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Det har ar
Arwidsro

Arwidsro dr ett vaxande fastighetsbolag med fokus

pd samhdllsfastigheter, bostader och defensiv

dagligvaruankrad handel.

Bolaget grundades 1979 och besitter dver 40 drs
erfarenhet av fastighetsutveckling i Sverige och
Europa. Arwidsro bygger, forvaltar och utvecklar
fastigheter i stabila marknader med positiv

befolkningstillvaxt i sodra och mellersta Sverige.

Vi bygger for egen forvaltning och tar ett bestdende
ansvar for utveckling av samhdllsmiljo med okad
livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i var
investeringshorisont - for evig tid. Vdr grundare Per
Arwidsson har i 6ver fyra decennier arbetat for att
skapa ett foretag som varar, baserat pd hdllbara

synsatt.
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VD-ord

Likaledes har vi fortsatt
att ldgga stor vikt vid
vart héllbarhetsarbete
och lagt en ambitios
plan for de kommande
sju dren. Ett bra
hdallbarhetsarbete
utmanar gamla
sanningar och leder till
ett battre foretagande.

Peter Zonabend
VD

VD-ord

Arwidsro har fortsatt att utvecklas
vdl under det senaste aret, trots en
mindre gynnsam makrosituation. Vi
har en mycket god likviditet och ett
starkt kassafléde, samt en hég andel
av vdra lan rantesdkrade. Dessutom
haller var fastighetsportfolj mycket
hog kvalité. Vi ar dvertygade att
detta beror pd en sund affdarsidé
som tal en finansiell miljé dar solen
inte alltid skiner. Dessutom har vi
fantastiska medarbetare som drivs av
gemensamma madl och varderingar.
Viharinte varit radda for att avstd
fran affarer nar avkastningskraven
inte natt upp till vara interna mal. Vi
har byggt vart foretag genom férvarv
av enskilda fastigheter och genom
uppférandet av byggnader. Detta
gbr oss mycket trygga med vara
tillgéngar. Vi borjar alltid med att
analysera hur nedsidan i ett férvarv
eller en byggnation kan se ut. Om vi
ar néjda med den brukar uppsidan

ta hand om sig sjalv. Vi utgar fran

en affdarsplan per fastighet som tar
hansyn till framtida férandringar och
aven hyresgdsternas mojligheter

pd den enskilda platsen. Det dr ett
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ambitiost arbete som genomfors
innan vi vet om vi kan férvarva
fastigheten men det sdkerstdller att
vi koper tillgdngar som fungerar dver
tid. En gedigen databank fran narmare

45 &rs bolagsbyggande underlattar.

P& grund av de volatila och stigande
byggkostnaderna har vi under dret
valt att omarbeta vissa projekt for
att kunna optimera byggnationen.
Vitror att eftertanken leder till vissa
forbattringar, bdde kostnadsmdssigt
och miljomdssigt. Likaledes har

vi fortsatt att lagga stor vikt vid
vart hallbarhetsarbete och lagt en
ambitios plan fér de kommande

sju aren. Ett bra hallbarhetsarbete
utmanar gamla sanningar och leder till

ett battre foretagande.

Vi dr ndjda med att ha tagit négra
steg mot vdra hdllbarhetsmal, men

vi dr inte tillfreds an och kommer att
arbeta hdart fér att nd dem sé snart
som mojligt. Vart hdllbarhetsarbete
grundas pd de varderingar som vi har
haft i ndstan 45 ar — att utveckla

hallbara livsmiljoer; ekonomiskt,

"Dessutom hdller

var fastighetsportfol]
mycket hog kvalité.

Vi ar overtygade att
detta beror pd en sund
affarsidé som tal en
finansiell miljé ddr solen
inte alltid skiner.”

Peter Zonabend
VD

miljomassigt och socialt. Vara
varderingar gar hand i hand med de
tio principerna i FN:s Global Compact,
i vilket vi varit medlemmar sedan
2020. Vifortsatter att ge vart stod
till dessa principer och har under
2022 vidtagit konkreta dtgarder for
att sdkerstdlla att vi arbetar i ratt
riktning. VVart foretag ar specialiserat
pd fastigheter for dagligvaruhandel,
bostdder och samhdllsfastigheter.
Vitillhandahdller infrastruktur for
samhdallsnyttiga funktioner. Vi har
mojlighet att bade utveckla och
forvalta dessa miljéer, vilket bidrar

till samhdllsnytta.

Jag dar orolig for att den konjunkturella
osdkerheten kommer att sdtta press
pd hdllbarhetsarbetet hos mdnga
foretag varvid de kommer att tvingas
gora kortsiktiga prioriteringar.

Under det senaste d&ret har fokus
varit pd centralbankernas dtgarder.
Det finns en forhoppning om att

de kommer att agera pd ratt satt
(vilket skulle vara férsta gangen

pd lange). Centralbankerna har
valdigt fa verktyg att anvdnda sig

av och for att se till att det finns en
gynnsam stabil tillvaxt kravs det

strukturreformer inom bade EU och

Det som &r dn viktigare dr
var fastighetsportfolj och
vara hyresgister, som haller
mycket hog kvalitet.

Sverige. Utan konkreta reformer
hotas den langsiktiga tillvaxten och
centralbankerna blir ensamma som
reglerare. Darfor behover politiken ta
mer ansvar. Tyvdrr dr det osannolikt

att detta kommer att ske.

Vi har aldrig trott att alla trad skulle
vaxa till himlen och har darfér varit
forsiktiga med vissa projekt. Men

vi tror inte att allt ar sé& svart som

det nu malas upp. De teknologiska
framstegen, inklusive Al, innebdr stora
tekniksprang. Dessutom har varldens
ndst storsta ekonomi precis éppnat
upp och dven om det kommer ta tid
att synkronisera alla kugghjul kommer
varlden Gterigen att strava efter att
gora det omojliga mojligt. Jag ar
overtygad om att vi kan vara en

del av det.

Peter Zonabend, VD
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Viktiga
handelser 2027

Q1 Q2 Q3 Q4

Ekbackens handelsplats, Ingelsta, Norrképing { lcar8upermarket Rimbo, Naorrtalje

. Emitterar framgdngsrikt grona . Forvarvar fastigheten Rimbo- . Genomfor bytesaffari Harndsand i . Forvarvar fastigheter i Smdlandia
obligationer om 300 Mkr i tva rater Vallby 5:93 av ICA-handlaren Ake vilken Arwidsro forvarvar fastigheten Handelsomrade med Willys som
fradn en bred bas av investerare. Svensk. Fastigheten bestdr av en Fyrvaktaren 19 i Harnésand med storsta hyresgdst, samt padgdende
Ansoker om upptagande till handel ICA Supermarket samt en mindre Kustbevakningen som hyresgdst. byggnation av en Stadium Outlet-
av de nya obligationerna p&d Nasdagq restauranglokal och tilltrads 1 juni 2022. Fastigheten tilltrads 16 augusti 2022. butik. Arwidsro tilltréder den
Stockholms foretagsobligationslista I samma transaktion sdaljer Arwidsro 20 december 2022.
for hallbara obligationer. fastigheten Képmannen 10 i centrala

Harndsand.

. Tilltrader fastigheten Jarnet 5, en
dagligvaruankrad handelsfastighet
i Ingelsta, Norrképing samt
handelsfastigheten Osby 1:229
i Varmdo kommun.
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Berdttelsen om Arwidsro

VAR HISTORIA

Var historia gar ladngt tillbaka.
Foretaget grundades 1979 av
lanthandlarsonen Per Arwidsson, som
redan d& var en nyfiken och skarp
entreprenér med kdnsla for saval
affarer som langsiktig utveckling.
Sedan starten har vi arbetat med
fastighetsutveckling och forvaltning,
i olika sammanhang och pd olika
delmarknader. Med starka varderingar
i grunden, inte minst var grundares
overtygelse att forma miljder for
okad livskvalitet, genomforde vi under
2017 stora forandringar i saval vart
fastighetsbestdnd som strategiskt
och organisatoriskt. Den omfattande
forandringen innebar en omvandling
dar 70 procent av portféljen av mindre
handelsenheter avyttrades i syfte
att renodla strategin, kunna vara
opportuna i sadmre tider och skapa
forutsattningar infér en framtida
expansion. | samband med den storre
avyttringen investerade viiatt
digitalisera vdr verksamhet for att pa
sd vis samt genom aktiv forvaltning,
komma ndrmare kund och ta hem
stora delar av de resurser som
tidigare ldg outsourcat.

GRANEN BLIR ARWIDSRO

For att forstarka och tydliggéra var
forandring, bytte vi samtidigt namn
frédn Granen till Arwidsro. Namnet
Arwidsro symboliserar var vardegrund,
men ger ocksd ett perspektiv fran
historien och ini framtiden.

