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DET HAR AR
ARWIDSRO

Arwidsro d&r ett vaxande fastighetsbolag med

fokus pd& defensiv dagligvaruankrad handel,
service, samhdllsfastigheter samt bostdder.

Bolaget grundades 1979 och besitter 6ver 40 ars
erfarenhet av fastighetsutveckling i Sverige och

Europa. Arwidsro bygger, forvaltar och utvecklar

fastigheter i stabila marknader med positiv be-

folkningstillvaxt i sédra och mellersta Sverige.

Vi bygger for egen férvaltning och tar ett be-

stdende ansvar for utveckling av samhdllsmiljé

med okad livskvalitet. Ett ansvar som har sin 3
grund i var investeringshorisont - for evig tid.

Var grundare Per Arwidsson har i éver fyra de-

cennier arbetat for att skapa ett féretag som

varar, baserat pd hdllbara synsatt.

”Vi skapar bestdende

350
livsmiljoer” -
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VIKTIGA HANDELSER

2019 Qu

« Garimal med bygge av intern organisation. Det handplock-
ade team av medarbetare som successivt rekryterats ar pd
plats vilket innebdr att vi har langsiktig organisation redo
fér framtidens utmaningar.

 Vart viktiga hdllbarhetsarbete tar ordentlig fart da vi
beslutar om hallbarhetsvision, grundldggande principer och
identifiering av verksamhetsmdl inom ramen fér FN:s globala
mal (Agenda 2030).

« Ingar avtal fér avyttring av kvarvarande fastigheter utanfor
var investeringsstrategi, ett valplanerat steg.

Q2 e A HALLBAR
+ Samhdllsfastigheters forsta projekt tilltrdds; fastigheten e ) : lhr— : R KONSUMTIUN UGH
Bradgarden 1i Norrtdlje Hamn. Pa fastigheten kommer L S— = g
ett dldreboende med 80 ldgenheter att utvecklas med g = S . . ] i s PRUDUKTIUN
Humana som operatér och stérsta hyresgdst. ' 11 HAI_I_BARA STADER
> OCHSAMHALLEN

i

Projektstart for utveckling av Handhallen i Ahus. Utveck-
lingen innebdr en ny attraktiv moétesplats med mat, dryck
och utdkad service.
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Foérvarvar handelsplatserna Angshagen i Lidkdping och
Alvéngeni Ale.
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« Startar affdrsomradet Samhdllsfastigheter med ambitionen
att skapa i alla avseenden hallbara, trivsamma livsmiljéer

« Arwidsro firar 40 ér, 1979-2019
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HISTORIA

HISTORIA

1980-tadl 1992-1993

GRANEN

Convector
blir Granen

Grundat av Portféljen

Per Arwidsson vaxer

+ 1979 grundade Per Arwidsson » Under varen 1992 avyttras

det som idag har kommit att
bli Arwidsro

+ Vid de har tiden gick Arwidsro

under namnet “Convector” det som da utgjorde Con-

vectors fastighetsbestand
Efter finanskrisen bérjade
Convector pd nytt att forvar-

» Under 80-talet férvarvades
ett stort antal fastigheter,

.

+ Samma ar férvarvar bolaget
den férsta tillgangen, en indu-
strifastighet | Orebro

foretradesvis bostadsfast-
igheter dar fokus lag pa att
skapa goda boendemiljéer

va fastigheter och da under
namnet “Granen”
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2017

(©)) ARWIDSRO

Granen byter namn
till Arwidsro

+ Under 2017 genomgick Granen en
stérre omvandling, bade organisa-
toriskt och tillgdngsmadssigt

70% av handelsfastigheterna
avyttras och investeringsstrate-
gin omdefinierades vilket involve-
rade att den externa férvaltningen
sades upp for att istdllet bedrivas
i egenregi

« Granen byter namn till Arwirdsro

2019

Nytt affdrsomrade
- Samhadllsfastigheter

Under 2019 skapades det nya
affarsomradet Samhdallsfast-

igheter

Under varen 2019 férvarvas en
byggratt i Norrtdlje hamn med
syfte att utveckla ett daldre-
boende med 80 b&addar

Under hésten 2019 pdbérjas
byggnationen som férvéntas
vara fardigstallt Q2 2021

HISTORIA

2020

Framtida
expansion

Framgent kommer Arwidsro
fokusera pa att foradla och
utoka de bada affarsomradena

Den samlade erfarenheten och

kompetensen hos Arwidsro
tillsammans med en vdlavvagd
investeringsstrategi och tillgadng
till likvida medel ger goda férut-
sattningar for fortsatt tillvaxt

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019



VISION, STRATEGI OCH AFFARSIDE

VISION, STRATEGI OCH AFFARSIDE

”Fa fler manniskor att forsta
och uppskatta skillnaden att
leva och verka i genomtink-
ta harmoniska livsmiljoer.
Inse att det gar att skapa
gestaltnings-idéer dir virdet
har fler dimensioner och en
annan langsiktighet.”
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VISION

Genom att skapa och
forvalta bestdende
livsmiljoer skall vi bl
Sveriges ledande och
mest attraktiva
fastighetsbolag.

P

STRATEGI

Aktiv portfdlj-
férvaltning

Arwidsros mal ar att
skapa maximalt varde
genom féradling av
bestdndet och vardeska-
pade férvaltning

{

Evig
investeringshorisont

Arwidsro vill vara en aktiv
och padlitlig partner med
en evig investerings-
horisont

VISION, STRATEGI OCH AFFARSIDE

Attrahera och
behalla anstdllda

Strategisk och langsik-
tig rekryteringsplan fér
att attrahera erfarna,
duktiga affdrsdrivna
anstdllda

AFFARSIDE

Aga, foérvalta & utveckla fastigheter

Dagligvaruankrad

handel

Dryck

Samhalls-
service

-. ==t

Sambhadlls-
fastigheter

\

Datadriven
fastighetsanalys

Arwidsro anvander sig
av en datadriven analys
fér att analysera nya
férvarvsmojligheter

Forskola Skola

Aldre- Hyres-
boende bostéader
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VD-ORD

VD-ORD

Under 2019 firade vi 40 ar. Aven om vi

har utvecklats som féretag drivs vi av
samma vdrden nu som tidigare. Vi anser
oss halla samma kompassriktning och har
samma nyfikenhet. Vi har anammat ett
mer digitalt arbetssatt som mojliggoér en
effektivare bearbetning av stérre méng-
der data och 6kar sparbarheten.

PROAKTIVT FORVALTNINGSARBETE
OCH FORSTARKT ORGANISATION

Vi har fortsatt med ett proaktivt férvalt-
ningsarbete dar vi férséker vara en god
partner till vara hyresgdster. Detta har
gett resultat i enldngre genomsnittlig
avtalsldngd med ladga vakanser.

2019 var ett ar dar vi fortsatte att
bygga organisatoriskt och investera i
vara fastigheter. Vi har forstarkt orga-
nisationen i dess alla delar, bland annat
med Anette Erneholm som CFO och Malin
Tydal som Redovisningsansvarig samt
Gustav Lillieh66k som Transaktionsan-
svarig. Vidare har Férvaltningsorganisa-
tionen férstdrkts och utvecklats.

Aret som gatt har Gven inneburit att
vi kommit igdng med vart hdllbarhets-
arbete pd allvar. Mycket av arbetet har

72019 var ett ar dir
vi fortsatte att bygga
organisatoriskt
och investera i vara
fastigheter.”

inledningsvis omfattat hallbarhetsvision,
mdl och struktur. Ett intressant, viktigt
och utmanande arbete som vi ser fram
emot fortsattningen av. Med nyfikenhet
och engagemang tar vi oss an samhadllets
stérsta utmaningar.

ATT SKAPA BESTAENDE LIVSMILJOER
Vihar dven investerat i vart befintliga
bestdnd dar ett stérre projekt har pdbor-
jats vilket symboliserar Arwidsro satsning
pé& dagligvaruhandel och ndrliggande
service; Handhallen, Ahus.

Hanohallen ar en utveckling av vér
fastighet i Ahus dér vi sedan tidigare haft
ICA som hyresgdst. Under ett par ar drev
vi ett planarbete fér att mojliggéra en
utbyggnad vilket skedde parallellt med
vart uthyrningsarbete. Vi lyckades skapa
en attraktiv moétesplats fér Ahusbornas
alla vardagsbehov som kommer vara i
bruk frdn halvarsskiftet 2020.

ARWIDSRO SAMHALLSFASTIGHETER
Under 2019 har vi dven startat vart
foérsta projekt inom Arwidsro Samhdlls-
fastigheter dér vi under aret pabérjade
byggnationen pé fastigheten Bradgarden

1O ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019

"Aret som gétt har
dven inneburit att
vi kommit igdng
med vart hallbar-

)y

hetsarbete pa allvar’

i Norrtalje Hamn. P& fastigheten bygger vi
vart férsta dldreboende at var hyres-
gdst Humana som kommer bérja ta emot
boende under halvarsskiftet 2021.
Sjalvklart kommer badde Handhallen
och Bradgdrden bli miljécertifierade.
Vidriver i olika skeden utveckling
av cirka 65 kBTA bostdder och sarskilt
boende samt cirka 40 kBTA dagligvaru-
handel och narliggande service.

ETT RENODLAT FASTIGHETSBOLAG
Vi gillar datainsamling och information.

En viktig del i var transaktionsmodell

ar att forsta de fastigheter vi forvar-
var pa djupet. Vi anvdnder oss av bade
kvantitativ och kvalitativ analys dar vi
vill forstd bade makro- och mikrolaget,
hyresgdsternas behov och méjligheter
samt fastighetens skick. Aven om ana-
lysen tar tid och kraft ser vi det som en
nédvandighet for att bibehalla kvalitén i
vara forvarv. Efter att ha analyserat och
kalkylerat ett stort antal afférer forvér-
vade vi i under tredje kvartalet 2019 tva
dagligvaruankrade handelsplatser som
passade vdl in i vdra investeringskri-
terier — stabila sdkra hyresgdster inom
dagligvaruhandel och ndrliggande ser-
vice. Darutéver har vi renodlat portféljen
ytterligare genom att avyttra fem fast-
igheter som ligger utanfér var investe-
ringsstrategi. Av dessa frantrédddes fyra
av fastigheterna under 2020.

EN MOTSTANDSKRAFTIG STRATEGI
Efter att ha har levt i en mycket lang
hégkonjunktur har varlden drabbats av
Covid-19-pandemin. Bade viruset och
hanteringen av dess effekter kommer
leda till en ldgkonjunktur vars djup vi dnnu
inte kan 6verblicka. Det dr dock klart att
krisen kommer sld brett mot mdnga foére-
tag. Var strategi har baserats pd dag-
ligvaruankrad handel med nérliggande
service samt social infrastruktur med
hyresbostdader, skolor och dldreboenden.
En strategi som ar motstandskraftig
overlag. Inledningsvis har huvuddelen av
vara hyresgdster sett en omsdttning-
s6kning men vi fortsatter att bevaka
situationen noggrant.

Peter Zonabend
VD, Arwidsro Fastighets AB

VD-ORD

”En viktig del i var
transaktionsmodell
ir att forsta de
fastigheter vi forvir-

var pa djupet.”
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OM ARWIDSRO

BERATTELSEN OM ARWIDSRO

Arwidsros affdrsidé ar att dga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter inom segmenten
defensiv dagligvaruhandel, samhdallsfastigheter och bostdder. Var malsattning ér att skapa ett
diversifierat fastighetsbestdnd inom handel och néarliggande service samt samhdllsfastigheter.

Vi arbetar med kvalitativa och kvanti-
tativa dataanalyser fér att forstd laget
och hyresgdsterna, dess behov och
férmaga pa ladng sikt. Vara hyresgéster
finns primdrt inom livsmedelshandel och
samhdllsservice. Vi forbattrar befintliga
och nyférvarvade fastigheter genom
aktiv férvaltning. Aktiv férvaltning
handlar fér oss om att férsta var kund -
vdra hyresgdsters verksamhet.

VAR HISTORIA

Var historia gar langt tillbaka. Féretaget
grundades 1979 av lanthandlarsonen Per
Arwidsson, som redan dd@ var en nyfiken
och skarp entreprenér med kansla fér
sdvdl affdrer som langsiktig utveck-
ling. Sedan starten har vi arbetat med
fastighetsutveckling och férvaltning, i
olika sammanhang och pd olika delmark-
nader. Med starka varderingar i grunden,
inte minst var grundares 6vertygelse

att forma miljéer for 6kad livskvalitet,
genomgick féretaget under 2017 stora

[l

férandringar i sdvdl fastighetsbestdndet
som strategiskt och organisatoriskt. Vi
sdg stora fordelar i att rusta oss med
tydlighet och langsiktighet och pé& sa
vis, & mojlighet att konsolidera oss som
féretag, bygga nara relationer och skapa
grunden infér en framtida expansion.
Den omfattande férandringen innehéll en
omvandling dar 70 procent av portféljen
av mindre handelsenheter avyttrades
fér att renodla strategin och kunna vara
opportunisdamre tider. | samband med
den stérre avyttringen sades externa
férvaltningsavtal upp och viinvesterade i
att digitalisera var verksamhet fér att pd
sd& vis, genom aktiv férvaltning, komma
ndrmare kund och ta hem stora delar av
de resurser som tidigare ldg outsour-
cat. For att forstarka och tydliggora var
férandring, bytte vi samtidigt namn fran
Granen till Arwidsro.

Namnet Arwidsro symboliserar var
vardegrund, men ger ocksd ett perspektiv
fran historien och in i framtiden.

ENKELHET, TYDLIGHET OCH ANSVAR
Arwidsro var en del av den bohuslanska
slaktgdrden dér varden som enkelhet,
tydlighet och ansvar var grundregler. Den
bohuslanska familjetraditionens varden
vill vi gérna ska kdnneteckna vart fére-
tag. Det ar att leva som vi lar, frdn da till
nu och in i den framtid som vi vdarnar om.

Trots stora férandringar kénde vi oss
mer &n trygga dé det innebar att vi gick
tillbaka till vara ursprungliga varden. Var
vdrdegrund och ursprungliga strategi
kvarstdr — att utveckla bestdende
livsmiljéer. Detta, tillsammans med vart
over tid uppbyggda kontaktnd&t gav oss
mojligheten att kapitalisera pad de goda
relationer vi byggt upp. Var grundare Per
Arwidsson har i éver fyra decennier arbe-
tat for just detta: Ett féretag som varar,
baserat pa hallbara synsatt.

”Namnet Arwidsro var var
sliktgard i Bohuslin dir
enkelhet, tydlighet och
ansvar var grundregler.
Dessa viarden kinneteck-
nar vart foretag och jag

kinner en aterfunnen
glidje i verksamheten och
ser med stor tillforsikt
fram emot framtiden”

12 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019

— sdger Per Arwidsson,
grundare och ordférande.

BESTAENDE LIVSMILJOER
Viska arbeta fér att utveckla bestdende

livsmiljéer dar vi ser handelsplatser som
en del av livsmiljon. Handelsplatser vi vill
verka fér att hdlla levande. Det lang-
siktiga malet ar att skapa en langsiktig
[6nsam affdrsmodell samtidigt som man
minskar den miljémdssiga inverkan.

Nu star vi starka med en renodlad
portfolj, vi har investerat i interna system
och byggt en organisation utéver det
vanliga. Med gedigen erfarenhet, kom-
petenta medarbetare, tillsammans med
genomarbetad kvalitativ och kvantitativ
analys av samtliga férvarv kommer vi
inom respektive affarsomrdade bygga
hégkvalitativa portféljer fér egen for-
valtning. Med evig tid som investerings-
horisont tar vi nu ndsta steg for fortsatt
utveckling. Mdlinriktat och fokuserat

arbetar vi fér att integrera halbarhet i var
verksamhet. Samtidigt fortsatter vi att
vdxa, planerar fér framtida expansion och
ar dvertygade om att vi med vara interna
system, goda relationer, engagerade
medarbetare och samverkansparter, kan
fortsétta bygga det féretag vdr grundare
startat. Vi stdr infér samhdllsutmaningar
och samtidigt ser vi stor affarsmdassig
och samhdllsnyttig vinst i att investerai
samhdllsfastigheter och handelsplatser —
med det féljer ett stort ansvar.

VI VAGAR UTMANA

Vi vagar utmana konsensus, se helheten
och drivs av att ta fastighetsutveckling
till ndsta steg. Vart ldngsiktiga bidrag
till samhdallsnyttan ar hégkvalitativa
livsmiljoer.

OM ARWIDSRO

Vi faller inte for
tidens nycker.

Var arkitektur ska varaktigt tala tider-
nas granskande 6ga. Byggnaderna ska
kdnnetecknas av kvalitet i material och
byggteknik. Vi vaver samman funktio-
nella och estetiska varden for att skapa
inspirerande omgivningar.

Platser dar
mainniskor trivs
och tar ansvar.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 13



HALLBARHET

HALLBAR STADSUTVECKLING

STRATEGI

Arwidsros verksamhet omfattar mer an
separata delar i samhdallet — vi bygger
bestdende livsmiljéer. Vi ar dvertygande

om och deltar i omstdliningen till en
hallbar varld genom att skapa férutsatt-
ningar fér dndrade beteenden.

Hallbarhet 4r idag
ett modeord i tiden.
Hos Arwidsro vill
vi ndgot mer: att
var girning ska
vara bestdende
over tiderna.

