en kartldggning av omraden inom defi-
nierade ESRS-omrdaden och sedan vidare for bedémning, dver-
syn samt prioritering av dessa. Gruppen har fatt stéttning och
guidning i tolkningar samt stod i workshops med ledningsgrupp
for beslutsfattande samt forankring.

| och med att Arwidsro ar ett fastighetsbolag som béde for-
valtar och bygger fastigheter samt har fastigheter i offentliga
miljoer, har vi ett troskelvarde som ger oss mdnga vasentliga

omrdden att arbeta med. Fler &n ménga andra fastighetsbolag.

Arwidsro kommer framat att [6pande utvdrdera vasentlighets-
analysen for att se att den fortsatt dar aktuell. Vasentlighets-
analysen planeras att ses dver var tredje ar alternativt ndr en
storre organisatorisk forandring sker som pdaverkar verksamhe -
tens utformning eller potentiellt prioritering av vasentliga
omraden.
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Miljoupplysningar

Taxonomi

Arwidsro har sedan 2022 genomfort en frivillig rapportering av
taxonomin. Som fastighetsbolag omfattas Arwidsros hela verk-
samhet av de tva forsta miljomalen, begransning och anpass-
ning till klimatfoérandringar, i taxonomin. Vi har genomfért en
analys av ekonomiska aktiviteter i kategori 7. Bygg och fastig-
het. Majoriteten av Arwidsros verksamhet avseende 2025 ligger
i kategorierna 7.1 Nyproduktion samt 7.7 Forvaltning och for-
varv. Arwidsro har tagit samtliga SC och DNSH-krav i dessa
kategorier i beaktning. Arwidsro varken utfér, finansierar eller
har exponering mot karnenergi- och fossilgasrelaterade verk-
samheter.

For de ekonomiska verksamheter som vi bedémt omfatta
Arwidsro har vi for uppfyllnad av férenlighet utvarderat fastig-
heter mot tekniska granskningskriterier for vasentligt bidrag till
begrdnsning av klimatférandringar och inte orsaka betydande
skada pd 6vriga miljomal samt uppfylinad av minimiskyddsat-
gdrder i taxonomin nedan. Omsdattning avser vara hyresintakter
fran resultatrakning (sidan 56 i arsredovisning 2025), driftut-
gifter avser delar av fastighetskostnader fran resultatrakning
(sidan 56 i drsredovisning 2025) och kapitalutgifter avser

inventarier som finns i not 9 samt férvarv och investeringar i
ny-, till- och ombyggnad i not 10 (sidorna 73-75 i drsredovis-
ning 2025).

Resultat och analys

Okningen i andelen omsdttning fran férvaltningsfastigheter
som dr férenlig med EU-taxonomin, frén 11,7 procent till 18,8
procent, ar i stor utstrackning hanforlig till en kartlaggning av
den nominella effekten samt forekomsten av styrsystem i fast-
igheterna. Genom denna genomgdng har ett antal fastigheter
kunnat klassificeras som taxonomiférenliga, antingen pé grund
av att den installerade effekten understiger 290 kW eller att
styr- och 6vervakningssystem finns implementerade.

Andelen kapitalutgifter som ar férenliga med EU-taxonomin
har samtidigt minskat frdn 55,5 procent till 30,6 procent.
Minskningen férklaras framst av genomférda forvary under aret
dar de forvarvade tillgéngarna édnnu inte uppfyller taxonomins
kriterier. Ett arbete har darfor initierats i syfte att analysera
dessa tillgdngar och identifiera dtgarder for att 6ka deras
anpassning till EU-taxonomin.

Omfattas Andel férenlig Andel férenlig 7.7 Férvaltning
av taxonomin med taxonomin med taxonomin 7.1 Nyproduktion och férvdarv av Totalt Arwidsro
(%) 2024 (%) 2025 (%) (Tkr) fastigheter (Tkr) (Tkr)
Omsattning 100 11,7 18,8 0 68 675 365 398
Driftsutgifter (OpEx) 100 6,9 10,3 0 2 635 25 549
Kapitalutgifter (CapEx) 100 55,5 30,6 240 915 0 788071
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El - Klimatférdndringar

Var verksamhet pdverkas av klimatférandringar genom okade
regulatoriska krav, stigande energipriser och risker kopplade till
energitillgdng och extremvdader, vilket kan paverka bdde fastig-
heternas varde och vdra finansiella forutsattningar. Samtidigt
bidrar var energianvandning och vara utslapp till klimatpaver-
kan, vilket stdller krav pd ett aktivt arbete med energieffektivi-
sering, klimatanpassning och minskad miljéopdverkan.

Vdsentliga fragor

Anpassning till klimatférandringar  Finansiell risk
samt extremvader

Begrdansning av klimatférandringar Faktisk paverkan  Negativ
Finansiell risk

Energi — produktion & anvdndning Faktisk pdverkan  Negativ

Energianvandning Finansiell risk

Energioptimering Finansiell mojlighet

Energianvandning, hogre priser Finansiell risk

Energianvandning, energibrist Finansiell risk

Paverkan, risker och méjligheter
Var verksamhet paverkar klimat och miljo framst genom
energianvdndning i fastigheternas drift samt utslapp kopplade
till energiproduktion och byggrelaterade aktiviteter. Denna
pdverkan bidrar till klimatférandringar och stdller krav pd att vi
kontinuerligt arbetar med att minska var energianvandning och
forbattra fastigheternas energiprestanda. Samtidigt innebdar
var verksamhet en exponering mot klimatrelaterade risker, dar
okade lagkrav, stigande energipriser och risk fér energibrist kan
leda till 6kade driftkostnader, férsdmrade finansieringsvillkor och
i vissa fall begransningar i mojligheten att hyra ut lokaler.
Klimatférandringar medfor dven fysiska risker, dar extrem-
vader kan orsaka skador pa fastigheter och leda till 6kade

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

underhdlls- och reparationskostnader samt intaktsbortfall for
bdde oss och vara hyresgdster. Skarpta krav pd resursanvand -
ning och effektiv hantering av byggmaterial kan ocksé inne-
bdra 6kade kostnader om anpassningar inte genomférs i tid.
Samtidigt skapar omstdliningen betydande méjligheter dar

energieffektivisering, energioptimering och ett mer strukturerat

arbete med klimatanpassning kan starka fastigheternas mot-
stadndskraft, minska kostnader éver tid och bidra till 6kad att-
raktivitet for hyresgdster, investerare och finansidrer.

Hantering

Policy

Arwidsro har en Hallbarhetspolicy som évergripande pratar
om att hdllbarhet ska vara integrerat i allt vi gor och att vi tar
ansvar for det avtryck vilamnar efter var verksamhet. Var
Miljopolicy fortydligar att miljdaspekten ar ndrvarande i vart
dagliga arbete och lyfter det kopplat till olika fokusomraden.
Férutom ovan har vi tvd dokument som fortydligar miljokon-
sekvensbedomning i Due Diligence-processen for férvarv av
nya respektive befintliga fastigheter.

P& kommande sidor kan du Idsa mer om vért arbete med:
Anpassning till klimatférdndringar

Klimatriskanalys samt arbetet med klimatanpassning.
Begrdnsning av klimatférandringar

Arbetet med energi samt minskning av utslapp.

Planerade aktiviteter 2026

Arwidsro kommer att fortsatta arbetet med aktiviteterna i
klimatfardplanen samt energikartldggning och optimering
samt eventuellt investeringar kopplat till utfall av kartlagg-
ningen. Arwidsro kommer dven att formulera ett mal kopplat
till klimatriskhantering.

Mal och resultat
Fastighetsenergibehov
Forbrukning 2025 176,18 kWh/kvm:

Energimal 2030
Portfoljgenomsnitt, minskning mot féregadende ar:
Resultat Mal

L%

Andel taxonomilinjerade fastigheter (berdknas utifrdn
omsdattning):
Resultat Mal

18,8%

Klimatriskmal
Andel fastigheter med klimatriskanalys:
Resultat Mal

1009%

Klimatmadl

Arwidsros klimatutsldpp i scope 1 och 2 ska halveras
till 2030, samt utslédppsminskning i scope 1-3 med
Q0 procent till 2050 (ton COze).

Mer information om utsl&@pp finns p& kommande sidor.

Utslapp scope 1-2 Mal 2030
Utsldpp scope 3 Mal 2050

18 871
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Anpassning till klimatférandringar

Klimatet férandras pa global nivé, vilket innebar 6kade risker
sdsom stigande havsnivder, hogre medeltemperaturer samt
okad nederbdrd och erosion. Dessa klimatrisker férvantas 6ka
bdade i frekvens och intensitet pd Idngre sikt, vilket kan inne-
bdra potentiella utmaningar fér verksamheten och bolagets
fastigheter.

Arwidsro paboérjade 2021 arbetet med att identifiera klimat-
relaterade risker och méjligheter. Under 2023 tog vi ndsta steg
och genomférde klimatriskanalyser pd alla véra fastigheter
som har varit grund for ett strukturerat klimatriskarbete detta
dret. Arwidsros ambition dr att ge en transparent bild av hur
verksamheten pdverkas av klimatférandringarna och hur vi
hanterar dessa.

Bakgrund och strategi

Arwidsro har sedan starten pd var hallbarhetsresa haft éver-
tygelsen att omstdliningen till en hallbar verksamhet ar ett
maste. Genom att stdlla om kan vi hantera klimatrelaterade
risker, men ocksd ta del av de moéjligheter som vi ar évertygade
om foljer vid en medveten omstdllning. Vi dr dvertygade om att
[6nsamhet och hallbarhet ar en utmarkt kombination éver tid.
Var eviga investeringshorisont ar en forutsattning for att kunna
bedriva ett langsiktigt systematiskt arbete kring klimatrelate-
rade risker och mojligheter.

Vart klimatmal samt klimatfardplan ar en viktig del av vart
strategiska arbete, men dven for att etablera processer och
integrera klimatrelaterade risker och méjligheter i hela vér verk-
samhet.

Arbetet med att identifiera klimatrelaterade risker har
genomforts brett i organisationen, vilket inneburit ett 6kat
medvetande i hela organisationen. Klimatriskanalyserna som
gjordes pd samtliga av vara fastigheter under 2023 har legat
till grund for det arbete vi tagit vidare sedan dess med mdl om
att aktivt jobba med klimatrelaterade risker och moéjligheter for
respektive fastighet. Vid nyférvarv samt nybyggnation goérs en
klimatriskanalys i den processen.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Klimatrisker

Vart klimat férandras med extrema vaderforhallanden som foljd.
Mycket tyder p& att det kommer att bli vanligare med 6versvam-
ningar langs kust, vattendrag och sjoar, kraftiga skyfall, skred,
erosion och varmebdljor. Klimatférandringar ér inte langre ndgot
som hor framtiden till. De pdgdr idag och skapar konsekvenser for
enskilda individer och fér samhdllet, saval globalt som i Sverige.

Klimatférandringarnas konsekvenser kostar liksom att fore-
byggande arbete kostar. Men generellt kostar det mer att Gter-

stdlla efter skador &n att férebygga dem. Som fastighetsagare
har vi ett ansvar att skydda vara fastigheter, informera hyres-
gdster om vad de bér tanka pd vid extremvader och vidta fore-
byggande dtgarder. En viktig del i detta arbete ar att kartlagga
risker och arbeta systematiskt med klimatanpassning.
Arwidsros klimatriskanalyser foljer nedan process i tre steg:
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Klimatriskanalys i linje med Taxonomin

Verktyget Skyfall, framtaget av branschorganisationen
Fastighetsdgarna och WSP, anvdndes vid dessa analyser.

| Skyfall analyserades fastigheterna mot olika klimateffekter
och klimatscenarier for att underséka om den &r exponerad
for nutida och/eller framtida risker relaterat till pdgdende
klimatférandringar. Resultatet ar 6versiktligt och identifierar
mojliga risker utifrédn analyserade klimateffekter som bygger
pd nu gdllande klimatscenarier och tillgadngliga underlag. Vilka
dtgarder 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 folja uppsatta
kriterier i EU-taxonomin.

Klimateffekter (enl. taxonomins kriterier) i klimatscreening

Temperaturrelaterat Vindrelaterat

Vattenrelaterat

Relaterat till
fasta massor

Forandrad temperatur Forandrade vindmonster

(luft, sétvatten, havsvatten)

Vdrmestress

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

Férandrad variabilitet for nederbérd eller

Kusterosion

Markfoérstoring

g hydrologi
2
S  Temperaturvariabilitet Havsférsurning Jorderosion
¥
Upptining av permafrost Saltvattenintrangning Jordflyttning
Havsnivahojning
Vattenstress
Varmebélja Cyklon, orkan, tyfon Torka Lavin
Koldvag/frost Storm (inkl. snéstorm, Tung nederbérd (regn, hagel, snd/is) Skred
B damm- & sandstorm)
3
= .
< Naturbrand Tornado Oversvamning (kust, ytvatten, Sattningar

regn, grundvatten)

Glacidarsjobristning

Klimatriskanpassning

For de fastigheter dar risk for utsatthet av en eller flera klimat-
effekter har identifierats i klimatriskanalysen har vi gjort for-
djupade analyser for att nédrmare undersdka och klargéra rele-
vansen och omfattningen av de potentiella riskerna for att
sedan kunna bedéma om risken ska skrivas av eller om det
kvarstdr en sarbarhetsrisk. For fastigheter som har identifierad
risk for b&de utsatthet och sdrbarhet behover férslag pa for-
byggande dtgarder identifieras och i vissa fall implementeras
for att uppfylla kraven enligt EU-taxonomin. Skyfalls klimat-
riskanalys ger forslag pd allmanna atgardsférslag som kan
komma att bli aktuella for de fall sarbarhetsrisker identifieras.
Under 2024 gjorde Arwidsros forvaltningsteam platsbesok
samt okuldra besiktningar med klimatriskanalysen som under-
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lag. Detta for att f& en full bild dver de nédvandiga dtgarder
som behdver planeras in i fastighetens langsiktiga underhdlls-
plan. Identifierade atgdrder ar tex. uppdaterade driftrutiner for
mer frekvent rensning av brunnar och takrdnnor samt investe-
ringar i nya brunnar.

Arwidsro har under 2025 gjort sina forsta tva sérbarhets-
analyser pd vdéra tva nyférvarvade fastigheter tillsammans
med WSP. | sarbarhetsanalysen har det dven angivits forslag
pd atgdrder.

Under dret har Arwidsro dven varit en del av Vinnova-
finansierade projektet FaSaKlim som letts av RISE rérande
just klimatanpassningar. Projektet mynnade ut i fardplanen
"Klimatanpassning med fastighetsagare i centrum”.

TCFD

Arwidsro har mellan éren 2022 -2024 rapporterat klimatrela-
terade risker samt mojligheter i enlighet med TCFD. | och med
omstruktureringen enl. ESRS ser vi att det ersdatter det tidigare
upplagget. Nedan finns hanvisning till i vilka delar av arsredo-
visningen du nu och framdt hittar relevant information.

» Styrning — Styrelsens dvervakning samt ledningens roll -
ESRS?2, sidan 29.

« Strategi — Risker/mojligheter samt dess effekter pa
verksamheten och resiliens i strategin — Hallbarhetsstrateg,
sidan 14, ESRS2 strategi sidorna 29-31, E1, sidorna 32-37.

* Riskhantering — |dentifiering/beddmning, hantering och
integrering — ESRS?2, sidorna 29-30, E1, sidorna 32-37.
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Begrdnsning av klimatpdverkan

Den stérsta delen av var paverkan ar relaterad till den klimat-
pdverkan som uppstdr vid byggnation, drift och férvaltning av
fastigheterna. Vi arbetar darfor aktivt med att begransa
klimatférandringarna.

Energiarbete

Arwidsro gor just nu en kartldggning av matpunkter kopplat till
energiférbrukningen i samtliga fastigheter. Detta for att kunna
f& in mer tillforlitlig data framéver. Arwidsro goér kontinuerliga
utvarderingar av investeringar for att sénka energiférbrukningen
i vara fastigheter. Férutom att det potentiellt leder till minskad
energianvandning samt kostnader utvarderas detta dven for
att nd ratt miljécertifieringsnivder samt uppfylla vart grona
ramverk for finansiering.

Klimatpaverkan

Arwidsro redovisar sedan 2021 vaxthusgasutsldpp i enlighet
med GHG-protokollet. Att samla in, kvalitetssdkra och trans-
parent redovisa utsldpp ar avgérande for mojligheten att satta
mal och reducera utslapp.

Madl och uppféljning - SBTi

| december 2023 anslét sig Arwidsro till initiativet Science
Based Targets, vilket dr ett samarbete mellan Carbon Disclosure
Project (CDP), FN:s Global Compact (UNGC), World Resources
Institute (WRI) och Varldsnaturfonden (WWF). Science Based
Targets @r en vetenskaplig metod som sdkerstdller att bolagets
malsattningar ar i linje med vad vetenskapen sager krdvs for att
uppnd madlen i det globala klimatavtalet fradn Paris. Arwidsros
klimatmdl innebdr att Arwidsros klimatutsléapp i egen verksam-
het (scope 1 och 2) ska halveras till 2030, samt utsldppsminsk-
ning i scope 1-3 med 90 procent till 2050.

Metod

| samband med anslutning till SBTi har Arwidsro gjort en del
forandringar i var utsldppsrapportering vilket innebdar att var
rapporteringsstruktur nu foljer Fastighetsdgarnas bransch-
rekommendation, med nadgra mindre justeringar. Utifrédn SBTi
har viraknat om 2022 med férandrade utslappsfaktorer vilket
pdaverkat utfall mot tidigare rapportering. Det dr denna struktur
vi numera foljer. Vi stravar efter att anvénda sé specifika emis-
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sionsfaktorer som méjligt, samt att bransle- och mangdbase-
rade berdkningsmetoder anvdnds i mojligaste mén. Néar detta

inte ar mojligt, har vi anvant oss av kostnadsbaserade berdk-

ningar.

Klimatfdrdplan

Arwidsro har sedan 2024 jobbat efter en klimatfardplan.
Planen innehaller aktiviteter och delmal fram till 2027 som
agerar verktyg for medarbetare och samarbetspartners.

Klimatpdverkan i bygg- och fastighetsbranschen

Som fastighetsbolag har vi en mycket stor andel av vara
utsldpp i scope 3. Det innebdr att vi maste arbeta tillsammans
med vara samarbetspartners — hyresgdster, driftbolag, radd-
givare, byggentreprendrer med flera — for att ha méjlighet att
minska vara utslapp. Det ar ett utmanande arbete som vi tar
ansvar for att leda och samordna.

Utsldpp per scope

cooo
oooo
=11

Ccooo
oooo
=11

» Fjarrvarme
« Kéldmedia; * Fjarrkyla

komfortkyla « Fastighetsel

Vi ar medvetna om de stora utsldpp som nyproduktion av
fastigheter ger upphov till och arbetar aktivt med detta pa
flera nivéer. Vi arbetar med att inféra verktyg for klimatberdk-
ningar i tidiga stadier och att géra aktiva materialval genom
hela projekt. Vi arbetar kontinuerligt med att effektivisera och
digitalisera vér utsléppsrapportering.

Detta da det ar viktigt for oss att vara resurser i férsta hand
gar till att reducera utslappen, inte till att rapportera dem.
Rapportering av utslapp sker i systemet Position Green, vilket
tillhandahdller emissionsfaktorer frdn externa kdllor.

» Lopande och planerad skotsel

« Planerat underhall och mindre renoveringar

« Konsultation och radgivning

» Kontorstjanster

« Nyproduktion

« ROT (vardehojande)

* Inventarier, huvudkontor

« Uppstroms utsldapp fran inkop el, varme och kyla
« Avfallshantering i egen verksamhet inkl. transporter
« Flyg, tég, personfordon

» Hotellvistelse

» Hyresgdsternas elanvandning, avfallshantering och
péfyllda kéldmedium
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Arwidsros klimatmal

Arwidsro har fatt sina klimatmal godkanda
av Science Based Targets. Klimatfardplanen
syftar till att konkretisera vagen till mdlen.

Scope 1 och 2

Mal om att minska klimatutslappen i
scope 1 och 2 med 50 procent fram
till 2030 och 90 procent till 2050
fran basdret 2022. Vid forvarv kan
basdret eventuellt justeras.

Scope 1
[ Scope 2

Scope 3

Mal om att utveckla matning och
uppfoljning av scope 3-utslapp till
2030 och minska utsldpp med

90 procent till 2050 frén basdret
2022. Hur mycket vi bygger paver-
kar utslappen i hog utstrackning.