Berdttelsen

om Arwidsro

Arwidsro har en unik férmaga att kombinera ling
historia, samlad erfarenhet och affirsmannaskap med
ett brett nit av kompetens och entreprensrskap rustat
for framtiden. Med var grundare Per Arwidssons
stabilitet, langsiktighet och filosofi star vi rustade

for tillvixt i olika typer av marknadsligen.

Arwidsro var en del av den bohuslédnska
slaktgdrden dar varden som enkelhet,
tydlighet och ansvar var grundregler.
Den bohusldnska familjetraditionens
varden vill vi garna ska kdnneteckna
vart foretag. Det ar att leva som vi lar,
frédn dé till nu och ini den framtid som

Vi varnar om.

FORTSATT EXPANSIV UTVECKLING
OCH HALLBAR OMSTALLNING
Sedan 2017 har vi arbetat enligt

plan med att fortsdtta vaxa, saval
portféljmdassigt som organisatoriskt.
Samtidigt har vi pdbdrjat var hallbara
omstdllning. Vi har varit tvungna att
hantera varldskriser som pdaverkat
sdval oss som vdra hyresgdster, vilket
tydligt visat att vdr strategi och
langsiktighet fungerar s& val som vi
trott. Var grundare Per Arwidsson har
i over fyra decennier arbetat for just
detta: Ett foretag som varar, baserat
pd hdllbara synsatt.

VI VAGAR UTMANA

Med ett holistiskt perspektiv arbetar vi
varje dag for att integrera hdllbarhet i
hela var verksamhet. Vdra fastigheter
ar en del i manniskors vardag vilket pd
ett naturligt satt gor att vi behover
ta hdansyn till bdde miljomassiga

och sociala faktorer. Det innebar

att vi behover ta ansvar for mer an
byggnader — vi ser fastigheter som en
helhet och en del i samhallet.
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Vivagar utmana konsensus,

se helheten och drivs av att ta
fastighetsutveckling till ndsta steg.
Genom samverkan och dvertygelsen
om att det gar att bedriva I6nsamma
och hallbara affarer, arbetar vi
télmodigt och systematiskt for

att utveckla vara fastigheter. Vi
vaver samman funktionella, sociala
och estetiska varden for att skapa
inspirerande omgivningar.

ARWIDSSONSTIFTELSEN

Ytterligare en dimension i berdttelsen
om Arwidsro dr den stiftelse en del

av vart ekonomiska 6verskott gar till.
Arwidssonstiftelsen bildades 2014

av Per Arwidsson och hans fru Brithe
Arwidsson. Stiftelsen ar en fristdende
organisation som ska bidra till ett

mer humant och i alla avseenden
hallbart samhalle som hdller ihop,

dar manniskor ges mojlighet att
utveckla sin fulla potential. Stiftelsens
uppgift ar att utveckla och starka
samarbetet mellan stadsbyggnad,
arkitektur, landskapsgestaltning,
konst och humaniora. Stiftelsen
utvecklar och driver olika former

av stadsutvecklingsprojekt med
kommuner, ndaringsliv och civilsamhdlle.

BIRTHE & PER
ARWIDSSONS
STIFTELSE

Vision
Genom att skapa och forvalta bestidende

livsmiljoer skall vi bli Sveriges ledande
och mest attraktiva fastighetsbolag.

Affarsidé

Aga, férvalta & utveckla fastigheter for evig tid

Samhadlls- Aldre- Hyres-

Dryck service boende bostdder
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Strategi

Strateq
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o livsmiljoer
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E: Ansvarsfullt
<°_g foretagande

Datadriven Aktiv Attrahera och Evig
fastighetsanalys portfdljforvaltning behdlla anstdllda investeringshorisont

Arwidsro vill vara en
aktiv och pdlitlig

partner med en evig
investeringshorisont

Arwidsros mdl ar att
skapa maximalt varde
genom féradling av
bestdndet och varde-
skapade forvaltning

Arwidsro anvdnder I
sig av en datadriven
analys for att
analysera nya I

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

forvarvsmoijligheter

Med start 1979
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Hallbarhet

Hallbarhet

Vi bidrar till ett sunt och

héllbart vardagsliv

Vart hdllbarhetsarbete utgar fran ett
holistiskt perspektiv. Vara fastigheter
ar en del av mdnniskors vardag och

ar samtidigt en del i det samhalle vi
alla bidrar till. Det innebdr ett stort
ansvar fér oss som fastighetsagare
och aktor i den hdllbara omstaliningen.
Vibehoéver ta ansvar for alltifran
energieffektivisering till dialoger och
samverkan for att skala upp takten i
omstalliningen. Det ar komplexa fragor
som kraver ett langsiktigt arbete

men samtidigt konkreta och riktade
insatser for att f& igdng omstdallningen
i det dagliga arbetet.

Som samhdllsbyggare vill vi att det
ldngsiktiga arbetet ska bidra till ett
sunt och hdllbart vardagsliv fér de

mdnniskor som arbetar, beséker och

lever i vara fastigheter.

HALLBARHETSPLAN 2030
Arwidsros vision ar att skapa
bestdende livsmiljoer vilket inkluderar
hdllbarhetsvisionen att integrera
hallbarhet i hela verksamheten.

| syfte att 6ka hastigheten och
sdkerstdlla riktningen i den hallbara
omstallningen har Arwidsro under
2022 arbetat fram en ladngsiktig
hallbarhetsplan med mal till 2030.

Hallbarhetsplanen har tagits fram
genom arbetsmoten i Arwidsros
ledningsgrupp. Arbetet har utéver

22 langsiktiga mal med tillhérande
aktiviteter och KPl:er dven lett oss
fram till en strategisk grund som
summeras i vara tre hdllbarhetspelare.
Varje hdllbarhetspelare innehdller tre
fokusomraden. De 22 héllbarhetsmdlen
kommer att folja med oss till 2030,

4

men vi kommer arligen att arbeta
med aktiviter for att sdkertstalla att
vi arbetar i riktning med madlen varje
ér. De tillhérande KPl:ierna ér i denna
forsta upplaga beskrivande ord, men
frdn och med rapportering 2023
kommer samtliga KPl:er rapporteras
med data istdllet fér beskrivande ord.

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

ar att transperent och tydligt
kommunicera vart arbete framat.

Hallbarhet

Vara tre hdllbarhetspelare

Ansvarsfullt
foretagande

Framtidssdkra Samverkan

livsmiljcer
Vi kombinerar struktur,

kompetens och var kultur
i det dagliga arbetet.

Vi arbetar varje dag fér
att var affédr ska ta
hd&nsyn till var planet.

Vi d@r nyfikna och for
dialoger pa daglig basis med
manniskan i centrum.

» Klimat

» Resurser och resiliens

« Samhadllsutveckling  Styrning, ledarskap och kompetens

 Hdllbar vérdekedja « Védlmadaende, inkludering och kultur

» Omstdllning av fastigheter « Innovation och péaverkan « Hdllbar finansiering

och affdarsmodeller




Hallbarhetsplan 2030

Hdallbarhetsplan 2030

Framtidssakra Framtidsdkra livsmiljéer dr ett brett omrade som sammanfattningsvis innebar

||Vsmlljoer att vi ska bedriva var verksamhet med hansyn till var planet. Vi ar medvetna
om att vi verkar i en sektor som stdr for stora vaxthusgasutslapp och hogt
Vi arbetar varje dag fér resursutnyttjande. Genom strukturerat arbete och noggranna processer

att var affdr ska ta f8r matning och uppféljning samt att integrera miljdmdssiga aspekter i vart

hdnsyn till vér planet. dagliga arbete, ser vi méjligheten att pd sikt bedriva var verksamhet inom

* Klimat de planetdra granserna. Parallellt med detta behoéver vi aktivt arbeta med
- Resu il e omstdllning av vara affarsmodeller — ett arbete vi pdbdrjat men som vi
» Omstdllning av fastigheter

" kommer behéva genomfoéra tillsammans med vara intressenter.
och affdrsmodeller

Klimat
Mal 2030 Status  KPI Aktivitet 2023

Vihar halverat vara klimatutslépp i egen u Absoluta utslapp scope 1,2,3 Ansoka om SBTiNet-Zero Target.
o1 verksamhet (scope 1-2) jamfért med basar Utslappsintensitet CO2e/kvm

2022 samt féljer uppsatt plan fér 90%
utsla@ppsminskning till 2050 (scope 1-3)

Resurser och resiliens

Mal 2030 Status  KPI Aktivitet 2023
Vi mdter var resursanvandning samt minskar Kwh/kvm Faststdlla Arwidsros mediastrategi och
02 och effektiviserar var férbrukning av energi, M3 vatten/kvm genomfora fullstandig nuldgesanalys
vatten och avfall. Ton avfall/kvm av var resursanvandning
Vihar identifierat och kartlagt véra klimatrisker Klimatrisk skala 1-5 (medelvarde alla Upprdatta en process fér hantering
03 samt vidtagit atgarder fran etablerad fastigheter) av klimatrisker samt faststalla en
handlingsplan for 6kad resiliens. skalaforklimatrisker
Vara projekt och fastigheter ar kartlagda u Andel fastigheter som liggerilinje Genomféra nulagesanalys av
utifrdn deras paverkan pa biologisk mangfald med eller 6ver lagstaniva for gronytefaktor for
och uppnar minst gronytefaktor x*; vi har gronytefaktor (%) fastighetsbestdndet och besluta
04 Gessutom pabdrjat aktiviteter enligt faststalld om l&gstanivé for gronytefaktor.
handlingsplan med syfte att framja den
biologiska mangfalden.
o5 Vi har satt matbara mal for att bedriva var u N/A Analysera kopplingen mellan
verksamhet inom de planetdra granserna. Arwidsros malsattningar inom

Framtidssdkra livsmiljéer och de
planetdra granserna.