Vart hdllbarhetsarbete ska genomsyra
hela organisationen, vart arbetssatt och
vara dagliga beslut. Vi kvalitetssakrar
genom att certifiera, anvanda system,
metoder och verktyg. Vart hallbarhetsar-

bete ska alltid leda till konkreta handlingar.

HALLBARHETSVISION
Vi ska inte ha ndgot hdllbarhetsarbete.
Det ska vara helt integrerat i allt vi gor. Vi
gér affdrer, utvecklar, férvaltar, férvarvar,
analyserar. Alltid p& hallbart vis.

Var hdllbarhetsvision kan uppfat-
tas som enkel. Var malbild ar att den pa
l&dng sikt dr just enkel, en naturlig del av
var vardag. Men fér att nd dit krdvs hart
arbete, nyfikenhet, engagemang och
mod. Att utmana konsensus och ifra-
gasdatta gamla sanningar. Under 2019

14 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019

tog vi de forsta viktiga stegen fér att
komma igdng med vart hallbarhetsarbete
pa allvar. Vi satte var hallbarhetsvision,
strukturen for arbetet och véra grund-
ldggande principer. | ledningsgruppen
analyserade och beslutade vi om vilka av
de globala malen i Agenda 2030 som ar
mest relevanta fér var verksamhet. Ana-
lysen mynnade ut i de tre mdlen; Héllbara
stader (mdal 11), Hallbar konsumtion och
produktion (mal 12) samt Ekosystem och
biologisk méngfald (mal 15).

11 HALLBARA STADER
OCHSAMHALLEN

alde

1 HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

BIOLOGISK
MANGFALD

1 5 EKOSYSTEM OCH

HALLBARHETSVISION

Vi ska inte ha ndgot hdllbarhets-
arbete. Det ska vara helt integrerat
i allt vi gor. Vi gor affarer, utvecklar,
forvaltar, forvarvar, avyttrar
— alltid pa ett hadllbart satt.

Handlingsplan med mallstyrda,
tidssatta aktiviteter

Transak-

Ledning San

KAVLAT UPP ARMARNA

Under 2020 har vi kavlat upp armarna
ytterligare och arbetar mer konkret med
vart hallbarhetsarbete. Vi undersoker
vilka méjligheter digitalisering och teknik,
beprévade verktyg och certifierings-
verktyg ger och testar detta i befint-

liga fastigheter. Vi har genomfért vara
forsta forstudier for att miljdcertifiera
befintliga fastigheter och driver fastig-
hetsutvecklingsprojekt dér hallbarhet
har en avgérande roll hégt pd agendan.
All nyproduktion innebdr naturligtvis
certifiering av byggnader, en |&rande pro-

HALLBARHET

Kartldggning &

Dokumentation nuldge
+ vdsentlighetsanalys

Ekonomi/
kontor

cess for var organisation. Ett exempel av
nyproduktion ar dldreboendet i Norrtdlje
Hamn som vi certifierar enligt Miljébygg-
nad Silver och dar vi genomfér ytterligare
atgarder for att delta i skapandet av hall-
bar stadsutveckling. Ett arbete Norrtdlje
som kommun &r drivande i. | en annan
fastighet har vi initierat energikartlagg-
ning som pilotprojekt fér att utarbeta en
modell kring energieffektivisering. Inom
affdrsomrddet samhdllsfastigheter har vi
arbetat fram ett koncept fér att sdker-
stdlla att hallbarhet ar en del av varje fas
i vara projekt. | flera utvecklingsprojekt

; HR/
- Kommuni-

i tidigt stadium har viinitierat arbete
enligt certifieringssystem fér hallbar
stadsutveckling, Citylab.

Parallellt med pagdende projekt arbe-
tar vi pa strategisk nivd for att syste-
matiskt, tydligt och matbart forma vart
hallbarhetsarbete. Vi ser att den metoden
— att arbeta bdde i konkreta projekt
och systematiskt pd ladngre sikt — &ren
effektiv och klok vag framat. Sa kommer
vi fortsdtta, med vér héllbarhetsvision
som malbild.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 15



HALLBARHET

HALLBARHET

KONCEPT FOR
SAMHALLSFASTIGHETER

Oavsett typ av projekt, utgdngsldge och samarbetsparter tar vi alltid med hdllbarhetsas-
pekten genom de olika faserna. Vi utreder, pd olika nivder beroende pd i vilken projektfas vi
befinner oss, hdllbarhetsaspekter enligt nedan:

Fas Hallbarhetsaspekt

HELA LIVSMILJOER

Vi dr fullt medvetna om att certifiering av
enskilda byggnader dr en viktig men inte
tillracklig del av vart hdllbarhetsarbete.
Hallbar samhdllsutveckling handlar om sé
mycket mer dn s@ — om hela livsmiljéer.
Men ocksd om ansvar och sunt férnuft.
Vimenar allvar ndr vi sdger att vi vill att
var gdrning ska vara bestdende dver tid,
och att vi vill vara en del i [6sningen av
omstdllningen och framtidens samhdlle.
Viser manga spdnnande och innovativa
initiativ i branschen d&ar samverkan ar
nyckeln. Vi ar évertygade om att trans-
parens dr avgérande i hdllbarhetsarbetet
och sdker samarbeten med parter som
ser vad vi ser. Det dr en av anledningarna
till att vi under férsta kvartalet 2020 bli-
vit medlemmar i Sweden Green Building
Council, Sveriges ledande organisation
fér hallbart samhdallsbyggande.

Vi har enldng vag att gd, precis som
resten av varlden — omstallningen till
hallbar varld ar inte latt, den behéver
ske systematiskt och successivt. Vi ar
overtygade om att tdlamod, samver-
kan och hart arbete kommer att vara
framgdangsfaktorer fér att nd i mal med
var hallbarhetsvision. Utover konkreta
projekt arbetar vi nu med en metod for
vdsentlighetsanalys och nuldgesbeskriv-
ningar av vara affédrsomrdden. Nuldges-
beskrivningarna ska mynna ut i en hand-
lingsplan med madl och aktiviteter. Vart

arbete hittills har indikerat att vi kommer
prioritera certifiering av fastigheter,
energikartlaggning och effektivisering
samt utredning och atgdarder fér biolo-
gisk mangfald. Nar handlingsplanerna

per affarsomrdde ar genomférda ska
hallbarhet vara helt integrerat i allt vi gér.
Vdara mest spdnnande och utmanande
delar inom hallbarhetsomrddet ligger i att
skapa utrymme for beteendeférdandringar
och sociala aspekter inom vara handels-
platser och samhdllsfastigheter. Aven att
identifiera klimatrelaterade finansiella
risker och majligheter, enligt TCFD eller
motsvarande.

ARWIDSSONSTIFTELSEN

Ytterligare en dimension i vart hallbar-
hetsarbete ar den stiftelse en del av vart
ekonomiska éverskott gar till. Arwidsson-
stiftelsen bildades 2014 av Per Arwidsson
och hans livskamrat Birthe Hallin-Olsen.
Stiftelsen &r en fristdende organisation
som vill starka sambandet mellan stads-
byggnad, arkitektur, konst och humani-
ora. En katalysator for stadsutveckling.
Verksamheten bestdr av en samver-
kansdel, dar stiftelsen initierar och driver
projekt tillsammans med kommuner,
ndringsliv och civilsamhdalle och en kun-
skapsdel som driver opinionsbildning och
plattformar fér samtal om hur vi formar
de miljoer vi lever och verkar i.
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GRUNDLAGGANDE
PRINCIPER

1. Lénsamt (6ver tid)

2. Cirkulért resurs-
utnyttjande — livs-
cykelanalys

Prioriterat, fokuserat
p& det som gor storst
skillnad (vasentlighet)

Integrerat — inte isolerat

Fran lokalt till globalt

4.
5. I samverkan - dialog
6.
7.

Kommunikativt
— delandekultur

8. Matbart

BIRTHE & PER
ARWIDSSONS
STIFTELSE

Forstudie

Planering/Utredning
(férutsattningar for
projektering)

Projektering/
Genomférande

Overlamning/
Forvaltning

Anvdndning
(i drift)

For att skapa véasentliga méjligheter till hallbara l6sningar identifierar
vidirektiidéfasen projektets storsta hdllbarhetsutmaningar, med lokal
och social férankring.

Vianalyserar alltid projektet genom Citylabs 10 évergripande
hallbarhetsmdl — analysen leder till val av fokusomraden vi
prioriterar under kommande faser.

T

Vimiljécertifierar alla vara byggnader i nyproduktion, i férstudien
tar vibeslut om certifieringssystem och niva.

Viutreder alltid méjligheterna att gynna den biologiska mangfalden.

15 gessimoor
BOLGSK
MANGEALD

Viutreder alltid mojligheterna till egna dtgérder i syfte att inkludera
sociala atgdrder.

Viinvolverar avfallshantering redani projekteringsstadiet, och stéller
krav pd vara samarbetspartners.

D
EEE
[N
Hi

Visynliggér ochinvolverar logistik och transporter redanii
projekteringsstadiet, och stdller krav pd vdra samarbetspartners.

Vigenomfér alltid livscykelanalyser for att taredo pdivilket skede
av en byggnads livscykel en viss miljopaverkan ar som stérst.

Drift- och underhdllsinstruktioner (bd&de till férvaltning och till hyresgdster) ska
alltid innehalla information om miljépdaverkan och hallbarhetsméassiga aspekter.
Detta inkluderar Gven atgdrder och matpunkter fér driftoptimering.

Vierbjuder alltid hyresgést/brukare information och kunskap
om hallbara livsstilar.

Viutreder méjligheter till samverkan med relevanta parter, dér visom
fastighetsdgare kan verka som katalysator for relevanta intressenter i syfte att
skapa hdllbara beteenden.
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ARWIDSRO SOM ARBETSGIVARE

VI AR INTE SOM VEM SOM HELST.
NEJ VI AR INTE SOM ANDRA.

Arwidsro dr som arbetsgivare en liten
aktoér. Det hindrar oss inte fran att inves-
tera och agerai desto storre perspektiv.
Viharisamlat ett team av passionerade
och erfarna entreprenérer med fokus

pd kvalitet, engagemang och relationer.
Under var férandringsresa de senaste tre
aren har vi arbetat med en strategisk och
langsiktig rekryteringsplan for att att-
rahera erfarna, duktiga och affdrsdrivna
anstdllda. Vi éar en ldrande organisation
som strdvar efter att standigt utveckla
var kunskap och kompentens. Vi siktar
alltid p& att attrahera kompetenser med
ett brett spektrum av kunskaper som kan
samverka och skapa synergier. Tanken dr
att gynna de férutsdttningar som krdvs
for att skapa bestandiga livsmiljéer dar
mdnniskor vill leva och bo. Vi vill leva som

vi lar och investerar darfér i vara med-
arbetares valmdaende och kompetens-
utveckling. Ett arbete vi dr dvertygande
om gynnar saval den enskilde medar-
betaren, som Arwidsros verksamhet och
intressenter. Vi jobbar med humanistiska
varderingar, anvander var fantasi, var
kompetens och var férmaga att lyssna.
Till oss kommer man fér att paverka
morgondagens samhdlle, kunna utveck-
las i takt med féretaget, bli en del i ett
sp&nnande team - och fér att ha roligt.
Var féretagskultur genomsyras av entre-
prendrskap, ansvar och engagemang. Har
arbetar man ndra beslut, kan paverka sin
egen utveckling och samtidigt betonar vi
vikten av balans i arbetslivet. Vi ruckar
inte pd balansen — vdra medarbetare ska
halla 6ver tid bade i arbetet och privat.
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KULTURBARARE
Som medarbetare pad Arwidsro moter

du kollegor, samarbetspartners och
mdnniskor i olika situationer. Varje moéte
ar betydelsefullt och en del av det som
skapar var identitet. Oavsett roll och
kompetens &r alla hos oss féretagets
kulturbdrare; medskapare till att vi
uppfattas som ansvarstagande, kompe-
tenta och affarsmdassiga. Vi behandlar
varandra med respekt. Vi &r generdsa
med var kompetens och delar gdrna med
oss. Vi fokuserar pd organisk tillvaxt och
att nyttja den gedigna kompetens inom
bygg och konstruktion som vi besitter.
Tillsammans tdcker vi en bred kompe-
tensbas inom bygg- och fastighetsbran-
schens alla delar.

LANGSIKTIG HALSOPLAN

Vara medarbetare dr en avgérande
pusselbit i var verksamhet och vi satsar
mycket pd god arbetsmiljé och bra
féretagskultur. En kultur som bygger

pd& arbetsglddje, ansvar och balans. Ett
proaktivt hdlsoarbete ar for oss en viktig

”
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ARWIDSRO SOM ARBETSGIVARE

framgangsfaktor. Med dagens férand-
ringstakt och hogt stallda krav fran olika
hall, vill vi som arbetsgivare géra allt

vi kan fér att férebygga ohdlsa. Under
2020 rullar vi ut var langsiktiga hdlsoplan
som syftar till att prioritera hdlsoas-
pekten hos vara medarbetare. Genom
arlig hélsoundersékning identifierar vi

forbattringsomraden som vi kopplar
aktiviteter och insatser till. Vi sdtter upp
mdtbara mal och investerar i hdlsoutma-
ningar, féreldsningar och andra relevanta
verktyg for proaktivt hdlsoarbete. Var
hdlsostrategi dr att man som medarbe-
tare pa Arwidsro ska uppleva kontinuer-
ligt forbattrad halsa.

LIVSMILJO FOR MEDARBETARE

Det ar sa cirkeln sluts. Att vi dven som
arbetsgivare skapar méjligheter till god
livsmiljé. Var arbetsplats dr en livs-

miljé fér vara medarbetare, som i sin tur
paverkar livsmiljon fér vara hyresgdster
och andra intressenter. Vi dr alla ambas-
sadorer fér detta. Drivna av eninre
kompass.
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FASTIGHETSBESTAND FASTIGHETSBESTAND

VARA FASTIGHETER

Vdra fastigheter ar geografiskt spridda men strategiskt

samlade. Vi &r representerade i 18 kommuner i framférallt

mellersta och sddra Sverige. Portféljen ar ankrad av riks-

tdckande och ledande aktérer inom vérd-, dagligvaruhandel

och samhdllsservice. Med ldng genomsnittlig avtalslangd, @

aktiv férvaltning och evig investeringshoristont skapar vi e
goda och ldngsiktiga relationer.

# Kommun Area Ankarhyresgdst

Dagligvaruhandel

1 Laholm 11620 ICA

2 Kristianstad 10 627 Bergendahls (Eko) e

3 Stenungsund 8486 Axfood @ G
4 Kristianstad 8368 ICA

5 Mora 6780 Axfood @

6 Strdngnds 4130 ICA @
7 Vara 4288 Axfood @
8 Ale 7983 Coop °

9 Lidképing 11286 Coop

10 Sthim 406 Coop e

11 Sthim 341 Coop

12 Harnésand 2729 Systembolaget AB °

13 Lund 1139 Central Market AB e 0
14 Ndassjo Mark N/A @

15 Uddevalla 500 Hem-Data.se e

16 Dorotea 585 Systembolaget AB

17 Malung 920 Systembolaget AB

18 Brdacke 405 Systembolaget AB a

19 Hofors 1087 Bowlingbolaget i Hofors AB

Samhdllsfastigheter a
20 Norrtdlje 5989 Humana @ °
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AFFARSOMRADEN

DAGLIGVARUANKRAD HANDEL

Dagligvaruankrad handel har varit en
naturlig del av var fastighetsportfélj
under ldng tid. Den &r var grund att std
pa och ar hégst relevant nar vi skapar
miljoer med langsiktig kvalitet. Fér oss
innebdr dagligvaruankrad handel att
bidra till en val fungerande vardag for
manga mdanniskor. Att skapa en plats
ddr mdnniskor kan géra sina dagliga
inkop. Va@r ambition &r inte att skapa
utrymme fér trendsdattare, utan ndstan

?

WAULT
(ANDEL DAGLIGVARUHANDEL)

tvdartom utrymme fér trygg, stabil och
héllbar handel. Vi ankrar vara handels-
platser med en stérre dagligvarubutik,
helst tillsammans med skattefinansierad
verksamhet. Dartill adderar vi samhdlls-
service i form av apotek, postombud,
mindre vardinrattningar, kanske ett

gym, en restaurang och/eller café och

en blomsterbutik. Det ska vara en trevlig
miljé dér man enkelt kan utféra sina var-
dagsdrenden. Det ar verksamheter vi tror
ar viktiga fér manniskans valmaende, och
som stdr sig dver tid.

ETT FOKUSERAT BESTAND
Affarsomrdadet dagligvaruankrad handel
ar ett stabilt ben i var verksamhet. Med
sin tydliga strategi har afférsomradet
statt starkt 6ver tid, vilket inte minst
prévats i utmaningar som e-handels
konkurrens liksom av den oroliga tid 2020
fért med sig i coronapandemins spar.
Arwidsros dagligvaruportfélj bestar av
ett fokuserat bestdnd inom segmentet
"defensiv handel”. Portféljen betraktas
som defensiv till foljd av hyresgdsternas
underliggande egenskaper. Efterfragan
pa mat, dryck och samhdllsservice upp-
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visar lag kdnslighet gentemot ekono-
miska cykler, vilket skapar férutségbar-
het. Dagligvaruportféljen ar ankrad av
rikstdckande och ledande aktorer inom
vard-, dagligvaru- och samhdllsservice.
De storsta hyresgdsterna i bestandet ar
idag ICA, Axfood, Bergensdahls-gruppen
samt Coop.