M Scope 3

36 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025
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Vaxthusgasutsldapp 2025
Utsldpp per scope, ton COze

Scope 1 2024 2025 Scope 3 2024 2025
Koldmedielackage 491 250,6 Kategori 1: Inkdpta varor och tjdnster 2 466,7 329338
Summa scope 1 491 250,6 Lépande och planerad skotsel 3059 4554
Planerat underhdll och mindre 276,7 2749
Scope 2 renoveringar (ej vardehoéjande)
Inkopt ol 03 14 Konsultation och radgivning 1595,6 219572
Kontorstjanster 274,6 353,2
Inkdpt fjarrvarme 484,5 4295 )
Kategori 2: Kapitalvaror 20253,1 14 618,1
Inkopt fjarrkyla o] o]
Nyproduktion 17 273,6 95878
Summa scope 2 484.,8 430,8
ROT (vardehosjande) 29595 5030,3
Summa scope 2 - geografisk metod 540,5 4654
Inventarier, huvudkontor 20 0
Summa scope 1 & 2 5339 6814
Kategori 3: Bransle- och energi- 152,2 140,2
relaterade utslédpp
Uppstroms utslapp fran inkép el, 152,2 140,2
varme och kyla
Kategori 5: Avfallshantering
Avfallshantering huvudkontor inkl. ¢} 0
transporter
Kategori 6: Tjdnsteresor 11,2 4,1
Flyg, tég, personfordon 10,7 3,7
Hotellvistelse 0,5 o4
Kategori 7: Pendlingsresor 0,9 1,0
Kategori 13: Uthyrda tillgangar 683,4 813,9
Hyresgdsternas elanvandning 534,6 7449
Hyresgdsternas avfallshantering 29,3 26,7
Hyresgdsternas pdéfyllda kéldmedium 119,5 422
Summa scope 3 23 5675 18 871,0
Summa totala scope 241014 19 552,5

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Under 2025 har det totala utsl@ppet minskat jamfort
med 2024. Majoriteten av minskningen star utslapp fran
Scope 3, Kapitalvaror fér. Den rapporterade minskning
av utslapp ar i huvudsak hanforlig till en metodférand-
ring vid berdkning av nyproduktion, snarare dn faktiska
utsl@ppsreduktioner. Berdkningen av nyproduktion i
kapitalvaror har dvergdtt fran spendbaserad metod till
klimatberdkningar, vilket férbattrar precisionen men kan
pdaverka jamforbarheten bakat. Historiska siffror har inte
raknats om daé det inte finns tillgénglig data.

Samtidigt som de totala utsldppen minskat, ses
okningar inom vissa omraden. Utsldppen i Scope 1 har
okat drivet av utsldpp fran kéldmedia dar pafylinad av
koldmedia har varit ovanligt stor under ar 2024 (sla-
pande rapportering).

Utslappen fran Scope 3, Inkdpta varor berdknas
enligt spendmetoden, vilket innebdr att resultaten ar
kansliga for forandringar i inképsvarde och prisnivaer.
Arets ékning bedéms darfér framst vara en effekt av
s&dana variationer, snarare dn faktisk férandring i
underliggande utslapp.

Hyresgdsternas verksamhetsel i Scope 3, kategori 13,
har okat jamfért med féregdende ar. Den framsta orsa-
ken dr att vissa hyresgdster inte har kunnat tillhanda-
halla underlag, vilket innebdr att intyg fér anvandning
av férnybar el saknas trots att sddan redovisats tidi-
gare ar. Detta har medfért en hégre berdknad klimat-
pdaverkan. Darutéver har tillkommande fastigheter
bidragit till okningen.
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E4 - Biologisk mdngfald

Biologisk mangfald ar avgoérande for liv pd jorden och for man-
niskors hdlsa. Som fastighetsbolag kan vi starka den i vara
handelsplatser, bostadsomraden och samhdllsfastigheter.
Genom gronomraden, taktradgardar och pollineringsvanliga
planteringar skapar vi varde for hyresgdster, besokare och
naturen.

Paverkan, risker och méjligheter

Var verksamhet paverkar biologisk mangfald genom markan-
vdndning, exploatering, hdrdgjorda ytor och férandringar av
lokala livsmiljéer i samband med utveckling, byggnation och
forvaltning av véra fastigheter. Detta kan péaverka bdde arters
populationer och ekosystemens funktioner. Var strategi ar att
minska negativ pdverkan och stdrka biologisk mangfald genom
att integrera hansyn till naturvarden i ett sa tidigt skede som
mojligt vid projekteringar samt jobba aktivt med fragan i var
l[6pande foérvaltning.

Hur vi anvander och férvaltar mark paverkar fastigheternas
attraktivitet, funktion och motsténdskraft déver tid. Genom att
jobba med biologisk mangfald skapar vi ett stabilare ekosys-
tem, far en battre jordkvalitet och darmed dagvattenhantering
samt gronytor som tal klimatvariationer battre. Det bidrar Gven
till hallbara och attraktiva platser fér hyresgdster, boende och
besokare. P& sikt minskar vi dven risk kopplat till framtida
regelverk, klimatpaverkan och markanvandning.

Vdsentliga fragor

Markanvdandning Faktisk paverkan Negativ
Arters population Faktisk paverkan Negativ
Hdardgorning av mark Faktisk paverkan Negativ

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hantering

Policy

Arwidsros arbete med biologisk mangfald styrs av vér Héllbar-
hetspolicy samt Miljopolicy vilken sdger att bolaget ska ta
hansyn till natur, biologisk méngfald och kulturmiljoer. Att vi ar
medvetna om att var verksamhet pdverkar en mangd varor
och tjanster, beteenden och livsstilar. Vart miljdarbete ska ta
till vara pd varje moéjlighet att géra ett miljdsmart och omtank-
samt val.

Arwidsro dr dven anslutna till Global Compact som har tre
principer (princip 7-9) vilka syftar till att bolaget ska jobba for
centrala miljoutmaningar (varav forlust av biologisk mangfald
ar en saddan).

Atgdrder& resurser

Grénytefaktor

For att hdlla koll pd gronytefaktorn i samtliga fastigheter har
Arwidsro mappat upp dess gronytefaktor (GYF), alltsa fastig-
hetens grona yta. Mdlet ar att vi ska ligga 6ver en faktor pa
over 0,2.

Arwidsro arbetar med gronytefaktorn som en parameter att
ta i beaktning vid transaktioner av fastigheter samt vid forvalt-
ning av befintliga fastigheter. Vi har ambition att jobba in en
process for hur vi far in detta som ett naturligt steg nar vi
jobbar med vara nyproduktioner.

| vara bostadsprojekt arbetar vi aktivt med fragan pé vara
innergdrdar nar det kommer till vaxtlighet samt insatser for den
biologiska méangfalden.

Certifiering

Vi stdr infor att certifiera om vara fastigheter kommande tva
ar. Enl. Miljobyggnad iDrift 2.1 finns en indikator for ekosystem-
tjanster vilket innebdr att vart arbete i denna frdgan kommer
att ses over pd fastighetsnivd for att klara certifiering.

Sedumtak & andra insatser

Arwidsro har anlagt sedumtak i ett par fastigheter dar takens
bdrighet tillater. Framst mindre tak men dven pd cykelparke-
ringar.

For att underlatta for pollinerande vaxter har Arwidsro i den
nyproducerade fastigheten Forrddet placerat ut en 2,5 meter
l&dng stock med 204 hél i olika storlekar for insekter att flytta in
i. | fastigheten Fjallskivlingen och Motorn har vi dven Beeblocks
ddr insekter kan bo.

Nar det kommer till dtgarder inom detta omrade ar det viktigt
att vi gor ordentliga aktiviteter och uppféljningar for att se till
att det vi gor har effekt pa riktigt.

Planerade aktiviteter 2026

Arwidsro arbetar just nu med att ta fram en handbok for Biolo-
gisk méngfald. Handboken innehdller konkreta tips som gor det
|&ttare att gora insatser pd vara befintliga fastigheter. Hand-
boken har pdbérjats under 2025 och kommer att fardigstallas
under 2026.

Mal och resultat

Arwidsro har ej dnnu satt ett konkret mal for biologisk
mangfald. Mycket hdnder i omvarlden inom biologisk
mangfald samt tillhérande ramverk och Arwidsro beva-
kar dessa for att i framtiden satta mal i linje med
rekommendationer.

Fastigheter i linje med eller 6ver lagstaniva
for gronytefaktor (0,2)
Resultat Mal

43

Gronytefaktor (medelvarde)
Resultat Mal

0,21
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ES5 - Resurseffektivitet & Cirkuldr ekonomi

Resurseffektivitet och cirkular ekonomi ar en viktig del av ett
l&dngsiktigt hallbart fastighetsdgande. | forvaltningen och
utvecklingen av véra fastigheter arbetar vi for att minska
resursférbrukning och avfall samt 6ka dterbruk och dtervinning,
bland annat genom krav i projekt, drift och samverkan med
hyresgdster och entreprendrer.

Paverkan, risker och méjligheter

Var verksamhet medfor miljopdverkan genom resursférbrukning
vid nybyggnation, renovering och I6pande underhdll av fastig-
heter, samt genom det avfall som genereras i dessa processer.
Om resursanvdndningen daven leder till spill leder det i sin tur till
en finansiell risk, sarskilt i ljuset av 6kade kostnader och
skarpta lagkrav kopplade till resurseffektivitet.

Brister i cirkuldra |6sningar for material- och avfallshantering
bidrar ytterligare till pdverkan. Vi ser dock att det inom avfall
och dtervinning finns en finansiell méjlighet for oss att jobba
med just effektivare avfallshantering och affarsutveckling
kopplat till omrédet. Som fastighetsagare till handelsplatser
som avger stora mangder avfall ser vi att vi kan ta ett samord-
nande ansvar tillsammans med véra hyresgdster for att minska
avfallet.

Vésentliga fragor

Resursforbrukning Faktisk paverkan Negativ
Finansiell risk

Avfall & &tervinning Faktisk p&verkan Negativ
Finansiell risk &
mojlighet

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hantering

Policy

Var héllbarhetspolicy sdger bland annat att vi ska géra affdrer,
utveckla, forvalta, forvarva och avyttra pd ett hallbart satt.
Ndégot vi har med oss nar det kommer till resursanvéandning och
cirkular ekonomi.

Atgérder & resurser

Aterbruk

I var forsta fastighet med hyresbostader har vi dterbrukad

inredning i &terbruksrum, gemensamhetslokal samt miljérum.
For att underlatta anvandningen av dterbruk har vi under dret

jobbat fram en guide med tips till projekt och forvaltning. Vi har

&ven identifierat fem produkter som ofta forekommer i vara

fastigheter som dven ar enklare att anvénda dterbrukade vari-

anter av. Guiden kommer att tas i bruk under 2026.

Resursférbrukning & hdllbara materialval

Resursforbrukning samt hallbara materialval vags in i projekt-
utveckling sé val som i den I6pande férvaltningen. Vi har dialog
med entreprendr for att se dver aterbruk samt mer cirkuldara val.

Avfall
| véra fastigheter tillgodoser vi forutsattningar for ansvarsfull
avfallshantering samt kdllsortering i merparten av véra fastig-
heter. Avfallsstatistik fran vara hyresgdster samlas in arligen
och rapporteras in i utsldppsrapporteringen scope 3.1 véra pro-
jekt stalls krav pé& vara entreprenérer om ansvarsfull hantering
av resurser samt avfall.

Kallsortering tilldmpas pd Arwidsros eget kontor.

Certifiering

Arwidsro har som mal att certifiera samtliga fastigheter (bade
befintliga samt nyproducerade) i corebestdndet med minst
Miljobyggnad Silver. Se vilka fastigheter som &r certifierade
samt KPI for total andel certifiering pd sidan 16.

Planerade aktiviteter 2026

Implementera guiden samt se dver processer for anvandning
av aterbruk samt hdllbara val i projekt och férvaltning.
Arwidsro kommer dven ta fram mal kopplat till &terbruk och

cirkularitet.

Resultat

Vimdater var resursanvdandning samt minskar och
effektiviserar var forbrukning av avfall och vatten.

Vatten (m3/kvm)
Resultat

0,32

Avfall
Resultat 21,6 kilo/kvm

Avfallen hor till scope 3 i huvudsak och ar kopplade till
hyresgdsternas avfall samt delning av data.
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Sociala upplysningar

S1 - Den egna arbetsstyrkan

Den egna arbetsstyrkan ar en forutsattning for en ldngsiktigt
hallbar férvaltning och utveckling av véra fastigheter. Vi arbe-
tar fér att vara en ansvarsfull arbetsgivare med goda arbets-
villkor, en jamstdlld och hdlsosam arbetsmiljé samt mojligheter
till kompetensutveckling och delaktighet i foretagets kultur.
Genom ett strukturerat och férebyggande arbete starker vi
engagemang, trivsel och kompetensforsorjning.

Paverkan, risker och méjligheter

Vi ser en negativ pdverkan kopplad till kompetensférsérining
samt jamstdlldhet och mdngfald av perspektiv, dar strukturella
utmaningar i branschen och en snabbt féranderlig omvarld kan

pdverka var formdaga att attrahera och behdlla ratt kompetens.

Vi har aven identifierat en risk for negativ pdverkan p&d medar-
betares vdlmdende, sarskilt kopplat till arbetsbelastning samt
balans mellan arbete och fritid.

Vdsentliga fragor

Medarbetarnas vdalmdende Faktisk paverkan Negativ
Kompetensforsoérjning, Faktisk paverkan Negativ
jamstalldhet & mangfald av

perspektiv

Jamstdlldhet, utbildning & Finansiell risk

ledarskap

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hantering

Policy

Ataganden kopplade till Arwidsros medarbetare styrs via

nedan styrdokument:

» Arbetsmiljopolicyn tacker in frdgor kopplade till arbetsmiljo
samt hur arbetet med den hanteras.

« Uppforandekod tacker in respekt samt prioritering av halsa
och sdkerhet pd arbetsplatsen.

» Hallbarhetspolicyn behandlar omréddet évergripande.

* Lika behandlingsplan

» Medarbetarguide

Avvikelser fran policys rapporteras till ndrmsta chef alternativt
annan kollega pé bolaget for att féljas upp och hanteras.
Arwidsro har en extern HR-partner att vanda sig till i denna typ
av fragor. Arwidsro har dven en visselblasarfunktion vid miss-
tanke om Svertradelser av uppférandekod eller annan policy.

Atgc'jrder& resurser

» Arbetsmiljoundersékning sker arligen.

« Attraktivt formdnspaket med pensionsavsattning & sjukfor-
sakring vilket ar varderat hogre an kollektivavtalsnivder.

« Lonekartlaggning sker érligen fér att upptacka, dtgarda och
forhindra osakliga l6neskillnader mellan kvinnor och man.

« Individuell utvecklingsplan.

« Kompetensutveckling erbjuds vid identifierat behov.

» Halsoundersokning sker arligen.

 Kultur ar viktgt for bolaget och initiativ som fredagstrdaning en
timme under arbetstid, en restauranglunch i médnaden for hela

bolaget samt AWSs d&r en del i att jobba pd en valmaende kultur.

» Aktiva dialoger inom jamstalldhet.
« Arshjul fér HR &r framtaget samt efterfdljs.
« Volontdrarbete en dag per ar (under arbetstid) uppmuntras.

Planerade aktiviteter 2026
Fortsatta arbeta och utveckla ovan datgarder.

Mal och resultat
Vi har en styrelse med mangfald av perspektiv.

Andel man Andel kvinnor

80% 20+«

Vi har en inkluderande ledning med mangfald
av perspektiv i ledande position.

Andel man Andel kvinnor

67% 33%

Arwidsro dr en arbetsplats som ger anstallda forutsatt-

ningar for 6kat valméende.

Andel medarbetare som anger rimlig arbetsbelastning:

Resultat Mal

7 7%

Mojlighet till Gterhdmtning:
Resultat Mal

71

Andel medarbetare som anser att vi har en jamstalld

arbetsplats:
Resultat Mal

75

Fordelning medarbetare:

Kvinnor

52, 48
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S2 - Arbetstagare i vardekedjan

Véra samarbeten med entreprendrer, leverantérer och andra
affarspartners ar centrala for hur vi bedriver var verksamhet.
Som fastighetsbolag med fokus pd férvaltning och projekt-
utveckling arbetar vi fér att sdkerstdlla goda arbetsvillkor,
ansvarsfulla affarsrelationer och héllbara arbetssatt i samver-
kan med vdra partners. Genom tydliga krav, uppféljning och
dialog stravar vi efter att bidra till positiva sociala forhdllanden
i hela vardekedjan.

Paverkan, risker och méjligheter
Vi dr beroende av ett stort antal leverantérer, entreprenérer
och samarbetspartners, vilket innebdr att sociala forhdllanden
i vardekedjan ar en viktig hdllbarhetsfrdga for oss. En faktisk
negativ pdverkan kopplad till trygg anstélining och sdkra
arbetsplatser, dar arbetsmiljérisker kan férekomma vid révaru-
utvinning, materialproduktion samt vid byggnation och fastig-
hetsunderhall.

En annan pdverkan kopplad till jamstdlldhet i vardekedjan,
dar begransad uppfoljning och kontroll av leverantoérer och

underleverantoérer kan innebdra risk for bristande likabehandling.

For oss innebdr dessa omraden dven finansiella risker for verk-
samheten. Bristande arbetsférhallanden kan leda till arbets-
platsolyckor, produktionsstopp, férseningar i projekt samt
okade kostnader, samtidigt som skarpta lagkrav stdller hogre
krav pd styrning och uppféljning. Samtidigt ser vi mojligheter
att genom tydligare kravstdallning, uppféljning och samverkan
med leverantérer bidra till forbattrade arbetsvillkor och starkt
hallbarhet i hela vardekedjan.

Vésentliga fragor

Jamstdlldhet i vardekedjan Faktisk paverkan Negativ
Trygg anstdallning & Faktisk paverkan Negativ
arbetsplats Finansiell risk

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hantering

Policy

» Code of conduct

« Arwidsros code of conduct omfattar dven leverantérer. Vi har
en kontinuerlig dialog med partnern under hela projektet och
har en stark tro om att narvara pd plats pd vdara projekt och
foregd med gott exempel.

Arwidsro har dven en visselbldsarfunktion vid misstanke om
brott mot, eller 6vertradelser av uppférandekod eller annan

policy.

Atgérder & resurser
Innan Arwidsro ingdr avtal med nya samarbetspartners gors
en gedigen kontroll (UE-kontroll) av foretaget for att se till att
bolaget féljer lagar, regler, var uppférandekod samt ar ekono-
miskt stabilt.

Vid misstanke om att uppférandekoden for leverantoren ej
efterfoljs gors en uppfoljning av detta for vidare undersékning.

Planerade aktiviteter 2026
Strukturera upp vara arbetsstrommar kopplat till vardekedjan
samt satta plan for kontroll och process.

Mal och resultat

Vi har kartlagt och satt tydliga och métbara sociala
hallbarhetskrav for hela var vardekedja och arbetar
aktivt med uppfdljning av kraven.

Genomforda UE-kontroller pd nya leverantérer for
storre nybyggnationer:

Resultat Mal

100

Antal olyckor/skador p& arbetsplatsen.

Resultat Mal

1st

Olyckan under 2025 har foljts upp och atgdarder har
vidtagits for att det ej ska handa igen.
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S3 - Paverkade samhdllen

Var verksamhet paverkar de samhdallen dar véra handelsplatser,
samhdallsfastigheter och bostader ar belédgna, bdde socialt och
ekonomiskt. Som fastighetsbolag har vi en central roll i utveck-
lingen av lokalsamhdllen genom hur vi utformar, férvaltar och
utvecklar vara fastigheter, vilket paverkar manniskors vardag,
trygghet, tillgénglighet och lokala naringsliv.

Paverkan, risker och méjligheter

Var verksamhet paverkar lokalsamhdllen genom utveckling och
foérvaltning av handelsplatser, samhdllsfastigheter och bostader.
Genom samarbete med hyresgdaster, kommuner och lokala
partners kan vi bidra till attraktiva och trygga miljéer samt
starka lokalt engagemang.

Ett aktivt samhdllsarbete kan skapa affdarsméjligheter
genom starkare hyresgdstrelationer, 6kad kundattraktivitet
och forbattrade mojligheter till framtida samarbeten och
utvecklingsprojekt.

Vésentliga fragor

Samhallsansvar Faktisk p&verkan Negativ

Finansiell mojlighet

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hantering

Policy

Arwidsros héllbarhetspolicy pratar bland annat om att vi sam-
verkar fér en battre omvarld. Att vi tdnker stort och att vi ser till
hela omréden, processer och mojligheter att pdverka livscykler
och beteenden. Vi skapar platser dar manniskor trivs och tar
ansvar.

Atgdrder& resurser

Samverkan med samhdllet

Samverkan med den lokala platsen sker idag pd ett mindre
strukturerat satt samt dr mer behovsstyrt om vi ser en mojlig-
het eller utmaning.