Omstdllning av fastigheter och affdarsmodeller

Mal 2030 Status  KPI Aktivitet 2023
06 Hela vart fastighetsbestand ar miljécertifierat i Andel miljocertifierade fastigheter (%) Certifiera befintligt bestdand.
enlighet med vart gréna ramverk.
Alla forvarvade e miljocertifierade fastigheter u Hastighet omstallning av fastigheter Nulégesinventera status i DD:n
o7 certifieras [6pande i enlighet med vart grona (medelvarde ménader) samt certifiera nyforvarvade
ramverk. fastigheter.
Vi har tydligt definierat hur varje fastighet Andel projekt och fastigheter med Kartlagga och definiera hur tre
och projekt bidrar till ett sunt och hallbart faststdllda mal och upprattad utvalda fastigheter och samtliga
vardagsliv samt faststdllt tillhérande mal och handlingsplan (%) projekt bidrar till ett sunt och hallbart
08 upprdattat handlingsplan kopplat till: energi, vardagsliv samt faststdlla mal och
avfall, vatten, gronytor och biologisk mangfald, upprdatta handlingsplan fér dessa.

utslapp, klimatrisker, cirkularitet.

*lagstaniva for gronytefaktor faststdlls under 2023

u Pabérjad u Halvvégs E Slutspurt Klart n Kommentar
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Hallbarhetsplan 2030

Samverkan Vara fastigheter ar en del av samhdllet och vi interagerar dagligen med

mdnniskor och verksamheter for att kunna driva och utveckla vara fastigheter.
Fastigheterna dr en del av ett sammanhang, sé val fysiskt som indirekt genom
Vi &r nyfikna och for hela vardekedjan. Det gor att vi som fastighetsdgare har méjlighet till dialoger

dielerr pa .dqglig basis med och att férflytta mer én véra fastigheter — genom samverkan. Med innovation
mdnniskan i centrum. . : . - .
och paverkan ska vi ta ett stérre ansvar an inom byggnaders fyra vaggar.

= SamhallsULEEliEg Vi vill sprida ringar p& vattnet och inspirera intressenter att ka deras takt i

« Hadllbar vérdekedja

: . den hdllbara omstallningen. Det ser vi som positivt for alla inblandade - fran
 Innovation och pdverkan

besdkare pd vara handelsplatser till kommuner dar vi verkar.

verka

“

Samhadallsutveckling

Mal 2030 Status  KPI Aktivitet 2023
Vihar tydligt definierat hur varje fastighet u Andel projekt och fastigheter med Kartlagga och definiera hur tre
och projekt bidrar till ett sunt och hallbart faststallda mal och upprattad utvalda fastigheter och samtliga

09 vardagslivsamt faststallt tillhérande mal och handlingsplan (%) projekt bidrar till ett sunt och hallbart
upprattat handlingsplan kopplat till: hdlsa, vardagsliv samt faststdlla mal och
trygghet och samverkan i samhallet. uppratta handlingsplan fér dessa.

10 Vi sponsrar féreningsliv med tydligt syfte i alla Andel sponsringar i aktivakommuner (%)  Uppratta strategi och policy for
kommuner vi ar verksamma i. Arwidsros sponsring.

u Medarbetarnas genomférda
volontdruppdrag (antal)

Hallbar vardekedja

Mal 2030 Status KPI Aktivitet 2023
Vi har kartlagt och satt tydliga och méatbara u N/A Kartlagga struktur i var vardekedja,
11 sociala hdllbarhetskrav for hela var vardekedja identifiera risknivaer samt

och arbetar aktivt med uppféljning av kraven. systematisk uppféljning av dessa

Innovation och pdaverkan

Mal 2030 Status  KPI Aktivitet 2023
Vi samverkar, driver innovation och positionerar u Antal projekt/ar Driva minst fem innovationsprojekt
oss for att paverka fastighetsbranschens kring fastighetsmarknadens strukturer

12 hallbara utveckling. varav minst tre tillsammans med

kommuner och hyresgdster.

u Pabérjad u Halvvégs E Slutspurt Klart n Kommentar
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Hallbarhetsplan 2030 Hallbarhetsplan 2030

Ordning och reda — god bolagsstyrning — ar en grundbult for vart arbete

Att styra och leda var verksamhet med hog kompetens, god affarsetik och

en inkluderande och omtdanksam kultur ar for oss forutsattningen for att kunna
fortsdtta driva var hdllbara omstdlining. | en snabbt foranderlig omvarld som
staller allt hogre krav, behoéver vi vara val rustade med god struktur och ett
ledarskap som kan axla pafrestningar. Det bérjar med oss sjalva — att viinom
bolaget dr valmdaende och engagerade med en kompass som leder oss i ratt

riktning.

Mal 2030 Status KPI

Alla strategier utgar frén Arwidsros kompass
13 ochinnehdller méatbara mal. Vara policys
anvdnds idet dagliga arbetet

Andel strategier somutgdr fran var
kompass och innehdller matbara mal

(9
Antal avvikelser frdn policys enligt arlig
internrevision (st)

Aktivitet 2023

Etablera process for férankring och
uppdatering av policies och
strategier

14 Vi har en styrelse med mangfald av perspektiv. % kvinnor oct man

Oka jamstdlldheteni styrelsen

Medarbetare i ledande position: %

arbetsid pa ledarskap (medelvarde)

Alla medarbetare i ledande position Idgger minst
15 50% av sin arbetstid pd ledarskap, inklusive
planering, personalansvar och strategiarbete

Definiera Arwidsros ledarskap och
upprdattalangsiktig plan for
ledarskap

Andel medarbetare med kdnnedom om
hallbarhetsmal

16 Alla medarbetare kanner val till och arbetar
aktivt med vara hdllbarhetsma

Férankra héllbarhetsplan internt
samt genomféra framtagen process
for forvantanssamtal per
medarbetare (inkluderar
hallbarhetsmal)

Vi har nolltolerans mot korruption och Antal visselbldsningar (st)

Tydliggéra processer och

17 diskriminering samt agerar transparent och férebyggande insatser for att
kraftfullt vid misstanke motverka korruption och
diskriminering
Mal 2030 Status KPI Aktivitet 2023
Alla medarbetare kanner val till vad Arwidsro Andel medarbetare som kdnner till vad vi Bedriva minst fem samverkansprojekt
18 st:Cr forc;h verkur‘S\ sjrr‘r:uma focr att starka u star for (%) ) o : dar minst tre team deltar o
var kultur.
19 Vihar en inkluderande ledning med mangfald u % kvinnor och % maniledande position Fordela dgandeskap i ledning )
e Antal ledningsgruppsméten med e e "Hallbarhetsplanen ar Arwidsros gemensamma vagledning fram till 2030.
externt part (st) tva ledningsgruppsmaoten inkluderar o . o .
extern part med kompletterande Framtagen av var ledningsgrupp kommer denna att 6ka hastigheten
perspektiv. . ° ° .. . o
20 Arwidsro &r en arbetsplats som ger anstdllda u Andel medarbetare som anger illa matbara konkreta I var hO”borO OmStO”nlng Med ett brett grepp SkCI hO”bOrhetSplgnen
orutsattningarna for 6kat valmaende imlig arbetsbelastning (¢ somal och se H H H o . H se
forutsattning o ’ e Sroartmgsstrateg utgora ett viktigt styrmedel i vart interna arbete men vi hoppas dven
kunna inspirera externt. Var ambition dr att transparent rapportera vart
arbete och tydligt visa att hdllbarhet mdste vara en integrerad och
Mal 2030 S Altiviter 2023 konkret del i alla Idnsamma verksamheter. Det gdr inte att vdnta - alla
7n Hela Yer«—;o'nhete'ﬂ finansieras genom hallbar u Andel hallbar finansiering (%) Pe"\mero strategi for 100% hallbar ° ° . . .. .. ° ..
finansiering finansiering maste agera skyndsamt och langsiktigt. Det har ar vart satt att ta oss
Vardering av fastigheter inkluderar alla Andel fastigheter varderade med Identifiera datapunkter som kan 2 1 1
= perspe«‘:\]vcuv %‘uHSur"et ) : u hdH;\u'hetjompcru'm:te'(‘%«5) L.tgo’uumcer\uiﬁorvcrder mgj’ samt an deSSO komplexg frcgor Nu kOVlor Vi upp armarna OCh Orbetor VOrJe
inleda dialog med varderingsinstitut . e e . . .. . . ”
e S dag for en férdndring i ratt riktning.
u Pabérjad u Halvvégs E Slutspurt Klart Kommentar Maria Bjorkling
! = i Affarsutvecklare & Héllbarhetsansvarig Arwidsro