FRAMTIDENS HANDELSPLATS
Var ambition dr att delta i byggandet av
framtidens handelsplats, oavsett om den
geografiska placeringen dr i stadskarna
eller utanfor. Vi féljer noga utvecklingen i
samhdllet, men framférallt utvecklingen
hos vdara hyresgaster fér att kunna félja
med i deras utveckling. Kombinationen av
mat, dryck och samhadallsndra service ar
ndgot vi tror kommer leva 6ver tid, obero-
ende av konjunkturcykel och omstdlining
av samhdllet. Vi valkomnar alla typer av
langsiktiga, lokala initiativ och i samver-
kan med lokala parter hoppas vi kunna
fortsatta lyckas bygga handelsplatser
dar mdanniskor trivs och tar ansvar.

Inom det dagligvaruankrade handels-
segmentet kommer vi dven framéver vara
aktiva pa képsidan.

SAMHALLSFASTIGHETER

2019 startade vi upp ett nytt affars-
omrdade. Arwidsro Samhdllsfastighe-
ters ambition ar att utveckla férskolor,
skolor, dldreboenden, sarskilt boende och
hyresbostdder. Vi vill bokstavligen bidra
till samhdallsbygget med arkitektur av
god kvalitet for de som behéver det mest
- vara barn, unga, gamla och funktions-
nedsatta. Ett segment med ett skriande
behov, bade pd kort och pé Iangre sikt. Vi
vill vara med och bygga ett samhdlle dar
alla oavsett alder och forutsattningar far
mojlighet att utvecklas och véaxa till sin
fulla potential.

SAMHALLETS VIKTIGASTE BYGGNADER
Affarsomradet Samhallsfastigheter
utvecklar och férvaltar vad vi anser

vara samhdllets viktigaste byggnader;
forskolorna dar de minsta formar sina
forsta minnen utanfér hemmet, skolorna
ddr elever och larare ska ha de bdsta
forutsattningarna fér ldrande, LSS-bo-
ende ddr de som behdéver stéd och hjdalp i
sin vardag samtidigt som deras privatliv
respekteras och dldreboenden vardiga de
liv som levs dar.

BYGGER FOR EGEN FORVALTNING
2019 var Arwidsro Samhallsfastighe-
ters forsta aktiva verksamhetsar. Det

for oss nya affarsomrdadet utvecklar

och férvaltar samhallsfastigheter med
ambitionen att i alla avseenden skapa
hallbara och trivsamma livsmiljéer.
Arwidsro Samhdallsfastigheter kommer
primdrt att bygga fér egen férvaltning.
Malsattningen dr att alla, stora som sma,
unga som gamla, boende, personal och
anhériga ska ma bra och trivas i bolagets
fastigheter. | utveckling och férvaltning
arbetar man darfér nara verksamheterna
som ska bedrivas. Kunniga och erfarna
samarbetsparter utses med omsorg i alla
produktionsled. Verksamheten kommer
att préglas av nyfikenhet och man arbe-
tar gérna med nyskapande och innova-
tiva projekt med starka samhdllsaktorer
och mdnniskor som delar var ambition att
vara goda samhdllsbyggare. Samhdlls-
fastigheter investerar i vaxande stader
med Mdlardalsregionen som geografisk
preferens och arbetar med kommunala
eller statliga hyresgdster direkt eller
indirekt.

AFFARSOMRADEN

”Vi tycker att alla har
ritt till trivsamma, in-
damalsenliga livsmil-
joer byggda med om-
tanke och respekt. Vara
fastigheter ska kort sagt
vara virdiga ett demo-
kratiskt och humanis-
tiskt samhille”

- sdger grundaren och
huvuddgaren Per Arwidsson.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 23



FORVALTNING

Aktiv
forvaltning

Fastighets-
utvecklling

Projekt

Dialog med hyresgdster och datadriven analys

PROJEKT

AKTIV OCH VARDESKAPANDE
FORVALTNING

Ndar vi under 2017 genomférde omfat-
tande strategiska och organisatoriska
forandringar var ett avgoérande steg att
plocka in var férvaltning "inhouse”, nagot
som tidigare legat externt. Det var ett
hoégst strategiskt beslut med ambitionen
att vi med ett mindre bestdnd, mer tid
for eftertanke och langsiktiga strategier
ska arbeta ndra och med vara hyres-
gdster fér att utvecklas tillsammans
med deras verksamheter. Mdlet var helt
enkelt att komma ndrmare vara hyres-
gdster. Vi bedriver idag vad vi kallar for
aktiv, vardeskapande férvaltning. Foér att
lyckas med detta har vi under de senaste
dren arbetat intensivt med att bygga
upp savdl organisation som system och
samarbetspartners inom férvaltningen.
En utmaning ar vara fastigheters geo-
grafiska spridning. Med ambitiésa och
tydliga upphandlingar av driftsopera-
térer har vi nu val fungerande 18sningar
pd plats. Dagens teknik, dar vi digitali-
serat stora delar av var verksamhet, ger
oss verktyg for effektiv styrning och
uppféljning. Vi stravar efter kontinuerlig

férbattring och arbetar aktivt for att bli
&nnu battre. Var tydliga interna struktur
och héga ambition att skapa bestdende
livsmiljéer driver oss att i dialog med
hyresgéster, fortsatta utveckla vara
handelsplatser.

DIALOG OCH ENGAGEMANG

Dialog och engagemang &r nyckelord i var
férvaltning. Att vdra medarbetare kdan-
ner engagemang och intresse fér varje
hyresgdst, dess verksamhet och utveck-
ling ar avgérande fér hur vi lyckas i vart
samarbete. Vi vill proaktivt férsté vara
hyresgdsters behov pd kort och lang sikt
foér att kunna tillgodose dem. Med god
planering och uppféljning, moderna och
skraddarsydda administrativa system,
har vi de férutsattningar som krdvs for
att bedriva god férvaltning. Var férval-
tarorganisation ar uppdelad i geografiska
omrdden i syfte att starka var lokala nar-
varo. Medarbetarna ges stort eget ansvar
for att sdkerstalla hégt engagemang och
ndrhet till hyresgdsten. Den kundndra
férvaltningen stéder en hég uthyrnings-
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grad och gér att vi kan anpassa fastighe-
terna efter kundernas behov.

AGIL ORGANISATION

Vi ar en agil organisation med hég kom-
petens inom olika omrdaden. Var férvalt-
ningsorganisation ar integrerad med var
organisation fér fastighetsutveckling,
varfér utvecklingsprojekt i befintliga
fastigheter alltid kan utgd fran hyres-
gdsters behov. | ndra dialog med vdra
hyresgdster och dvriga samverkansparter
bedriver vi férvaltning hand i hand med
fastighetsutveckling. Det ar ett beprévat,
vinnande koncept vi som mindre organi-
sation kan erbjuda. Det dr uppskattat av
sdvdl hyresgdster som medarbetare och
ovriga projektdeltagare. Med personlig
ndrhet och ndrvaro skapar vi varaktiga
relationer. Genom ldnga perspektiv pa
vart dgande kan vi tillsammans med
vara hyresgdster arbeta langsiktigt

och utveckla attraktiva livsmiljéer. Var
forvaltning tar alltid sikte pa hdllbar drift
och bestdende livscykel.

ALLTID | SAMVERKAN MED

SAMHALLET

Var fastighetsportfolj férandras éver tid
och vi féljer och analyserar kontinuerligt
de marknader dér vi verkar fér att ta vara
pd mojligheterna att optimera portfoljen.
Utvecklingen avser inte bara enstaka
fastigheter utan vi tar helst ett helhets-
grepp i linje med omrdadets stadsmiljoé for
att bygga goda livsmiljoer. Var foradling
syftar till att férbattra en bestdende
livscykel for fastigheterna. Det innefattar
god arkitektur och hog kvalitet, alltid i
samverkan med samhdllet.

EVIG HORISONT

Langsiktiga hyresgdster och starka
partnerskap goér att Arwidsro kan eta-
blera vardeskapande aktiviteter och
starka relationer. | befintliga fastigheter
utgdr vi fran vara hyresgdsters behov
och utvecklar fastigheterna i dialog
med hyresgdster. Vi betonar gdrna var
eviga investeringshorisont ndr vi arbetar
med fastighetsutveckling. Det &r ett
perspektiv som ger oss frihet att ténka

langre och mer hdllbart. Vi kan ddarmed
utveckla vara fastigheter i samklang med
omgivningen. Vi tar aktiv del av utveck-
lingen av nya samhallsmiljéer fér battre
livskvalitet, dar vardet har fler dimensi-
oner och en annan langsiktighet. For oss
dr en det avgérande faktor att samla
olika kompetenser — sGsom samhadlls-
planerare, arkitekter, tekniska experter,
konstndrer — och fa dessa att samverka
med ett gemensamt kvalitetsfokus i alla
dimensioner. Vi utvecklar fastigheter som
skapar en helhet, en total upplevelse som
ar stérre dn de enskilda delarna.

Att vi bygger for egen forvaltning ger
oss ytterligare incitament att ta langsik-
tigt ansvar. Var ambition ar att vara ett
ansvarstagande, personligt och éverras-
kande fastighetsféretag med innovativa
I6sningar. Bara med hég kvalitet kan vi
bygga fértroendefulla relationer och né
vara hallbara och langsiktiga mal. Vi pri-
oriterar alltid ldngsiktig kvalitet dven om
det pd kort sikt kostar mer.

ANSVAR OCH SUNT FORNUFT
Egentligen ar det enkelt. Det utgdr frén
ansvar och sunt férnuft. Vi ska géra
affdrer som hdller i ldngden. Ekonomiskt.
Miljdmdssigt. Socialt. Vi ska vara ett
[6nsamt féretag som tar ansvar fér de
avtryck vilamnar efter var verksam-
het. For att det ska vara enkelt krdvs
kompetens, genuint engagemang och
sunt férnuft. Det @r grundldggande nar vi
fortsatter att utveckla vara fastigheter.
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PROJEKT

HANOHALLEN, AHUS

Beldget i Kristianstad Kommun, ar
Ahus en attraktiv ort med drygt
10 000 bofasta och minst lika méanga
tillresande turister under sommarhal-
véaret. Ahus l&dnga sandstrénder och
en medeltida stadskdrna lockar savdl
svenska som utléndska turister. Ahus
har Sveriges ndst bdst bevarade med-
eltida stadskdrna efter Visby. Ahus har
ocksd blivit ett centrum fér konst och
design med ett antal unga och duktiga
konstndrer och formgivare. Kommunen
har en stor vaxtkraft och flera stérre
strategiska byggprojekt pagar fér fullt.
Arwidsro har de senaste dren arbetat
for att utveckla var fastighet Flaket 10.
Handelsplatsen, Handhallen, dr ett
praktexempel pd fastighetsutveckling
inom Arwidsro. Projektet dr en investe-
ringsmojlighet inom dagligvaruhandel
som uppvisar var férmdéga att utveckla
en initialt bra fastighet. Fastigheten
omfattade innan omvandlingen cirka 5
900 kvadratmeter i uthyrningsbar area
med ICA Kvantum som ankarhyresgdst,
en stark hyresgdst med utvecklings-
mojligheter. Direkt efter genomfort
férvarv initierade Arwidsro en dialog
med ICA och genomférde ytterligare
marknadsanalys och arbete med hyres-
gdster. Utvecklingen genererade i en ny

attraktiv métesplats med mat, dryck
och utdkad service. Med byggstart i
april 2019 inledde vi arbetet till en mer
attraktiv handelsplats som férvdntas
fardigstdllas under tredje kvartalet
2020. Om- och tillbyggnaden tillfér

2 500 kvadratmeter lokalyta for sju

till dtta hyresgdster med bland andra
Systembolaget. Samtidigt byts fasaden
och utemiljén gérs mer attraktiv.

— Vi ar stolta 6ver att fa utveckla
Ahus képcenter och tillsammans med
befintliga och nya hyresgdster skapa
en bestdende trivsam handelsmiljé har,
vilket vi hoppas ska bidra till en positiv
upplevelse fér saval Ahusbor som tillfal-
liga besokare, sdger Peter Zonabend, VD
Arwidsro.

Projektet dr ett exempel pd var-
deskapande genom aktiv férvaltning.
Genom ny detaljplan fér fastigheten har
vi méjliggjort utveckling av ytterligare
handel. ICA, Systembolaget och Apo-
teket ar ankarhyresgdster med ldnga
hyresavtal. Vi sdkrar hyresgdsternas
langsiktighet genom aktiv dialog och
skraddarsydda hyresgdstanpassningar
vilket resulterar i en signifikant férbatt-
ring av fastigheten.
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FAKTA

PROJEKT

Utbyggnad av
befintlig handelsplats

Omfattning: 2500
kvm utokad yta.

Projekttid: April 2019 -
September 2020

Stoérsta hyresgdst: Ica
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PROJEKT

BRADGARDEN 1, NORRTALJE

Norrtdlje kommun &r en snabbt vax-
ande kommun ddr omvandlingen av
hamnomrddet ar Norrtdaljes storsta
stadsutvecklingsprojekt nédgonsin — en
naturlig férlangning och férdubbling av
Norrtdljes stadskdrna. | Norrtdalje Hamn
ligger stort fokus pd att det offentliga
rummet ska vara attraktivt, socialt och
tryggt. Norrtdlje Hamn byggs med ett
hallbarhetstdnk i hela processen, vilket
avspeglas i stort och smatt, fran den
overgripande strukturen och funktio-
nerna till bostadskvarteren och utform-
ningen av det offentliga rummet.

Arwidsro bedémde ldget och mark-
naden som exceptionellt attraktivt efter
en kvantitativ och kvalitativ undersok-
ning och i maj 2019 férvarvade Arwidsro
fastigheten Bradgdrden 1 i Norrtdlje
Hamn. Projektet innefattar ett daldre-
boende om 80 ldgenheter med Humana
som operatdr och storsta hyresgdst och
parkeringsgarage samt tre butiks- och
servicelokaler i markplan.

Fastighetens Idge precis vid Norr-
talje Hamn kombinerar en fantastisk
utsikt och l[dge med ett lugn och har-
moni. Utformningen av byggnaden har
skett tillsammans med omsorgsbolaget
och huvudhyresgdsten. Humana ldgger
stor vikt i utformningen som funk-
tionerna i sdvdal lagenheterna som de
gemensamma ytorna. Gym, bastu och
gemensamhetslokaler med takterrass,
varje avdelning har ett stort gemen-
samt kék och vardagsrum. Dessutom
finns det en gemensam terrass och
balkong pa varje vaningsplan. Ambitio-
nen dr att byggnaden ska bli miljécerti-
fierad med beteckningen Miljobyggnad
silver. Projektet pabérjades hésten 2019
och planeras fardigstallas till varen
2021. Projektledningen sker i egen regi
och med upphandlad totalentreprenér
Noccon AB.
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PROJEKT

FAKTA

— Nyproduktion av
dldreboende

—— Omfattning:
80 lagenheter

— Projekttid: September
2019 - Maj 2021

—— Storsta hyresgdst:
Humana
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FRAMTIDEN

VAR VAG
FRAMAT

Arwidsro har haft en intensiv och spdnnande resa de senaste dren, dar vi renodlat var port-
folj, tydliggjort strategi, byggt upp organisation, struktur och system. Vi star nu val rustade
for framtiden och de utmaningar vi stdlls infér, oavsett konjunkturlage.

Arwidsro kommer fortsatta fokusera pd
att forddla och utéka vara tva affars-
omraden. Den samlade erfarenheten och
kompetensen hos Arwidsro tillsammans
med en vdlavvagd investeringsstrategi
och tillgéng till likvida medel ger goda
forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

DATADRIVEN ANALYS OCH
HALLBARHETSPERSPEKTIV
Under 2019 och Q1 2020 har Arwidsro
bland annat analyserat en stor méngd

fastighetsaffdrer vilket resulterade i

att vi férvdrvade tva dagligvaruank-
rade fastigheter. Arwidsro anvander sig
av datadriven analys fér att analysera
nya férvéarvsmajligheter. Byggnadens
tekniska status skall vara kdnd och
utredas frdn ett hallbarhetsperspektiv.
Vid investeringar ska hallbarhetsper-
spektivet beaktas och dess [6nsamhet
kalkyleras. Vi har dven avyttrat och/eller
undertecknat overldatelseavtal for fem
fastigheter till ett varde om cirka 135 Mkr
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dé fastigheterna ligger utanfér var inves-
teringsstrategi.

Corona har stdllt till det for manga
inom sdllanképshandeln men dagligvaru-
handeln gar starkare dn ndgonsin. 92 pro-
cent av vara hyresintdkter kommer frdn
hyresgdster ddr en 6vervdldigande andel
paverkas positivt av Corona-krisen,
detta beror pd bestdndets starka beto-
ning pd livsmedel men dven lagprishandel
och sé kallade DIY-kedjor. Endast dryga
8 procent av intdkterna frdn kommer

verksamheter som vi bedémer paverkas
negativt av de rddande forutsattning-
arna men lejonparten av dessa intdkter
kommer fran rikstdckande aktérer med
stark agarstruktur vilket mitigerar risken
avsevdrt.