I var fastighet Jarnet i Norrkdping har vi haft en utmaning
med motorburen trafik p& kvallar/nétter som skapat en otrygg
plats. Vi har tillsammans med gruppen, polis, kommun, hyres-
gdst, nattvandrare gdtt ihop och bidragit med narvaro och
samtal for att hitta en 16sning dar alla kan samverka pd samma
plats pd ett tryggt satt.

Planerade aktiviteter 2026
Kartlagga fastigheterna samt vart vi har méjlighet att inter-
agera med lokalsamhdllet pd ett naturligt satt. Aktiviteten
kommer hogst troligt att vara behovsstyrd beroende pd& vad
som hdnder i véra fastigheter.

| vara projektteam sdatter vi samman personer fran olika
grupper for att f& in méngfald av perspektiv.

Mal och resultat

Arwidsro har ambitionen att vara med och starka
och samarbeta med lokalsamhdllet.

Arwidsro har som mal att till 2030 ska samtliga
handelsplatser, samhdllsfastigheter och bostads-

omrdaden uppnd ett dokumenterat hogt trygghetsindex:

Resultat Mal

849

Samtliga handelsplatser ska ha/haft minst ett etable-
rat lokalt samverkansinitiativ (lokala partnerskap med
kommuner, féreningar, skolor etc.):

Resultat Mal

324
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Styrningsrelaterade upplysningar

G1 - Ansvarsfullt foretagande

Som fastighetsbolag verkar vi langsiktigt i ndra samverkan
med hyresgdster, leverantoérer, kommuner och andra samar-
betspartners. En ansvarsfull styrning och god affarssed ar
darfor avgérande for att sdkerstdlla fértroende, transparens
och héllbara affarsrelationer i hela var vardekedja. Vart arbete
inom detta omréde syftar till att forebygga oegentligheter,
sakerstdlla regelefterlevnad och bidra till en stabil och ansvars-
full utveckling av vér verksamhet.

Paverkan, risker och méjligheter
En ansvarsfull styrning och ett strukturerat arbete med affars-
etik ar avgoérande for en stabil och l&dngsiktig verksamhet. Brister
i interna processer, uppfoljning eller kontroll kan innebdra finan-
siella risker, exempelvis kopplat till hantering av 1&n, leverantérs-
relationer och operativa rutiner, samt pdverka bolagets anse-
ende och foértroende hos investerare och samarbetspartners.
Korruption och otillbérlig paverkan utgér en potentiell nega-
tiv paverkan, sérskilt i samband med upphandlingar, leveran-
torskontakter och affdrstransaktioner. Bristande riktlinjer eller
kontroll kan leda till legala och ekonomiska konsekvenser,
medan ett aktivt arbete med tydliga styrningsstrukturer och
uppfoéljning kan starka trovardighet, minska risker och bidra till
hallbara affarsrelationer.

Vésentliga fragor

Korruption Potentiell paverkan Negativ

Finansiell risk

Ansvarsfullt féretagande Styrning  Finansiell risk

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hantering

Policy

Den svenska bygg- och fastighetsbranschen omsdatter en stor
mangd produkter och tjdnster varje ar. Korruptionen i branschen
anses, med svenska matt matt, vara utbredd och omfattande
— nagot som vi pd Arwidsro tar pa stort allvar och har nolltole-
rans mot. Arwidsro har en anti-korruptionspolicy som bygger
pd FN-forbundets forhdliningssatt for korruption: Aldrig accep-
tera, alltid agera och alltid informera.

Vid misstanke om korruptionsbrott &r VD ansvarig for att
fatta beslut om utredning och/eller andra atgarder.

Arwidsro har skrivit under FN:s Global Compact vilket inne-
bdr att vi forbundit oss att stédja de tio principerna inom
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption.

Vart satt att driva bolaget pd ett ansvarsfullt satt styrs av
var uppférandekod (Code of conduct). Uppférandekoden finns
tillganglig p&d hemsidan och den beskriver vart forhalliningssatt
och vara varderingar som affdrspartner, samhdllsaktér och
arbetsgivare/medarbetare.

Arwidsro har en visselbldsarfunktion vid misstanke om brott
mot, eller dvertradelser av uppférandekod eller annan policy.

Férebyggande arbete mot, och upptdckt av,

korruption och mutor

Genom att se till att folja ovan policys arbetar Arwidsro fore-
byggande mot korruption. Att arbeta med ovan policys gor
&ven att vi forbattrar var roll som ett ansvarsfullt bolag.

Atgérd/hantering
Arwidsro har pdbérjat ett arbete med vidareutveckling av sin
controllingfunktion for att hela tiden halla sig i framkant, vara
uppdaterade och se till att uppfoljning fungerar.

Arwidsro tillampar standardiserade betalningsvillkor for
samtliga leverantérer. Efter mottagandet av en korrekt utstalld
faktura tilldmpas en betalningstid om 30 dagar.

Planerade aktiviteter 2026
Riskkartlaggning har gjorts i slutet av 2024. Genom att jobba
vidare med den kartlaggningen och se till att interna kontroller
finns gor att viitid kan upptdcka brister i ett ansvarsfullt fére-
tagande och eventuella risker for korruption.
Fortsatta att utbilda och pdminna om policyn rérande korrup-
tion for att forhindra att korruption och mutor uppstar.
Arwidsro planerar att se 6ver strategi och policy samt upp-
foljning och samverkan mellan dessa.

Mal och resultat

Vi har nolltolerans mot korruption och diskriminering
samt agerar transparent och kraftfullt vid misstanke.

Antal visselblasningar 2025:
Resultat Mal

Ost

Antal upptdkta fall av korruption 2025:

Resultat Mal

Ost
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Appendix

Héllbarhetsrapport appendix — Utsldppsnoter

Scope 1

Utsldppsnoter Omfattning/datakélla Emissionsfaktor Kdlla emissionsfaktor
Kéldmedia; Pafylld mangd kéldmedia samt R32: 677 ton CO,e/ton media DEFRA (2024)
komfortkyla medietyp, uppgift hamtad frén R417A: 2127 ton CO,e/ton media DEFRA (2024)
respektive fastighets koldmedie-
rapport. R4O4A: 3943 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/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Fjdrrvdrme Forbrukad fjarrvarme samt fjarrvarme-
leverantér, uppgift hdmtad fran faktu-
ror samt externt energiuppféljnings-

Fjarrvdrme MB/LB
146,2 [ 146,2 g CO,e/kWh

Energiforetagen (2025) Vattenfall AB, N&at: Uppsala

4,4 | 4,4 g COe/kWh

Energiforetagen (2025) Norrtdlje Energi AB, Nat: Norrtdlje

system 260,0/260,0 g CO,e/kWh Energiféretagen (2025) Lidképing Energi AB, N&t: Lidkoping
4,2 /4,2 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) C4 Energi AB, Nat: Kristianstad
57,0/570 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Harndésand Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand
20,2 /20,2 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Solér Bioenergi Strangnds AB, Nat: Strangnds
120,2/120,2 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Navirum Energi AB, Nat: Norrképing/Soderkdping
4,4 [ 4,4 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Vara Energi Varme AB, N&t: Vara
1274 ] 1274 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Adven Energilésningar AB, Nat: Mora
3,9/39gCO,e/kWh Energiforetagen (2025) Vattenfall AB, Nat: Gustavberg
13,7 /13,7g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Stenungsunds Energi och Miljé AB, Nat: Stenungsund
4,5/ 4,59 CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Gislaved Energi AB, Nat: Gislaved
15,2 /15,2g CO2¢e/kWh Energiforetagen (2025) Solér Bioenergi Fjarrvarme AB, Nat: Pershyttan
Fjarrkyla Ingen forbrukad fjarrkyla under 2025.
Fastighetsel Forbrukad fastighetsel, uppgift hédm- Fastighetsel MB/LB AIB (2025)
tad frdn externt energiuppfoljnings- 0,0/50gCO,e/kWh
Yo g onuSngsnUisl 8550 GOl s 2029
Arwidsros Totala utslépp CO,e fran Scope 3, Arwidsros kontorsel MB/LB: AIB (2025)
kontorsel marknadsbaserad metod 85,5/5,0gCO,e/kWh
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Utsldppsnoter

Omfattning/datakadlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Kategoril -
Inkdpta varor
och tjdnster

Inképta varor och tjdnster, spendbase-
rad berdkning utifrén finansiellt resultat
2025. Tillagg av forbrukad vatten, upp-
gift hdmtad frdn externt energiuppfélj-
ningssystem.

140 g CO,e/USD

Quantis (2021) Finansiell férmedling

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) Fastighetsverksamhet

250 g CO,e/USD

Quantis (2021) Detaljhandel

750 g CO,e/USD

Quantis (2021) Andra samhalistjanster, sociala och personliga tjanster

Kategori 2 -
Kapitalvaror

Kapitalvaror vid nyproduktion,
ombyggnationer, hyresgdstanpass-
ningar och renovering av huvudkontor.
Spendbaserad berdkning utifran finan-
siellt resultat 2025.

810 g CO,e/USD

Quantis (2021) Konstruktion

Kategori 3 - Brdnsle- och energirelaterade aktiviteter

Indirekta Totala indirekta utslapp CO,e fran 4 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Navirum Energi AB, Nat: Norrképing/Soderkdping
";jtéis:f;/’)iir:'me figrrvarme, marknadsbaserad metod. 6,8 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Adven Energilésningar AB, Nat: Mora
11,9 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) C4 Energi AB, Nat: Kristianstad
7,4g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Gislaved Energi AB, Nat: Gislaved
10,8 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Vattenfall AB, Nat: Gustavberg
10,6 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Harndésand Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand
559 CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Lidkoping Energi AB, Nat: Lidkoping
7,2 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Norrtdlje Energi AB, Nat: Norrtdlje
11,2 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Solér Bioenergi Strangnds AB, Nat: Strangnas
3,8 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Stenungsunds Energi och Miljé AB, Nat: Stenungsund
7,7 g CO,e/kWh Energiféretagen (2025) Vara Energi Varme AB, Nat: Vara
4,2 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Vattenfall AB, Nat: Uppsala
15,7 g CO,e/kWh Energiforetagen (2025) Solér Bioenergi Fjarrvarme AB, Nat: Pershyttan
Indirekta Totala indirekta utslapp CO,e fran 14 g CO,e/kWh AIB (2025) Ursprungsmarkt el
utsldpp el fastighetsel och Arwidsros kontorsel,

marknadsbaserad metod.

14 g CO,e/kWh

AIB (2025) Nordisk residualmix

45 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

HALLBARHETSRAPPORT

Allmé&nna upplysningar
Miljoupplysningar

Sociala upplysningar
Styrningsrelaterade upplysningar
Appendix

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER




Bilagor

Utsldppsnoter Omfattning/datakadlla Emissionsfaktor Kdlla emissionsfaktor
Kategori 5 - Kontorets avfallsfraktioner samt dess Energidtervinning/papper/plast/glas/ DEFRA (2025)
Avfallshante- volym, uppgift hamtad frén avfalls- returpapp/wellpapp/metall: 0,0046 ton
ring entreprendrer samt delvis uppskattad CO,e/ton

av Arwidsros kontorsadministration. Matavfall: 0,009 ton CO,e/ton DEFRA (2025)
Kategori 6 - Resoritjanst samt resor till och frén Hotell: 14 800 g CO,e/rum och natt Hotel Footprinting Tool (2024)
Tjdnsteresor koptoret,"uppglft ho_mtc;l frén fakturor, Flyg: 262,8 g COe/p.km DEFRA (2025)

kvittoutlagg, milersattning samt

frageformular. Tag:5gCO,e/pkm NTMCalc.Advanced 4.0

Taxi: 260,0 g CO,e/km DEFRA (2025)

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

NTMCalc.Advanced 4.0

Regionaltdg: 5 g CO,e/p,km

NTMCalc.Advanced 4.0

Pendlingsbat 22,95 CO,e/p,km

DEFRA (2025)

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

DEFRA (2025)

Elektrisk skoter 0,06 g CO,e/p,km

AIB (2025), LCA of the TIER Mobility VI e-Scooter (2022)

Elcykel 0,00 g CO,e/p,km

AIB (2025), Bosch eBike system (2023)

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

DEFRA (2025)

Hyresgdsternas utsldpp

Verksamhetsel Forbrukad verksamhetsel, uppgift
ldmnad av hyresgdst med faktura som
verifikation, en del uppskattningar har
gjorts. Intyg om usprungsmarkt el har
samlats in fran hyresgdster. Vid sak-
nad uppgift omtyp av avtal har anta-
gande gjorts att nordisk residualmix

0,0 g CO,e/kWh

Ursprungsmarkt el

85,59 CO,e/kWh

AIB (2025) Nordisk residualmix

brukats.
Avfall Avfallsfraktioner samt dess volym, Energiatervinning/papper/plast/glas/ DEFRA (2025)
uppgift hdmtad frén hyresgdsterna returpapp/wellpapp/metall: 0,0046 ton
med avfallsrapporter som underlag. CO,e/to
Komplettering av avfallsrapporter frdn Matavfall: 0,009 ton CO,e/ton DEFRA (2025)

avfallsentreprendrer (privata och
kommunala) fér de fraktioner som
Arwidsro driftar. En del uppskattningar
har gjorts.

Kéldmedia P&fylld mangd kéldmedia. Uppgift
hamtad fran respektive hyresgdsts
kéldmediarapport.

R134A:1430 ton CO,e/ton media

Naturvardsverket (2022)

R452A: 2140 ton CO,e/ton media

Naturvdardsverket (2022)

R404A: 3922 ton CO,e/ton media

Naturvardsverket (2022)

R410A: 2088 ton CO,e/ton media

Naturvardsverket (2022)

MB = Market based
LB = Location based
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Hdllbarhetsrapport appendix — Hallbarhetsplan 2030 uppféljning

Framtidssdkra livsmiljéer

Klimat
Nr Mal
o1 Vihar halverat vara klimatutslépp i egen verksamhet
(scope 1-2) jamfort med basdr 2022 samt féljer
uppsatt plan fér 90% utsléppsminskning till 2050
(scope 1-3)

Resurser och resiliens

KPI 2025 KPI enhet

Scope 1-2: 681 Absoluta utslapp

Scope 3:18 871 (ton CO,e)
Tot: 19 552
97 Utslappsintensitet CO,e/kvm.

Aktivitet 2025

Genomféra atgarder, félja upp och
rapportera enligt var klimatfardplan.

Status

Ref. rapportering framat
Hallbarhetsrapport E1, sidan 32.

Nr Mal KPI 2025 KPI enhet Aktivitet 2025 Status Ref. rapportering framéat
02 Vi mater var resursanvandning samt minskar och 176,18 kWh/kvm atemp (fastighetsenergi) Aktivera energimal i hela organisatio- u Energi — Hallbarhetsrapport E1, sidan
effektiviserar var férbrukning av energi, vatten och nen. Faststdlla mal och matstruktur for 32.
avfall. 0,32 m? vatten- forbrukning/ kvm atemp vatten och avfall.
Vatten — Rapporteras ej for 2025.
Framé&tiavsnitt E3.
21,57 ton avfall/kvm atemp
Avfall - Hallbarhetsrapport ES, sidan 39.
03 Vi har identifierat och kartlagt véra klimatrisker samt 172 index (medelvarde hela fastighets Genomféra sarbarhetsanalyser pd Hallbarhetsrapport E1, sidan 33.

vidtagit atgdarder fran etablerad handlingsplan for
okad resiliens.

portfoljen)

fastigheter dér detta dr nédvandigt.
Fortsatta arbeta enligt uppsatt pro-
cess och handlingsplan.

o4 Véra projekt och fastigheter ar kartlagda utifran deras
péaverkan pa biologisk mangfald och uppndr minst
gronytefaktor 0,2; vi har dessutom pabérjat aktiviteter

43% Fastigheterilinje med eller dver
lagstaniva for gronytefaktor (0,2)

Ta fram format for handlingsplan
och testa for tre fastigheter.
Fortydliga krav i projekt.

Hallbarhetsrapport E4, sidan 38.

enligt faststdlld handlingsplan med syfte att framja 021 GYF (medelvarde).
den biologiska mangfalden.
05 Vi har satt matbara mal for att bedriva var verksam- 3av? Kopplingar mellan Arwidsros hdllbar- Bevaka ramverk och branschstan- CSRD hjalper oss att lagga fokus pa

het inom de planetdra granserna.

Omstdllning av fastigheter och affdarsmodeller

hetsmal och de planetdra granserna

dard for biologisk mangfald och
farskvattenanvandning och utifran
dettaringain minst tvérelevanta
konkreta dtgarder att kunna
genomfoéraiverksamheten.

vasentliga omréden. Till dess att ett
anpassat verktyg rérande planetdra
granser och bolag finns kommer
Arwidsro ej att rapportera pd detta
mal specifikt framat.

Nr Mal

06 Hela vart fastighetsbestdnd ar miljocertifierat
i enlighet med vart gréna ramverk.

KPI 2025 KPI enhet
869% Andel miljécertifierade fastigheter

Aktivitet 2025
Certifiera befintligt bestand.

Status

Ref. rapportering framat

Hallbarhetsrapport, Fastighets-
bestdand sidan 16.

o7 Alla forvarvade ej miljocertifierade fastigheter certifie-
ras |6pande i enlighet med vart gréna ramverk.

- Hastighet omstallning av fastigheter
(medelvarde ménader).

Nuldgesinventera status i DD:n samt
certifiera nyforvarvade fastigheter.

Hallbarhetsrapport, Fastighets-
bestand sidan 16.

08 Vi har tydligt definierat hur varje fastighet och pro-
jekt bidrar till ett sunt och hdllbart vardagsliv samt
faststallt tillhérande mal och upprattat handlingsplan
kopplat till: energi, avfall, vatten, grénytor och biologisk
mangfald, utslapp, klimatrisker, cirkularitet.

30% Andel fastigheter med faststallda
mal och upprattad handlingsplan.

0% Andel projekt med faststdllda mal
och upprattad handlingsplan.

Valja ut och implementera KPl:er
il6pande rapportering samt
faststdalla mal och format for vilka
omréden vi ska fokusera pdiforsta
hand.

Respektive omrade rapporteras samt
foljas upp inomrespektive ESRS.
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Samverkan

Samhadllsutveckling

Nr Mal KPI 2025 KPI enhet Aktivitet 2025 Status Ref. rapportering framat
09 Vihartydligt definierat hur varje fastighet och 30% Andel fastigheter med faststdllda mal Att satta KPler forlépande u Respektive omrdde rapporteras samt
projekt bidrar till ett sunt och hdllbart vardagsliv ochupprattad handlingsplan. rapportering inom hdlsa, trygghet foljas upp inom respektive ESRS.
samt faststdllt tillhérande mal och upprattat och samverkanisamhdllet har tagit
handlingsplan kopplat till: halsa, trygghet och 0% Andel projekt med faststdllda mal och mer tid samt varit svarare an vi
samverkan i samhallet. upprdattad handlingsplan. beddmt samt ej prioriterats under
aret 2025.
10 Vi sponsrar féreningsliv med tydligt syfte 38% Andel sponsringar i aktiva kommuner. Bredda sponsringsbegreppet till E Arbete med stiftelsen lyftsiavsnitt
i alla kommuner vi &r verksamma . samverkan och férdjupa samarbetet "Arwidssonstiftelsen”, sidan 10. Sam-
med var systerorganisation arbete/sponsring av kommuner finns
Arwidssonstiftelsen. Inspirera och i S3, sidan 42.
3 st Medarbetarnas genomférda volon- uppmuntra till medarbetares volon- Volontdruppdrag kan du ldsaomi S1,

Hdllbar vardekedja

taruppdrag (antal).

taruppdrag.

sidan 40.

Nr Mal

1 Vi har kartlagt och satt tydliga och matbara sociala
hallbarhetskrav fér hela var vardekedja och arbetar
aktivt med uppfdljning av kraven.

Omstdllning av fastigheter och affdarsmodeller

KPI 2025

KPI enhet
N/A

Aktivitet 2025

Besluta om KPI for sociala hallbar-
hetskrav samt uppdatera process for
uppféljning.

Status

Ref. rapportering framdt

Hallbarhetsrapport S2, sidan 41.

Nr Mal

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

sfullt foretagande

Styrning, ledarskap och kompetens

KPI 2025
Sst

KPI enhet
Projekt/ar

Aktivitet 2025

Driva minst fem innovationsprojekt
kring fastighetsmarknadens strukturer
varav minst tre tillsammans med kom-
muner och hyresgdster

Status

Ref. rapportering framat

Urval av projekt lyfts under "Verksamhet
- fastighetsutveckling/Case” sidan 22.
Interaktion med hyresgdster/Kommun
ndmns dven i S3, sidan 42.