18 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022 19




Fastighetsbestand

Vdra fastigheter ar geografiskt spridda men
strategiskt samlade. Vi dr representerade

i 26 kommuner i framforallt mellersta och

s6dra Sverige. Portféljen ar ankrad av
rikstackande och ledande aktorer inom vard-,
dagligvaruhandel och samhadallsservice. Med

evig investeringshorisont, ldng genomsnittlig
avtalslangd och aktiv forvaltning skapar vi goda
och langsiktiga relationer. Under 2022 tilltradde
vi fem nya fastigheter och vi fortsatter att vaxa
genom savdl férvarv som fastighetsutveckling

och nyproduktion.
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—astighetsbestand

Fastighetsbestdand

Fastigheter forvarvade 2022

@ Rimbo-Vallby 5:93

Arwidsro forvarvade i maj 2022 fastigheten Rimbo-Vallby
5:93 av ICA-handlaren Ake Svensk. Fastigheten bestar
av en ICA Supermarket samt en mindre restauranglokal
och Arwidsro tilltradde fastigheten den 1 juni 2022. Med
ndrhet till Norrtdlje stad, Stockholm, Uppsala och Arlanda

har Rimbo ett strategiskt ldge i kommunen, regionen och i

landet.

Under 2017 pabdrjade Norrtalje kommun arbetet med

fordjupning av 6versiktsplanen av Rimbo, vilket lade

grunddragen foér den foreslagna utvecklingen som

berdknas innebdra en 6kning av befolkningen med 30%.

Den blandade bostadsbebyggelsen som planen féreslar

skapar incitament och moéjliggér for manniskor i olika

aldrar med olika forutsattningar att bosatta sig i Rimbo

samtidigt som de som redan bor i Rimbo kan hitta en ny

bostad, utan att behéva flytta ifran tatorten.

e Fyrvaktaren 19

Arwidsro forvarvade ijuli 2022 fastigheten Fyrvaktaren
19 i Harnésand med Kustbevakningen som hyresgdst i

ett 15-arigt hyresavtal. Arwidsro tilltradde fastigheten
den 16 augusti 2022. Kustbevakningen bedriver i nuldget
verksamhet i fastigheten, vilken nu ska genomgad en
ombyggnation fér att méta myndighetens framtida
behov. Projektet pabérjades i augusti 2022 med estimerat
fardigstdllande under varen 2023. Byggnaden kommer

i samband med ombyggnationen att miljécertifieras i
enlighet med Arwidsros gréona ramverk.

Kustbevakningen dr en civil statlig myndighet under
Justitiedepartementet, med visionen en trygg, ren och
levande havsmiljé for alla. P& uppdrag av riksdag och regering
arbetar de med raddningstjdnst, sjéovervakning och ar

en del av samhdllets krisberedskap i den maritima miljon.

e Fastigheter i Smalandia
Handelsomrade, Gislaved

Arwidsro férvarvade och tilltradde 20 december 2022
fastigheter i Smalandia Handelsomrdde med Willys som
storsta hyresgdst, samt padgdende byggnation av en
Stadium Outlet. Smalandia handelsplats, strax norr om
Gislaveds stadskarna, ar strategiskt beldget vid infarten till
Gislaved. Gislaveds kommun &r en del av Gnosjéregionen i
Smadland, en region som dar kand for sin entreprendrsanda.
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Vara fastigheter Vara fastigheter
\/C
fastighet |
# Kommun Area Fastighetsbeteckning 3
1 Ale 7992 Starrkarr 1:42 [ ]
2 Bracke 405 Bracke 6:24
3 Gislaved 7447  Angsdal 2,10,11
4 Hofors 1087 Hofors 6:87
5 Harnésand 1745 Fyrvaktaren 19 5
6 Kristianstad 10627 Fjalkinge 142:2 mfl
7 Kristianstad 8331 Flaket 10
8 Kavlinge 11242 Léddekdpinge 14:40 [
9 Laholm 11620 Mellby 2:129 mfl
10 Lidképing 11286 Fjallskivlingen 4 [ J
11 Lund 1139 Dobeln 7 .
12 Mora 6531 Noret 88:51 mfl
13 Mérbylanga 13722 Bjérnhovda 27:12 [ J
14 Nacka Mark Orminge 60:1 (del av)
15 Norrképing 14975 Jarnet § [ ]
16 Norrtdlje 5989 Bradgardenl [ ]
17 Norrtdlje Mark Forradet 2 L]
18 Norrtdlje 3478 Rimbo-Vallby 5:93 [ ] !
19 Sjébo 3000 Blejen1 [
20 Sjébo 3330 Yxan 1 [
21 Skurup 3000 Tummetott 1 [ J
22 Skurup 3575 Akka 4 [ J
23 Staffanstorp 29064 Hemmestorp 3:36 mfl, Bragarp 6:870 [}
24 Stenungsund 8532 Stenung 1:108 mfl [ J 8
25 Stenungsund 552 Nds 1:299 [ ]
26 Stockholm 341 Handelsboden 24
27 Stockholm 406 Erasmus 17
28 Stréngnds 4130 Bonden1l
29 Surahammar Mark Surahammar 10:583
30  Uddevalla 500  Banken? g
31 Uppsala 11359 Berthdga 11:36 mfl
32 Vara 4288 Motorn 8
33 Varmdo Q040 Osby 1:229
® Miljocertifierade fastigheter
22 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022 23




Férvaltning

Vdr eviga investeringshorisont
skapar mycket goda mojligheter

att bedriva vardeskapande

och ladngsiktig forvaltning. Var
forvaltarorganisation ar genomtankt
uppbyggd och strukturerad dar vi
tilldmpar helhetsansvar for att ge
vara medarbetare basta mojliga
forutsattningar att forstd hela
fastigheten, dess sammanhang och
tillhérande hyresgdster. En utmaning
ar vara fastigheters geografiska
spridning. Lésningen har varit

en kombination av noga utvalda
samarbetspartners och ett ndra
samarbete med vdara hyresgdaster
for att utvecklas tillsammans med

dem och deras verksamhet.

Under 2022 har vi ater utdkat var
portfolj med flertalet fastigheter
samtidigt som vi fortsatter att
arbeta for att leverera varde

till alla vara hyresgdster. Den
kundndra forvaltningen stoder en
hoég uthyrningsgrad och gor att vi
kan anpassa fastigheterna efter

kundernas behov.

Dialog och engagemang dar nyckelord i
var férvaltning. Att vara medarbetare
kanner engagemang och intresse for
varje hyresgdst, dess verksamhet
och utveckling ar avgérande for hur
vi lyckas i vart samarbete. Vi vill
proaktivt forstd vara hyresgdsters
behov pd kort och l&dng sikt for att
kunna tillgodose dem. Med god
planering och uppfdljning, moderna
och skrdddarsydda administrativa
system, har vi de férutsattningar som

kravs for att bedriva god férvaltning.

Vi stravar efter kontinuerlig
forbattring. Var tydliga interna
struktur och héga ambition att skapa
bestdende livsmiljéer driver oss att

i dialog med hyresgdster fortsatta
utveckla vara fastigheter. Var
forvaltning tar alltid sikte pa hdllbar
drift och bestdende livscykel.

o —m—
- s
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—Orvaltning

Under 2022 pébdrjade vi i ett par
fastigheter projekt med ett bredare
spektrum av perspektiv dar vi tar oss
an framtidssdkring av fastigheterna
utifrén ett hdllbarhetsperspektiv.
Ambitionen ar att pd sikt etablera detta
arbetssatt i hela fastighetsbestandet.
Arbetssattet kraver samverkan fran
mdnga olika parter och liksom all
hallbar omstalining kraver det mod,
tdlamod och nya affarsmodeller. Med
personlig ndrvaro, intern samverkan
och var grundares filosofi i botten tar

vi oss stegvis an detta arbete.