SYSTEMATISKT, KVALITATIVT

OCH MALINRIKTAT

Medvetet har vi inga siffermdssiga
absoluta mal, vi arbetar systematiskt och
kvalitativt, mdlinriktat med var investe-
ringsstrategi i grunden. Det viktiga for
oss dr inte att vaxa med ett exakt matt,
utan att vi gér ratt férvary, utvecklar vara
fastigheter pd ratt vis, och féljer med i
vara hyresgdsters utveckling. Vi har stor
tilltro till vra medarbetare att vi fortsat-

ter gemensamt skapa vardeutveckling.
Vi dr trygga med att vart féretag har en
stark vdardegrund, det avgérande dar inte
hur snabbt vi véaxer, utan att vi gér det pa
ratt satt.

GENOMTANKTA OCH HARMONISKA
LIVSMILJOER

Vdar stabila och langsiktiga grund, bdde
portféljmdssigt och systemmassigt,

baddar fér en fortsatt framgdngsrik resa.

Vi ser att var vardegrund som bygger pa
ansvar och hdllbara affarer, star stark
dven ndr det stormar. Med 6dmjukhet
forts@tter vi var utveckling av féretaget,
arbetar fokuserat med att integrera hall-
barhet i var vardag och arbetar néara vara
hyresgdster. Vi fortsatter att forbattra

FRAMTIDEN

var verksamhet for att & fler méanniskor
att férstd och uppskatta skillnaden att
leva och verka i genomtdnkta harmoniska
livsmiljoer.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

Styrelsen och verkstdllande direktér f6r Arwidsro Fastighets AB
(publ), org.nr 556685-9053, far hdrmed avge drsredovisning fér
koncernen och moderbolaget 2019.

AFFARSIDE OCH STRATEGI
Arwidsro Fastighets AB ar moderbolag fér Arwidsros fastighets-
koncern. Bolaget investerar och férvaltar framst fastigheter.
Arwidsros affdrsidé ar att arbeta med bestandig fastighets-
utveckling fér egen férvaltning inriktat pd dagligvaruhandel,
bostdder och samhdllsfastigheter. Var strategi avser att skapa
vdarden for vara dgare, medarbetare, kunder, langivare, leveran-
torer och samhdllet.

AFFARSMODELL

P& Arwidsro arbetar vi med en affdarsmodell dar vi aktivt for-
valtar véra fastigheter med ndrhet till kunderna, utvecklar och
foradlar for att skapa langsiktigt varde samt genomfér transak-
tioner genom opportunistiska forvarv.

FORVALTNING

Arwidsro férvaltar sina fastigheter med en egen effektiv for-
valtningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i geografiska
omrdden i syfte att stdrka var lokala narvaro. Medarbetarna
ges stort eget ansvar fér att sékerstdlla hégt engagemang och
ndrhet till kunden. Den kundndra férvaltningen stéder en hég
uthyrningsgrad och gér att vi kan anpassa fastigheterna efter
kundernas behov.

FORADLING

Foradling av fastigheter med tillvaxtpotential ar en viktig del

i affarsmodellen i syfte att skapa varde. Arwidsro utvecklar
och realiserar potentialen i det befintliga bestdndet. Utveck-
lingen avser inte bara enstaka fastigheter, utan vi tar helst ett
helhetsgrepp om omradet i syfte att uppnd hdllbar utveckling
i linje med omrdadets stadsmiljé och bygga goda livsmiljoer. Var
foradling syftar till att forb&ttra en bestdende livscykel och
skapa goda livsmiljéer.

TRANSAKTION

Vivill behdlla vara fastigheter och fortsatta féradla vara fastig-
heter. Utdver egen utveckling férvarvar Arwidsro fastigheter i
syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfoljen. Fastigheternas
lage, skick och vakansgrad ar viktiga faktorer som avgoér tillvax-
tpotentialen. Bolaget féljer och analyserar kontinuerligt utveck-
lingen p& de marknader vi verkar fér att ta vara pa méjligheterna
att utveckla fastighetsportféljen. De fastigheter som inte anses
vara strategiska avyttras ndr vi anser att tidpunkten &r ratt.

SAMHALLSANSVAR

Vipd Arwidsro drivs av en dvertygelse att vi kan vara med och
bidra till battre livsmiljoer vilket dr en del av vart engagemang
for ett mer valmdende och tryggare samhdlle. Vi tar aven ett
socialt ansvar i de delmarknader dér vi verkar genom gavor
och sponsring. Vart stérsta engagemang ar emellertid indirekt
genom den satsning Per Arwidsson gér genom stiftelsen Birthe
& Per Arwidssons Stiftelse.

Per Arwidsson kanaliserar primart sitt filantropiska engage-
mang genom Birthe & Per Arwidssons Stiftelse, vilken han och
hans livskamrat Birthe Hallin-Olsen grundade 2014. Enligt deras
vision ska stiftelsen verka fér att bidra till ett mer humant och i
alla avseenden hallbart samhdalle som haller ihop, dar manniskor
ges mojlighet att utveckla sin fulla potential.

Arwidssonstiftelsen &r en fristdende organisation som arbe-
tar for att stdrka samarbetet mellan stadsbyggnad, arkitektur,
landskapsgestaltning, konst och humaniora. Stiftelsen initierar,
utvecklar och driver olika former av stadsutvecklingsprojekt
med kommuner, ndringsliv och civilsamhalle. Stiftelsen ar ocksd
en arena och kunskapsplattform fér samtal och kreativt tank-
ande kring hur vi formar miljéerna vi lever och verkar i. Lds mer
pa www.arwidssonstiftelsen.se

FINANSIERING OCH LIKVIDITET
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till
793 885 tkr (459 050). Lanen ges direkt till koncernens dotter-
bolag, och pantbrev med bdsta ratt i dotterbolagens fastigheter
Idmnas som sdkerhet.

Koncernenens likvida medel uppgick per 31 december 2019
till 76 218 tkr (0).

INVESTERINGAR

Under dret har koncernens investeringar i inventarier och
befintliga fastigheter, i form av hyresgdstanpassningar, ny- och
ombyggnationer, uppgdtt till 103 260 tkr (21 780). Férvarv av
fastigheter under aret uppgar till ett varde av 390 588 tkr (0).

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING
Arets intakter uppgdr till ca 98 Mkr, vilket @r en 6kning med ca
21 Mkr jamfort med féregaende ér. Okningen beror framst pé
férvarvet som gjordes i slutet av september 2019.
Kostnaderna for central administration har 6kat fran 28,7 Mkr
till 36,4 Mkr. Okningen férklaras framst av 6kade projektkostnader.
Resultat av orealiserad vardeférandring pa fastigheter upp-
gar till 91 Mkr (6,6), vilket i huvudsak férklaras av aktiva férvalt-
ningsatgdrder som har lett till hégre hyresintdakter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FLERARSOVERSIKT

2018

Resultatrdkning

Nettoomsdttning 97576 77169
Fastigheternas driftnetto 67 020 S4 647
Orealiserade vardeférandringar

fastigheter 90799 6612
Resultat fore skatt 95299 10 498

Balansrdkning

Balansomslutning 2142 475 1283628
Verklig varde fastigheter 1638988 1060360
Eget Kapital 631062 549271
Extern belaning 793885 459 050

Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal

Fastigheter 31 29
Férvaltningsenheter 25 24
Uthyrningsbar area (tkvm) 90,0 70,0
Uthyrningsgrad 95,8% 95,7%
Faktisk uthyrningsgrad 97,9% 95,7%
Soliditet 29,5% 47,0%
Soliditet exklusive dgarlan 35,0% 50,0%
Direktavkastning 4.1% 4.2%
Beldningsgrad 1 (ej koncernldn) 43,8% 43,7%
Beldningsgrad 1 (med koncernlan) 64% 64%
Beldningsgrad 2 69,1% 69,0%
Rantetdckningsgrad 5,0 3,7
Avkastning pd eget kapital 12,7% 19%

Kassaflédesanalys
Kassafléde frédn den
|6pande verksamheten 96 955

Kassafléde fran
investeringsverksamheten -491 053

Kassafléde fran
finansieringsverksamheten 470 316

ORGANISATION

Den organisation som sedan 2017 byggts upp under ledning av
VD Peter Zonabend, med sikte pd bred och spetsig kompetens,
hoégt engagemang och passionerade medarbetare har under
2019 ytterligare forstarkts fér att pd bdsta vis méta dagens —
och morgondagens — marknad, méjligheter och utmaningar.

ANSTALLDA

Per utgangen av 2019 hade koncernen 13 anstéllda. Verksam-
hetens centrala funktioner bedrivs huvudsakligen med tjanster
som tillhandahdlls av Arwidsro Fastighets AB i form av ledning,
fastighetsférvaltning, transaktioner, ekonomi/finans, juridik
och administration. Andra funktioner sdsom lokal driftteknik ar
allokerade till erkdnt duktiga tjansteleverantoérer.
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MILJOPAVERKAN

Koncernen paverkar miljén genom sin verksamhet i form av
bland annat energiférbrukning, avfallsgenerering och anvéand-
ning av material. Att minska energianvdndningen i fastigheterna
ar ett prioriterat omrade, och fortlépande genomférs atgar-

der i syfte att minska elférbrukningen i fastighetsbestandet.
Exempel pa dtgdrder fér minskad elférbrukning é@r éversyn av
drifttider fér ventilation och byte till energieffektivare uppvarm-
ningssystem. En annan miljéatgdard ar koncernens stravan att
successivt fasa ut anvdandning av fossila branslen.

FRAMTIDSUTSIKTER OCH LANGSIKTIGA FINANSIELLA MAL
Under kommande verksamhetsar ar avsikten att fortsatta den
digitalisering och hallbarhetsinventering som inleddes under
2017 samt stdrka organsiationen ytterligare. Arwidsro kommer
fortsatta att aktivt séka fastigheter att férvéarva samt utveck-
ling av handel, bost&der och samhdallsfastigheter.

MODERBOLAGET

Moderbolaget ar Arwidsro Fastighets AB. Verksamheten dr i
huvudsak att dga aktier i de rérelsedrivande dotterbolagen
samt att driva verksamhetens centrala funktioner. Dessa avser
huvudsakligen tjagnster som tillhandahdlls av Arwidsro Fastig-
hets AB i form av ledning, fastighetsférvaltning, transaktioner,
ekonomi/finans, juridik samt administration. Resultat efter
finansiella poster uppgick till 24 607 tkr (-10 390). Arets resultat
uppgick till 28 456 tkr (-449). Erhdllna koncernbidrag uppgick till
3 849 tkr (9 941). Moderbolaget dgs till 100 procent av Arwidsro
Fastigheter AB.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till &rsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 5529755
Arets resultat 28 455 910
33985665

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sd att:
Utdelning till aktiedgare, 3 000 kronor per aktie 30000000
iny rakning éverfores 3985665

33985665

MOTIVERING TILL UTDELNINGSFORSLAG

Styrelsen har féreslagit att arsstdmman 2020 beslutar om
vinstdisposition innebdrande att till aktiedgarna utdela 3 000
kr per aktie. Vinstutdelningen uppgadr saledes till sammanlagt
30 000 000 kr. I moderbolaget finns inga finansiella instru-
ment som vdrderats enligt 4 kap. 14 a § drsredovisningslagen
(1995:1554). Med anledning av styrelsens forslag till vinstutdel-
ning far styrelsen hédrmed avge féljande yttrande enligt 18 kap. &4
§ aktiebolagslagen (2005:551).

Balanserade vinstmedel fran féregaende ar uppgar till 5 744 tkr
och resultatet for rakenskapsaret 2019 uppgdr till 28 456 tkr (81
001 tkr for koncernen). Férutsatt att drsstdmman 2020 fattar
beslut i enlighet med styrelsens férslag om vinstdisposition kom-
mer 3 986 tkr att balanseras i ny rakning. Full tdckning finns fér
bolagets bundna egna kapital efter féreslagen vinstutdelning.

Enligt styrelsens bedémning kommer bolagets och kon-
cernens egna kapital efter féreslagen vinstutdelning att vara
tillrackligt stort i forhallande till verksamhetens art, omfattning
ochrisker. Styrelsen har hdrvid beaktat bland annat bolagets
och koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling
och konjunkturlaget.

Styrelsen har gjort en bedémning av bolagets och koncer-
nens stdllning samt bolagets och koncernens mojligheter att pa
kort och lang sikt infria sina dtaganden.

Efter genomférd vinstutdelning uppgdr bolagets och kon-
cernens soliditet till 3,6 procent respektive 30 procent. Sty-
relsen anser att bolaget och koncernen har férutsattningar
att ta framtida afférsrisker och dven tala eventuella férluster.
Vinstutdelningen kommer inte att negativt paverka bolagets
och koncernens férmdga att goéra ytterligare investeringar i
enlighet med styrelsens planer.

DEFINITIONER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Féreslagen vinstutdelning kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga att infria sina betalningsférpliktelser

i ndgon vdsentlig omfattning. Bolaget och koncernen har Gven
god tillgang till sdval korta som ldngfristiga krediter, som kan tas
i ansprak med kort varsel.

Styrelsen bedémer déarfér att bolaget och koncernen har god
beredskap att hantera saval férandringar med avseende pa lik-
viditeten som ovdntade hdndelser. Utéver vad som ovan anférts
har styrelsen dvervagt andra kadnda férhallanden som kan ha
betydelse fér bolagets och koncernens ekonomiska stéllning.
Ingen omstdndighet har darvid framkommit som gér att féresla-
gen vinstutdelning inte framstar som férsvarlig.

Uthyrningsgrad:

Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total uthyrningsbar area per balansdagen.

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Direktavkastning:

Driftnetto fastigheter dividerat med fastigheternas genomsnittliga redovisat varde.

Beldningsgrad 1:

R&ntebdarande skulder med avdrag for kassa, bank och tillgdngar som omedelbart kan omsattas till

likvida medel, i férhallande till fastigheternas verkliga varde.

Beldningsgrad 2:

Rantebdrande skulder, i férhallande till fastigheternas verkliga vérde.

Rdntetdckningsgrad:

Periodens resultat fére skatt, ex orealiserade vardeféréndringar samt resultat frdn férséljningar, i

férhallande till externa finansiella kostnader.

Avkastning pd eget kapital:

Periodens resultat efter skatt i férhdllande till genomsnittligt eget kapital under aret.
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STYRELSE OCH LEDNING

STYRELSE

Per-Arne Rudbert

Per Arwidsson Styrelseledamot

Grundare & Ordférande

- Ll;

Christer Sandberg

Styrelseledamot

Joakim Nordblad

Styrelseledamot

LEDNING

Anette Erneholm
CFO

Magnus Tamreus
Fastighetschef

Peter Zonabend

CEO
Tobias Kjellin
Omrédesansvarig
Samhdllsfastigheter Gustav Lillieh6dk
Transaktionsansvarig
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Maria Bjoérkling

Hallbarhetsansvarig

RESULTATRAKNING KONCERN

RAKENSKAPER

Tkr Not n!u 2018
Nettoomsdattning 3 97576 77169
Fastighetskostnader 4 -30556 -22522
Driftnetto 67 020 54 647
Central administration 4,56 -36398 -28732
Finansiella intdkter 7 20 479 2562
Finansiella kostnader 7 =3517.99) -32251
Resultat fran joint ventures 10 -2637 1473
Férvaltningsresultat 12 666 -2301
Vardeférandring fastigheter, realiserade -902 -12 322
Véardeforandring fastigheter, orealiserade 9 90799 6612
Vardeférandring finansiella instrument 11 = 1453
Bokslutsdispositioner -7 263 17 055
Resultat fére skatt 95299 10 498
Aktuell skatt 8 -2214 264
Uppskjuten skatt 8 -12083 -2755
Arets resultat hdnférligt till moderféretagets aktiedgare 81001 8007
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Koncernens rapport dver 6vrigt totalresultat

Arets resultat 81001 8 007
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 81001 8007
Summa resultat hdnférligt till moderféretagets aktiedgare 81001 8007
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RAKENSKAPER RAKENSKAPER

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING KONCERN RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
KONCERNENS EGNA KAPITAL

Tkr Not EEE!I 2018-12-31 Summa

TILLGANGAR Ovrigt Balanserade h&nférligt till Innehav utan
Anliggningstillgangar Akt.ie- tillskju.tet vi?stmedel inkl moderbf)lggets best.dmmande Toifolt
Tkr kapital kapital dretsresultat aktiedgare inflytande eget kapital
Férvaltningsfastigheter ° B 1060360 Ingdende balans 2018-01-01 1000 - 540263 541263 - 541263
inventarier 1008 20 Arets resultat - - 8007 8007 - 8007
Andelarijoint ventures 10 45 1182 Arets 8vrigt totalresultat ~ B B B B B
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 186 500 171000 Summa Totalresultat ~ ~ 8007 8007 _ 8007
Uppskjutna skattefordringar & - 210 Utgé&ende balans 2018-12-31 1000 - 548271 549 271 - 549 271
Summa anldggningstillgdngar 1826539 1232772
Arets resultat - - 81001 81001 - 81001
Omsattningstillgangar Arets évrigt totalresultat - - - - - -
Kortfristiga fordringar H Summa Totalresultat - - 81001 81001 - 81001
Hyresfordringar el el Teckningsoptioner - 790 - - - 790
Fordringar hos koncernféretag Aol 19613 Utgdende balans 2019-12-31 1000 790 629 272 630272 - 631062
Aktuell skattefordran - 390
Ovriga fordringar 34051 28 695
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 23150 1971
239717 50 857
Likvida medel 11,13 76218 O
Summa omsdttningstillgangar 315936 50 857
SUMMA TILLGANGAR 2142 475 1283628

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1000 1000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 630 062 548271
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 631062 549271

Innehav utan bestdmmande inflytande - -

Summa eget kapital 631062 549271
Langfristiga skulder 11,13
Uppskjuten skatteskuld 8 64129 52257
R&ntebdrande finansiella skulder 337 024 240 425
Skulder till koncernféretag 339403 183800
Ovriga langfristiga skulder 2080 -
Derivatinstrument - -
742 635 476 482
Kortfristiga skulder 11,12
R&ntebdarande finansiella skulder 456 861 218 625
Leverantérsskulder 37164 11079
Skulder till koncernféretag 236720 18 970
Aktuella skatteskulder 837 -
Ovriga skulder 10505 351
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 26 692 8850
768779 257 876
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2142 475 1283628
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RAKENSKAPER

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Denlépande verksamheten
Foérvaltningsresultat 12 666
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivning och nedskrivning av materiella anldggningstillgdngar 63
R&ntenetto i forvaltningsresultat 15320
Resultatandel intressebolag 2 637
30685
Erhallenranta 3759
Betald ranta -31488
Betald skatt -987
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital 1969
Férandringarirdrelsekapital
Okning/minskning av hyresfordringar och évriga kortfristiga fordringar -172 531
Okning/minskning av leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder 267 517
Nettokassafléde frdn den I6pande verksamheten 96 955
Investeringsverksamheten
Investeringarijoint ventures -1500
Investeringar i befintliga fastigheter -103 260
Forvarv av fastigheter via bolag -390 558
Avyttring av dotterbolag 4265
Kassafléde fran investeringsverksamheten -491 053
Finansieringsverksamheten 14
Upptagnalan 599550
Amortering av lan -132100
Teckningsoptioner 786
Foérandring kortfristiga finansiella skulder 2080
Kassafléde frdn finansieringsverksamheten 470 316
Arets kassaflsde 76 218
Likvida medel vid drets bérjan (0]
Likvida medel vid drets slut 13 76218
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not Ol Foretagsinformation

Arwidsro Fastighets AB, org.nr 556685-9053, &r ett svenskt
aktiebolag med sdte i Stockholm. Bolaget dr moderbolagien
fastighetskoncern. Koncernens affarsidé ar att férvarva, aga,
férvalta och féradla svenska fastigheter inom segmentet han-
delsfastigheter och samhdllsfastigheter, i syfte att generera
langsiktig, hég och stabil avkastning.