Nr Mal KPI 2025 KPI enhet Aktivitet 2025 Status Ref. rapportering framat
13 Alla strategier utgadr fran Arwidsros kompass och 01 Andel strategier som utgar fran var Alla strategier utgar frén Arwidsros u Hdallbarhetsrapport, G1 sidan 43.
innehdller matbara mal. Véra policys anvands i det kompass och innehdller méatbara mal kompass och innehdller m&tbara mal.
dagliga arbetet. (%). Vara policys anvénds i det dagliga
arbetet.
- Antal avvikelser fran policys enligt
arlig internrevision (st).
14 Vi har en styrelse med méngfald av perspektiv. 80% Man Oka jamstdlldheteni styrelsen. u Hallbarhetsrapport S1, sidan 40.
20% Kvinnor Styrelsens sammansdattning rapport-
erasiavsnittet “Verksamhet”, sidan 26.
15 Alla medarbetare i ledande position ldgger minst 50% 20% Medarbetare i ledande position. Landaidennya organisationen och u Hallbarhetsrapport, S1 sidan 40.
av sin arbetstid pd ledarskap, inklusive planering, implementera arbetssatt dar var
personalansvar och strategiarbete. 33% % av arbetstid pd ledarskap (medel- vision dnnu tydligare kopplas till var

varde).

dagliga affar.
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Forts. Ansvarsfullt féretagande - Styrning, ledarskap och kompetens

16 Alla medarbetare kanner val till och arbetar aktivt med  81%
vara hallbarhetsmal.

Andel medarbetare med k&dnnedom
om hallbarhetsmal (%).

Fortydliga vart hallbarhetslofte och
prioriteringar i en 6versikt som bade
medarbetare och ndra samarbets-
partners kan forstd och foljai
vardagen.

Mdl som det ar definierat idag kommer
ej att foljas upp.

17 Vi har nolltolerans mot korruption och diskriminering ]
samt agerar transparent och kraftfullt vid misstanke.

Antal visselblasningar (st).

Utifran riskkartlaggning genomférd
idecember 2024, utvardera och fin-
justera processer, internkontroller
och uppféljning

Hdallbarhetsrapport, G1 sidan 43.

Vdlmdaende, inkludering och kultur

Nr Mal KPI 2025

18 Alla medarbetare kanner val till vad Arwidsro star for 95%
och verkar tillsammans for att starka var kultur.

KPI enhet

Andel medarbetare som k&nner till
vad vi stér for (%).

Aktivitet 2025

Bedriva minst fem samverkansprojekt
dar minst tre team deltar.

Status

Ref. rapportering framat

Samverkansprojekt lyfts under
"verksamhet — case”.

Aktiviteter for att starka den interna
kulturen lyfts under S1, sidan 40.

19 Vihar en inkluderande ledning 33% / 67%

med mangfald av perspektiv.

Kvinnor/maniledande position.

Antal ledningsgruppsmaoten med
extern part.

Fortydliga format fér hallbarhets-
rapportering till ny ledningsgrupp
och styrelse. Minst tva lednings-
gruppsmoten inkluderar extern part
med kompletterande perspektiv.

Hallbarhetsrapport, S1 sidan 40.

O st

20 Arwidsro dr en arbetsplats som ger anstdllda forut- 77%
sattningarna for 6kat valmdende.

71%

Andel medarbetare som anger:
Rimlig arbetsbelastning (%)

Mojlighet till dterhamtning (%).

Paborja férandringsarbete for att
fortydliga koppling mellan affar och
vision. Inféra minst tvd arbetsgrup-
per med fokus pa motivation och
arbetsmiljé samt affarutveckling
over teamgrdnser.

Hallbarhetsrapport, S1 sidan 40.

Hallbar finansiering

Nr Mal KPI 2025

21 Hela verksamheten finansieras 29%
genom hdllbar finansiering.

KPI enhet

Andel hallbar
finansiering (%).

Aktivitet 2025

Starka koppling mellan hallbarhet
och finansiering genom att involvera
finans- och ekonomiteam i héllbar-
hetsrapportering.

Status

Ref. rapportering framat

Lyfts i extern investerarapport.

22 Vardering av fastigheter inkluderar alla perspektiv av 5%
hallbarhet.

Andel fastigheter varderade med
hallbarhet som parameter.

Initiera dialog med branschaktoérer
i syfte att vardering ska inkludera
hallbarhet.

Arwidsro jobbar med fragan tillsam-
mans med vdrderare med mél att félja
upp dennai AR26.

u Pdabérjad u Halvvags E Slutspurt Klart

Ej pabérjad
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Forvaltningsberdattelse

Forvaltningsberdttelsen beskriver hur vi under &
var fastighetsportfdlj, starkt var finansiella stalin
varde genom aktiv férvaltning och langsiktiga in
fordanderlig marknad har vi fortsatt att fokuse
kassafiéde och kvalitet i vara tillgdngar — med bes
livsmiljoer som &vergripande mal.

Fé’/d Tnir

berdttelse

50 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025



Foérvaltningsberdttelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktér fér Arwidsro Fastighets
AB (publ), org.nr 556685-9053, far hdrmed avge arsredovis-
ning fér koncernen och moderbolaget 2025.

Affdrsidé och strategi
Arwidsro Fastighets AB ar moderbolag fér Arwidsros fastig-

hetskoncern. Bolaget investerar och férvaltar framst fastigheter.

Arwidsros affdrsidé dar att arbeta med bestdndig fastighets-
utveckling for egen férvaltning inriktat pa dagligvaruhandel,
bostader och samhdllsfastigheter. Var strategi avser att skapa
varden for véra dagare, medarbetare, kunder, ldngivare, leveran-
térer och samhdllet. Bolaget grundades 1979 och besitter
dérmed &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 samhdallsmiljé med 6kad
livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i var investeringshori-
sont — fér evig tid. Var grundare Per Arwidsson har i dver fyra
decennier arbetat fér att skapa ett féretag som varar, baserat
pd hallbara synsatt.

Agarférhallanden

Arwidsro Fastighets AB ags till 97,5 procent av Arwidsro
Fastigheter AB, org.nr 556685-6216. Yttersta dgare i koncer-
nen dr Arwidsro Holding AB, org.nr 556954-0080.

Affarsmodell

P& Arwidsro arbetar vi med en affarsmodell dar vi aktivt forval-
tar véra fastigheter med narhet till kunderna, utvecklar och for-
&dlar for att skapa ldngsiktigt varde samt genomfor transak-
tioner genom opportunistiska forvarv.

Férvaltning

Arwidsro férvaltar sina fastigheter med en egen effektiv for-
valtningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i geografiska
omrdaden i syfte att starka var lokala narvaro. Medarbetarna
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ges stort eget ansvar for att sdkerstalla hogt engagemang och
narhet till kunden. Den kundndra férvaltningen stoder en hog
uthyrningsgrad och gor att vi kan anpassa fastigheterna efter
kundernas behow.

Forddling

Foradling av fastigheter med tillvaxtpotential ar en viktig del

i affdrsmodellen i syfte att skapa varde. Arwidsro utvecklar och
realiserar potentialen i det befintliga bestdndet. Utvecklingen
avser inte bara enstaka fastigheter, utan vi tar helst ett hel-
hetsgrepp om omrddet i syfte att uppnd hdllbar utveckling

i linje med omrdadets stadsmiljo. Var foradling syftar till att for-
battra en bestdende livscykel och skapa goda livsmiljder.

Transaktion

Vivill behdlla och fortsatta forddla vara fastigheter. Utover
egen utveckling forvarvar Arwidsro fastigheter i syfte att 6ka
potentialen i fastighetsportfoljen. Fastigheternas lage, skick
och vakansgrad dr viktiga faktorer som avgor tillvaxtpotentia-
len. Bolaget foljer och analyserar kontinuerligt utvecklingen pé
de marknader vi verkar for att ta vara pd maojligheterna att
utveckla fastighetsportféljen. De fastigheter som inte anses
vara strategiska avyttras ndr vi anser att tidpunkten ar ratt.

Samhdllsansvar

Vi pd Arwidsro drivs av en évertygelse att vi kan vara med och
bidra till battre livsmiljoer vilket &r en del av vart engagemang
for ett mer valmdaende och tryggare samhdlle. Vi tar dven ett
socialt ansvar i de delmarknader dar vi verkar genom gdvor och
sponsring. Vart stérsta engagemang ar emellertid indirekt genom
stiftelsen Birthe & Per Arwidssons Stiftelse. Per Arwidsson
grundade stiftelsen 2014 tillsammans med sin hustru Birthe
Arwidsson med visionen att stiftelsen ska verka for att bidra
till ett mer humant och i alla avseenden hallbart samhdlle som
haller ihop, dar manniskor ges mojlighet att utveckla sin fulla
potential. Arwidssonstiftelsen &r en fristdende organisation
som arbetar for att stdrka samarbetet mellan stadsbyggnad,

arkitektur, landskapsgestaltning, konst och humaniora. Stiftelsen
initierar, utvecklar och driver olika former av stadsutvecklings-
projekt med kommuner, naringsliv och civilsamhdlle. Stiftelsen
&r ocksd en arena och kunskapsplattform fér samtal och krea-
tivt tankande kring hur vi formar miljéerna vi lever och verkar i.
Lds mer p&d www.arwidssonstiftelsen.se

Finansiering och likviditet

Koncernen finansieras med eget kapital, banklédn samt obliga-
tionslén. Under 2025 har Arwidsro emitterat ytterligare icke
sakerstdllda grona obligationer om totalt 450 mkr. 350 mkr

av dessa har en 16ptid pd 3,25 ar och [6per med en rénta om

3 mdnader STIBOR + 350 baspunkter. De Efterféljande Grona
Obligationerna om 100 mkr emitterades till ett pris motsva-
rande rorlig ranta om 3 manader STIBOR + 440 baspunkter.
Utestdende obligationer uppgdr nu totalt till 950 mkr och
handlas pd Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista for
hallbara obligationer. Under dret har utestéende hybridobliga-
tion som emitterades 2021 dterkdpts och nya Grona efter-
stdllda hybridobligationer om 300 mkr har emitterats. 200 mkr
emitterades till ett pris motsvarande en rorlig radnta om

3 mdnader STIBOR + 533 baspunkter. De Efterféljande Grona
Hybridobligationerna om 100 mkr emitterades till ett pris mot-
svarande en rorlig ranta om 3 manader STIBOR + 600 bas-
punkter. Arwidsro klassificerar langfristiga skulder till dgarbo-
lag som fritt eget kapital. D& ldnen till sin natur dr efterstallda
externa kredittagare ger detta en mer rattvisande bild. Det
ldngsiktiga mdlet ar att hdlla beldningsgraden under 60 pro-
cent av fastigheternas beldningsvarde och aldrig 6éverstiga

75 procent. Réntetdackningsgraden ska lagst vara 1,75 gdnger
per tolv mdnaders period. Arwidsro anvander férutom fastrante -
I&n réntederivat i form av ranteswappar och rantetak for att
erhalla 6nskad ranteforfallostruktur samt effektivt hantera
exponeringen mot ranterisk. | derivatportféljen finns rantetak
till ett nominellt varde om 1 000 mkr och ranteswappar om
600 mkr. Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid drs-
skiftet till 2 639,0 mkr (2 648,5). Lanen ges i huvudsak direkt

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

HALLBARHETSRAPPORT

® FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER




Foérvaltningsberdttelse

till koncernens dotterbolag och pantbrev med bdasta ratt i
dotterbolagens fastigheter ldmnas som sdkerhet. Koncernens
likvida medel uppgick per 31 december 2025 till 385,7 mkr
(362,4). Belaningsgraden uppgick till 58,7 procent (57,7). Den
genomsnittliga rantenivan uppgick vid darets utgang till 4,3 pro-
cent (5,0). Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive
rantetak uppgick till 0,75 ar (1,5) och den aterstdende kapital -
bindningstiden uppgick till 2,5 &r (3,4). Ldneportféljen ar forde-
lad pé elva kreditinstitut dar merparten av de rantebdrande
skulderna &r knutna till fastighetspant. Skuldernas verkliga
varde avviker totalt sett inte frén redovisat varde.

Investeringar

Det gors I6pande investeringar i bestadndet for att forbattra,
anpassa och effektivisera for koncernens hyresgdster. Investe-
ringarna i befintligt bestdnd avser ny-, till- och ombyggnad
samt energibesparande dtgarder. Investeringarna ska leda till
hogre uthyrningsgrad, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader
samt minskad miljopdverkan. Under dret har 349,8 mkr (323,9)
investerats i befintliga fastigheter. Arets férvary uppgdr till
437 mkr (0). Varde av drets avyttringar uppgdr till 266,7 mkr
(35,6).

Koncernens resultat och stdllning

Hyresintdkterna for totalt bestand 6kade med 9,6 procent, fran
295,2 mkr till 323,4 mkr. Okningen kommer av omférhandlade
kontrakt, indexupprakning, nyuthyrning, utékad yta genom
fardigstallda om- och tillbyggnationer samt férvarvade fastig-
heter. Sett till jamforbart bestdnd har hyresintdkterna okat
med 1,8 procent mot féregdende &r hanforligt till indexupprak-
ning och nytillkommen yta. Utéver detta tillkommer intdkterna
for vidarefakturerade kostnader till hyresgdster for framfér allt
media samt évriga intdkter. Dessa har ékat frdn 37,0 mkr fore-
gdende ar till 42,0 mkr.

Fastighetskostnaderna uppgick till 95,4 mkr (98,2). Den lagre
kostnaden beror framst pd en retroaktiv omprévning av fastig-
hetsskatt samt lagre kostnader for I6pande underhdll och
mediakostnader. De totala fastighetskostnaderna bestar av
flera delkomponenter sdsom mediakostnader, fastighetsskot-
sel, fastighetsskatt samt 6vriga fastighetskostnader. Media-
kostnaderna minskade under perioden med 7 procent, fradn
26,9 mkrtill 25,0 mkr, vilket framfér allt beror p& de sjunkande
priser pd& el. En hég andel av mediakostnaderna avrdknas mot
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hyresgdsterna och intdktsreservering gérs baserat pd prelimi-
ndr debitering baserad pd budget i forhdallande till faktiska
kostnader. Sett till jamforbara fastigheter har kostnaderna for
media minskat med 5,8 procent.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under dret till 270 mkr jamfort med 234 mkr
féregdende ér, vilket motsvarade en dkning pd 15,4 procent.
Overskottsgraden fér 2025 uppgick till 73,9 procent jamfort
med 70,4 procent féregdende ar. For jamforbara fastigheter
okade driftnettot med 4,3 procent med en 6kning av dver-
skottsgraden fran 74 procent 2024 till 77 procent 2025.

Central administration

Kostnaderna for central administration dkade under dret till
37,5 mkrjamfort med 36,3 mkr foregdende ar. Detta motsva-
rade en 6kning av kostnaderna med 3,3 procent.

Rdntenetto

Rantenettot uppgick till -106,6 mkr jamfért med foregdende
ars -90,7 mkr. Rantekostnader avseende dgarl@nen redovisas,
likt agarldnen, mot eget kapital. Réntetdckningsgraden, vilken
anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar, uppgdr for dret till 2,1 ganger (2,0). 52,1 mkr
(54,4) har erlagts i ranta for hybridobligationen vilken redovisas
inom eget kapital.

Arwidsro ingdr avtal om s k radnteswappar och rantetak.
Ranteswap innebdr att den rérliga rantan pd koncernens 1an
"byts” mot en forutsagbar fast rantesats. Rantetak innebar att
rantan aldrig kan éverstiga en, i forvag satt, dvre grdns oavsett
hur marknaden gdar. Under 2025 har rantesdkringsinstrumenten
minskat de finansiella kostnaderna med 1,0 mkr (22,8).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for 2025 uppgick till 116,4 mkr (105,1)
vilket ger en procentuell 6kning p& 10,7 procent.

Vardeférandring

Vardeforandringar i befintliga fastigheter uppgick under dret
till 141,7 mkr jamfort med 120,2 mkr féregdende ar. Av dem dr
170,9 mkr (72,7) hanforligt till Arwidsros segment Dagligvaru-
handel och -29,1 mkr (47,5) kopplat till segmentet Samhdlls-
fastigheter. Realiserade vardeférandringar under 2025 uppgar

till -3,5 mkr (1,6). Orealiserade vardeférandringar pd rantederi-
vat uppgar till -9,5 mkr (-21,4), vilket ar drivet av tidsfaktorn
och dndrade rantevillkor pd marknaden.

Resultat fére skatt

Resultat fore skatt uppgick till 236,9 mkr (238,9). Forandringen
forklaras framst av den stora positiva vardeférandringen pé
vara fastigheter och vart ékade driftnetto.

Aktuellt och uppskjuten skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -46,8 mkr
(-64,2). Aktuell skatt uppgick till -3,9 mkr (-4,6). Uppskjuten
skatt uppgick till -42,9 mkr jamfort med -59,6 mkr foregdende
&r. Skillnaden i uppskjuten skatt jamfért med samma period
féregdende &r ar i huvudsak kopplat till uppskjutna skatteef-
fekter pd skillnader i orealiserade vardeférandringar pé forvalt-
ningsfastigheter och derivatinstrument.

Arets resultat
Arets resultat fr heldret 2025 uppgick till 190,1 mkr (174,7).

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolagsredovisning,
fastighetsfoérvaltning samt projektledning. Moderbolaget
ansvarar dven for frdgor gentemot kreditmarknaden, sésom
upplaning samt finansiella kovenanter. Moderbolaget paverkas
indirekt av dotterbolagens verksamhet vilket innebar att
moderbolaget dr utsatt for samma risker som évriga bolag i
koncernen.
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Hdndelser av vasentlig betydelse som

intréffat under rékenskapsaret

| forsta kvartalet ingick Arwidsro ett samarbetsavtal med
Svenska Ishockeyférbundet. Samarbetet ar ett led i Arwidros
satsning pd idrottsfastigheter dar Arwidsro har en malsattning
att etablera sig som en stark och langsiktig aktér som kan
utveckla och férvalta idrottsanlaggningar och tillsammmans med
idrottsrorelsen och kommuner skapa férutsattningar for detta.
Under det andra kvartalet férvarvades Handelsomréadet Overby
i Trollh&dttan. Under tredje kvartalet har projekt Kv. Férradet 2,
fardigstdllts i Norrtalje med inflytt i samtliga 204 hyreslagen-
heter. Under fjarde kvartalet pdbérjade Arwidsro utvecklingen
av den befintliga dagligvaruhandeln i Djuras, Gagnef kommun.
Byggnation kommer att ske i enlighet med Arwidsros gréna
ramverk och fardigstdllas under varen 2027. Fastigheterna
Noret 88:51, Noret 86:19, Noret 86:20 och Noret 58:22 i
Norets handelsomrade i Mora samt fastigheterna Stenung
1:108 och Stenung 4:52 i Strandplans handelsomrade i
Stenungssund sdldes, genom bolagséverlatelse, i december.

Vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Arwidsro Fastighets AB (publ) &r genom sin verksamhet expo-
nerad for risker och osdkerhetsfaktorer. Riskerna avser framst
kassaflode, finansiell risk samt fastighetsvarde. Avseende kas-
safléde pdaverkas bolaget framst av utvecklingen av férvalt-
ningsresultatet samt av investeringsverksamheten. Férvalt-
ningsresultatet paverkas av utvecklingen av hyresnivéer, uthyr-
ningsgrad, fastighetskostnader samt av rantekostnader. D&
bolaget har en val diversifierad fastighetsportfolj med stabila
och léngsiktiga hyresgdster minskar risken fér stora fluktuatio-
ner avseende forvaltningsresultatet. Den finansiella risken
utgdrs av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Koncer-
nen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Varde-
férandringarna redovisas i resultatrakningen. Marknadsvardet
for fastigheter paverkas framst av férandringar i direktavkast-
ningskrav, hyresnivaer och vakanser.

Finansiella instrument och riskhantering

Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkants av
styrelsen. Det 6vergripande malet dr att ha en kostnadseffektiv
finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella
skulder utgérs av externa och interna I&dn. Redovisat véarde pd
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FLERARSOVERSIKT

Tkr 2025 2024 2023
Resultatrdkning

Nettoomsattning 365 398 332 190 315 905
Fastigheternas driftnetto 270006 234013 211 202
Vardeforandringar fastigheter 138257 123 399 -257 729
Resultat efter skatt 190113 174713 -171185
Balansrdkning

Balansomslutning 6019 942 5331 609 4763748
Verkligt varde fastigheter S 445 328 4728 048 4265 936
Eget kapital 1858569 1742743 1590311
Extern beldning 3584 365 3148 548 2726124
Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Fastigheter, antal 38 40 41
Férvaltningsenheter 36 33 34
Uthyrningsbar area (tkvm) 218 209 199
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 98,1 98,4 98,6
Soliditet (%) 30,9 32,7 33,4
Soliditet exklusive agarlan (%) 28,4 299 30,3
Direktavkastning (%) 50 4.9 50
Beldningsgrad (%) 58,7 57,7 59,0
Rantetackningsgrad 2,1 2,0 1.8
Avkastning eget kapital (%) 10,2 10,0 -10,8
Férhallande mellan skuld och eget kapital 1,9 1,6 1,6
Forhallande mellan skuld och eget kapital justerat med lan frén aktiedagare 2,0 1,7 1,6
Kassaflddesanalys

Kassafléde fradn den [6pande verksamheten 126872 72916 25930
Kassafléde fran investeringsverksamheten -583 673 -364 968 -313 148
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 480061 441 639 67 334
kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs- Valutarisk

skulder och dvriga skulder utgoér en rimlig approximation av Koncernens verksamhet finns enbart i Sverige med SEK som
verkligt varde. valuta.