15,1

WAULT

(ANDEL SAMHALLSFASTIGHETERL)

Vi tillampar helhetsansvar
for att ge vara medarbetare
basta majliga forutsattningar
att forstd hela fastigheten,
dess sammanhang och
tillhorande hyresgister.

4O

WAULT

(ANDEL DAGLIGVARUHANDEL)

Projekt

Med evig investeringshorisont

Vibetonar garna var eviga
investeringshorisont nar vi arbetar
med fastighetsutveckling. Det ar

ett perspektiv som ger oss frihet att
tdnka langre och mer héllbart. Vi kan
darmed utveckla vara fastigheter i
samklang med omgivningen. Vi tar
aktiv del av utvecklingen av nya
samhdallsmiljéer for battre livskvalitet,
dar vardet har fler dimensioner och
en annan langsiktighet. For oss ar

det en avgoérande faktor att samla

en bredd av kompetenser — sdsom
samhdllsplanerare, arkitekter, tekniska
experter, konstndarer — och fa dessa
att samverka med ett gemensamt

kvalitetsfokus i alla dimensioner.

Fastighetsutveckling

bygger vi for egen forvaltning

Var entreprendriella formaga

att identifiera maojligheter till
utveckling av saval befintliga som
nya fastigheter, i kombination med
var organisations unika samlade
kompetens inom forvaltning,
byggteknik, hdllbarhet och innovation
ger oss mojlighet att utmana gamla
sanningar. Vara héga ambitioner
och vart holistiska synsatt inom
hallbarhet banar vag for nya
affarsmodeller och framtidssdkrade

fastigheter.

Viutvecklar fastigheter tillsammans
med vara hyresgdster och var
ambition dr att vara ett ansvarstagande,
personligt och éverraskande
fastighetsféretag med innovativa
l[6sningar. Bara med hog kvalitet kan vi
bygga fortroendefulla relationer och
nd vara hallbara och langsiktiga mal.
Vi prioriterar alltid ladngsiktig kvalitet
dven om det pd kort sikt kostar mer.
Viska vara ett [6nsamt foretag som
tar ansvar for de avtryck vi lamnar
efter var verksamhet. Det staller

krav pd hég kompetens, genuint

engagemang och sunt fornuft

Produktion Forvaltning
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Projekt

Osby 1.

"Vitycker det ar
jatteroligt att f&

var forsta men
forhoppningsvis inte
sista etablering i
huvudstaden. Vi p&
Eko dar tacksamma att
gdanget fradn Arwidsro
jobbat hart for att ro
detta i hamn, vi tror
hart pd detta lage

dd det redan dr ett
etablerat Iage i ett
starkt handelsomrade”

Ted Berggren
VD EKO Stormarknad

279 \Narmdo

Etablering av Stockholms

forsta EKO-butik

Handelsplatsen Varmdoé képcentrum
&r en av Stockholms mest valbesokta
handelsplatser, strategiskt beldgen
utmed vag 222 mellan Stockholms
innerstad och Varmdoé. Handelsomrédet
ar den dagliga hubben for mat, klader
och inredning men &ven den sista stora
livbojen pd vag ut mot aventyr bland
vikar och vass i Stockholms skargard.
Omrédet ar attraktivt och under
tillvaxt med 6kande befolkning och
nybyggnation av saval bostader som
kommersiella fastigheter.

LANG HISTORIA ATT FORVALTA
VIDARE

Innan handelsplatsen etablerades
hittade de smaldndska broderna
Isaksson hit med sin framgdangsrika
verksamhet Brisak som 1987 startade

sin forsdljning pd platsen — dd

under bar himmel. Sedan dess har

verksamheten successivt vuxit och
1998 uppforde de varuhusbyggnaden
som sedan byggts till i takt med att
verksamheten utvecklats. Efter dver

30 ar pa Varmdo var det dags for
bréderna Isaksson att pensionera sig.
Har identifierade Arwidsro potential att
skapa en fortsattning pd framgdangsrika
decennium — ett arv att férvalta och en

ldngsiktig investeringshorisont.

Arwidsro forvarvade i slutet av 2021,
efter en noggrann process, fastigheten
Osby 1:229 fér att etablera Stockholms
forsta EKO-butik. Arwidsro pabdrjade
vid tilltradet projektet att bygga ut
och anpassa fastigheten for EKO-
Gruppens koncept. Projektet innebar
bland annat tillbyggnad av butiksyta
och hoglager samt uppgradering av
befintlig huvudentré, utemarknad och
parkeringsytor.

FAKTA

Utbyggnad handelsfastighet

e Omfattning: Tillbyggnad om
1500 kvm, uthyrningsbar area
vid fardigstallande 2000 kvm

» Projekttid: Feb 2022 - Okt 2023

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Silver/Miljobyggnad Silver

ENTREPRENORSSJALAR MOTS -
ATTUTVECKLA NYA PLATSER MED
BEFINTLIG HYRESGAST

Arwidsro dger sedan tidigare en
fastighet med EKO-Gruppen som
hyresgdst — butiken i Fjalkinge som ar
gruppens forsta butik. EKO-Gruppens
resa startade 1964 i Fjalkinge

ndr grundaren Bertil Hdkansson
oppnade landets forsta stormarknad.
Bdsta platsen da var en gammal
dansrotunda. Denna nagot ovanliga
butik doptes till EKO-hallen och blev
en foregdngare i Sverige ndr det gdller
att handla ekonomiskt.

Att hitta en ny gemensam etablering
tillsammans med EKO-Gruppen var
en passande uppgift for Arwidsro som
mer an gdrna utvecklar fastigheter
tillsammans och i néra dialog med

vara hyresgdster.

FLERA FORDELAR ATT NYTTJA
BEFINTLIG BYGGNAD

Att nyttja den befintliga byggnaden
ger manga fordelar, inte minst klimat-
och miljomadssigt. Den befintliga
byggnaden pd plats certifierades

i samband med férvarvet med
Miljobyggnad iDrift Silver, och
tillbyggnaden kommer att certifieras
Miljobyggnad Silver.

"Det dr ett spdnnande och samtidigt komplext projekt
med kombinationen att knyta an den nybyggda delen
till den befintliga byggnaden som dr tillbyggd i flera
omgdngar tidigare. Vi har ett mycket gott samarbete
med vdar blivande hyresgdst, det kdnns roligt att utéka
vart samarbete med EKO-Gruppen. Det ar samtidigt
en utmanande tid att driva projekt i, med efterspel fran
pandemin som inneburit utmaningar kring bland annat
leveranstider. Dettaq, tillsammans med komplexiteten

i projektet, har visat pd vikten med en engagerad och
kompetent byggentreprendr. Vart samarbete med
RO-gruppen, som dr var samarbetspartner genom bdde

projektering och produktion, har fungerat mycket bra.”

Magnus Tamreus

Fastighetschef Arwidsro
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Projekt

FAKTA

Utbyggnad handelsfastighet

¢ Omfattning: Tillbyggnad samt
invandiga arbeten

e Projekttid: Aug 2022 - Jun 2023

¢ Miljécertifiering: Miljobyggnad

Silver

-vrvaktaren 19,
Harnosand

Utbyggnad for en trygg,

ren och levande havsmiljo

Harnésands kommun arbetar utifran
visionen att bygga en hdllbar framtid
i Harndsand. En framtid dar vara liv
ska vara i balans med miljon. Vidare
har Harndésand ett rikt kulturliv och en
historisk stadskdrna beldgen péden 6

i Hoga Kustens sodra skargdrd. Har
har dven Kustbevakningen en av tjugo
kuststationer etablerade. Arwidsro
forvarvade i juli 2022 fastigheten
Fyrvaktaren 19 i Harnésand, med

Kustbevakningen som hyresgdst.

Kustbevakningen bedriver
verksamhet i fastigheten, i vilken
det efter tilltraddet paborjades en
etappvis ombyggnation fér att
mota myndighetens framtida behov.
Sdljaren ansvarar for projektets
genomférande, vilket pdbdrjades i
augusti 2022 och fardigstalls under
varen 2023. Byggnaden kommer

i samband med ombyggnationen

att miljocertifieras i enlighet med

Arwidsros grona ramverk.

28 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022

Kustbevakningen @r en civil statlig

myndighet under Férsvarsdepartementet,

med visionen en trygg, ren och levande
havsmiljo for alla. P& uppdrag av
riksdag och regering arbetar de med
raddningstjdnst, sjddvervakning och ar
en del av samhdllets krisberedskap i

den maritima miljén.