Koncernen bestar vid utgdngen av 2019 av moderbolaget
Arwidsro Fastighets AB och 45 st heldgda dotterbolag, vilka till-
sammans dger 31 st fastigheter till ett sammanlagt varde om ca
1639 Mkr med en uthyrbar area om ca 89 297 kvm. Fastighetsbe-
standet férdelar sig dver stérre delen av Sverige, men finns
framst fran Dalarna och séderut.

Arwidsro Fastighets AB dgs till 100% av Arwidsro Fastigheter
AB, org.nr 556559-4073. Yttersta dgare i koncernen &r Arwidsro
Holding AB, org.nr 556954-0080.

Koncernens féretagsadress ar:
Arwidsro Fastighets AB
Box 559 38,102 16 STOCKHOLM

De finansiella rapporterna avser Arwidsro Fastighets AB och har
godkdnts av styrelsen for offentliggérande vid styrelsesamman-
tradet den 29 juni 2020 och kommer att ldggas fram fér anta-
gande vid 2020 d&rs arsstdmma.

not O 2 Redovisningsprinciper

NOT 2.1 GRUNDLAGGANDE REDOVISNINGSPRINCIPER
Tilldmpade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av
Europeiska unionen (EU). Vidare har RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” tillampats.

Denna finansiella rapport fér koncernen ar den férsta som
upprattats med tillémpning av IFRS. De redovisningsprinciper
som anges har tilldmpats vid upprdttande av koncernens finan-
siellarapporter for rakenskapsaren 2018-2019 samt fér koncer-
nens 6ppningsbalans den 1januari 2018.

Koncernen har tidigare inte upprdttat och publicerat ndgon
koncernredovisning varfér det inte finns ndgra justeringsposter
att redovisa som har pdverkat koncernens finansiella stélining,
finansiella resultat eller kassafléden.

Grunder fér upprdttandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifrén antagandet om
fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar varderade
till sina historiska anskaffningsvdrden med undantag for deriva-
tinstrument och férvaltningsfastigheter som &r varderade till
verkliga varden (se not 7 och 9). Koncernredovisningen ar upprat-
tadienlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterféretag, i
vilka bestémmande inflytande innehas, konsolideras fran och
med det datum detta inflytande erhdlls.

Att upprdatta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kraver
att flera uppskattningar gérs av ledningen fér redovisningsanda-
mal. De omrdden som innefattar en hég grad av bedémning, som
ar komplexa eller sddana omraden ddr antaganden och upp-
skattningar dr av vasentlig betydelse fér koncernredovisningen
anges inot 2.3. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
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rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar dndras eller
andra férutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgdende avseende redovis-
ning av tillgdngar och skulder férutom i de fall dér bade en for-
dran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa
pd legala grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att géra
detta. Bruttoredovisning tilldmpas ocksd avseende intdkter och
kostnader ominget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anléggningstillgangar, [dngfristiga skulder och avséattningar for-
vantas atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv
mdnader efter balansdagen. Omsattningstillgangar och kort-
fristiga skulder férvéntas atervinnas eller férfalla till betalning
inom mindre @n tolv mdnader efter balansdagen.

NOT 2.2 SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER
2.2.1Koncernredovisning
Dotterféretag
Dotterféretag ar alla de féretag (inklusive féretag for sarskilt
andamdl) dar koncernen har ratt till rérlig avkastning frdn inne-
havet och en mojlighet att pdverka avkastningen genom sitt
inflytande pd ett satt som vanligen féljer av ett aktieinnehav
uppgdende till mer an hdlften av réstratterna. Férekomsten och
effekten av potentiella réstratter som fér narvarande ar méjliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huru-
vida koncernen utévar bestdmmande inflytande éver ett annat
féretag. Dotterféretag konsolideras fran och med den dag d&
bestdmmande inflytande uppnds och de de-konsolideras fran
och med den dag d& det bestémmande inflytande upphér.
Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealise-
rade vinster och férluster pa transaktioner mellan koncernfére-
tag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterféretag hari
forekommande fall dndrats fér att garantera en konsekvent till-
IGmpning av koncernens principer.

Forvdrv av bolag som inte ses som rérelseférvarv

Né&r férvarv av dotterféretag innebdr forvéary av tillgdngar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pd de enskilda
tillgdngarna baserat pd deras relativa verkliga varden vid for-
varvstidpunkten. Fér klassificering av férvérv se not 2.3.3.

Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse Idmnas nar det finns ett maj-
ligt dtagande som harrér fran intraffade hdndelser och vars fére-
komst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida handel-
serutom koncernens kontroll eller nar det finns ett Gtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pd grund av att det
inte artroligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas eller
inte kan ber&knas med tillracklig tillforlitlighet. Fastighetsinteck-
ningar ar stallda som sdkerheter fér koncernens rantebdarande
skulder. Med eventualférpliktelser avses koncernens ansvar for
skulder i koncernens kommanditbolag. Det avser Gven moderbo-
lagsgarantier.

Joint ventures

Joint venture bolag &r féretag dér Arwidsro Fastighets AB genom
samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestémmande inflytande éver styrningen i féretaget. Innehav i
joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det kon-
cernmdssigt bokférda vardet avinnehavet justeras med
Arwidsro Fastighets ABs andel av arets resultat och eventuell
erhdllen utdelning och koncernens andel i joint ventures ingar
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darmed i koncernens resultatrakning. Om férlustenijoint ventu-
res 6verstiger koncernens andel redovisar koncernen inte ytterli-
gare férluster om inte koncernen patagit sig forpliktelser eller
gjort betalningar fér joint venture bolagets rakning. Koncernin-
terna vinster/forluster till féljd av transaktioner med dessa fére-
tag elimineras i férhdllande till koncernens innehav. Om redovis-
ningsprinciperna fér joint ventures inte st&mmer 6verens med
koncernen har justeringar gjorts.

2.2.2 Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter, vilka omfattar mark, byggnader, mark-
anlaggningar och byggnadsinventarier, innehas i syfte att erhdlla
hyresintdkter, vardestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter, inklusive fastigheter under ombygg-
nad eller uppférande, redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader. Darefter
redovisas férvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga
vérden och redovisas i Rapport éver finansiell stalining som
anlédggningstillgdng. S&val orealiserade som realiserade vdrde-
forandringar redovisas i Resultatrdkningen. Med realiserade var-
deféradringar menas resultatet av avyttrade fastigheter vid
avyttringstidpunkten, medan orealiserad véardeférandringar
avser férandringen av fastigheternas varde sedan féregdende
vdrdering. Samtliga fastigheter varderas vid utgangen av varje
rakenskapsar av extern varderare. Om avtal har tecknats avse-
ende kép och férsdljning av fastighet utgér istallet avtalat fast-
ighetsvérde grunden fér marknadsvdrdet vid kommande bokslut.

Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsférsaljningar redovi-
sas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet 2.2.7
Intékter. Tillkommande utgifter I&ggs till det redovisade vardet
endast om det &@r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som &r férknippade med tillgangen kommer att tillfalla féretaget.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som fastighetskost-
naderiden period de uppkommer.

Reparationer och underhdllsatgarder redovisas som fastig-
hetskostnaderiden period utgiften uppkommer.

2.2.3 Materiella anlaggningstillgangar utéver
férvaltningsfastigheter
Materiella anldggningstillgdngar utéver férvaltningsfastigheter
ar fysiska tillgdngar som anvands i koncernens verksamhet och
har en férvantad nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella
anléggningstillgdngar varderas till sina respektive anskaffnings-
vdrden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandepe-
riod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hdnsyn
till tillgdngens eventuella restvdrden nar det avskrivningsbara
beloppet faststalls.

Inventarier 5ar

2.2.4 Finansiella instrument

Koncernen innehar finansiella tillgdngar som varderas till upplu-
pet anskaffningsvéarde . De finansiella skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsmdassiga vill-
kor. En fordran tas upp ndr Arwidsro presterat och avtalsentlig
skyldighet féreligger fér motparten att betala, dven om faktura
dannu inte skickats. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar
faktura skickats. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrak-
ningen ndr rattigheternai avtalet realiserats, forfaller eller bola-
get forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort frén
balansrakningen nar forpliktelseniavtalet fullgérs eller pé annat
satt férsvinner. Finansiella tillgdngar klassificeras utifran den
affarsmodell som tillgdngen hanteras i och dess kassaflédeska-

42 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019

raktdr. Arwidsro tilldmpar en affarsmodell dar malet ér att inkas-
sera kontraktsenliga kassafléden fér de finansiella tillgangarna
och de redovias dérmed till upplupet anskaffningsvdrde. Aven
samtliga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffnings-
varde. Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kre-
ditférluster pé finansiella tillgdngar som varderas till upplupet
anskaffningsvéarde. Det gérs I16pande bedémning av kreditreser-
veringar baserat pd historik samt nuvarande och framdtblick-
ande faktorer. Fér samtliga finansiella tillgangar ska koncernen
vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar tolv ména-
ders férvantade kreditférluster. Fordringar i moderbolaget bestar
enbart av fordringar pd dotterbolag, vilka redovisas till anskaff-
ningsvdrde och analyserasiden generella modellen for bedom-
ning av kreditreserveringar. Finansiella tillgdngar och skulder
kvittas ochredovisas som ett nettobelopp i balansrékningen nar
det finns legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp.

Lanefordringar och hyresfordringar

Lanefordringar och hyresfordringar ar finansiella tillgdngar som
inte ar derivat med fasta eller faststallbara betalningar som inte
noteras pd en aktiv marknad. De varderas inledningsvis till verk-
ligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde med till-
ldmpning av effektivrantemetoden.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden.

Finansiella skulder som vdrderats

till upplupet anskaffningsvdrde

Skulder redovisas inledningsuvis till verkligt varde. | efterféljande
perioder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaff-
ningsvdrde berdknas med beaktande av eventuella rabatter,
avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektiv-
réntan. Eventuell vinst eller férlust, vid [6sen redovisas som
finansiell kostnad eller intakt i resultatrakningen.

2.2.5 Ersattningar till anstdllda

Pensioner

Ersattningar till anstdllda utgérs av 16n, pensioner, och andra
ers@ttningar. Avseende pensioner innehar koncernen avgiftsbe-
stdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan aren
pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en
separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller
informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrackliga tillgdngar fér att betala alla
ersdttningar till anstdllda som hdnger samman med de anstall-
das tjanstgoéring under innevarande eller tidigare perioder. Kon-
cernens bidrag till avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar
drets resultat det &r som de ar hénférliga till.

Teckningsoptionsprogram

Arwidsro Fastighets AB hari ett program erbjudit anstdllda att till
verkligt varde (marknadsmdssigt pris) képa teckningsoptioner,
vilka kan nyttjas att till faststalld [6senkurs teckna aktier i
Arwidsro Fastighets AB.l och med att programdeltagarna erlagt
marknadsmdssigt pris redovisas ingen personalkostnad fér pro-
grammen. Det erlagda optionspriset redovisas direkt i eget kapital,
liksom betalningen av [6senkursen vid eventuell teckning av aktier.

2.2.6 Leasingavtal

Fran och med1januari 2019 tillémpar Arwidsro Fastigheter kon-
cernen IFRS 16 Leasing. IFRS 16 ersatter IAS 17 och paverkar
framst leasetagarens redovisning och innebdr att ndstan samt-

liga leasingkontrakt redovisas i balansrdkningen, daingen
atskillnad langre gérs mellan operationella och finansiella lea-
singavtal. Enligt den nya standarden ska en tillgdng (rattigheten
att anvdnda en leasad tillgdng) och ett finansiellt dtagande att
betala leasingavgifter redovisas. Korta kontrakt och kontrakt av
mindre varde undantas. Redovisningen fér leasegivare ariallt
vasentligt oférandrad. Fér Arwidsro innebdr féréndringen inte
ndgot. Detta da Arwidsros leasingavtal ar att anse vara leasing-
kontrakt av mindre varde.

2.2.7 Intdkter

Hyresintdkter

Koncernens hyresintdakter klassificeras som intdkter frédn operatio-
nella leasingavtal och aviseras i férskott och redovisas linjart som
enintdktiresultatrakningen éver kontraktsperiodens Idngd. Det
innebdr att endast de intakter som hor till den aktuella perioden
redovisas som intdkt. De totala int&kterna férdelas i hyresintdkter
och serviceintakter. Hyresintdkterna omfattar utdebiterad hyra
inklusive index, tilldggsdebitering fér investeringar och vidaredebi-
tering av fastighetsskatt medan serviceintdkterna omfattar all
annan tilldggsdebitering for till exempel kyla, sopor, snéréjning, -
marknadsféringsbidrag med mera. Serviceintdkternaredovisas i
den period som servicen tillhandahdlls och intakten utgar fran
befintliga avtal och grundar sig vanligtvis pd den av kunden for-
hyrda ytan. Hyres- och serviceintdkter betalas i férskott och for-
skottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter. | de fall
hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som mot-
svaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna
under- respektive 6verhyra 6ver Hyresavtalen klassificeras som
operationella hyresavtal och fastigheter som hyrs ut under opera-
tionella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Intdkter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att
kontrollen évergatt till képaren fran séljaren, vilket motsvarar till-
trddesdagen sdvida det inte strider mot sdrskilda villkor i kope-
kontraktet. Resultatet vid férsdljning av fastighet utgér en reali-
serad vardeférandring, vilket motsvarar skillnaden mellan
avtalad képeskilling och fastighetens verkliga varde sGsom det
berdknats/bedémts i den senaste finansiella rapporten.

2.2.8 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt ar. Till aktuell skatt hér dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och
skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststdlls till
det belopp som sannolikt kommer att dterfas fran eller betalas
till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas
for att berékna beloppet &r de som ér antagna eller aviserade pa
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pd balansdagen fér temporara skill-
nader mellan tillgdngars och skulders skattemdé&ssiga och redo-
visningsmdssiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till
foljd av en transaktion som utgér den férsta redovisningen av en
tillgang eller skuld, som inte ar ett rorelseférvarv och som, vid
tidpunkten fér transaktionen, varken paverkat redovisat eller
skattemdssigt resultat, redovisas den ddremot inte. | de fall fér-
varv av tillgéng (fastighet) genomférs, redovisas den uppskjutna
skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen. Vid till-
gdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
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fastighetsforvarvet. Eventuell skatterabatt minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av
férvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att ersdttas av en redovisad vardeféréndring av
fastigheten. Vid tillgangsférsaljining med skatterabatt uppkom-
mer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar
denladmnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv har
beddémts utgéra tillgangsférvarv.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avserihuvudsak diffe-
renser mellan bedémt marknadsvdrde och skattemdssigt varde
gdllande fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér alla avdragsgilla
tempordra differenser, daribland underskottsavdrag, i den man
det dr sannolikt att en beskattningsbar vinst kommer att vara
tillgénglig mot vilken de avdragsgilla tempordra differenserna
kan anvdands.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa
varje balansdag och justeras i den mdn det inte ldngre dr sanno-
likt att tillracklig med vinst kommer att genereras, sa att hela
eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Upp-
skjutna skattefordringar och skatteskulder faststdlls till de skat-
tesatser som gdller fér den period dd tillgédngen realiseras eller
skulden betalas, utifrdn skattesatser (och lagstiftning) som ar
antagna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
kvittas om det finns en legal rétt att kvitta kortfristiga skatte-
fordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna
skatten @r hanférlig till samma enhet i koncernen och samma
skattemyndighet.