Rdénterisk Kundkreditrisk

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pé rantemarknaden ger
negativa effekter i form av 6kade réntekostnader for Idn. Kon-
cernens upplaning sker bdde med fast ranta och rorlig ranta.
For att minimera risken anvander koncernen sig av finansiella
instrument i form av "Swappar” och "Cappar”.

Kundkreditrisk ar risk for forluster som féljer av att motparten
inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ar i huvudsak
kopplad till hyresfordringar. For att kontrollera risken genomfor
bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande upp
utvecklingen av hyresgdsternas kreditvardighet.
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Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhdlla finan-
siering for verksamhet vid en given tidpunkt. Enligt koncernens
finanspolicy ska den externa laneportféljen ha en [optidsstruk-
tur som innebdr att koncernens exponering for refinansierings -
risker minskar. Féretaget ska ha en framférhalining som innebar
att féretaget kan erbjudas finansiering till goda villkor. Refinan-
sieringsrisker, som innebdr att férfallande skulder inte skulle
kunna refinansieras pd marknaden, minskas genom bolagets
madlsattning att uppratthdlla en spridning i forfallostrukturen
for utestdende skulder. Koncernen dar foremal for ett antal sé
kallade kovenanter vilka finns foreskrivna i bankens lanevillkor,
daribland nyckeltalet beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla
kovenanter under bada rakenskapsdren.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hdllas pd en nivé som sdker-
stadller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar
|[6pande férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital och
forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan
fran aktiedgarna. | nettoskulden ingdr rantebarande skulder och
likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att beldningen lédng-
siktigt ska understiga 60 procent och ej éverstiga 75 procent.
Rantetdckningsgraden ska ligga dver 1,75 ganger.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Med klimatférandringarna féljer bade risker och mojligheter

for fastighetsbranschen. Med hjdlp av TCFD-ramverket har vi
bérjat forbereda omstdliningen genom att anta nya mal, genom-
féra analyser och uppréatta processer med avsikt att bygga en
strategi som minskar finansiella risker och tar vara pé affars-
mojligheter relaterade till klimatférandringarna.

Till grund for de mal som vi satt till 2030 ligger omstalinings -
risker, fysiska risker och klimatrelaterade majligheter. Detta
inkluderar 6kade kostnader eller behov av investering relaterade
till forflyttningen till en koldioxidsndl ekonomi (omstallningsrisker),
risker kopplade till de fysiska férandringarna till foljd av den glo-
bala uppvarmningen (fysiska risker) samt méjligheter som upp-
stdr i samband med omstdliningen till en koldioxidsnal ekonomi
(klimatrelaterade mojligheter). | enlighet med antagen Hdllbar-
hetsplan 2030, ansvarar ledningsgruppen for det Idngsiktiga
malet att identifiera och kartlagga klimatrisker samt vidta
dtgdarder fran etablerad handlingsplan fér 6kad resiliens.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Hallbarhetsupplysningar
Arwidsro Fastighets ABs frivilliga héllbarhetsupplysningar finns
pd sidorna 13-14 samt 27-49.

Férvdntningar avseende den framtida utvecklingen

Vid illustration av intjaningsformagan fér den kommande 12
mdnaders perioden for de fastigheter som Arwidsro Fastighets AB
&gde den 31 december 2025 och enligt de kontraktuella for-
hallanden som foreldg da ser det ut enligt nedanstdende tabell.
Den intjaningsformdga som presenteras dr inte en prognos sd
sdledes rdknas inte en bedémning av framtida utveckling av
hyresvillkor, vakanser, rantekostnader eller andra omstandig-
heter in i vardet. Intjanandeférmagan tar inte i beaktande till-
kommande férvarv eller kommande aterbetalning av skuld.

Intjéningsférmaga Q4 2025
Nettoomsdattning 361216
Fastighetskostnader -89 758
Driftnetto 271 458
Central administration -33899
Finansnetto -109 221
Férvaltningsresultat 128 338
Rdntetdckningsgrad 2,3

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

Till drsstdmmans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 14 457 324
Balanserat resultat -482 406 641
Hybridobligation 600 000 000
Arets resultat 236 990903
Summa 369041586

Styrelsen foreslar att till forfogande stéende
vinstmedel disponeras enligt foljande:

Utdelning 0
Balanseras i ny rakning® 369041 586
Summa 369041 586

D Varav hybridobligation 600 000 000 kr.
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56

Rapport over totalresultatet for koncernen

1 januari - 31 december

Tkr Not 2025 2024
Nettoomsattning 2,3 365 398 332 190
Fastighetskostnader 3 -95392 -98177
Driftnetto 270006 234013
Central administration 3,4,5 9,19 -37 490 -36 275
Resultat fére finansiella poster 232516 197 738
Finansiella intakter 6 13297 15698
Finansiella kostnader 6 -129 390 -108 236
Rantekostnader leasingskuld 19 -67 -89
Forvaltningsresultat 116 356 105111
Vardeforandring fastigheter 10 138 257 123 399
Vardeforandring finansiella instrument -8 659 -24 323
Bokslutsdispositioner 7 -9 068 34731
Resultat fére skatt 236 886 238918
Skatt 8 46773 -64 205
Arets resultat 190113 174713
Arets resultat hénforligt till

Moderbolagets aktiedgare 189 704 172762
Innehav utan bestdmmande inflytande 409 1951
Arets resultat 190113 174713
Arets totalresultat hénférligt till: 190113 174713
Moderbolagets aktiedgare 189 704 172762
Innehav utan bestdmmande inflytande 409 1951
Arets totalresultat 190113 174713
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Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen

Tkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL
N\/ttjonderdttstillgéngor 19 889 1284 Aktiekopitol 15 1025 1025
Férvoltningsfostigheter 10 5445 328 4728048 O\/I’igt tillskjutet kC!pitCI\ 162 667 162 667
Inventarier 9 3129 2579 Hybridobligation 600 000 563750
Derivat 16,18 S 5606 Annat eget kapital inklusive drets resultat 1093 657 1009 046
Uppskjutna skattefordringar 8 1417 - . PP .
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1857 349 1736488
Summa anléggningstillgangar 5451 346 4737516
Innehav utan bestdmmande inflytande 1219 6255
Hyresfordringar 18 1941 300 .
] - Summa eget kapital 1858569 1742743
Fordringar hos dgarbolag 11,18 127 223 127 475
Conuoetalda stnader och upplpa itk 1216 9508 1pges  SKUDER
FF’rUt et”O Cl’ ostnader och upplupna intdkter oy ° ce ey | lOngfristigarantebarande skulder 16,18 2624953 2499125
L'IEO'r;ISIe Oj Tcermgor 14,18 385 é7é 362 418 Leasingskuld 1 740 1920
frvica meae ' Ovriga l&ngfristiga skulder 1000 927
Summa omsdttningstillgdngar 568 596 594093 Derivat 16 18 L1428 _
Summa tillgéngar 6019 942 5331609 Uppskjutna skatteskulder 8 284 4,60 249 533
Summa ldngfristiga skulder 2915781 2750906
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 16,18 959 411 649 423
Leverantorsskulder 18 23729 42 633
Skulder till agarbolag 18 52179 47 683
Skatteskulder 8514 1018
Ovriga skulder 116717 17 026
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17,18 85041 80178
Summa kortfristiga skulder 1245593 837 960
Summa skulder 4161373 3588 865
Summa eget kapital och skulder 6019 942 5331609
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Rdkenskaper

Rapport 6ver forandringar i eget kapital for koncernen

ARWIDSRO
STRATEGI
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare VERKSAMHET
Annat Innehav utan HALLBARHETSRAPPORT
Aktie- Ovrigt Hybrid eget kapital bestdmmande Totalt
Tkr kapital tillskjutet kapital obligation inkl &rets resultat Summa inflytande eget kapital FORVALTNINGSBERATTELSE
Ingdende eget kapital 2024-01-01 1025 162 667 463750 958 578 1586020 4291 1590311
FINANSIELLA RAPPORTER
Arets totalresultat ® Koncernens rikenskaper
Arets resultat 172762 172762 1951 174713 Moderbolagets rakenskaper
Arets 6vrigt totalresultat - - - l:loter
Arets totalresultat 172 762 172762 1951 174713 Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse
Fi iell kalend h kontakt
Lamnade utdelningar -63 844 -63 844 - -63 844 nansielt kalender och onto
Ovriga justeringar -12 -12 12 -
Nyemission hybridobligation 300 000 300000 300000
Aterkdp av hybridobligation -200 000 -4 000 -204 000 -204 000
Betalning ranta hybridobligation -54 438 -54 438 -54 438
Utgdende eget kapital 2024-12-31 1025 162 667 563750 1009 046 1736 488 6 255 1742743
Ingdende eget kapital 2025-01-01 1025 162 667 563750 1009 046 1736488 6 255 1742743
Arets totalresultat
Arets resultat 189 704 189 704 409 190113
Arets ovrigt totalresultat = = =
Arets totalresultat 189 704 189 704 409 190113
Lamnade utdelningar -52 556 -52556 -52 556
Nyemission hybridobligation 300 000 300 000 300 000
Aterkép av hybridobligation -263 750 -1 904 -265 654 -265 654
Betalning ranta hybridobligation -52078 -52078 -52078
Transaktioner med innehav utan bestémmande 1445 1445 -5 445 -4 000
inflytande
Utgdende eget kapital 2025-12-31 1025 162 667 600 000 1093657 1857 349 1219 1858569
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Rdkenskaper

Rapport over kassafléden for koncernen

1 januari - 31 december

Tkr Not 2025 2024 TKr Not 2025 2024

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Resultat fore finansiella poster 232516 197 738 Upptagna lén 25 2062 652 1679 637

Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet Amortering av lan 25 -1512 376 -1239881

Avskrivningar 9,19 987 652 Aterkép hybridobligation -263 750 -200 000

233503 198 390 Betald ranta hybridobligation -52078 -54 438

Nyemission Hybridobligation 300 000 300 000

Erhdllen ranta 9 255 12776 Transaktionskostnader Hybridobligation -1 904 -4 000

Betald ranta férvaltningsverksamheten -124 167 -125 698 Forandring ovriga langfristiga finansiella skulder 73 -814

Betald rénta projektutveckling -72 580 -42 599 Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -52556 -38 865

Betald skatt -14 282 -11 497 Kassafléde frén finansieringsverksamheten 480061 441 639

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 31729 31372

fore fordndring av rérelsekapital Arets kassafléde 23260 149 587
Likvida medel vid drets borjan 362 418 212831

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -2 600 78709 Likvida medel vid &rets slut 14 385678 362 418

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder Q7 743 -37 165

Nettokassafléde frdn den I6pande verksamheten 126 872 72916

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i befintliga fastigheter 10 -349832 -323 906

Investeringar i inventarier 9 -1115 -1291

Forvarv av fastigheter via kép av dotterbolag 10 -437 124 -

Forsaljning av fastigheter via forsdljning av dotterbolag 150 Q44 19 846

Férvarv av minoritetsandelar -4 000 -

Férvarv av finansiella tillgangar = -59 617

Avyttring av finansiella tillgangar 13 57 456 -

Kassafléde frdn investeringsverksamheten -583673 -364968
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Resultatrdkning for moderbolaget

1 januari - 31 december

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for moderbolaget

1 januari — 31 december

Tkr Not 2025 2024 Tkr Not 2025 2024
Nettoomsdttning 2 62781 52 007 Arets resultat 236 991 10 605
Ovriga rorelseintakter 2 16077 6140 Arets évriga totalresultat = -
Bruttoresultat 78 858 58 147 Arets totalresultat 236991 10 605
Ovriga externa kostnader 5 -34 840 -30 242

Personalkostnader 4 -37 837 -34 489

Avskrivning av inventarier 9 =552 -257

Ovriga rérelsekostnader =323 -63

Rorelseresultat 5306 -6 904

Resultat fran finansiella poster:

Finansiella intakter 6 332598 75679

Finansiella kostnader 6 -136 125 -98271

Resultat efter finansiella poster 201779 -29 497

Bokslutsdispositioner 7 38031 44 480

Resultat fore skatt 239810 14 984

Skatt 8 -2820 -4379

Arets resultat 236991 10 605

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rakenskaper
Moderbolagets ridkenskaper

Noter

Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse

Finansiell kalender och kontakt




Rdkenskaper

Balansrdkning for moderbolaget

Tkr Not 2025 2024 Tkr Not 2025 2024
TILLGANGAR Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar Eget kapital 15
Inventarier 9 2 483 2067 Bundet eget kapital
Pagdaende arbeten 8 003 6 400 Aktiekapital 1025 1025
Summa materiella anldggningstillgangar 10 486 8467 Summa bundet eget kapital 1025 1025
Fritt eget kapital
Finansiella anldggningstillgangar Overkursfond 14 457 14 457
Andelar i koncernféretag 23 366282 229282 Balanserat resultat -482 407 -386 474
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 11 1711 494 610 636 Arets resultat 236 991 10605
Derivat 30 1375 Hybridobligation 600 000 563750
Summa finansiella anldggningstillgédngar 2077 807 841293 Summa fritt eget kapital 369042 202338
Summa anlaggningstillgangar 2088 292 849 760 Summa eget kapital 370067 203364
Omsdttningstillgangar Obeskattade reserver 24 14165 9 353
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 57 _ Langfristiga skulder
Fordringar hos koncernféretag 11 1263104 827 714 Skulder till kreditinstitut 16 1031034 400 000
Ovriga fordringar 7 843 Obligationsléan 16 QL5 378 500 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 5184 16411 Langfristiga skulder till koncernféretag 16 67089 -
Summa kortfristiga fordringar 1268351 844 969 Summa léngfristiga skulder 2043501 900 000
Kortfristiga placeringar Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga placeringar 13 = 56 663 Leverantorsskulder 2195 5615
Summa kortfristiga placeringar B 56 663 Skulder till koncernféretag 1012 423 716 671
Aktuella skatteskulder 6035 3767
Kassa och bank 111 245 111673  Ovrigaskulder 4925 2666
- . Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 14578 21 649
Summa omsdttningstillgdngar 1379596 1013305 —
Summa kortfristiga skulder 1040155 750 348
S tillgé 3467 889 1863065
umma Hrgdngar Summa eget kapital och skulder 3467889 1863065
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Rapport 6ver fordndringar i eget kapital for moderbolaget

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Tkr Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation Balanserat resultat Arets resultat Totalt eget kapital
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 4 420 -
Nyemission hybridobligation 300 000 300 000
Aterkép 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 10 605 203 364
Ingdende eget kapital 2025-01-01 1025 14 457 563750 -386 474 10 605 203 364
Arets totalresultat

Arets resultat 236 991 236991
Arets Svrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 236 991 236 991
Vinstdisposition 10 605 -10 605 =
Nyemission hybridobligation 300 000 300 000
Aterkép hybridobligation -263 750 -1 904 -265 654
Betalning ranta hybridobligation -52078 -52078
Utdelning -52 556 -52 556
Utgdende eget kapital 2025-12-31 1025 14 457 600 000 -482 407 236991 370067
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Kassaflédesanalys for moderbolaget

Tkr Not 2025 2024 Tkr Not 2025 2024

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Finansieringsverksamheten

Rorelseresultat 5 306 -6 904 Upptagna koncerninterna ldn 25 67 089 21

Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet Amortering av koncerninterna lan 25 = -2123

Avskrivningar 552 257 Upptagna rantebdarande skulder 25 1545483 500223

Nedskrivning 13 553 792 Amortering/ |6sen av rantebdrande skulder 25 -469 071 -328750
Aterkép hybridobligation -263 750 -200 000

Erhallen rénta 6 2 223 72153 Transaktionskostnader Hybridobligation -1 904 -4 000

Erlagd rénta 6 -126 328 -94 930 Betald ranta hybridobligation -52078 -54 438

Betald skatt -552 -792 Nyemission hybridobligation 300 000 300 000

211 754 -29 424 Utbetald utdelning -52 556 -38 865

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1073213 172068

Okning (-)/ Minskning (+) av rérelsefordringar -380 164 134808

Okning (+)/ Minskning (-) av rérelseskulder 144 743 -498 541 Arets kassafléde -428 95 045

Kassafléde fran den Idpande verksamheten -23 667 -393157 Likvida medel vid &rets bdrjan 111673 16627
Likvida medel vid drets slut 111 245 111673

Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier 9 -969 -1223

Investeringar i pagdende projekt -1 6083 130

Forvarv/ avyttring dotterbolag -4 000 -

Utldning koncernforetag -1100 858 374683

Kortfristiga placeringar 13 57 456 -57 456

Kassafléde frdn investeringsverksamheten -1049 974 316134
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Noter

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1
Vdsentliga redovisningsprinciper

Overensstdmmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) sGdana de antagits
av EU. Vidare har Radet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation 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 redovisningsprin-
ciper”. Arsredovisningen och koncern-redovisningen har
godkdnts for utfardande av styrelsen och verkstdllande direk-
toren den 15 april 2026. Koncernens rapport dver resultat och
ovrigt totalresultat och rapport 6ver finansiell stélining och
moderbolagets resultat- och balansrdkning blir foremal for
faststdllelse p& drsstdmman den 15 april 2026.

Vdrderingsgrunder tillimpade vid uppréattandet

av de finansiella rapporterna

Tillgédngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom vissa finansiella tillgdngar 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 dr svenska kronor som dven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp dr, om inte annat anges, avrundade till
ndrmaste tusental.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som pdaverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gdngar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika frédn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatt-
ningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om
&ndringen endast péverkat denna period, eller i den period
&ndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder. Bedémningar gjorda
av féretagsledningen vid tillémpningen av IFRS som har en
betydande inverkan pd de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i det
paféljande drets finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 10
och not 18.

Vdsentliga tilldmpade redovisningsprinciper

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

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas

Ovriga av EU godkdnda nya och éndrade standarder samt
tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee
beddms fér ndrvarande inte paverka Arwidsro Fastighets ABs
resultat eller finansiella stdllning i vasentlig omfattning. Till-
lGmpningen av IFRS 18 har inte pabérjats i fortid. Tillampningen

kommer inte att pdverka redovisningen eller varderingen av
posterna i de finansiella rapporterna. Standarden kan dock
komma att dndra vilka transaktioner som ingdr i rorelseresul-
tatet frdn och med 2027.

Konsolideringsprinciper

Samtliga forvarv i koncernen anses vara tillgdngsforvary. For
transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de for-
varvade tillgdngarna utgodrs av en tillgadng eller en grupp av
likartade tillgéngar redovisas, genom en férenklad bedémning,
som ett tillgangsforvarv. Valet av att anvanda den férenklade
beddémningen tilldmpas transaktion for transaktion. For lea-
singavtal som har en leasingperiod p& 12 mdnader eller mindre
eller med en underliggande tillgdng av lagt varde, understi-
gande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjanderattstillgdng och
leasingskuld. Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas
som kostnad linjart éver leasingperioden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och R&det for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR
2 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och utta-
landen sd langt detta ar mojligt inom ramen for érsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hdnsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgdr nedan. De nedan angivna redovisnings -
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Noter

Not 1, forts.

principerna fér 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 aret férandrats i enlighet med vad som anges
ovan fér koncernen.

Klassificering och uppstdaliningsformer

For moderbolaget anvands bendmningarna balansrdkning res-
pektive kassaflodesanalys for de rapporter som i koncernen har
titlarna rapport 6ver finansiell stallning respektive rapport éver
kassafloden. Resultatrakning och balansrakning ar for moderbo-
laget uppstdllda enligt &rsredovisningslagens scheman, medan
rapporten dver resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten éver
forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras

pd IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7
Rapport 6ver kassafloden. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig gdllande i moderbolagets resultat- och
balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader, anlaggningstillgdngar samt eget kapital.

Dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och gemensamt styrda
féretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Villkorade képeskillingar varderas utifrdn sannolikheten
av att képeskillingen kommer att utgd. Eventuella forandringar
av avsattningen/fordran laggs pd/reducerar anskaffnings-
vardet.
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Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella
instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock anda tillamp-
liga — sdsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning
ska fa tillampas och effektivrantemetoden for ranteintdkter och
rantekostnader. | moderbolaget varderas finansiella anlagg-
ningstillgéngar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskriv-
ning och finansiella omsdattningstillgangar enligt ldgsta vardets
princip. For finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till formdn fér dotterféretag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne
&drar sig pd grund av att en angiven galdendr inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Radet
for finansiell rapportering tilléten lattnadsregel jamfért med
reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstdllda till forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsdattning i balansrakningen nar
bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall
moderforetaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens
storlek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens

storlek innan moderféretaget publicerat sina finansiella
rapporter.

Léneutgifter

| moderbolaget belastar I[&dneutgifter resultatet under den
period till vilken de hanfér sig till. Inga I&dneutgifter aktiveras
pad tillgdngar.

Skatter

| moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade
reserver utan uppdelning pd eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. | resultatrakningen
gors i moderbolaget pd motsvarande satt ingen fordelning
av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Hybridobligation
Hybridobligationer klassificeras som en del av eget kapital
i koncernens finansiella rapporter, eftersom féretaget inte har
ndgon avtalsenlig skyldighet att dterbetala lanekapitalet.
Obligationsinnehavarna har inga rattigheter motsvarande
ordinarie aktiedgare och obligationen spader inte ut aktie-
dgarnas dgande i féretaget.

Hybridobligationen redovisas till emitterat belopp. Om ranta
betalas pd hybridobligationen redovisas detta direkt i annat
eget kapital.
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Not 2
Intakter

Hyresintdkter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv Gven bendmns
intakter frdn operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pd villkoren i
hyresavtalen. Intdkterna férdelas i hyresintakter och service-
intakter. | det férstndmnda ingdr sedvanlig utdebiterad hyra
inklusive index samt tilldggsdebitering for investering och fast-
ighetsskatt medan sistndmnda avser all annan tilldggsdebite-
ring sdsom varme, kyla, sopor, vatten med mera. Tilldgg
baserade pa forbrukning prelimindrdebiteras och intdktsredo-
visas i den period tilldgget avser med arlig avrékning mot
faktisk kostnad. Hyres- och serviceintdkter betalas i forskott
och forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodi-

seras denna under- respektive 6verhyra dver kontraktets [6ptid.

Rena rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Intékter fran fastighetsférsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pd tilltréddes-
dagen om inte kontrollen 6vergdtt till koparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen éver tillgangen kan ha évergdtt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om sé har skett intdktsredo-
visas fastighetsforsdljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedoémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande kontrollen samt engage-
mang i den l[6pande forvaltningen. Darutover beaktas omstan-
digheter som kan paverka affarens utgdng vilka ligger utanfor
sdljarens och/eller kdparens kontroll.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Koncernen 2025

Dagligvaru- Sambhadlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 294817 28 630 323 447
Serviceintdkter 28 253 1235 29 488
Ovriga intakter 10 602 1860 12 462
Summa
nettoomsdttning 333672 31726 365 398
Koncernen 2024

Dagligvaru- Samhdlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 271570 23652 295222
Serviceintakter 27 745 1085 28 830
Ovriga intakter 3412 4726 8137
Summa
nettoomsdattning 302726 29 463 332190

Férdelning av intdkter
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyres-
avtal.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsdgningsbara
operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt féljande.

Koncernen 2025-12-31
Dagligvaru- Samhdlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2026 271 884 16 256 288 140
2027 251 744 15794 267 537
2028 220261 15521 235782
2029 180 942 15 500 196 442
2030 147 928 15 480 163 408
Mer an S ér 112 862 15480 128 342
Summa 1185619 94032 1279 651
Koncernen 2024-12-31
Dagligvaru- Samhadlls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2025 262 743 16079 278822
2026 223990 55 666 279 656
2027 180475 15509 195 984
2028 150 907 15240 166148
2029 130334 15240 145575
Mer an S ér 105 405 15240 120 645
Summa 1053855 132974 1186829

Arwidsro har tvd stoérre hyresgdster, inom segmentet daglig-
varuankrad handel, som individuellt star for mer &n 10 procent av
drshyran. De sammanlagda arshyrorna for respektive hyresgdast
uppgdr till 54 058 tkr (50 601) samt 40 923 tkr (40 354).

Moderbolaget

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma funk-
tioner och omsattningen utgors i princip uteslutande av
koncerninterna tjanster.
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Not 3

Rorelsesegment och férdelning pa kostnadsslag

Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment,
dagligvaruankrad handel samt Samhallsfastigheter inklusive
hyresbostdder. Dessa baseras pé vilka delar av verksamheten
foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare foljer upp, sa
kallad "management approach” eller foretagsledningsperspektiv.
Koncernens verksamhet @r organiserad pé& det satt att koncern-
ledningen foljer upp det resultat, avkastning och kassafléde
som koncernens olika fastigheter genererar. Varje rorelseseg-
ment har en chef som ar ansvarig for den dagliga verksamheten
och som regelbundet rapporterar utfallet av rorelsesegmentets
prestationer samt behov av resurser till koncernledningen.

D& koncernledningen féljer upp verksamhetens resultat och
beslutar om resursfordelning utifrdn de fastigheter koncernen
innehar utgor dessa koncernens rorelsesegment. Koncernens
interna rapportering ar darfor uppbyggd sé att koncernled-
ningen kan félja upp samtliga fastigheters resultat. Det ar

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

utifrdn denna interna rapportering som koncernens segment
har identifierats, genom att de olika delarna har genomgdtt en
process som syftat till att sld ihop segment som dar likartade.
Det innebdr att segment har slagits ihop nar fastigheterna har
likartade ekonomiska egenskaper, sdsom likartade hyresin-
takter, avkastning pa tillgdngar, niva pd investeringar, samt att
de verkar i en omgivning med likartade regelverk. Fér Arwidsro
Fastighets AB innebdr dagligvaruankrad handel handelsplatser
med en storre dagligvarubutik samt service i form av apotek,
postombud, mindre vardinrdttningar, systembolag, restaurang
och eller café. En miljé dar man enkelt kan utféra sina vardags-
drenden. Affarsomrddet samhdllsfastigheter utvecklar och
foérvalta dldreboenden, forskolor, LSS boenden samt hyres-
bostader. | rérelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder
har inkluderats direkt hanférbara poster samt poster som kan
fordelas pd segmenten pd ett rimligt och tillforlitligt satt. De

redovisade posterna i rorelsesegmentens resultat, tillgdngar
och skulder ar varderade i enlighet med det resultat, tillgdngar
och skulder som féretagets hogste verkstdllande beslutsfattare
foljer upp. Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment ar
satta utifran principen om "armslangds avstand” det vill sdga
mellan parter som &r oberoende av varandra, vdlinformerade och
med ett intresse av att transaktionerna genomfors. Ej férdelade
poster bestdr av central administration, finansiella intdkter och
kostnader, vardeférandringar pd finansiella instrument, bok-
slutsdispositioner samt skattekostnader.
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Noter

Not 3, forts.
Koncernens rérelsesegment 2025 2024

Dagligvaru- Samhdlls- Dagligvaru- Samhdlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 294817 28 630 323 447 271570 23 652 295222
Serviceintdakter 28 253 1235 29 488 27 745 1085 28 830
Ovriga Intakter 10 602 1860 12 462 3412 4726 8137
Totala intdkter 333672 31726 365 398 302726 29 463 332190
Fastighetskostnader
Mediakostnader -22798 -2178 -24976 -25558 -1303 -26 861
Fastighetsskotsel -25297 -825 -26122 -26739 -1061 -27 800
Fastighetsskatt -11 285 -11 -11 297 -14159 -9 14169
Ovriga fastighetskostnader -30 459 =2 839 -32997 -26 651 -2 696 -29 347
Summa -89 839 -5553 -95 392 -93107 -5069 -98177
Driftnetto 243 834 26172 270006 209 619 24 394 234013
Central administration
Personalkostnader (ej férdelade) -19 703 -22 674
Avskrivningar inventarier (ej férdelade) -987 -652
Ovriga centrala kostnader (ej férdelade) -16 801 -12 949
Summa -37 490 -36 275
Finansnetto
Finansiella intdkter (ej fordelade) 13297 15698
Finansiella kostnader (ej fordelade) -129 390 108 236
Rantekostnader leasingskuld (ej fordelade) -67 -89
Summa -116 159 -92 627
Forvaltningsresultat 243 834 26172 116 356 209 619 24 394 105111
Vardeforandring fastigheter, realiserad -3 464 = -3 464 1578 - 1578
Vardeforandring fastigheter, orealiserad 105733 35987 141721 74286 47 535 121821
Vardeforandring vardepapper orealiserad (ej fordelade) 792 -2 954
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserad (ej fordelade) -9 451 -21 369
Summa 102 270 35987 129598 75 864 47 535 99076
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner (ej fordelade) -9 068 34731
Summa -9 068 34731
Resultat fére skatt 346103 62160 236 886 285 483 71929 238918
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Not 4

Anstdllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

Kostnader fér ersattningar till anstéllda
Koncernen

Loner och andra ersdttningar, pensionskostnader samt

pensionsférpliktelser fér ledande befattningshavare i koncernen

Tkr 2025 2024 Tkr 2025 2024
Loéner och ersattningar mm. 23 350 22911 Loéner och andra ersdttningar S 624 4611
Pensionskostnader 5305 4788 (varav tantiem o.d.) (=) (=)
Sociala avgifter 7 309 7187 Sociala kostnader 2622 2318
35964 34 887 (varav pensionskostnad) (845) (860)
Medelantalet anstéllda Avseende pensioner innehar koncernen avgiftsbestamda pen-
Moderbolaget 2025 2024 sionsplaner, vilket innebdr att koncernen betalar fasta avgifter
Kvinnor 12 10 till en separat juridisk enhet.
Man 16 13
Totalt moderbolaget 28 23
Koncernen
Léner och andra ersdttningar till ledande befattningshavare
Kvinnor -
3 2025 2024
Man =
. .. Grundlon Pensions- GrundIon Pensions-
Totalt i dotterféretag - Tkr styrelsearvode kostnad Summa  styrelsearvode kostnad Summa
Koncernen totalt 28 24 i :
Styrelseordférande Per Arwidsson = = = - - -
. Styrelseledamot Per-Arne Rudbert 181 = 181 150 - 150
Konsférdelning .
i fretagsledningen 2025 2024 Styrelseledamot Christer Sandberg 150 = 150 150 - 150
Styrelseledamot Joakim Nordblad 181 = 181 150 - 150
Styrelsen S R
Ky N ~ Styrelseledamot Maria Lidstréom 100 = 100 - - -
vinnor Verkstdllande direktér Peter Zonabend 1766 649 2415 1679 149 1828
Man 4 4
A Andra ledande befattningshavare
Bvriga ledande befattningshavare Ersattning frén moderbolaget 3858 845 4703 2932 711 3643
. Ersattning fran dotterforetag = = = - - -
Kvinnor 1 1
Mén 2 2 Summa 6237 1494 7731 5061 860 5921
3 3 Total ersattning frdn moderbolaget 6237 1494 7731 5061 860 5921
Koncernen totalt 8 7 Total ersattning frdn dotterforetag = = = - - -
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Not 5

Arvode och kostnadsersdattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2025 2024 Tkr 2025 2024

KPMG AB KPMG AB

Revisionsuppdrag = 2 446 Revisionsuppdrag = 2 446

Revisionsverksamhet utover Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget = 108 revisionsuppdraget = 108

- 2 553 - 2 553

Ohrlings PricewaterhouseCoopers ABY Ohrlings PricewaterhouseCoopers ABY

Revisionsuppdrag 1001 783 Revisionsuppdrag 1001 783

Revisionsverksamhet utover 178 - Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget revisionsuppdraget 178 -

Ovrig radgivning 220 LbL, Ovrig radgivning 220 LbL,
1399 1227 1399 1227

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

9 Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes som ny revisor p& &rsstamman

2024-04-19.

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan
granskning utford i enlighet med éverenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pd
bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitrade

som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.
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Not 6
Finansnetto

Koncernens finansiella intdkter och kostnader inkluderar:

+ rdnteintdakter,

+ rantekostnader,

+ utdelningar,

+ nettovinst/-forlust pa finansiella tillgédngar varderade till
verkligt varde via resultatet,

« utfall av rantesdkring genom derivatinstrument.

Arwidsro ingdr sedan flera ér tillbaka avtal om s k rante -
swappar och réntetak. En rdnteswap innebdr att den rérliga

rantan pd& koncernens 1&n "byts” mot en i forvag satt rantesats.

Rantetak innebdr att rantan aldrig kan éverstiga en, i férvag
satt, évre grans oavsett hur marknaden gar. Ranteintakter frdn
derivatinstrumenten kvittas mot réntekostnader pd ldnen.
Ranteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektiv-
réntemetoden.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2025

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2025 2024 Tkr 2025 2024
Finansiella intdkter Rdnteintdkter och liknande
Ranteintakter for l&n och fordringar 10376 Q667 resultatposter
Ranteintakter agarlén 3 433 5560 Ranteintdkter koncernlan Q0 679 74109
Ovriga finansiella intdker -512 471 Ranteintakter pé 1618 2258
s Arteintakt hars banktillgodohavanden

ymrma ranteintcter som harror Ovriga finansiella intékter 240 302 -688
fran finansiella tillgdngar som
vdrderas till upplupet Summa 332598 75 679
anskaffningsvdarde 13297 15698

Rdntekostnader och liknande

Finansiella kostnader resultat poster
Rantekostnader for banklan -58878 -92 309 Réntekostnader for koncernldn -15 640 -30565
Utfall rantesdkring av banklén 1024 22752 Rantekostnader for banklan -48 656 -22 803
Rantekostnader for obligationslan -62572 -36 367 Rantekostnader for obligationslan -62572 -36 367
Ovriga finansiella kostnader -8 963 -2 313 Ovriga finansiella kostnader -9 257 -8536
Summa finansiella kostnader Summa -136 125 -98 271
som hdrror fran langfristiga skulder
som vdrderas till upplupet
anskaffningsvdrde -129 390 -108 236
Rantekostnader leasingskuld -67 -89
Finansnetto redovisat i resultatet -116 159 -92 627
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Noter

Not 7
Bokslutsdispositioner

Koncernen

Tkr 2025 2024
Lamnat koncernbidrag -20769 -10152
Erhdllet koncernbidrag 11701 44883
Summa -9 068 34731
Moderbolaget

Tkr 2025 2024
Periodiseringsfond,

drets avsdattning -4562 -7 000
Lamnat koncernbidrag -69571 -28 764
Erhdllet koncernbidrag 112 414 80 314
Overavskrivningar -250 -70
Summa 38031 44 480
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Not 8
Skatter

Tempordra skillnader beaktar inte skillnad som uppkommit vid
férsta redovisningen av tillgédngar och skulder som inte ar rorel -
seférvary som vid tidpunkten foér transaktionen inte pdverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas
inte heller temporara skillnader hanfoérliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvantas bli dterférda inom éver-
skadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pé
hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realise-
rade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som d&r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen.

Koncernen

Tkr 2025 2024

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -3887 -4379

Justering av skatt hanférlig

till tidigare ar =37 -226
-3924 -4 604

Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende

tempordra skillnader -42 850 -59 600
-42 850 -59 600

Totalt redovisad skattekostnad i

koncernen -46773 -64 205

Moderbolaget

Tkr 2025 2024

Aktuell skattekostnad

Arets skatt -2.820 -4379

-2820 -4.379
Totalt redovisad skattekostnad i
moderbolaget -2820 -4379

Avstdmning av effektiv skatt
Koncernen

Tkr 2025 2024
Resultat fore skatt 236 886 238918
Skatt enligt gdllande skattesats

20,6% -48799 -49 217
Skatteeffekt ej avdragsgilla

kostnader -4 230 -570
Skatteeffekt av ej avdragsgillt

réntenetto -25588 -19 916
Skatteeffekt ej skattepliktiga

intdakter 8531 3778
Tempordra skillnader fastighet 23336 7 934
Ovriga skattemdssiga justeringar 13 -341
Skatt till foljd av dndrad taxering =37 -5873
Redovisad effektiv skatt -46773 -64 205
Moderbolaget

Tkr 2025 2024
Resultat fére skatt 239810 14 984
Skatt enligt gallande skattesats

20,6% -49 401 -3087
Ej avdragsgilla kostnader -284 -296
Skatteeffekt av ej avdragsgillt

rantenetto -6 014 -913
Ej skattepliktiga intakter 52917 3
Ovriga skattemdssiga justeringar =37 -86
Redovisad effektiv skatt -2820 -4.379
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Not 8, forts.

Foérandring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och obeskattade reserver

Uppskjuten skattefordran

Koncernen Balans per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 2025-01-01 drets resultat av tillgéng 2025-12-31
Derivat = 1417 = 1417
- 1417 - 1417

Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Balans per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 2025-01-01 drets resultat av tillgéng 2025-12-31
Forvaltningsfastigheter -225170 -47 263 9 333 -263 099
Derivat -529 529 = =
Vardepapper =i = 1 =
Obeskattade reserver -23834 2 466 7 -21361
-249 533 44268 9 341 -284 460

Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Balans per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 2024-01-01 drets resultat av tillgéng 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter -168 059 -58 361 1250 -225170
Derivat -4 931 4402 - -529
Vardepapper -334 333 - -1
Obeskattade reserver -17 860 -5974 - -23834
-191183 -59 600 1250 -249 533

Moderbolaget

Moderbolaget har inga uppskjutna skatteskulder/skattefordringar.
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Not @

Inventarier

Koncernen

Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 5182 3891
Arets anskaffningar 1115 1223
Omklassifiering = 68
Utgdende balans 6297 5182
Ingadende avskrivningar -2 603 -2 346
Arets avskrivningar -565 -257
Utgdende balans -3168 -2 603
Redovisade vdrden 3129 2579
Moderbolaget

Tkr 2025 2024
Ingdende anskaffningsvarde 4669 3378
Arets anskaffningar 969 1223
Omklassifiering = 68
Utgdende balans 5638 4669
Ingdende avskrivningar -2 603 -2 346
Arets avskrivningar =552 -257
Utgdende balans -3155 -2 603
Redovisade vdrden 2483 2067

Avskrivningar gors linjart, vilket innebdr lika stora avskrivningar
over nyttjandeperioden som normalt ar fem ér.

For upplysningar om forvaltningsfastigheter se not 10.
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Noter

Not 10
Forvaltningsfastigheter

Samtliga av Arwidsro Fastighets ABs dgda fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter. Om koncernen pdbérjar investering

i befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som

forvaltningsfastighet.

Information om verkligt vérde pa

férvaltningsfastigheter 2025-12-31 2024-12-31

Koncernens rérelsesegment Dagligvaru- Samhdlls- Dagligvaru- Samhdlls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt  ankrad handel fastigheter Totalt
Ackumulerade verkliga vdrden

Verkligt varde vid drets borjan 3838157 889 891 4728 048 3626248 639 690 4265936
Forvarvy 437 124 = 437 124 - - -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 105 141 244 691 349832 139 454 184 452 323906
Aktiverad ranta 24767 33992 58 759 33772 18214 51985
Avyttringar -266 693 = -266 693 -35 600 - -35 600
Realiserade vardeférandringar -3 464 = -3 464 1578 - 1578
Véardeforandringar i befintliga fastigheter 170853 -29132 141721 72708 47 535 120243
Verkligt varde vid arets slut 4 305 885 1139 442 S 445 328 3838157 889 891 4728048

Vdrderingsprocess och vdrderingsmetod
Forvaltningsfastigheter redovisas i rapporten éver finansiell
stdllning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas
i resultatrakningen. Koncernen varderar samtliga fastigheter
arligen. Mdlet ar att varje kvartal varderas cirka en fjgrdedel av
bestdndet externt, vilket utférs av oberoende varderingsman, de
ovriga tre fjardedelarna av fastigheterna varderas internt med
kassaflédesmetoden. Varderingarna har upprdattats i enlighet
med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av
International Valuation Standards Council (IVSC). Samtliga
fastigheter varderas pd sd@ satt externt under ett rakenskapsar.
De varderingsinstitut som anlitas ar fraémst Novier och Colliers.
Varderingen grundar sig pd nuvdardet av prognostiserade kassa-
floden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har
en 10 drig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de
framtida kassaflédena har gjorts utifrén en analys av:
« Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.
+ Marknadens/nédromrédets framtida utveckling.
+ Fastighetens forutsattningar och position i respektive mark-
nadssegment.
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+ Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor.

+ Marknadsmadssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut.