TILLBYGGNAD SAMT
ENERGIEFFEKTIVISERANDE
ATGARDER

Projektet omfattar tillbyggnad av
garage samt fasaddndringar pé
huvudbyggnaden och verkstaden.
Samtidigt genomfors invandig
ombyggnad av befintlig huvudbyggnad
som bland annat innebdr en vasentlig
andring av planlésning, ventilation

och VA-installation.

"Vi ser mycket positivt
pd att kunna medverka
till en god infrastruktur
for Kustbevakningen
vilket aven bidrar till
utvecklingen av
Harnésand”

Peter Zonabend
VD Arwidsro

Projekt

SRR LI

'}

ahaeap
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Investerarrapport

Nnvesterarrapport
— Gron obligation

| augusti 2020 emitterade Arwidsro sin forsta grona obligation (400 mkr), vilket under 2021
utékades med SO0 mkr i grona hybridobligationer och under 2022 ytterligare 300 mkr i gréna
obligationer. Obligationerna ar noterade vid féretagsobligationslistan fér héllbara obligationer
vid Nasdaq Stockholm. Hela beloppen har allokerats till grona byggnader.

Arwidsros hdllbarhetsarbete

Arwidsros vision dr att skapa bestdende livsmiljoer vilket inkluderar héllbarhetsvisionen att integrera hdllbarhet i

hela verksamheten. | syfte att 0ka hastigheten i den hédllbara omstallningen har Arwidsro under 2022 arbetat fram en
ldngsiktig hallbarhetsplan med mal till 2030. Arbetet har lett fram till en strategisk grund som summeras i vara tre
hallbarhetspelare. Varje hdllbarhetspelare innehdller i sin tur tre fokusomrdden som alla har tillhérande héllbarhetsmal,
tillsammans 22 stycken. Hela hallbarhetsplanen med mal och tillhérande KPler finns pé sidan 16 i var Arsredovisning 2022.

Vara tre héllbarhetspelare

Ansvarsfullt
foretagande

Framtidssdkra Samverkan

livsmiljcer

Vi kombinerar struktur,
kompetens och var kultur
i det dagliga arbetet.

Vi arbetar varje dag for
att var affar ska ta
hé&nsyn till var planet.

Vi @r nyfikna och foér
dialoger pa daglig basis med
madnniskan i centrum.

* Klimat

» Resurser och resiliens

* Samhadllsutveckling Styrning, ledarskap och kompetens

« Hallbar vérdekedja Vélméende, inkludering och kultur

« Omstdllning av fastigheter « Innovation och paverkan Hallbar finansiering

och affdarsmodeller

Agenda 2030 s
De globala mdélen for hallbar utveckling utgér en grund i

Arwidsros hdllbarhetsarbete. Under 2022 har vi gatt fran
att fokusera pd tre av de globala malen till att utga fran

ECONOMNY

samtliga mal. Under arbetet med framtagandet av var
hallbarhetsplan har vi gjort en grundlig analys av samtliga
madl och delmdl och identifierat vilka av delmalen vii var
dagliga verksamhet aktivt kan bidra till. | detta arbete

har vi dven tagit fram ett forslag pd vilka matetal (KPl:er)
vi kan anvdanda fér att mdata vart bidrag till respektive

undermdl. Detta arbete kommer att vidareutvecklas och

ar en viktig del i var hdllbarhetsplan.
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TCFD

Investerarrapport

Arwidsro pdbdrjade 2021 arbetet med att identifiera klimatrelaterade risker och mojligheter. Under 2022 har vi strukturerat

detta arbete utifrdn TCFD:s riktlinjer, vilka utgdr frdn styrning, strategi, riskhantering, indikatorer och mél. Vi har som

ambition att fullt ut folja rekommendationerna i TCFED for att ge en transparent bild av hur verksamheten péverkas av

klimatférandringarna och hur vi hanterar dessa. Viimplementerar TCFD successivt, och detta ar vér forsta rapportering.

Bakgrund och strategi

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

ar ett méste. Genom att stadlla om kan vi hantera
klimatrelaterade risker, men ocksda ta del av de mojligheter
som vi ar 6vertygade om foljer vid en medveten omstdlining.
Viar 6vertygade om att I6nsamhet och hallbarhet ar en
utmarkt kombination dver tid. Var eviga investeringshorisont
ar en forutsattning for att kunna bedriva ett ladngsiktigt
systematiskt arbete kring klimatrelaterade risker och
mojligheter. Detta har ocksd varit utgdngslaget i den
Hallbarhetsplan 2030 som vi i ledningsgruppen arbetat

KLIMATRISKANALYS

Styrning KPI

fram under andra halvan av 2022. Héllbarhetsplanen ar

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

Arbetet med att identifiera klimatrelaterade risker

och méjligheter enligt TCFD har genomforts brett i
organisationen, vilket inneburit ett 6kat medvetande i
hela organisationen. Vi kommer under 2023 att fortsatta
arbeta med effekter och motstandskraft for hantering av
klimatrelaterade risker och mojligheter.

Resultat och hdanvisning

Mojliggérs tillsyn, bedémning och Hur ofta styrelsens
hantering av klimatrisker och agenda behandlar
mojligheter av organisationens klimatrisker.
styrning?

Styrelsen far kvartalsvis rapport géllande klimatrelaterade risker och
mojligheter samt information om hur arbetet fortgdr. Styrelsen bevakar
klimatrelaterade risker utifrdn den klimatriskskala vi arbetar utifran.

Strategi

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

och mojligheter?

Riskhantering

Vad ar organisationens

exponering for klimatrisker?

Matetal

Omstdllningsrisker

KPI

Resultat och hdnvisning

Hur synliga
klimatrelaterade risker
och mojligheter ari
strategier och
malsattningar.

KPI

Hallbarhetsplanen for 2030 utgéri sin helhet ett verktyg for att ta hdnsyn till
klimatrelaterade mojligheter och risker, arbeta med dessa pd strategisk niva
samtintegrera arbetet i verksamheten pd alla nivéer. Ledningsgruppen
ansvarar for hdllbarhetsplanen och tillhérande arbete, dar ansvaret fér de

22 malenfordelas jamntiledningsgruppen. Denna férdelning skapar
forstaelse for, och integrering av risker och méjligheter i hela organisationen.

Se Mdal 2030 sida 16-18 i arsredovisningen for 2022

Resultat och hdnvisning

Processer som
sdkerstaller att
klimatrelaterade
finansiella risker
analyseras och
hanterasibolaget.

KPI

Klimatrelaterade risker hanteras som en del av féretagets érliga
riskhanteringsprocess och féljs upp kvartalsvis.

Resultat och hdnvisning

Andel miljécertifierade
fastigheter

Koldioxidutslapp,
Scope 1,2,3

75% se nyckeltal sid 5 i Arsredovisning 2022

Se avsnitt Klimatpdverkan sid 38-45

Hogre kostnader som kan uppsta till foljd av klimatomstdalliningen, kopplat till energi och férandrade regelverk, ligger till grund fér de mal som ér satta till 2030

Foérandringenimarknads- och hyresgdsters krav samt forvantningar kopplade till klimatférandringarna, och kostnader kopplade till att méta dessa krav,
ligger till grund for de mal som ér satta till 2030

Fysiskarisker

Under 2022 har vi arbetat med en metod for klimatriskanalyser av vara fastigheter. Metoden har utgatt fran EU:s Taxonomi med syfte att uppfylla
DNSH-kriteriet i mal 2 och de kriterier for klimatriskbedémning som utformats av EU:s expertgrupp for hdallbara finanser. Vihar genomfort
klimatriskanalyser med denna metod tillsammans med extern part for ett par av vara fastigheter. Vikommer successivt att genomféra analyser
pd samtliga fastigheter inom vart bestand. Baserat pd information publicerad av SMHI ligger inga av vara fastigheter i omraden som riskerar
Sdversvamning eller andra fysiska risker. Viuppdaterar analysen l6pande, men just nu gor vi bedémningen att risken ar lag

Klimatrelaterade méjligheter

I bland annat resurseffektivitet, kad samverkan, innovation och omstdalining av affarsmodeller ser Arwidsro goda klimatrelaterade mojligheter dar
omstallningen kan vara nyckeln till framgdngsrika affarer. Genom kvalitativt omstdllningsarbete avser Arwidsro genom framtagen Hallbarhetsplan
fortsatta utveckla verksamheten for att bli rakt igenom héllbar och under denna utveckling ta vara pa klimatrelaterade méjligheter till affarer med

samtligaintressenter.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022
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EU Taxonomi

Arwidsro har avseende 2022 genomfort en frivillig rapportering av taxonomin. Som fastighetsbolag omfattas Arwidsros hela
verksamhet av de tvd férsta miljomalen i taxonomin. Vi har genomfoért en analys av ekonomiska aktiviteter i kategori 7. Bygg
och fastighet. Arwidsro uppfattar att det fortfarande rdder viss otydlighet kring tolkningen av aktiviteterna och goér darfor
forsiktiga tolkningar. D& majoriteten av Arwidsros verksamhet avseende 2022 ligger i kategori 7.7 Férvaltning och forvarv
samt att vi uppfattar att kriterierna for denna kategori ar tydligast, rapporterar vi endast denna avseende 2022.
Vifortsdtter att folja och bevaka utvecklingen av taxonomin och avser utveckla rapporteringen under 2023.