2.2.9 Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgérs av tillganglig kassa och banktillgodohavan-
dentill férfogande hos banken. Kassaflédesanalysen har upprat-
tats enligt den indirekta metoden.

2.2.10 Nya standarder

Nya standarder som tratt i kraft 2019

IFRS 16, Leasingavtal, dr obligatorisk fran 1 januari 2019 och krd-
ver att leasingavtal redovisas i rapporten éver finansiell stéllning
som nyttjanderdattstillgdngar och rantebdrande skulder. Arwidsro
Fastigheter koncernen tillémpar standarden utan retroaktiv
omrdkning, dvs enligt den férenklade metoden dér nyttjanderat-
tens redovisade vérde baseras pa motsvarande vérde fér lea-
singskulden vid 6vergdngstidspunkten. Arwidsro dr leasetagare
avseende kontorslokal samt évriga kontorsmaskiner. Arwidsro
har bara leasingkontrakt med mindre varde varfér dessa redovi-
sas linjart éver leasingperioden. Den nya redovisningsprincipen
haringen vdasentlig pdverkan pd nyckeltal. | 6vrigt har redovis-
ningsprinciper och berdkningsmetoder varit oférandrade jamfért
med drsredovisningen féregdende ar. Nya standarder och tolk-
ningar vilka tréader i kraft 2020 och framdt Inga av EU godkéanda,
nya och dndrade standarder eller tolkningsuttalanden bedéms
for nérvarande paverka Arwidsro Fastighets ABs resultat eller
finansiella stdllning i ndgon vasentlig omfattning.

NOT 2.3 BETYDELSEFULLA REDOVISNINGSBEDOMNINGAR,
UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN
Nar styrelsen och verkstallande direktéren uppréattar finansiella
rapporterienlighet med tilldmpade redovisningsprinciper mdaste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redo-
visade vardet av tillgédngar, skulder, intdkter och kostnader. De
omrdaden ddar uppskattningar och antaganden &r av stor bety-
delse for koncernen och som kan komma att pdverka resultat-
och balansrdkning om de dndras beskrivs nedan.
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2.3.1Klassificering av fastigheter

En bedémning gérs gdllande klassificering av fastigheter som
férvaltningsfastigheter eller omséattningsfastigheter.
Férvaltningsfastigheter utgérs av byggnader och mark (framst
férhandel och kontor) som i huvudsak inte nyttjas av koncernen
eller anvands i dess verksamhet, eller @r till forsdljning som en del
av denlépande verksamheten, utan innehas i syfte att generera
hyresintdkter och eller vardestegring. Dessa fastigheter @ri
huvudsak uthyrda utan avsikt att sdljas inom ramen fér den
I6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs
av férvaltningsfastigheter.

2.3.2 Vardering forvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden pdverka koncernens resultat och finansiella stall-
ning. Varderingen kréver bedémning av och antaganden om det
framtida kassaflédet samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Fér att avspegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och bedédmningar anges vid fastighetsvérde-
ring vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedémningar
som har gjorts framgdr av not 7.

Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering skett
enligt niva 3i verkligt vardehierarkin vilket innebdr att modellen
baseras till stora delar pdicke observerbar indata.

2.3.3 Klassificering av férvéarv

En beddmning mdste géras huruvida det rér sig om ett rérelse-
forvarv eller tillgdngsférvarv. Enrérelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvéarv av bolag
goérs en bedémning av hur redovisning av férvdarvet ska ske base-
rat pd bland annat foljande kriterier: férekomsten av anstallda,
bolagets tillgdngar och komplexiteteniinterna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med
olika grader av komplexitet. Hég férekomst av dessa kriterier
innebdar att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvary och lag
féorekomst som ett tillgdngsforvarv. Samtliga férvary har hittills
klassificerats som tillgangsférvarv.

Nér férvarv av dotterféretag innebdr férvarv av tillgdngar som
inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pd de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga var-
denvid férvarvstidpunkten. Om istdllet bedémningen skulle ha
resulterat i klassificering som rérelseférvary, skulle detta ha med-
fort att detinitialt redovisade fastighetsvdrdet skulle varit hogre
liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.

not O 3 Intakter

Tkr 2019 2018
Hyresintdkter 82 698 73 845
Serviceintdkter 6793 2799
Ovriga intdkter 8085 525
Summa 97576 77169

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.
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Framtida minimibetalningar avseende icke uppsdgningsbara
operationella hyresavtal per den 31 december d@r enligt féljande:

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
2020 8113 2514
2021 39369 39747
2022 29261 38244
2023 19846 14 677
2024 Q774 9076
Mer &n5 ar 401314 205220
Summa 507 677 309 478

not O L" Kostnader férdelade pd kostnadsslag

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetskostnader -30556 -22522
Central administration -36 398 -28732
Summa -66 954 -51255
Tkr 2019 2018
Fastighetskostnader

Mediakostnader -9203 -7832
Fastighetsskotsel -13604 -7832
Planerat underhall - -62
Fastighetsskatt -4 479 -3678
Ovriga fastighetskostnader -3270 -3118
Summa -30556 -22522

I mediakostnader ingdr uppvérmning, el, vatten och renhdllning.

Tkr 2019 2018
Centrala administration

Personalkostnader -13985 -13580
Konsultkostnader -668 -618
Avskrivningar inventarier -63 -11
Ovriga centrala kostnader -21683 -14 523
Summa -36398 -28732

O 5 Arvode och kostnadsersattning
not till revisorer

Tkr 2019 2018

KPMG AB

Revisionsuppdrag 654 643

Andra uppdrag 14 57
668 700

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktérens férvaltning samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Dettainkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Oé Anstadllda, personalkostnader och led-
not ande befattningshavares erséttningar

Tkr 2019 2018
Léner och ersattningar 8058 7800
Aktierelaterade ersattningar - -
Pensionskostnader 1770 1141

Andra erséttningar till anstdallda efter

NOTER - KONCERNEN

Antal utgivna

Program optioner  Teckningsperiod
Program 2019/2021 152 30/6 2021-
30/9 2021

Vagd

Antal utestdende genomsnittlig

optioner 16senkurs (tkr)

Antal optioner 2018-12-31 - -

avslutad tjanst 488 - Utgivna optioner 152 5170
Sociala avgifter 3068 2454  Nyttjade optioner
Koncernen totalt 13383 11395 Férfallna optioner
Antal optioner 2019-12-31 152 -
Medelantalet anstdllda 2019 2018  testaende optioner har en vagd genomsnittlig dterstdende
Kvinnor S 4 avtalsenlig 16ptid p& 1,3 &r. Lésenkurs fér utestéende optioner ar
Mé&n 7 6 45000 kr.
Koncernen totalt 12 10 Verkligt varde fér optionerna har bergknats med Black & Scho-
les optionsvarderingsmodell. Nedan anges verkligt varde och
Kénsférdelning i féretagsledningen 2019 2018 antaganden avseende optioner utgivna under aktuellt ar och
Styrelser jamforelsedret.
Kvinnor - - Verkligt varde fér optionerna har berdknats med Black & Scho-
Méin 4 4 les optionsvarderingsmodell. Nedan anges verkligt varde och
antaganden avseende optioner utgivna under aktuellt ar och
. “ b jamforelsedret.
Ovriga ledande befattningshavare
Kv"innor 2 1w 2019 2018
Mdn Verkligt varde (kr) 5170 -
Koncernen totalt 6 5 ssenkurs (k) 45000 -
Léner och andra erséttningar, pensionskostnader samt pensions- Forvantad volatilitet 26% B
Loptid (ar) 2 -

forpliktelser for ledande befattningshavare i koncernen

Tkr 2019 2018
Koncernen

Léner och andra ersdattningar S 445 5349
Pensionskostnader 1047 880
Pensionsforpliktelser - -
Sociala avgifter 1711 1682
Koncernen totalt 8203 7911

Teckningsoptionsprogram

Under 2019 har vissa ledande befattningshavare erbjudits att
kopateckningsoptioner med ratt att teckna aktier i Arwidsro
Fastighets AB.

Programdeltagarna har erlagt verkliga varde fér optionerna.
Programmet innehdller begrénsningar kopplat till fortsatt
anstdllning. | program 2019/2021 har bolaget ratt att dterképa
optioner om deltagaren [dmnar koncernen. En fjardedel av optio-
nerna’tjdnas in’ respektive arunder perioden och ar efter sddant
intjénande ej féremal for dterkdp. Aterkdp sker till det lagre av
verkligt varde och initialt optionspris.

Eftersom verkligt varde erlagts vid utgivande av optionerna
redovisas ingen personalkostnad fér optionsprogrammen. Under
rapportperioderna har nedanstdende program och optioner varit
utestdende.

Forvdntad utdelning - -
Riskfriranta 0,70% -

not O7 Finansiella intakter och kostnader

Tkr 2019 2018
Finansiella intdkter

Rénteintdkter for lan och fordringar 20 475 2562
Ovriga finansiella intdkter 4 -
Summa 20 479 2562

Finansiella intdkter ar hanférliga till lan och fordringar och ar
varderade till upplupet anskaffningsvarde

Tkr 2019 2018
Finansiella kostnader

Rdntekostnader fér banklan varderade

till upplupet anskaffningsvarde -9098 -8051

Rantekostnader koncernldn varderade

till upplupet anskaffningsvarde -26 075 -24.098

Ovriga finansiella kostnader -626 -101

Summa -35799 -32251
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not 08 Skatter

De huvudsakliga komponenterna nar det gdller skattekostnader ar:

Tkr 2019 2018
Aktuell skatt pd drets resultat -2214 264
Férandring av uppskjuten skatt pd tempordra skillnader -12083 -2755
Skattekostnader somredovisats i resultatrdkningen -14 298 -2491
Avstdmning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fére skatt 95299 10 498
Skatt pd redovisat resultat enligt gdllande skattesats 21,4 % (22 %): -20 394 -2310
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 3 14168
Ej avdragsgilla kostnader -336 -5208
Justering avseende skatter fér féregdende ar - 264
Utnyttjat underskottavdrag - -161
Andrad skattesats pdtempordra skillnader 20,6% (21,4%) 861 4121
Ovrigt 1448 -13365
Overtaget positivt rédntenetto 4119 -
Total skattekostnad -14298 -2491
Effektiv skattesats -15,0% -23,7%

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r 15,0% (23,7%).
Arets resultat dverensstémmer med drets totalresultat varfér det

Uppskjuten skatt ar hanforlig till:

inte férekommer ndgon skatt redovisad mot dvrigt totalresultat.
Under aret haringen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld

Tkr 2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2018-12-31
Differenser avseende:

Omvardering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde - -63125 - -51488
Ovriga tempordra skillnader:

Skattemdssiga avskrivningar - - 210 -
Overavskrivningar - - - -220
Periodiseringsfond - -1003 - -549
Omvdardering av ranteswap till verkligt varde - - - -
Summa - -64129 210 -52257

Redovisas enligt féljande i Rapport dver finansiell stélining:

2019-12-31 2018-12-31

Uppskjutna skattefordringar - 210
Uppskjutna skatteskulder -64129 -52257
Summa -64129 -52 047

Avstdmning av uppskjutna skatter

2019-12-31 2018-12-31

Ingdende balans -52 047 -48394
Skattekostnad/intdkt redovisade i resultatrdkningen -12083 -2755
Justering direkt mot uppskjuten skatteskuld 2 -898
Utgdende balans -64129 -52047

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga
underskottsavdrag i den utstrdckning som det dr sannolikt att
de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.

Nedanstdende tabell redogér for de underskottsavdrag for
vilka inga uppskjutna skattefordringar redovisats och dess
foérfallotidpunkt.
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Underskottsavdrag for vilka
ingen uppskjuten skattefordran

redovisas i balansrdkningen 2019-12-31 2018-12-31

Inget forfallodatum - -

Summa - -

not OQ Férvaltningsfastigheter

NOTER - KONCERNEN

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Verkligt varde vid arets bérjan 1060360 1040368
Forvarv 390558 -
Investeringariny-, till- och ombyggnad 102211 21780
Avyttringar -4 940 -8400
Orealiserade vardeférandringar 90799 6612
Verkligt varde vid drets slut 1638988 1060360

Vdrderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten 6ver finansiell
stdllning till verkligt vérde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrégkningen. Koncernen varderar samtliga fastigheter arli-
gen. Av sammanlagt 31 st fastigheter har 23 st varderats externt.
Dessa varderingar har skett genom oberoende varderingar och
motsvarar 84 procent av det samlade fastighetsbestdndet. Res-
terande fastigheter har varderats med hjélp av interna kassaflo-
desvdrderingar och férsdaljningspris avseende salda men ej dnnu
frantradda fastigheter. De varderingsinstitut som har anlitats ar
framst Newsec, CBRE men dven Nordier Property Advisor.

Varderingarna har utférts per den 31 december 2019. Koncer-
nen har till varderarna lédmnat information om bland annat gal-
lande samt nytecknade hyreskontrakt, [6pande drifts- och
underhallskostnader samt bedémda investeringar utifrdn under-
hallsplaner och bedémda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig pd nuvdrdet av prognostiserade kas-
safléden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har
en 5-10 drig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de
framtida kassaflédena har gjorts utifran en analys av:

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

*Marknadens/n&romrédets framtida utveckling

+ Fastighetens férutsdttningar och position i respektive mark-
nadssegment

+ Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

*Marknadsmdssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

+ Drifts- och underhdllskostnader ilikartade fastigheter i jamfo-
relse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prog-
nostiserat restvdrde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat pd bedomd kalkylranta. Kalkylrdntan ar anpassad indivi-
duellt fér varje fastighet och liggeriintervallet 6,3%-9,3%. Res-
tvdrdet framrdknas sdsom fastighetens verkliga varde vid kal-
kylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade
driftnettot férsta dret efter kalkylperiodens slut. Det prognosti-
serade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/
tomtratten individuellt direktavkastningskrav, fér att berdkna
restvdrdet. En fastighet har kalkylrantan 14,2% samt direktav-
kastning pd 12% denna uppgadr dock bara till 0,1% av det totala
fastighetsvdérdet.

Det vdgda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkyl-
periodens slut uppgar till 6,24% (6,21%). De parametrar som
anvdnds i vdarderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning
av hur investerare och andra aktérer pd marknaden resonerar och
verkar. Grund fér dessa bedémningar fds i ortsprisanalyser samt
analyser av transaktioner av i évrigt jamférbara fastigheter. Var-
deringsforfarandet fér fastighetsbestandet, med tillhérande
underlagsinsamling och bearbetning, féljer god varderarsed,
upprdttad av Sektionen Fér Fastighetsvdrdering inom Samhalls-
byggarna.

Ovanstdende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt
nivé 3iverkligt vardehierarkin vilket innebdr att modellen base-
ras till stora delar pdicke observerbar indata.

Fastighetsbestdndets vardeférédndring

Per den 31 december 2019 uppgick det samlade verkliga vardet
pd koncernens fastighetsportfslj till 1 639 Mkr (féregdende ar
1060 Mkr). Den orealiserade vardeférandringen for det ursprung-
liga bestandet och under dret férvarvade fastigheter, uppgick
totalt till 91 tkr (6,6). Féréandringen av fastigheternas varde mot-
svarar en vardeuppgdng pd ca 5,5 % (1,9 %). Vardeuppgdngen
forklaras framst av aktiva férvaltningsatgarder som har lett till
hégre hyresintdkter.

Vdrderingsantaganden
Vardetidpunkt 2019-12-31
Inflationsantagande, % 2%
Kalkylperiod, ar 5-10
Direktavkastning, % 4,2%-77%
6,3%-9,3%
Langsiktig vakans, % 2-10%

Hyresantagande

Kalkylranta, %

Befintlig hyra och marknadshyra Drifts-
och underhdllskostnader

Drifts- ochunder-
hallskostnader

Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och varderingsin-
stitutets erfarenhet av likartade objekt

Om de ivéarderingsmodellen ingdende data modifieras skulle
fastigheternas varde paverkas pa nedanstdende satt:

Kdanslighetsanalys Fordandring itkr Férdndring i tkr
Direktavkastning -1,00% 312784 1,00%-226 380
Driftnetto 1,00% 16026 -1,00% -16026
Hyresintakter 25kr/kvm 35776 -25kr/kvm -35776
Drift- och underhdlls-

kostnader -25kr/kvm 35776 25kr/kvm -35776

Langsiktig vakansgrad -1,00% 12821 1,00% -12821

Annan paverkan pd periodens

resultat &n fran vérdeférdndringar 2019-12-31 2018-12-31

Hyresintakter 97576 77169

Direkta kostnader for férvaltnings-
fastigheter som genererat hyres-
intdkter under perioden -30556 -22522

Direkta kostnader fér férvaltnings-
fastigheter som inte genererat hyres-
intdkter under perioden - -

Summa 67 020 S4 647
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not 10 Andelarijoint ventures

Nedan visas de joint ventures som dr vasentliga fér koncernen per 31 december 2019. Agarandelen dr densamma som réstandelen.