+ Drifts- och underhdllskostnader i likartade fastigheter i jam-
forelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prog-
nostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat pd bedomd kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad indi-
viduellt for varje fastighet. For Dagligvaruankrad handel ar den
mellan 7,5 procent och 8,6 procent med ett vagt snitt om 8,1
procent. Samhdllsfastigheter har kalkylranta mellan 6,2 procent
och 8,7 procent med ett vagt genomsnitt om 6,8 procent. Rest-
vardet framrdaknas sédsom fastighetens verkliga varde vid
kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade
driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut. Det prognosti-
serade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten
individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet.
Tre fastigheter har en hégre kalkylranta (9,7-10,6 procent) an
angivet intervall samt en direktavkastning i intervallet 8,2-9,2
procent men uppgdr dock bara till 0,1 procent av totalt fastig-

hetsvarde. Det vagda genomsnittliga initiala direktavkast-
ningskravet uppgar fér dagligvaruankrade handelsfastigheter
till 5,8 procent (6,0), for samhdllsfastigheter 4,8 procent (4,7)
och for hela portféljen till 5,5 procent (59). De parametrarna
som anvdnds i varderingen motsvarar varderingsinstitutens
tolkning av hur investerare och andra aktérer p& marknaden
resonerar och verkar. Grund foér dessa bedémningar fas i
ortsprisanalyser och kassaflodesvarderingar som baseras
pd observerade transaktioner av jamférbara fastigheter.
Pagdende projekt avser framst nybyggnad samt tillbyggnad
och ombyggnad pd befintliga fastigheter. Projekten varderas
till nerlagda kostnader fram till dess att projektet ar fardig-
stallt. Vid nybyggnation tilldmpas successiv vinstavrdakning
frén den tidpunkt dé& intdkter och kostnader anses kunna
berdknas pad ett tillforlitligt satt. Ovanstdende varderings-
modell innebar att vardering skett enligt nivd 3 i verkligt
vardehierarkin vilket innebdr att modellen baseras till stora
delar pd icke observerbara data och avser balanstidpunkten
2025-12-31. Véarderingar har fortsatt skett med hjdlp av
ortpris- och kassaflédesmetoden, i de fall jamférbara trans-
aktioner varit f& har andra segment med samma eller
liknande aktoérer analyserats for att bedéma direktavkast-
ningskrav samt vardemetoder.

Fastighetsbestdndets vardeféréndring

Per den 31 december 2025 uppgick det samlade verkliga
vardet pd koncernens fastighetsportfolj till 5 4453 mkr

(4 728,0). Vardeforandringen for fastigheter uppgick totalt
till 138,3 mkr (121,8), en vardeuppgdng om 2,9 procent av det
ing@ende vardet for fastighetsbestdndet. Férdndringen av
fastigheternas totala varde mot féregdende ar motsvarar
en vardedkning om 15,2 procent och forklaras av de investe-
ringar i ny-, till- och ombyggnationer som skett under det
gdngna dret, ett utokat bestdnd och en foljd av lagre
avkastningskrav under 2025.
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Not 10, forts.

Vdrderingsantaganden

Vdrdetidpunkt 2025-12-31 2024-12-31 Kommande ar
Inflationsantagande, % 2 2 2
Direktavkastning, % 3,6-972 4,0-8,7 3,6-9,2
Kalkylranta, % 56-10,6 6,0-10,8 56-10,6
Langsiktig vakans, % 1-10 1-10 1-10
Driftnetto Dagligvaruankrad handel, tkr 243 834 209 619
Driftnetto Samhdllsfastigheter, tkr 26172 24 394
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhdllskostnader Individuellt anpassat utifran utfall fér respektive fastighet och
varderingsinstitutets erfarenhet av likartade projekt.
Hyresavtalen dr indexreglerade, varfér paverkan av inflation begréansas. Den ldngsiktiga vakansen for Dagligvaruankrad handel
ar 3 procent-7,5 procent, med undantag for tre mindre fastigheter motsvarande 0,13 procent av fastighetsvardet. Dessa har en
strukturell vakans mellan 7 procent och 10 procent. Fér Samhdlls-fastigheter &r den strukturella vakansen 1 procent-5 procent.
Om de i varderingsmodellen ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pd nedanstdende satt:
Kdnslighetsanalys
2025-12-31 Férdandring i Tkr Fordndring i Tkr
Direktavkastning (procentenheter) -1 1243500 1 -853 629
Driftnetto (procentenheter) 1 18591 -1 -18591
Kalkylranta (procentenheter) 1 622 614 -1 473967
Hyresintakter, kr/kvm 25 101 472 -25 -101 472
Drift- och underhdllskostnader, kr/kvm -25 101 472 25 -101 472
Langsiktig vakansgrad (procentenheter) -1 60 688 1 -60 688
Kdnslighetsanalys
2024-12-31 Foérdandring i Tkr Férdndring i Tkr
Direktavkastning (procentenheter) -1 1063218 1 -733 380
Driftnetto (procentenheter) 1 18 359 -1 -18 359
Kalkylranta (procentenheter) 1 545121 -1 -415199
Hyresintakter, kr/kvm 25 Q6 047 -25 -96 047
Drift- och underhdllskostnader, kr/kvm -25 Q6 047 25 -96 047
Langsiktig vakansgrad (procentenheter) -1 54586 1 -54 586
Annan pdverkan pd periodens resultat &n fran vérdeférdndringar 2025 2024
Hyresintakter 323 447 295222
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under perioden
(drift- och underhdllskostnader samt fastighetsskatt) -95392 -98177
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Not 11
Fordringar pa dgarbolag

Not 12
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Not 13
Finansiella placeringar

Koncernen Koncernen Koncernen
Tkr 2025-12-31 2024-12-31 Tkr 2025-12-31 2024-12-31 Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Kortfristiga fordringar hos Upplupen ranteintakt 2677 4042 Verkligt varde vid drets borjan 56 663 -
&garbolag Foérutbetalda Arets anskaffningar = 57 456
Ackumulerade anskaffningsvédrden finansieringskostnader 3 137 10 494 Arets avyttringar 60205 _
Vid arets boérjan 127 475 171939 Ovriga férutbetalda kostnader och Orealiserad vérdefsrandring 3 B/l ~792
A i upplupna intakter 3694 4 304
Ai\rets tillkornmande 12 518 829540 PPLP Utgdende balans 31 december - 56 663
Arets avgdende -19762 -374 004 Utgdende balans 31 december 9508 18 839
Utgdende balans 31 december 127 223 127 475 Moderbolaget
Moderbolaget Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Moderbol t Tkr 2025-12-31 2024-12-31
le erbolage 0951991 20941991 Forutbotald P 03 Verkligt varde vid drets borjan 56 663 -
: oruthetaid hyra } ) Arets anskaffningar = 57 456
Langfristiga fordringar hos Forutbetalda forsakringspremier = 2242
koncernféretag Férutbetalda o )
Ackumulerade anskaffningsvérden finansieringskostnader 2802 8897 Arets avyttringar =96 e -
Vid érets bérjan 610 636 985 319 Ovriga férutbetalda kostnader och
. intd Orealiserad vardeférandrin = -792
Arets tillkommande 1861177 9gup1  UPPlupnaintakter 1623 4570 - &
Arets avgdende _760 319 473104 Utgdende balans 31 december 5184 16 411 Utgdende balans 31 december - 56 663
Utgdende balans 31 december 1711494 610636
Kortfristiga fordringar hos
koncernféretag
Ackumulerade anskaffningsvdrden Not 14
Vid érets bérjan 827 714 945288 Likvida medel
Arets tillkommande 3657 195 2593096
Arets avgéende -3221805 -2710669
Koncernen
Utgdende balans 31 december 1263104 827 714 Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Foljande delkomponenter ingdr
i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 385678 362 418
Summa enligt rapporten éver
finansiell stdllning 385678 362418
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Noter

Not 15
Eget kapital

2025-12-31 2024-12-31
Antal aktier 10 254 10254
Kvotvarde (kr per aktie) 100 100
Aktiekapital (kr) 1025 400 1025 400

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgoérs av foregdende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag for under aret [dmnad
vinstutdelning.

Hybridobligation

Hybridobligationerna klassificeras som en del av eget kapital
eftersom féretaget inte har nGdgon avtalsenlig skyldighet att
dterbetala ldnekapitalet. Innehavarna av hybridobligationerna
har inga rattigheter motsvarande ordinarie aktiedgare och
hybridobligationerna spader inte ut aktiedgarnas dgande i
foretaget. Hybridobligationerna redovisas till emitterat belopp.
Rantekostnader och transaktionsomkostnader avseende
hybridobligationen redovisas direkt i annat eget kapital. Under
2021 emitterade Arwidsro framgdngsrikt gréna hybridobliga-
tioner om totalt SO0 mkr. Till och med juni 2024 hade totalt
263,8 mkr av dessa aterképts och en emission om ytterligare
300 mkr gjordes. Under 2025 har det emitterats ytterligare
grona hybridobligationer om totalt 300 mkr och resterande i
utestdende hybridobligation som emitterades under 2021 ater-
koptes. Hybridobligationerna som emitterades 2024 har en
evig 16ptid och I16per med en ranta om 3 manader STIBOR plus
600 baspunkter fram till férsta inlésendagen. Aven hybridobli-
gationerna som emitterades 2025 har en evig |6ptid och I6per
med en ranta om 3 mdnader STIBOR plus 533 baspunkter fram
till forsta inlésendagen, for de forsta 200 mkr, och 3 mé&nader
STIBOR plus 600 baspunkter for de tillkommande 100 mkr.
Arwidsro Fastighets AB har méjlighet att fortidsinlésa hybrido-
bligationerna nar fyra ar frdn emissionstillfdllet har passerat.
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Not 16

Rdntebdrande skulder

Koncernen Totalt

2025-12-31 Rdnte- Ej
Kreditavtalens Periodiserade bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank Obligationer ldneutgifter skulder Andel, % Ranta, % krediter
O0-1ar 959 411 = = 959 411 27 2.90 =
1-2ar 235 884 500 000 -1 044 734 840 20 571 -
2-3ar 1256 493 450 000 -14807 1691685 47 437 =
3-4ar 33840 = = 33840 1 414 =
4-5 ar 30250 = = 30250 1 3.79 =
>5 ar 134 338 = = 134 338 4 3.97 =
Totalt 2 650216 950 000 -15851 3584365 100 =
Koncernen Totalt

2024-12-31 Rdnte- Ej
Kreditavtalens Periodiserade bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank Obligationer laneutgifter skulder Andel, % Ranta, % krediter
O-1ar 649 423 - - 649 423 21 3.90 -
1-2ar 1313083 - - 1313083 42 5.65 -
2-3ar 223 640 500 000 - 723 640 23 144 96196
3-4 ér 216 491 - - 216 491 7 2.25 -
4-5 ar 34920 - - 34920 1 512 -
>5 ar 210991 - - 210991 7 472 -
Totalt 2648548 500 000 - 3148548 100 96 196
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Not 16, forts.

Moderbolaget Totalt
2025-12-31 Rante- Ej
Kreditavtalens Periodiserade bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank  Obligationer laneutgifter Koncernlan skulder Andel, % Radnta, % krediter
O-1ar = = = = = = = =
1-2ar = 500 000 -1 044 = 498 956 24 6,67 =
2-3ar 1042263 450 000 -14 807 - 1477456 72 S =
3-4ér = = = = = = = =
4-5 ar = = = = = = = =
>5 ar = = = 67 089 67 089 3 = =
Totalt 1042263 950 000 -15851 67089 2043501 100 =
Moderbolaget Totalt
2024-12-31 Rante- Ej
Kreditavtalens Periodiserade bdrande utnyttjade
forfallostruktur, Mkr Bank  Obligationer ldneutgifter Koncernlan skulder Andel, % Rdnta, % krediter
O0-1ar - - - - - - - -
1-2ar 400 000 - - - 400 000 4Lb 5,50 -
2-3ar - 500 000 - - 500 000 56 4,75 -
3-4 ar - - - - - - - -
4-5 ar - - - - - - - -
>5 ar - - - - - - - -
Totalt 400 000 500 000 N - 900 000 100 -
Rdntederivat

Nominellt Marknads- Aterstéendue
Typ Startdag Slutférfall vdrde, Mkr vdrde, Mkr Takniva % Loptid, Ar
Cap 2021-06-30 2026-06-30 500 0,0 2,00 0,75
Cap 2021-06-30 2027-03-01 500 0,6 2,00 1,42
Swap 2023-12-19 2026-12-19 300 -2,1 2,67 1,22
Swap 2024-07-23 2027-07-23 300 -2,3 2,50 1,81

1600 -3,8
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Not 17

Upplupna kostnader och

forutbetalda intdakter

Koncernen
Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyror 48793 47138
Semesterloner 4103 3730
Upplupna rantekostnader 11203 19901
Ovrigt 20 942 9 409
85041 80178
Moderbolaget
Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna rantekostnader Q797 16029
Semesterloner 3545 2 940
Ovrigt 1236 2 680
14578 21 649
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Noter

Not 18

Vdrdering av finansiella tillgdngar och skulder till verkligt védrde

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, mot-
svarande anskaffningsvarde, med tillagg fér transaktionskost-
nader, med undantag fér kategorin finansiella instrument redo-
visade till verkligt varde via resultatrakningen dar
transaktionskostnader inte ingar.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkants av
styrelsen. Det 6vergripande malet dr att ha en kostnadseffektiv
finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella
skulder utgérs av externa och interna I&dn. Redovisat varde pd&
kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs-
skulder och évriga skulder utgér en rimlig approximation av
verkligt varde.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsmdassiga
villkor. En finansiell tillgéng tas bort frdn balansrdkningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen ndr forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pd annat satt
utsldcks.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar klassificeras utifrén den affdrsmodell som
tillgdngen hanteras i och dess kassaflodeskaraktdar. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell
vars mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden och de
avtalade villkoren for den finansiella tillgéngen vid bestémda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestér av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pd det utestdende
kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet anskaff-
ningsvarde. De 6vriga affdrsmodeller dar syftet ar spekulation,
innehav for handel eller dar kassaflédeskaraktéren utesluter
andra affarsmodeller innebdr redovisning till verkligt vérde via
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resultatrakningen. Derivatinstrument varderas enligt niva 2 och
férvaltningsfastigheter enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin.

Koncernen tilldmpar en affarsmodell dar mdlet ar att inkassera
kontraktsenliga kassafléden fér koncerninterna fordringar,
kundfordringar, likvida medel, fordringar hos dgarbolag, upplupna
intakter och évriga fordringar. Koncernens finansiella tillgangar
redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder
varderas till verkligt varde via resultatrdkningen om de @r innehav
for handel eller om den initialt identifieras som en skuld till
verkligt varde via resultatrakningen. Ovriga finansiella skulder
avser framst depositioner frédn hyresgdster och varderas darfor
till upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulder varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskuldernas forvantade
[6ptid ar dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Rantebdrande bankldn och skulder till agar-
bolag varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhdllet Idnebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning eller
amortering av lan redovisas éver lanens 16ptid. Villkorad képe -
skilling klassificeras och varderas till verkligt varde via resultat-
rakningen.

Upplupet anskaffningsvdrde och effektivrdntemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgéng dr det
belopp till vilket den finansiella tillgéngen varderas vid det
forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den acku-
mulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell
skillnad mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapital-
beloppet, justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat
bruttovdrde for en finansiell tillgdng ar upplupet anskaffnings-
vardet for en finansiell tillgdng fore justeringar for en eventuell
forlustreserv. Rantebdrande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den rénta som vid en diskontering av samtliga
framtida férvantade kassafldden dver den forvantade 16ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella till-
gdngen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

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

Nedskrivningar

Koncernen vérderar forvantade kreditforluster frén ett finan-
siellt instrument pd ett satt som dterspeglar ett objektivt och
sannolikhetsvagt belopp som bestédms genom att utvardera ett
intervall av méjliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifier-
bara uppgifter om nuvarande férhéllande och prognoser for
framtida ekonomiska férutsattningar. Fér kundfordringar, och
avtalstillgangar finns férenklingar som innebar att koncernen
direkt redovisar forvantade kreditforluster for tillgdngens ater-
stGende 16ptid. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvud-
sakligen hanférlig till kundfordringar, avtalstillgangar (revers-
fordringar), dvriga fordringar, upplupna intdkter och likvida
medel. Likvida medel, évriga fordringar och upplupna intdkter
omfattas av den generella modellen. For likvida medel tillampas
undantaget for lag kreditrisk. Den férenklade modellen anvands
for berdkning av kreditférlusterna pd koncernens kundfordringar
och avtalstillgangar. Vid berdkning av de forvantade kreditfor-
lusterna har kundfordringar grupperats baserat pd kundernas
kreditbetyg. For koncernens fordringar pé dgarbolag tillémpas
reglerna for nedskrivningar enligt IFRS 9.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att férandringar i rantenivén paverkar kon-
cernens rantekostnader som &r en av koncernens huvudsakliga
kostnadsposter. Rantekostnader pdverkas huvudsakligen av,
férutom av omfattningen av rantebdrande skulder, nivén pa
den nuvarande marknadsrantan och strategin avseende rante-
bindningsperioder. Arwidsros rénteriskstrategi ar att uppnd
stabila kassafléden for att framja fastighetsinvesteringarna
och uppfylla de krav och férvantningar som finns fran externa
parter samt uppnd bdsta finansiella kassaflode. Ranteriskstra-
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80

Not 18, forts.

tegin ska utgoéras av en balanserad kombination av rorlig

och fast rantebindning. Rantebindningstiden ska vid var tid
beslutas frén den framtida bedémda rénteutvecklingen, kon-
cernens bedémda kassaflédesutveckling, kapitalstrukturen
samt behov av att sdkerstdlla rantetdckningsgraden. Arwidsro
ska ha en mix i forfallostrukturen avseende béde kredit- och
rantebindning. Huvudregeln dar att inte mer dn en tredjedel av
l&dnen ska forfalla inom en 12-mdnaders period. Anvandandet
av réntederivat ar understdallt styrelsen. Efter beslut i styrelsen
far foljande derivatinstrument anvandas for att hantera kon-
cernens rdntebindning eller minimera bolagets rantekostnad:
ranteswappar, ranteterminer, samt ranteoptionsinstrumenten
som rantetak och réntegolv. Den genomsnittliga rantenivan
uppgick vid periodens utgdng till 4,34 procent (4,98). Den ater-
stdende rantebindningstiden per balansdagen uppgick till 0,75
ar (1,52) varav 72,0 procent (29,0) forfaller rantebindningsmds -
sigt inom ett ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick vid periodens utgdng till 2,5 ar (3,4). Arwidsro anvander
forutom fastranteldn dven rantederivat i form av rantetak och
ranteswappar. Detta for att erhdlla en dnskad ranteférfallo-
struktur och effektivt hantera exponering mot ranterisk. 14
procent av koncernens totala skuld utgoérs av fastranteldn och
resterande 86 procent ar rorliga med 3 ménaders STIBOR som
bas. Av koncernens totala skuld ar dessutom 17 procent rdnte-
sakrad genom rdnteswappar och 28 procent genom rdntetak.
Vid en omedelbar 6kning av STIBOR med en procentenhet och
antagande om oférandrad Idneportfélj skulle rantekostnaderna,
inklusive utfall fran rantederivaten, 6ka med 15,4 mkr. Detta
innebdr en 6kning pd 0,43 procent.