For de ekonomiska verksamheter som vi bedémt omfatta Arwidsro har vi fér uppfylinad av férenlighet utvarderat
fastigheter mot tekniska granskningskriterier for vasentligt bidrag till begransning av klimatféréandringar och inte orsaka
betydande skada pd évriga miljomal samt uppfylinad av minimiskyddsdtgdarder i taxonomin som beskrivs mer pd ndsta
sida. Omsattning avser vdra hyresintdkter frén resultatrakning (s. 55 i drsredovisning 2022), driftutgifter avser delar av
fastighetskostnader frén resultatrakning (s. S5 i drsredovisning 2022) och kapitalutgifter avser inventarier som finns i
not @ samt férvarv och investeringar i ny-, till- och ombyggnad i not 10 (s. 7475 i drsredovisning 2022).

Arwidsro rapporterar for 2022 en mycket ladg andel ekonomiska aktiviteter som ar forenliga med taxonomin. Vi har valt
att tolka kriterierna med forsiktighet men bedémer att vi har god moéjlighet att med relativt smé& medel nd hogre andel
avseende 2023.

Omfattas av Andel férenlig med 7.7 Férvaltning och for- Totalt Arwidsro

taxonomin taxonomin 2022 varv av fastigheter (mkr) (mkr)

Omsdattning 100% 7,6% 21382 282234
Driftsutgifter (OpEx) 100% 8,3% 1384 16610
Kapitalutgifter (CapEx) 100% 0,1% 703 720743

Investerarrapport

\Vardeked|

Arwidsro verkar i en bransch med stora utmaningar. Utover de stora klimatavtryck bygg- och fastighetsbranschen
ger upphov till, &r branschen dven beroende av ldnga leverantérskedjor kopplat till framférallt nyproduktion. Med ldnga
leverantorskedjor foljer risker kopplat till manskliga rattigheter, arbetsratt och korruption. Som aktér i denna sektor
behover vi aktivt ta ansvar for att sakerstdlla att vi gor allt vi kan for att minska risker och arbeta fér en forbattring.
Arwidsro har inom ramen for Global Compact, forbundit sig att stédja de tio principerna inom mdanskliga rattigheter,
arbetsratt, miljé och antikorruption. Det ar ett komplext arbete som krdver mycket av oss som organisation. En viktig
utgdngspunkt i detta arbete ar hur vi ser pd var vardekedja. Vi ar évertygade om att vi behéver arbeta med hela

vardekedjan och utgd fran de individer — mdanniskor — som pdverkas i varje del av kedjan.

E Ty D
B s [N
Miljo \ J /

E Antikorruption \

Montering, Byggnation Konsulter/ Drift (energi, | Finansiering, Arwidsro Hyresgdaster Skare,
utvinning behandling, radgivare foérvaltning kapital (egen hrukom intressenter
produktion mm) verksamhet)

Transport

Med grund i var langa historia férankras var féretagskultur dar ansvar ar nyckeln och som bygger pd hég etik och moral och pa var
humanistiska grundsyn vi ser till mdnniskan i varje situation. Det ska leda oss i ratt riktning och nd langt utanfér var organisation.

Process for uppfoljning

Med en stark foretagskultur och vardegrund har vi en stabil grund att arbeta utifrdn. Samtidigt har vi som mindre
organisation begransat med resurser. Att ta oss an var vardekedja och p& allvar ta ansvar for de risker som féreligger

i denna dr ett tids- och tdlamodskravande arbete. Vi arbetar med detta bade konkret i de projekt vi bedriver, men har
under 2022 &ven tagit oss an detta arbete pd ett mer strukturerat satt. | juni genomfoérde vi en internkonferens med
uppférandekod och leverantérskedja pd agendan. Alla medarbetare var inbjudna nar vi diskuterade grundldggande
varderingar, var uppférandekod, risker kopplade till leverantérskedjan och hur vi kan arbeta med dessa. Vi har dven satt upp
en 6vergripande process for detta arbete och kommer under 2023 att fortsatta det systematiska och langsiktiga arbetet.

Metod fér uppfdljning och efterlevnad

Kontroll av krav, Indikation pd avsteg - P~
Rapportera efterlevnad policys etc (visselbl&sning etc) Leverantdrsuppféljning
Félja upp och utvérdering Kraftfullt agerande vid upptackt handelse/avsteg

Hantera risker, riskminimering Rapportera
Identifiera och bedéma risker Internrevision

Overgripande styrning: policys, code of conduct, avtalsstruktur, ledningssystem
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Arwidsros hdllbarhetsagenda 2021-2022

2021

2022

Klart

Strategi

Status

Miljécertifiering

Status

Klimat - utsldpp & risker

Status

Energi Status

Basar —implementera
process och system for
energi, utslépp och
miljocertifiering

Faststdlla vetenskapligt
férankrade, matbara
mal direkt kopplade till
de globala malen for
hallbar utveckling

Faststdlla process for
hantering klimatrisker —
forankra i styrelse och
ledning

EU: Taxonomi: Analysera
och utvardera hur stor
del av verksamheten som
&r taxonomy aligned

Certifiera halva
befintliga bestdndet
(Miljobyggnad iDrift)

Certifiera all
nyproduktion lagst i niva
med gront ramverk

Certifieraresterande del
av befintligt bestand
(exkl fastigheter med
pagdende projekt)

Redovisa vaxthusgas-
utslapp scope 1-3 for
samtliga befintliga
fastigheter

Paboérja TCFD-rapportering:
faststdlla process for att
identifiera klimat-
relaterade finansiella
risker och méjligheter

Redovisa hela
verksamhetens vaxthus-
gasutslapp scope 1-3
(befintliga fastigheter,
projekt och central
administration)

Ansokan till SBTi Net
Zero Standard maj
2023

Fardigstalla fullstandig
TCFD-rapportering

Implementera
system for
energiuppfdljining

Redovisa fullstandig
energiférbrukning for
hela verksamheten

(oavsett avtalsstruktur)

Sdkerstdlla fossilfri .
energiihelabestdndet “

Fardigstdlla och kommunicera héllbarhetsplan med mal och aktiviteter f6r hela Arwidsro 2023-2030

n Kommentar

Ej uppnatt - vi har valt att bredda vart perspektiv och ga fran att arbeta utifrdn tre utvalda till samtliga globala mal fér hallbar utveckling,

34

detta arbete kommer att fortgd och drinarbetat i Hallbarhetsplan 2030

75% av bestdndet certifierat. Exklusive fastigheter med pagdende projekt samt forvary i december 2022 Gr 88% av bestdndet certifierat

Delvis uppnatt. Implementering av energiuppféljningssystemet Mestro har med anledning av olika avtalsstrukturer tagit langre tid an forvantat

Den forbrukning Arwidsro rader éver ar kartlagd och inlagd i systemet, samt 6ver hélftens av vara hyresgdsters forbrukning. Arbete med

insamling av fullmakter pagdr under 2023, och fullstandig redovisning av energiférbrukning redovisas forsta géngen avseende 2023.

Delvis uppnatt - klart for energiférbrukning Arwidsro sjdlva styr éver, kvarstdr att redovisa vara hyresgdsters energiférbrukning. Klart under 2023.

Delvis uppnatt - successivimplemetering, se sid 31 i drsredovisning 2022

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022
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Gront ramverk

Under varen 2020 fardigstalldes Arwidsros grona ramverk, vilket granskades av extern part. Klimatforskningsinstitutet Center

for International Climate Research, Cicero Shades of Green, granskade i augusti 2020 ramverket och lémnade en Second

Opinion. Ciceros bedémning av ramverket genererade i omdémet Medium Green

GRON FINANSIERINGSKOMMITTE (GFC)

Arwidsros grona finansieringskommitté (GFC) bestar av styrelseordforande, VD, CFO, Hallbarhetsansvarig och

Transaktionsansvarig. GFC ansvarar for att utvdrdera och sakerstalla investeringar i linje med gréona ramverket. GFC

sammantrader [0pande efter behov. Sedan hésten 2020 gar samtliga investeringar hos Arwidsro genom GFC, vilket innebar att

samtliga potentiella forvdarv och stérre projekt, utvarderas i enlighet med Arwidsros grona ramverk. | potentiella forvary utfors

detta genom férstudie av certifieringsniva enligt Miljobyggnad iDrift. Det ger, utover indikation om miljémdssig prestanda,

god kunskap om vilka atgarder som bor prioriteras i syfte att héja den miljomdssiga prestandan. | Arwidsros nyproduktion och

utveckling av befintliga fastigheter, ar certifiering ett givet krav i varje projekt.