Registrerings- och
Namn pa féretag verksamhetsland Agarandel 2019

Karaktdren av fére-
tagets férbindelse

Vdrderingsmetod Redovisat vdrde 2019

Arkensvik AB Sverige 50%

Joint venture

Kapitalandelsmetoden 45

Arkensvik AB utvecklar bostdder. Forvdrvet dar en strategisk
investering som utnyttjar koncernens kunskap och kompetens
inom fastighetsutveckling, men samtidigt begrdnsar koncernens
riskexponering genom en minskad dgarandel. Det forsta av tva
utvecklingsprojekt avslutades per 2017-12-31.

Atugqnde avseend joint ventures

Koncernens dtagande gentemot Arkensvik AB bestdr av ett
belopp motsvarande 50% av ldnebehovet utdver erhdllen extern
finansiering. Per balansdagen har 11,2 (12,1 ) Mkr [&dnats ut.

Finansiell information i sammandrag fér joint venture
Nedanstdende tabell visar finansiell information i sammandrag
for de joint venture-féretag som koncernen har bedémt som
vasentliga. Informationen visar de belopp som redovisats i de
finansiella rapporterna fér respektive joint venture-féretag och
inte Arwidsro Fastighets ABs andel av dessa belopp. De har jus-
terats for att aterspeglajusteringar som gjorts av koncernen vid
tilldmpning av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till
verkligt varde vid tiden fér forvarvet samt justeringar fér skillna-
deriredovisningsprinciper.

11 Finansiella instrument och
not finansiell riskhantering

Resultatrdkningenisammandrag  Arkensvik AB Arkensvik AB

Tkr 2019 2018
Nettoomsdttning - -
Roérelseresultat - -2 612
Ranteintdkter - 413
Rantekostnader - -1699
Anléggningstillgangar 23728 48359
Omsdattningstillgdngar

Likvida medel 6602 9061
Ovriga omsattningstillgangar 467 25 644
Summa omsdttningstillgdngar 7069 34705
Summa tillgédngar 30797 83064

Langfristiga skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder - -

Summa langfristiga skulder - -

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 30706 80700
Summa kortfristiga skulder 30706 80700
Summa skulder 30706 80700
Nettotillgangar 91 2364
Koncernens andeli % 50% 50%
Koncernens andel av nettotillgangarna 45 1182

Finansiell riskhantering
Koncernen &@r exponerad for ett antal finansiella risker som hante-
ras inom ramen fér den finanspolicy som godkdnts av styrelsen.

Det 6vergripande mdlet 4r att ha en kostnadseffektiv finansie-
ring inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder
utgors av interna och externa ldn.

NOTER - KONCERNEN

2019-12-31 Finansiella tillgdngar  Tillgangar varderade

Tillgédngar i balansrékningen vdrderade till upplupet till verkligt varde via Verkligt
Tkr anskaffningsvérde drets resultat Summa vdrde
Ovriga andelar och vardepapper - 45 45 45
Hyresfordringar 604 - 604 604
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 181913 - 181913 181913
Ovriga kortfristiga fordringar 34051 - 34051 34051
Likvida medel 76218 - 76218 76218
Summa 292786 45 292831 292831
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2019-12-31 Skulder varderade Ovriga finansiella

Skulder i balansrdkningen till verkligt varde skulder, upplupet Verkligt
Tkr via drets resultat anskaffningsvérde Summa varde
Uppléning - 793885 793885 793885
Leverantérsskulder - 37164 37164 37164
Kortfristiga skulder hos mot koncernféretag - 236720 236720 236720
Ovriga skulder - 4394 4394 4394
Upplupna kostnader - 32868 32868 32868
Summa - 1105031 1105031 1105031
2018-12-31 Finansiella tillgdngar  Tillgdngar vérderade

Tillgadngar i balansrdkningen vdrderade till upplupet till verkligt vdrde via Verkligt
Tkr anskaffningsvarde drets resultat Summa vdrde
Ovriga andelar och vardepapper - 1182 1182 1182
Hyresfordringar 187 - 187 187
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 19 613 - 19 613 19 613
Ovriga kortfristiga fordringar 28 695 - 28 695 28 695
Likvida medel ] - 0 ]
Summa 48 495 1182 49 677 49 677
2018-12-31 Skulder virderade Ovriga finansiella

Skulder i balansrdkningen till verkligt varde skulder, upplupet Verkligt
Tkr via drets resultat anskaffningsvérde Summa vdrde
Uppléning - 459 050 459 050 459 050
Kortfristiga skulder mot koncernféretag - 18 970 18 970 18970
Leverantérsskulder - 11079 11079 11079
Ovriga skulder - 86 86 86
Upplupna kostnader - 3293 3293 3293
Summa - 492 477 492 477 492 477
Rdnterisk Likviditet och refinansieringsrisk

Rénterisk dr risken fér att utvecklingen pd réntemarknaden ger
negativa effekteriform av 6kade rantekostnader for [dn. Kon-
cernens uppldaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Efter-
som verksamhetens intdkter inte samvarierar med rénteniva
begrdnsas effekterna av ranteféréndringar genom réntebind-
ningsatgdrder.

Per den 31 december 2019 pdverkar en samtidig férandring av
rédntan upp eller ned med en procentenhet de arliga nettordan-
tekostnaderna med 7 939 (4 590) tkr, férutsatt att koncernens
|6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebdrande nettoskuldpositionen som [6per med rérlig
ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och banktillgo-
dohavanden, uppgick till omkring 717 667 (459 050) tkr.

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk ar risk fér forluster som féljer av att motparten
inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ar i huvudsak
kopplad till hyresfordringar. Fér att kontrollera risken genomfor
bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer [6pande upp
utvecklingen av hyresgdsternas kreditvardighet.

Finansieringsrisker avser risk fér svarigheter att erhdlla finansie-
ring fér verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finansieras
delvis med dgarldn. Dessa beddms inte exponeras fér refinansie-
ringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
l[dneportfoljen ha en [6ptidsstruktur som innebdr att koncernens
exponering for refinansieringsrisker minskar. T o m 2018-05-07
hade koncernen ett derivatldn. Féretaget ska ha en framférhall-
ning som innebdr att féretaget kan erbjudas finansiering till goda
villkor.

Koncernen ar féremdl for ett antal sé kallade covenanter vilka
finns féreskrivna i bankens lanevillkor, déribland nyckeltalet
belaningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter, saval per
den 31 december 2019 som under rakenskapsaret.

Tabellen nedan visar avtalade dterstdende I6ptider (odiskon-
terade varden) pa de finansiella skulderna.
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Finansiella skulder

Férvdntat kassafléde 2019

Tkr Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter 5 ar Summa
Rdntebdrande skulder 460 493 13 642 261400 451921 1187 457
Ovriga langfristiga skulder - - - - -
Leverantérsskulder 37164 - - - 37164
Ovriga skulder 4 394 - - - 4394
Summa 502051 13 642 261400 451921 1229015

Finansiella skulder

Férvdntat kassafléde 2018

Tkr Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter5 ar Summa
Rdntebdrande skulder 220 046 135994 112 343 18380 486762
Ovrigaléngfristiga skulder - - - - -
Leverantérsskulder 11079 - - - 11079
Ovriga skulder 86 - - - 36
Summa 231211 135994 112 343 18 380 497 927
Rantebdarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och Tkr 2019-12-31 2018-12-31
langfristiga skulder. Férvantat kassafléde inkluderar réanta och Réntebarande nettoskuld 1057070 642 850
amorteringar. Kassafléde fran ranteswappar avser det tillkom- .
mande ne’?toutﬂédet fran swappento mpF23018—05—O7A Sumtno eget kapital 5 6310062 Sho 2
Férhdllande mellan skuld och eget kapital 1,7 1,2

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pd en nivd som sdkerstal-
ler att enheternaikoncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar
|I6pande férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital och
férhallandet mellan skuldséttning och eget kapital inklusive lan
fran aktiedgarna. | nettoskulden ingar rantebérande skulder och
likvida medel. Bolagets finanspolicy anger en ldngsiktig beld-
ningsgrad pd maximalt 75%. Ranteteckningsgraden ska ligga
dver 1,75 ganger.

not 12 Rdntebdrande krediter och lan

Finansiering av koncernen 2019-12-31 2018-12-31

Rantebdrande nettoskuld exklusive

|&n frén aktiedgare 793885 459 050
Summa eget kapital inklusive lan

fran aktiedgare 894246 733071
Férhallande mellan skuld och eget kapital

justerat med l&n fran aktiedgare 0,9 0,6

Tabellen nedan visar koncernens olika rdntebdrande krediter och

lan.

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga:

Koncerninternt lan (fast ranta) 339403 183800
Banklan (rérlig ranta) 337024 240 425
Summa langfristiga skulder 676 427 424225
Kortfristiga:

Banklan (rérlig rénta, revolverande) 456 861 218 625
Summa kortfristiga skulder 456 861 218 625
Rdntebdrande skuld 1133288 642 850

I tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen fér koncer-
nens krediter och l&n.

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Forfallostruktur l&n per ér

2019 - 168181
2020 456 861 127 060
2021 eller senare 676 427 347 609
Summa rdntebdrande skulder 1133288 642850
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Koncernens exponering, avseende lan, fér ranteféréandringar och
kontraktsenliga datum ndr det gdller omférhandlingar av rantor ar

féljande:

Externa Total
Ranteférfallo- kreditgivare  Rdnta, portfélj Ranta,
struktur 2019 Volym % Volym %
Inom1ar 456861 159% 456861  1,59%
1-2ar 13376  199% 13376  199%
2-3ar 113123  190% 113123  190%
3-L4ar 9500 2,13% 9500 213%
4-5ar 123077 1,81% 123077 1,81%
>54ar 77948  2,45% 417350  8,59%
Summa 793885 1133288

Externa Total
Ranteférfallo- kreditgivare  Rdnta, portfdlj Ranta,
struktur 2018 Volym % Volym %
Inom1ar 218 625 1,30% 218625 1,30%
1-24ar 134050 1,45% 134050 1,45%
2-34ar 0 0,00% - 0,00%
3-4ar 106375  1,87% 106375 1,87%
4-5 ar 0 0,00% - 0,00%
>5 ar O 0,00% 183800 10,00%
Summa 459 050 642850

Den viktade genomsnittliga réntesatsen pd externa krediter och
l&n, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till 1,77 %
per den 31l december 2019 (1,48 % per den 31 december 2018).

I summan uppldning ingdr bankldn och annan uppldning mot
sdkerhet uppgdende till 752 485 tkr (459 050) De sdkerheter som
stdllts for ldnen ar koncernens férvaltningsfastigheter.
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not 13 Likvida medel

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Banktillgodohavanden och kassamedel 76218 (0]

not 14 Avstdmning av skulder som hé&rér fran finansieringsverksamheten

Icke-kassafléddespaverkande férdndringar

Forvarv av Nya  Valutakurs-

Tkr 2018-12-31 Kassafléden dotterbolag leasingavtal differenser  2019-12-31

Checkrakningskredit -
Obligationslan -

Leasingskulder -

Summa skulder héarrérande fran finansie-
ringsverksamheten -

15 Stdllda sdkerheter och
not eventualférpliktelser

18 Upplysningar om transaktioner
not med nédrstdende

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 752 485 218215
Eventualférpliktelser 702198 323997
Summa 1454 683 542212

not 16 Operationella leasingataganden

De operationella leasingdtagandena avsag ett arrende.

Tkr 2019-12-31 2018-12-31

Framtida minimileaseavgifter
avseende ej uppsdgningsbara
operationellaleasingavtal:

Ska betalasinom 1 ar 2062 1990
Ska betalasinom 1-5 ar 3810 6330
Summa 5872 8 320

17 Upplupna kostnader och
not férutbetalda intdkter

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntekostnader 328 292
Forutbetalda hyresintdkter 17 069 6843
Ovriga forutbetalda intakter 9295 1715
Summa 26 692 8850

Féljande affarsforbindelser skéts pd normala marknadsvillkor
och krav ("pd armléngds avstand”), ochitabellen nedan férteck-
nas de féretag som anses vara ndrstdende parter:

Namn Relation % av andelar

Enheter med betydande
inflytande éver foéretaget:

Arwidsro Fastigheter AB Majoritetsdagare 100%

| féljande tabell visas omfattningen av de transaktioner som har
ingdtts med ndrstdende parter under det relevanta rakenskaps-
dret. Samtliga transaktioner skedde pd marknadsmdéssiga villkor.

Forsdljning till och férvarv
fran ndrstdende parter 2019 2018

Forsaljning av administrativa
férvaltningstjanster till
ndrstdende parter 1000 1000

Inkép av administrativa
férvaltningstjénster fran

ndarstdende parter 2000 2000
Lan fran ndrstdende parter 2019 2018
Rdantekostnad 26 075 24098
Skulder till narstaende parter 339403 183800
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19 Specifikationer till rapport
not 6ver kassafléden

Betalda och erhdllna rédntor 2019
Under aret betalda rantekostnader 31488
Under daret erhdllna ranteintakter 3759

2 O Vdsentliga hdndelser efter
not rdkenskapsarets utgang

Efter vi harlevtienldng hégkonjunktur har varlden drabbats av
Covid-19 pandemin. Bdde viruset och hanteringen av dess effek-
ter kommer leda till en ldgkonjunktur vars djup vi dnnu inte kan
overblicka. Det @r dock klart att krisen kommer sld brett mot
manga féretag. Vdar strategi har baserats pd dagligvaruankrad
handel med narliggande service och ladgpris samt social infra-
struktur med hyresbostdder, skolor och dldreboenden ar dock
motstdndskraftig éverlag.

Bolaget har efter rékenskapsarets utgdng salt fyra fastigheter
till ett dverrenskommet marknadspris om 127 Mkr i linje med
extern vdardering.
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RAKENSKAPER

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Tkr

Not mu 2018

Nettoomsdattning 25097 19 000
Ovriga rérelseintdkter 4 097 188
29194 19188
Handelsvaror = -257
Ovriga externa kostnader S -21607 -15 429
Personalkostnader -11714 -13183
Avskrivningar av materiella anldggningstillgadngar 7 -63 -11
Rorelseresultat -4189 -9692
Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag 9 30000 -
Finansiella intakter 9 172 -
Finansiella kostnader 9 -1376 -698
Resultat efter finansiella poster 24 607 -10 390
Bokslutsdispositioner 3849 9941
Resultat foére skatt 28 456 -449
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt 10 = -
Arets resultat 28456 449
Moderbolagets rapport dver évrigt totalresultat
Arets resultat 28456 -449
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 28 456 -449
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Not EEE!I 2018-12-31

Inventarier 7 1006 20

Pagdende nyanldggningar samt forskott avseende materiellal anlaggningstillgangar 8 o] 2137
1006 2157

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 11 25872 23500

Fordringar hos koncernféretag 12 17800 0]
43 672 23500

Summa anldggningstillgdngar 44 678 25657

Omsdattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 46

Fordringar hos koncernféretag 120131 33826

Ovriga fordringar 395 0]

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter hos koncernféretag 2823 1225

123362 35097

Summa omsdattningstillgangar 123362 35097

SUMMA TILLGANGAR 168 041 60754

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1000 1000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5530 5193

Arets resultat 14 28 456 -449
34986 5744

Kortfristiga skulder

Leverantoérsskulder 3443 2171

Skulder till koncernféretag 122893 L6986

Aktuella skatteskulder 196 196

Ovriga skulder 5368 3479

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1155 2179

133 055 55011
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 168 041 60754
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
MODERFORETAGETS EGNA KAPITAL

RAKENSKAPER

Tkr Aktiekapital Fritt eget kapital Totalt
Ingdende balans 2018-01-01 1000 5193 6193
Arets resultat - -449 -44L9
Utgdende balans 2018-12-31 1000 L4744 5744
Teckningsoptioner - 786 786
Arets resultat - 28 456 28 456
Utgdende balans 2019-12-31 1000 33986 34986
10 00O aktier, kvotvarde 100 kr
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MODERFORETAGETS KASSAFLODESANALYS

Tkr Not E!Em. 2018-12-31
Denlépande verksamheten

Rorelseresultat -4189 -9 692
Icke kassaflédespdaverkande poster som ingdr i resultat fére skatt 2137 -
Avskrivningar 63 11
Anteciperad utdelning fran koncernféretag 30000 -
Erhallenranta 172 -
Erlagd rénta =11376; -698
Betald inkomstskatt 0 302
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital 26 807 -10 077
Férandringar irérelsekapital

Férandring av rérelsefordringar -88265 -24 066
Foérandring av rérelseskulder -363 7763
Kassafléde fradn den 16pande verksamheten -61821 -26 380
Investeringsverksamheten

Férvarv av andelar i koncernféretag -50 -1000
Investering i materiella anldggningstillgangar -1049 -695
Aktiedgartillskott till dotterbolag -2322 -
Lan till dotterbolag -17 800 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -21221 -1695
Finansieringsverksamheten 16

Teckningsoptioner 786 -
Upptagna koncerninterna lan 78 407 18134
Koncernbidrag 3849 9941
Amortering av skuld = -
Kassafléde frdn finansieringsverksamheten 83042 28 075

Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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not Ol Foretagsinformation

Arwidsro Fastighets AB, org.nr 556685-9053, &r ett aktiebolag
med sate i Stockholm. Bolaget dr moderféretag i en koncern med
en fastighetsportfélj som bestar av 31 fastigheter i Sverige.
Fastigheterna dgs genom 45 dotterféretag. Det huvudsakliga
syftet med verksamheten dr ldngsiktigt dgande och fastighets-
utveckling. Yttersta dgare i koncernen ar Arwidsro Holding AB,
org.nr 556954-0080.