Rdntederivat

Den totala premien pd rantetaken faststalldes nér derivaten
upphandlades och avbetalas varje kvartal under dess |6ptid.
Vardet pd rantetaken bestar sdledes av en negativ post mot-
svarande de kvarstdende delbetalningarna samt en neutral
eller positiv post som beror pd rantetakets forhallande till den
rorliga rantan som taket hanfér sig till. Den sistndmnda delen
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av vardet kan aldrig vara negativ. Fér ranteswappar erlagger

vi en fast ranta, likt ett fastrantelan. Vardet pd instrumentet
utgdrs darmed av ranteskillnaden samt instrumentets 16ptid.
Rantederivaten marknadsvdarderas och vardeférandringen
redovisas 6ver resultatrakningen. Koncernen varderar samtliga
derivat utifrdn indata nivéa 2 i verkligt vardehierarkin. Detta sker
i praktiken genom avstdmning mot tredje part. Vardeférand-
ringar péverkar det redovisade resultatet och egna kapitalet
men pdaverkar 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 motparten
inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ar i huvudsak
kopplad till hyresfordringar. For att kontrollera risken genomfér
bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande upp
utvecklingen av hyresgdsternas kreditvardighet.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svdrigheter att erhdlla finan-
siering for verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finan-
sieras delvis med dgarldn, klassificerade som eget kapital.
Dessa beddms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt
koncernens finansieringspolicy ska den externa laneportfoljen
ha en l6ptidsstruktur som innebdr att koncernens exponering
for refinansieringsrisker minskar. Féretaget ska ha en framfor-
halining som innebdr att foretaget kan erbjudas finansiering till
goda villkor. For upplysningar om l6ptidsanalyser och kredit-
ramar hanvisas till not 16. Refinansieringsrisker, som innebdr
att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras pd
marknaden, minskas genom bolagets malsattning att uppratt-
halla en spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pd en niva som sdker-
stdller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar
[6pande forhdllandet mellan skuldsattning och eget kapital och
forhdllandet mellan skuldséattning och eget kapital inklusive lan
fran aktiedgarna. | nettoskulden ingdr réntebdrande skulder,
likvida medel och eventuella kortfristiga placeringar. Bolagets
finanspolicy anger att bel@ningen langsiktigt ska understiga
60 procent och ej dverstiga 75 procent. Rantetdckningsgraden
ska ligga over 1,75 ganger. Koncernens laneavtal innehdller
finansiella covenanter som foljs upp kvartalsvis. For skuld till
kreditinstitut om 1 042 mkr gdller att beldningsgraden inte fér
dverstiga 75 procent och att rantetdckningsgraden ska uppgd
till minst 1,5 gadnger. Det samma gdller for de grona obligationer
som koncernen har emitterat om totalt 950 mkr, fordelat pd
500 mkr med inlésen 2027-02-20 och 450 mkr med inlésen
2028-05-19. Obligationerna har emitterats inom ramen for
koncernens gréna finansieringsramverk och finansierar inves-
teringar i energieffektiva fastigheter och projekt som bidrar till
minskad klimatpdverkan. Obligationerna kan fortidsinlésas i
enlighet med obligationsvillkoren till en premie som successivt
reduceras fram till respektive inlésendag. Darutéver finns skuld
till kreditinstitut om 234 mkr dar covenanter anger att koncer-
nens soliditet ska uppga till minst 25 procent samt att rante-
tackningsgraden ska uppgd till minst 1,6 gdnger. Fér denna
finansiering gdller dven att beldningsgraden for I[dngivarens
utestdende krediter gentemot koncernen inte far dverstiga

65 procent. Koncernen uppfyllde alla covenanter under bada
rakenskapsaren. Fér upplysningar om 6ptidsanalyser och
kreditramar hénvisas till not 16.
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Noter

Not 18, forts.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder

Tillgdngar Tillgadngar
Finansiella tillgangar vdrderade till Finansiella tillgangar vdrderade till
2025-12-31 vdrderade till upplupet verkligt varde via 2025-12-31 2024-12-31 vdrderade till upplupet  verkligt varde via 2024-12-31
Tillgdngar i balansrdkningen anskaffningsvdrde drets resultat Summa Verkligt varde Tillgangar i balansrékningen anskaffningsvérde drets resultat Summa Verkligt varde
Derivat = 583 583 583 Derivat - 5606 5606 5606
Hyresfordringar 1941 = 1941 1941 Hyresfordringar 300 - 300 300
Kortfristiga fordringar hos Kortfristiga fordringar hos
agarbolag 127 223 = 127 223 127 223 agarbolag 127 475 - 127 475 127 475
Ovriga kortfristiga Ovriga kortfristiga
fordringar L4 246 = L4 246 L4 246 fordringar 28 397 - 28 397 28 397
Likvida medel 385 678 = 385678 385678 Likvida medel 362 418 - 362 418 362 418
Summa 559 088 583 559 671 559 671 Summa 518 590 5606 524195 524195
Ovriga finansiella  Skulder virderade Ovriga finansiella  Skulder varderade
2025-12-31 skulder, upplupet till verkligt varde 2025-12-31 2024-12-31 skulder, upplupet till verkligt varde 2024-12-31
Skulder i balansrdkningen anskaffningsvdrde via drets resultat Summa Verkligt varde Skulder i balansrdkningen anskaffningsvdrde  via drets resultat Summa Verkligt varde
Uppléning 2 638 987 - 2638987 2 638 987 Uppldning 2 648 548 - 2 648 548 2 648 548
Obligationsldan 945 378 = Q45378 945 378 Obligationslan 500 000 - 500 000 500 000
Derivat 4 428 = 4428 4428 Ovriga langfristiga skulder 927 - 927 927
Ovriga l&ngfristiga skulder 1000 = 1 000 1 000 Leverantodrsskulder 42 633 - 42 633 42 633
Leverantérsskulder 23729 = 23729 23729 Kortfristiga skulder hos
Kortfristiga skulder hos mot dgarbolag 47 683 - 47 683 47 683
mot dgarbolag 52179 = 52179 52179 Ovriga skulder 17 026 - 17026 17026
Ovriga skulder 116717 = 116717 116717 Upplupna kostnader 80178 - 80178 80178
Upplupna kostnader 85041 - 85041 85041 Summa 3336994 - 3336994 3336994
Summa 3867 459 - 3867459 3867 459

Obligationer redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har en ranta pd 6,1 procent. | bérjan
av 2025 emitterades féretagsobligationer till ett varde om 350 mkr under ett ramverk om totalt
600 mkr. | andra kvartalet 2025 emitterades obligationer for ytterligare 100 mkr, inom det exis-

terande ramverket.
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Noter

Not 19
Leasingsavtal

Leasingavtal dér féretaget ér leasetagare
Koncernen har som leasetagare endast ett hyresavtal
avseende en kontorslokal. Koncernen uppdaterar bedémningen
av vardet pd hyresavtalet i tilldmpningen av IFRS 16 och
redovisar frdn 2024 nyttjanderdttstillgdng och leasingskuld i

balansrakningen.

NYTTJANDERATTSTILLGANG
Koncernen

Tkr 2025-12-31 2024-12-31

Ingédende balans 1284 -

Justering anskaffningsvarde = 1679

Avskrivningar under dret -395 -395

Utgdende balans 31 december 889 1284

LEASINGSKULDER

Koncernen

Tkr 2025-12-31 2024-12-31

Langfristiga leasingskulder 940 1320

Leasingskulder som ingdr i

rapporten dver finansiell stdllning 940 1320

BELOPP REDOVISADE | RESULTATET

Koncernen

Tkr 2025 2024

Avskrivningar pa

nyttjanderdattstillgdngar 2895 -395

Ranta pd leasingskulder -67 -89
-462 -484
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Not 20
Stdllda sdkerheter och
eventualférpliktelser

Koncernen

Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 2 805 392 2 399 457
Summa stdllda sdkerheter 2 805 392 2 399 457
Moderbolaget

Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till férman for

dotterféretag 1446883 1427 049
Summa eventualférpliktelser 1446883 1427 049

Not 21
Disposition av féretagets vinst

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS

VINST ELLER FORLUST

Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Overkursfond 14 457 324
Balanserat resultat -482 406 641
Hybridobligation 600 000 000
Arets resultat 236 990903
Summa 369 041 586
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende

vinstmedel disponeras enligt foljande:

Utdelning 0
Balanseras i ny rakning? 369 041 586
Summa 369041586

Y Varav hybridobligation 600 000 000 kr.

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rakenskaper
Moderbolagets rakenskaper

Noter

Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse

Finansiell kalender och kontakt




Noter

83

Not 22
Ndrstaende

Nd&rstaenderelationer
Foljande affarsforbindelser skéts pd normala marknadsvillkor
och krav, sk."pd armlédngds avstand”. Ndarstdende parter anses
vara bolag inom koncernen med ett bestdmmande inflytande
direkt eller indirekt.

Styrelseledamoter anses ocksd som ndrstdende. Ersattning
till styrelsen framgar av not 4.

Sammanstdllning dver ndrstdendetransaktioner

INNEHALL

Forsdljning Inkép av Fordran pa Skuld till
Koncernen av tjénster tjanster frén Rante- Rdnte- ndrstdende per ndrstdende per
Tkr Ar till narstéende ndrstdende intdkter kostnader 31 december 31 december
Ndrstdenderelation
Narstdendetransaktioner 2025 1290 -2 000 3433 - 127 224 52 080
Ndarstdendetransaktioner 2024 1290 -2 000 5560 - 127 475 47 683
Moderbolaget
Tkr
Ndrstdenderelation
Dotterforetag 2025 62781 - Q0 679 -15 640 2939073 1077 638
Dotterféretag 2024 52 007 - 74109 -30565 1386722 716 359
Andra narstdende 2025 - -2 000 - - 35525 1875
Andra narstéende 2024 - -2 000 - - 51628 313

Transaktioner med ndrstéende ar prissatta pd marknadsmdssiga villkor.
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Not 23
Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Tkr 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 229282 217 312
Inkép 4 000 -
Lamnat aktiedgartillskott 133 000 11970
Utgdende balans 31 december 366 282 229 282

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

Dotterféretag /

Redovisat varde

Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andel i % 2025-12-31 2024-12-31
Arwidsro Holding 2 AB, 556844-0696, Stockholm 1 000 100 4 700 4 700
Arwidsro Holding 3 AB, 556800-1415, Stockholm 1 000 100 2 800 2 800
Arwidsro Samhdllsfastigheter AB, 559172-2649, Stockholm 5000 100 142 720 15720
Arwidsro Holding 14 AB, 559211-2238, Stockholm 1000 100 3962 2 462
Arwidsro Holding 4 AB, 556850-5167, Stockholm 10 000 000 100 15 000 15 000
Arwidsro Holding 163 AB, 559280-7399, Stockholm 25000 100 21 505 13505
Arwidsro Holding 167 AB, 559286-5181, Stockholm 25000 100 545 45
Arwidsro Holding 188 AB, 559367-4400, Stockholm 25 000 100 175025 175025
Arwidsro Fastighetsinvest Holding AB, 559443-0430, Stockholm 25 000 100 25 25

366 282 229282
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Noter

Not 24
Obeskattade reserver

Moderbolaget

Tkr 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade avskrivningar

utéver plan:

Ingdende balans 1 januari 248 178
Arets avskrivningar utéver plan 250 70
Utgdende balans 31 december 498 248
Periodiseringsfonder

Avsatt vid taxering 2021 1615 1615
Avsatt vid taxering 2023 490 490
Avsatt vid taxering 2024 7 000 7 000
Avsatt vid taxering 2025 4562 -
Utgdende balans 31 december 13667 9105
Summa obeskattade reserver 14165 9353
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Not 25

Specifikationer till rapport 6ver kassafléden

Avstdmning av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten fér koncernen

Kassafléde fran

Tkr 2025-01-01 finansieringsverksamheten (")vrigo fordndringar 2025-12-31
Koncernen
Obligationslan 500 000 LL4L 599 778 Q45 378
Banklan 2 648 548 -10 046 485 2 638 987
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 3148548 434553 1263 3584 365
Kassafléde fran .
Tkr 2024-01-01 finansieringsverksamheten Ovriga férandringar 2024-12-31
Koncernen
Obligationslan 276 910 221250 1840 500 000
Banklan 2449214 199 334 - 2 648 548
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 2726124 420 584 1840 3148548
Avstdamning av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten fér moderbolaget
Kassafléde fran .
Tkr 2025-01-01 finansieringsverksamheten Ovriga férdndringar 2025-12-31
Moderbolaget
Obligationslan 500 000 L4 4 599 778 945 378
Koncernlan 0 65 416 1673 67 089
Bankldan 400 000 630 549 485 1031034
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 900 000 1140564 2936 2043501
Kassafléde fran .
Tkr 2024-01-01 finansieringsverksamheten Ovriga férdndringar 2024-12-31
Moderbolaget
Obligationsldan 278527 221250 223 500 000
Koncernlan 2102 -2123 21 -
Bankldan 450 000 -50 000 - 400 000
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 730 629 169127 244 900 000
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Noter

Not 26
Hdndelser efter balansdagen

Under bérjan av 2026 eskalerade konflikten i Mellandstern efter
militdra angrepp mellan USA, Israel och Iran. Detta har lett till
storningar i globala energi- och transportmarknader, bland
annat genom en praktisk stdngning av Hormuzsundet, vilket
har drivit upp olje- och gaspriser samt skapat 6kad marknads-
volatilitet.

Konflikten har dven orsakat férléngda leveranstider och
okade kostnader i internationella leveranskedjor, nGdgot som
pdaverkar bygg- och fastighetsrelaterade material globalt.

Koncernen har ingen direkt exponering mot regionen, men
foljer utvecklingen noggrant for att bedéma eventuella
indirekta effekter pa finansieringskostnader, projektgenom-
férande och marknadsférutsattningar.
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Not 27
Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Viktiga kdllor till osdkerheter i uppskattningar

De kdllor till osdkerheter i uppskattningar som anges nedan
avser sddana som innebdr en signifikant risk fér att tillgéngars
eller skulders varde kan komma att behdéva justeras i vasentlig
grad under det kommande rdkenskapsdret.

Vérdering till verkligt varde

Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och tilldggsupp-
lysningar kraver vardering till verkligt varde, for séval finansiella
som icke-finansiella tillgdngar och skulder. Koncernen har fast-
stallt ett ramverk for intern kontroll med hdnsyn till vardering till
verkligt varde.

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststdllas,
anvénder koncernen observerbara data i sé stor utstréckning
som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika nivder i en
verkligt varde hierarki baserat pé indata som anvdnds i varde -
ringstekniken enligt foljande:

Niva 1: enligt priser noterade p& en aktiv marknad for identiska
instrument

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata
som inte inkluderas i nivd 1

Nivé 3: utifrdn indata som inte ar observerbara pd marknaden
Ytterligare information om antaganden som gjorts vid

vardering till verkligt varde framgdr av féljande not:
Not 10 Foérvaltningsfastigheter

Not 28
Uppgifter om moderbolaget

Arwidsro Fastighets AB dr ett svenskregistrerat aktiebolag med
sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Humlegdrds -
gatan 20, 102 16 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2025 bestdr av moderbolaget
och dess dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arwidsro Fastighets AB dr heldgt dotterféretag 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
vilken Arwidsro Fastigheter AB ingar som dotterféretag.

INNEHALL

ARWIDSRO

STRATEGI

VERKSAMHET

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rakenskaper
Moderbolagets rakenskaper

Noter

Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse

Finansiell kalender och kontakt




Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsakrar att arsredo-
visningen har upprdttats i enlighet med god redovisningssed

i Sverige och koncernredovisningen har upprdttats i enlighet
med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillémpning av internationella redovis-
ningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovis-
ningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stdllning och resultat. Férvaltningsberdttelsen for moderbolaget
respektive koncernen ger en rattvisande dversikt dver utveck-

lingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhets-
faktorer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen
star infér. Arsredovisningen och koncernredovisningen, som
framgdr ovan, har godkdants for utfardande av styrelsen och
verkstdllande direktéren den 15 april 2026. Koncernens rapport
over resultat och 6vrigt totalresultat och rapport over finansiell
stdlining och moderbolagets resultat- och balansrakning blir
féremal for faststallelse pd drsstdmman den 15 april 2026.

Stockholm den 15 april 2026

Per Arwidsson

Joakim Nordblad

Ordférande Ledamot
Per-Arne Rudbert Maria Lidstrém Christer Sandberg
Ledamot Ledamot Ledamot

Peter Zonabend
Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse har Iémnats den 15 april 2026.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Revisionsberadttelse

Till bolagsstamman i Arwidsro Fastighets AB (publ), org.nr 556685-9053

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Arwidsro Fastighets AB (publ) for &r 2025.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna 50-87i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med darsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stdllning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberdattelsen ar férenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport
over totalresultat och rapport dver finansiell stallning for
koncernen, och resultat- och balansrékning fér moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen dr forenliga med innehdllet i den kom-
pletterande rapport som har éverldmnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014/EU) artikel 11.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhdallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pé& var
bdsta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjadnster som
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avses i revisorsfoérordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har till-
handahdllits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning
Viutformade vér revision genom att faststdlla vasentlighets-
nivé och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finan-
siella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omréden dar verk-
stdllande direktoren och styrelsen gjort subjektiva
beddmningar, till exempel viktiga redovisningsmdssiga upp -
skattningar som har gjorts med utgadngspunkt frdn antaganden
och prognoser om framtida hdandelser, vilka till sin natur ar
osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksd beaktat risken
for att styrelsen och verkstallande direktoren dsidosdatter den
interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns
belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for
vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.
Vianpassade var revision for att utféra en dndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rap-
porterna som helhet, med hansyn tagen till bolagets och kon-
cernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt
den bransch i vilken koncernen verkar.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att uppnd en
rimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehdaller négra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan
uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas
som vdasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvandarna
fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pd professionellt omdoéme faststdllde vi vissa kvanti-
tativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapporte-
ring som helhet. Med hjdlp av dessa och kvalitativa éverva-
ganden faststdllde vi revisionens inriktning och omfattning och
vara granskningsdtgdrders karaktar, tidpunkt och omfattning,
samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna fel-
aktigheter pd de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omréaden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades
inom ramen fér revisionen av, och i vart stdliningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omréaden.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgér for Arwidsro Fastighets AB (publ)
koncernen en vasentlig balanspost i koncernens rapport éver
finansiell stélining. Detta beror pd att redovisade varden pd
koncernens forvaltningsfastigheter, som framgadr i koncernens
rapport over finansiell stallning, utgoér vasentliga belopp i saval
koncernens resultat - som balansrakning. Forvaltningsfastig-
heter redovisas till verkligt varde med vardeférandringar dver
resultatrakningen.

Fastighetsvarderingar ar ocksd féremal for vasentliga upp-
skattningar och bedémningar och ar ddrmed subjektiva till sin
natur.

Vdasentligt i en fastighetsvardering dr exempelvis anta-
ganden om avkastningskrav, vakansgrad och framtida drift-
netton.

Koncernen later oberoende varderare utféra varderingar av
underliggande fastighetstillgdngar minst en gédng om dret, i
syfte att bedéma fastigheternas marknadsvarde. Vardena
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beddms med stod av kassaflédesprognoser i vilka marknadens
forvantningar pdé fastigheterna analyseras. De oberoende var-
deringarna kontrolleras av Arwidsro Fastighets AB (publ):s

féretagsledning for att resultera i slutliga fastighetsvarderingar.

Se sidorna 56-57 (rapport 6ver totalresultatet for koncernen
och rapport éver finansiell stalining for koncernen), not 10 (For-
valtningsfastigheter) och not 1 vasentliga redovisningsprin-
ciper ("varderingsgrunder vid upprattandet av de finansiella
rapporterna” och "bedémningar och uppskattningar i de finan-
siella rapporterna”) som beskriver bolagets metod for
beddmning av verkligt varde per 31 december 2025.

Varderingarna baseras pd subjektiva uppskattningar och
beddémningar och dven smdé férandringar i den av féretagsled-
ningen anvanda indatan far stor pdverkan pa den finansiella
rapporteringen och darfér anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrdade i var revision.

Hur vdr revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla omrddet
Vi har i var revision kartlagt interna processer och rutiner fér
vardering och redovisning av forvaltningsfastigheter.

Vi har utvarderat den varderingsmetod som anvants. Vi har
stickprovsvis granskat anvand indata samt dven bedémt var-
deringsmodellens matematiska riktighet.

Vi har for ett urval av fastigheter diskuterat viktiga bedém-
ningar och antaganden som féretagsledningen tillémpat
avseende framtida utveckling. Vi har analyserat och bedémt
rimligheten i ledningens antaganden och beddémningar. Vi har i
detta arbete bitrdtts av vara interna specialister inom fastig-
hetsvardering.

Vi har for ett urval av fastigheter gjort en utvardering av de
anvanda avkastningskraven mot tillganglig marknadsinforma-
tion. Vidare har vi jamfort de externa varderingarna med kon-
cernens balansrakning for att verifiera om det foreligger
vasentliga avvikelser.

Vi har dven granskat och utvarderat Idmnade upplysningar i
drsredovisningen avseende vardering av férvaltningsfastig-
heter.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller Gven annan information an darsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pd& sidorna
1-23 och 26-49. Det dr styrelsen och verkstdllande direktoéren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende darsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att Idsa den information
som identifieras ovan och dvervdga om informationen i
vasentlig utstréckning ar oférenlig med drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven
den kunskap vi i 6évrigt inhédmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehdller nGgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Vid upprdttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmdéga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sé ar tillampligt, om

forhéllanden som kan paverka féormagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nadgot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mdl ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller nadgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsbe-
rattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sGdan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av ocegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvdndare fattar med grund i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
drsredovisningen och koncernredovisningen finns p& Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revi-
sornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberat-
telsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

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

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstdl-
lande direktérens forvaltning for Arwidsro Fastighets AB (publ)
for &r 2025 samt av foérslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhdllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
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 koncer-

nens verksamhetsart, omfattning och risker staller pd storleken
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av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide -
ringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angel&genheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sd att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstdllande direktoren ska skota
den l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgdrder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nGgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ pdndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka dtgarder eller férsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen
av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning dar en del av revisionsberdttelsen.

Stockholm den 15 april 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor
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@® Finansiell kalender och kontakt

Kontaktinformation

Besoksadress: Postadress:
Humlegdrdsgatan 20 BOX 55938

114 46 STOCKHOLM 102 16 STOCKHOLM
Telefon: Mail:

08-545 67300 info@arwidsro.se
IR-kontakt:

Peter Zonabend, VD
peterzonabend@arwidsro.se
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