Fastighetsbestdndet fordelar sig dver stérre delen av Sverige,
men finns framst frdn Dalarna och séderut.

Koncernens féretagsadress ar:
Arwidsro Fastighets AB
Box 559 38,102 16 STOCKHOLM

De finansiella rapporterna avser Arwidsro Fastighets AB och har
godkdnts av styrelsen for offentliggérande vid styrelsesamman-
tradet den 29 juni 2020 och kommer att ldggas fram fér anta-
gande vid 2020 drs drsstamma.

O 2 Grunder fér drsredovisningens
not upprdattande

2.1Tillampade regler och bestdmmelser
Moderbolaget har till och med 2018-12-31 tilldmpat Arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning (K3), men tillampar
fréan2019-01-01 Arsredovisningslagen ochrekommendationen
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer, utgiven av Radet for
finansiell rapportering. RFR 2 innebar att drsredovisningen for
denjuridiska personen ska upprdattas enligt samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom
ramen fér Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med héan-
syn till sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska géras.
Inférandet av RFR 2 hos féretaget har inneburit vissa dndrade
redovisningsprinciper vilka har inférts retroaktivt med omrakning
av jamforelsedret 2018. Inga effekter har uppstatt pd grund av
dvergdangen till RFR 2. De férandringar som skett avser framst:
framtagande av rapport éver eget kapital, kassaflédesanalys
samt utékade upplysningskrav inoter.

2.2 Grunder fér upprdttandet av drsredovisningen
Tillgédngar och skulder ar varderade till sina historiska anskaff-
ningsvdrden.

Att upprétta rapporteri dverensstdmmelse med IFRS kraver
att flera uppskattningar gérs av ledningen fér redovisningsanda-
mal. De omrdden som innefattar en hég grad av bedémning, som
ar komplexa eller sddana omraden ddr antaganden och upp-
skattningar &@r av vasentlig betydelse fér redovisningen anges i
not 4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pd historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om gjorda bedémningar dndras eller andra férut-
sattningar féreligger.

2.3 Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar &r fysiska tillgdngar som
anvénds i moderbolagets verksamhet och har en férvéantad nytt-
jandeperiod éverstigande ett dr. Materiella anldggningstillgangar
varderas till sina respektive anskaffningsvarden och skrivs av
linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
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anlaggningstillgdngar redovisas tas hansyn till tillgangens even-
tuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststalls.

Inventarier 5ar

2.4 Andelar i koncernféretag

Andelarikoncernféretag redovisas i moderféretaget till anskaff-
ningsvdarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Om de
redovisade vardet pd andelarna éverstiger dess verkliga varde
sker en nedskrivning av vdardet till det verkliga vardet. Nedskriv-
ningen redovisas i resultatrdkningen. | de fall nedskrivningen inte
langre dr erforderlig dterférs nedskrivningen i resultatrakningen.

2.5 Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott
Lamnade respektive erhdlina koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition. Ldmnade aktiedgartillskott redovisas som en
o6kning av andelens varde.

Erhallen anteciperad utdelning redovisas som resultat fran
andelar i koncernféretag.

not O 3 Kapitalstruktur och kapitalstyrning

Arwidsro Fastighets AB har inga specifika malsattningar kopplat
till kapitalstyrning i moderbolaget. All kapitalstyrning sker p&
koncernniva.

OL|- Betydelsefulla redovisningsbedém-
not ningar, uppskattningar och antaganden

Vid uppréttandet av finansiella rapporter i enlighet med RFR 2
maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar
redovisade vdrden av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
De omraden ddar uppskattningar och antaganden ar av stor bety-
delse fér moderbolaget och som kan komma att pdverka resul-
tat- och balansrdakning om de dndras &r féljande (se dven not 2.3
koncerndelen):

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella
instrument. Istdllet tilldmpas en metod med utgangspunkt i
anskaffningsvérdet enligt ARL. Delar av principerna i IFRS 9 &r
dock anda tillampliga - sGsom avseende nedskrivningar, inbok-
ning/ bortbokning, kriterier fér sakringsredovisning ska fé tillam-
pas och effektivrdntemetoden fér ranteintdkter och rantekost-
nader.

4.1 Kundfordringar, leverantdrsskulder och évriga skulder
Initialt bokférs dessa poster till historiskt anskaffningsvarde och
i nGstkommande perioder till upplupet anskaffningsvdarde.

4.2 Verkligt vérde pé aktier i dotterféretag vid prévning

av nedskrivningsbehov
For att bergkna verkligt varde pa andelar i dotterféretag har
Arwidsro Fastighets AB anvénts sig av historiskt anskaffnings-
varde i det enskilda dotterféretaget. Vid berdkningen av sub-
stansvdrdet har det antagits att det verkliga vardet av forvalt-
ningsfastigheterna och att det bokférda vardet av dvriga poster
i dotterféretaget ar jamférligt med verkligt varde. Bolaget anser
att detta d@rett rimligt antagande vid berdkning av verkligt varde
pd aktiernai dotterféretag.
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4.3 Teckningsoptionsprogram

Arwidsro Fastighets AB har i ett program erbjudit anstdllda att
till verkligt varde (marknadsmadssigt pris) kdpa teckningsoptio-
ner, vilka kan nyttjas att till faststalld [6senkurs teckna aktier i
Arwidsro Fastighets AB. | och med att programdeltagarna erlagt
marknadsmdssigt pris redovisas ingen personalkostnad fér pro-
grammen. Det erlagda optionspriset redovisas direkt i eget kapi-
tal, liksom betalningen av I6senkursen vid eventuell teckning av
aktier.

not O 5 Ersdttning till revisorer

Tkr 2019 2018

KPMG

Revisionsuppdrag 654 643

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - -

Andra uppdrag 14 57
668 700

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstdllande direktérens férvaltning samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av séddana dvriga arbetsuppgifter.

Oé Anstdllda, personalkostnader och led-
not ande befattningshavares erséttningar

Tkr 2019 2018
Léner och ersattningar 6002 7545
Aktierelaterade ersattningar - -
Pensionskostnader 1275 1141
Andra ersdttningar till anstallda efter
avslutad tjanst 488 -
Sociala avgifter 2422 2373
Moderbolaget totalt 10187 11059
Medelantalet anstdllda 2019 2018
Kvinnor 5 4
Man 5 5
Moderbolaget totalt 10 9
Kénsférdelning i féretagsledningen 2019 2018
Styrelser
Kvinnor - -
Man 4 4
4 4
Ovrigaledande befattningshavare
Kvinnor 2 1
Man 3
Moderbolaget totalt 5 S
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Léner och andra ersdttningar, pensionskostnader samt pensions-
forpliktelser for ledande befattningshavare i moderbolaget

Tkr 2019 2018
Léner och andra ersdttningar 4328 5254
Pensionskostnader 802 880
Pensionsforpliktelser - -
Sociala avgifter 1360 1652
Moderbolaget totalt 6 490 7786

Inga tantiem har utbetalats.

Styrelse arvode samt verkstdllande direktor
Tkr 2019 2018

Per Arwidsson, styrelseordférande

Loén - -
Arbetsgivaravgifter - -
Rorlig ersattning - -
Pension - -
Aktierelaterad ersattning - -

Ovrig ersdttning - -

Summa arvode Per Arwidsson - -

Per-Arne Rudbert styrelseledamot

Lén 100 100
Arbetsgivaravgifter 31 31
Rorlig ersattning - -
Pension - -
Aktierelaterad ersdttning - -
Ovrig ersattning - -
Summa arvode Per-Arne Rudbert 131 131

Christer Sandberg, styrelseledamot

Lon 100 -
Arbetsgivaravgifter
Rorlig ersattning - -
Pension - -
Aktierelaterad ersattning - -

Ovrig ersdttning - -

Summa arvode Christer Sandberg

Joakim Nordblad, styrelseledamot

Loén - -
Arbetsgivaravgifter - -
Rérlig ersattning - -
Pension - -
Aktierelaterad ersattning - -

Ovrig ersdttning - -

Summa arvode Joakim Nordblad - -

Peter Zonabend, Extern verkstdllande direktér

Lon 1465 1468
Arbetsgivaravgifter 461 462
Rorlig ersattning - -
Pension 147 156
Aktierelaterad ersattning - -

Ovrig ersattning - -

Summa arvode Peter Zonabend 2073 2086

Teckningsoptionsprogram

Under 2019 har vissa ledande befattningshavare erbjudits att
képa teckningsoptioner med ratt att teckna aktier i Arwidsro
Fastighets AB.

Programdeltagarna har erlagt verkliga varde for optionerna.
Programmet innehaller begransningar kopplat till fortsatt
anstdllning. | program 2019/2021 har bolaget ratt att dterképa
optioner om deltagaren ldmnar koncernen. En fjardedel av optio-
nerna’tjdnas in’ respektive arunder perioden och ar efter sddant
intjanande ej féremal for aterkdp. Aterkop sker till det lagre av
verkligt varde och initialt optionspris.

Eftersom verkligt varde erlagts vid utgivande av optionerna
redovisas ingen personalkostnad fér optionsprogrammen. Under
rapportperioderna har nedanstdende program och optioner varit
utestdende.

Antal Tecknings-

Program utgivna optioner period
Program 2019/20201 152 30/62021-
30/9 2021

Antal  Vdgd genom-

utestdende snittlig
Antal optioner 2018-12-31 optioner I6senkurs (kr)
Utgivna optioner 152 45000
Nyttjade optioner
Forfallna optioner
Antal optioner 2019-12-31 152 -

Utestdende optioner har en vdagd genomsnittlig dterstaende
avtalsenlig 16ptid pa 1,3 ar. Lésenkurs for utestdende optioner ar
45000 kr.

Verkligt varde fér optionerna har berdknats med Black & Scho-
les optionsvdrderingsmodell. Nedan anges verkligt vérde och
antaganden avseende optioner utgivna under aktuellt ar och
jamforelsedret.

Verkligt varde fér optionerna har berdknats med Black & Scho-
les optionsvdrderingsmodell. Nedan anges verkligt vérde och
antaganden avseende optioner utgivna under aktuellt ar och
jamforelsedret.

NOTER - MODERFORETAGET

Pagdende nyanldggningar och
O 8 férskott avseende materiella
not anldggningstillgangar

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 2137 1442
Arets anskaffningar - 695
Omklassificieringar -2137 -114
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvédrden - 2137

not O Q Finansiella intakter och kostnader

Tkr 2019 2018

Finansiella intakter

Rdanteintdkter fran koncernféretag 172 -

Anteciperad utdelning fran koncernféretag 30 000 -

Summa 30172 (0]
Tkr 2019 2018
Finansiella kostnader

Réntekostnader till koncernféretag -1363 -698
Ovriga finansiella kostnader -13 -
Summa -1376 -698

not 10 Skatter

De huvudsakliga komponenterna ndr det gdller skattekostnader
for rakenskapsdret med avslut den 31 december ar:

2019 2018  Tkr 2019 2018
Verkligt varde (kr) 5170 - Aktuell skatt pa drets vinst - -
Lésenkurs (kr) 45000 - Féréndring av uppskjuten skatt
Férvantad volatilitet 26% - p&tempordra skillnader - -
Léptid (&r) 2 - Skattekostnader som redovisats
Férvantad utdelning (0] - iresultatrdkningen . -
Riskfriranta 0,70% -
Tkr 2019 2018
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat foére skatt 28 456 -449
Skatt pd redovisat resultat enligt gdllande
07 . skattesats 21,4% (22%): -6 090 99
not Inventarier
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intdkter 6 420 -
Thr 2019-12-31 2018-12-31 Ej avdragsgilla kostnader -71 -99
I:ﬁgoende anskaffningsvérde 1294 1294 Ej avdragsgilla réntekostnader 950 _
Arets anskaffningar 1049 - Redovisad skatt p B
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 2343 1294 Effektiv skattesats - B
Ing&ende avskrivningar -1274 -1376
Ombklassificieringar - 113 Arets resultat verensstémmer med drets totalresultat varfér
Arets avskrivningar -63 -11 det inte férekommer nagon skatt redovisad mot 6vrigt total-
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1337 -1274 resultat.
Utgdende redovisat vérde 1006 20 Under dret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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not 11 Andelar i koncernféretag

13 Stdllda sdkerheter och
not eventualfdrpliktelser

Tkr 2019 2018 Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 23500 22500  Eventualférpliktelser - -
Arets anskaffningar 2372 1000 Stallda sakerheter - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 25872 23500 Summa - -
Utgdende redovisat varde 25872 23500
Rost-
Kapital- rdtts- Antal Bokfért
Namn andel _andel andelar _ vérde not 1L|' Férslag till resultatdisposition
Arwidsro Holding 2 AB 100% 100% 1000 4700
Arwidsro Holding 3 AB 100% 100% 1000 2800
. B Till arstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:
Arwidsro Samhalls- A
fastigheter AB 100% 100% 5000 3320 Bolanserade vinstmedel 5529755
Arwidsro Holding 14 AB~ 100% 100% 1000 52 Aretsresultat 28 455 910
33985 665

Arwidsro Holding 4 AB 100%

100% 10000000 15000

10008000 25872

Styrelsen féresldr att vinstmedlen disponeras sa att:

Namn Org.nr. Sate Utdelning till aktiedgare, 3000 kronor per aktie 30000000

Arwidsro Holding 2 AB 556844-0696  Stockholm  Inyrdkning dverféres 3985665

Arwidsro Holding 3 AB 556800-1415  Stockholm 33985665
Arwidsro Samhdllsfastigheter AB 559172-2649 Stockholm
Arwidsro Holding 14 AB 559211-2238 Stockholm
Arwidsro Holding 4 AB 556850-5167 Stockholm

not 15 Eget kapital

12 Tkr 2019-12-31 2018-12-31

not Fordringar hos koncernféretag Antal aktier 10 000 10 000

Kvotvdarde (kr per aktie) 100 100

Tkr 2019-12-31 2018-12-31 Aktiekapital (kr) 1000000 1000000
Lantill dotterféretag 17800 -
Summa 17800 -

not lé Specifikationer till rapport éver kassafléden
Icke-kassaflédespdverkande féréndringar
Kassa- Férvarvav Kapitaliserad  Valutakurs-
Tkr 2018-12-31 fléden  dotterbolag ranta differenser ~ 2019-12-31

Langfristiga skulder
Obligationslan
Leasingskulder

Summa

not 17 Vésentliga hdndelser efter rdkenskapsérets utgdng

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Efter att viharlevtienlang hdgkonjunktur har varlden drabbats av
Covid-19 epidemin. Bade viruset och hanteringen av dess effekter
kommer leda till en lagkonjunktur vars djup vi dnnu inte kan éver-

éo ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019

blicka. Det ar dock klart att krisen kommer att sld brett mot mdanga
féretag. Var strategi baseras pd dagligvaruankrad handel med nar-
liggande service vilken &r motstandskraftig éverlag.

Styrelsen och vd intygar hdrmed att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsregler (IFRS)
som avses i Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 1606/2002 om tilldmpning av internationella
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens stdllning och resultat samt beskriver vdasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som de féretag som ingdr i koncernen star infér. Vidare ger férvaltningsberattelsen en réttvisande dversikt dver
utvecklingen av féretagets och koncernens verksamhet, stdllning och resultat.

Stockholm den 29 juni 2020

Per Arwidsson Joakim Nordblad
Ordférande Ledamot

Per-Arne Rudbert Christer Sandberg
Ledamot Ledamot

Peter Zonabend
Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 29 juni 2020

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér Arwidsro Fastighets AB for ar 2019. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr pd sidorna 32-61i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprdattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat
och kassafléde fér dret enligt drsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprdattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttel-
sen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstédmman faststaéller resulta-
trakningen och balansrdakningen fér moderbolaget samt resulta-
trakningen och rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Grund fér 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 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 tillréckliga
och dndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehdller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pd sidorna
1-31. Det dar styrelsen och verkstdallande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I 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
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgadng beaktar vi Gven den kunskap
viiévrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i évrigt verkar innehdlla vdsentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
fér att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
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och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om
forhdllanden som kan pdverka férmdgan att fortsatta verksam-
heten och att anvdnda 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 ndgot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mdl @r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberdt-
telse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsdtgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och dndamalsenliga
fér att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsdtgdrder som ar lampliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivite-
tenideninterna kontrollen.

utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osa-
kerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller férhdallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formdaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, mdste viirevi-
sionsberattelsen fasta uppmdrksamheten pd upplysningarna i
drsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fér revisionsberdattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhdllanden goéra att ett bolag och en
koncern inte l&dngre kan fortsdtta verksamheten.

REVISIONSBERATTELSE

» utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande bild.

« inh&mtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
madste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning for Arwidsro Fastighets AB fér ar
2019 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsst&mman disponerar vinsten enligt fér-
slaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhdllande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen
ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stdllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sé
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

Verkstdllande direktéren ska skéta den [6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgdrder som ar nédvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och fér att medelsférvalt-
ningen ska skétas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktéren i nagot vdasentligt avseende:

- féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget,
eller

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

Vdart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgdarder eller férsummelser som
kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utférs baseras
pd var professionella bedédmning med utgdngspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana &tgdrder, omréden och férhallanden som &r vasentliga
fér verksamheten och dar avsteg och évertrddelser skulle ha
s@rskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgdrder och
andra férhdllanden som é&r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen fér detta fér att kunna bedéma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 29 juni 2020

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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