UTVARDERINGSPROCESS

Arwidsros utvdarderingsprocess
fér grona tillgangar utgar fran

uppsatt transaktionsprocess.

Grén volym per 2022-12-31

Totalt grént finansieringsutrymme

Kat: Grona byggnader (nyproduktion) 49 mkr
Kat: Grona byggnader (befintliga fastigheter) 3 144 mkr
Gronalan med sdkerhet i ovan fastigheter -
Totalt 3193 mkr
Varav utnyttjat (allokerat till gron finansiering)

Gréna obligationer 1200 mkr
Kvarvarande gront ldneutrymme 1993 mkr

| enlighet med lagar och férordningar

| enlighet med Arwidsros investeringskriterier och policies

JA

Grén
tillgang

NEJ
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Allokering av medel frédn grona obligationer

Kategori: Gréna byggnader per 2022-12-31

Pdagaende projekt (nyproduktion) Upparbetat Certifiering Utsldpp
Forraddet 2, Norrtdlje (Nyfinansiering) 49 mkr Miljobyggnad GULD + NollCO2 -
Befintliga fastigheter (omfinansiering) Marknadsvérde Certifiering Utsldpp, kg CO2e/kvm
Fjallskivlingen 4 Miljobyggnad iDrift GULD 18,5
Starrkarr 1:42 Miljobyggnad iDrift SILVER 36,8
Sjobo Yxan 1 Miljobyggnad iDrift SILVER 349
Sjébo Blejen 1 Miljobyggnad iDrift SILVER 171
Skurup Tummetott 1 Miljobyggnad iDrift SILVER 18,2
Bradgdrden 1 Miljobyggnad SILVER 74
Akka 4 Miljobyggnad SILVER 142
Berthdga 11.36 Miljébyggnad iDrift SILVER 172
Berthdga 11:20 Miljébyggnad iDrift SILVER 224
Motorn 8 Miljébyggnad iDrift GULD 24,7
Jarnet 5 Miljobyggnad iDrift SILVER 211"
Osby 1:229 Miljébyggnad iDrift SILVER -
Fyrvaktaren 19 Miljobyggnad SILVER 12,1*
Rimbo-Vallby 5:93 Miljobyggnad iDrift SILVER 55,3
2113 mkr
Totalt 2162 mkr
Ovriga gréna fastigheter Marknadsvdérde Certifiering Utsldpp, kg CO2e/kvm
Stenung 1:108 Miljobyggnad iDrift SILVER 46,5
Stenung 4:52 Miljébyggnad iDrift SILVER 21,8
Fjalkinge 1422 & Nymo 96:14 Miljobyggnad iDrift SILVER 199
Nds 1:299 Miljobyggnad SILVER 584
Hemmestorp 3:36 Miljobyggnad iDrift SILVER 18,1
Bragarp 6:870 Miljobyggnad iDrift SILVER 10,3
Loddekopinge 14:40 Miljébyggnad iDrift SILVER 23,5
Bjornhovda 27:12 Miljobyggnad iDrift SILVER 174
1031 mkr
Total grén volym 3193 mkr

*Del av ar (feb-dec)
**Del av ar (aug-dec)

***Del av ar (juni-dec)
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Kvalificerade fastigheter och projekt, ett urval

Forradet 2

FAKTA

Fastighetsbeckning: Férradet 2

» Fastighetstyp: Projektfastighet

¢ Kommun: Norrtdlje

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
GULD + NollCO,

FAKTA

Fastighetsbeckning: N&s 1:299

» Fastighetstyp: LSS-boende
¢ Kommun: Stenungsund
» Miljécertifiering: Miljobyggnad

Silver

FAKTA

Fastighetsbeckning: Motorn 8

» Fastighetstyp: Dagligvaruhandel

* Kommun: Vara

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Guld

FAKTA

Fastighetsbeckning: Bjérnhovda 27:12

» Fastighetstyp: Dagligvaruhandel

e Kommun: Mérbyldnga

« Miljécertifiering: Miljobyggnad
iDrift Silver

Nyproduktion av 204 hyresratter
i omradet Ovre Bryggdrdsgdrdet,
Norrtdlje. Flerbostadshuset

ar det férsta i Sverige med
godkdnd registrering avseende
tilldggscertifieringen NollCo?2.

LSS-boende i N&s, Stenungsund,

med sex enheter och Humana som
hyresgdst. Fastigheten uppférdes
under 2021. LSS, Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade,
kan ge ratt till boende for personer
med funktionsnedsdttning, med mdlet
att ge personen majlighet att bo i ett
fullvardigt hem utan institutionspragel,
for permanent bruk med stéd och

service dygnet runt.

Dagligvaruankrad handelsfastighet i
Vara med Energiklass A. Certifierades
2021 med hogsta niva (Guld) i
Miljobyggnad iDrift.

Olands Képstad ar Olands stérsta
handelsplats, beldgen ndgra hundra
meter frén havet med goda forbindelser
till fastlandet och andra delar av 6n.
Morbyldnga kommun har en stark
befolkningstillvaxt och pd fastigheten
pdgdar ett detaljplanearbete som kan
addera 20 000 kvm BTA for bostader
med havsutsikt.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022 37



Investerarrapport

Klimatpaverkan

Arwidsro redovisar frén och med 2021
vaxthusgasutslapp i enlighet med
GHG-protokollet. For Arwidsro ar
det ett strategiskt viktigt beslut att
forstd och dga hela processen kring
utsldppsredovisning samt att
inkludera scope 1-3. Att samla in,
kvalitetssdkra och transparent
redovisa utsldpp ar avgorande

for mojligheten att satta mal och
reducera utsldpp. Arbetet med
framfoérallt scope 3 innebar for oss
givande dialoger med hyresgdster
och andra samarbetspartners, vilket

ar avgoérande for att hdlla hog kvalitet.

AVGRANSNING

Arwidsros ambition dr att redovisa
vaxthusgasutslapp fullstandigt och
transparent. Arwidsro ska rapportera
samtliga utsldpp inom organisationen
samt de utom organisationen som ar
mojliga att paverka.

MAL OCH UPPFOLJNING - SBTi
Att samla in data och redovisa
utslapp ar ett forsta viktigt stegi
varje organisations klimatarbete.
Darefter ar reducering av utslapp
hogsta prioritet.

Utslapp per scope

cooo
oooo
=il

« Fjarrvarme

+ Kéldmedia;
komfortkyla

cooo
oooo
=i

« Fjarrkyla
- Fastighetsel

Arwidsro pdbdrjade i slutet av 2022
processen att ansluta till initiativet
Science Based Targets, vilket ar ett
samarbete mellan Carbon Disclosure
Project (CDP), FN:s Global Compact
(UNGCQC), World Resources Institute
(WRI) och Varldsnaturfonden
(WWEF). Science Based Targets ar en
vetenskaplig metod som sdkerstaller
att bolagets malsattningar dar i linje
med vad vetenskapen sdager kravs
for att uppnd mdlen i det globala
klimatavtalet fran Paris. Arwidsro
kommer under vdaren 2023 |[&dmna in
ansodkan om granskning av uppsatta
mal till Science Based Targets. Dessa
mdl kommer att utgéra fardplanen
for Arwidsros fortsatta arbete med
utsld@ppsminskning.

METOD

Arwidsros utslappsrapportering

foljer strukturen i Greenhouse Gas
Protocol. Avseende scope 3 innebdr

det att rapportera de utslapp vi har
mojlighet att pdverka. Vi har identifierat
aktiviteter kopplade till vara fastigheter
och vara hyresgdsters verksamheter
och utifrédn dessa analyserat vilka
viindirekt kan reducera. Stor del av

= 4

I =

uppgifterna dr inhdmtade frdn externa
samarbetspartners, framforallt
driftbolag och hyresgdster. Vi stravar
efter att anvanda faktiska uppgifteri

sd stor utstrackning som mojligt, och
anvdnder schabloner endast ddr det inte
ar mojligt att f& fram faktisk data.

Gallande utslapp kopplat till byggprojekt/
nyproduktion férsoker vi att utgd ifrdn de
avgransningar och rekommendationer
som finns i var sektor. Vi ar medvetna

om de stora utsldpp nyproduktion av
fastigheter ger upphov till och arbetar
aktivt med detta pd flera nivéer. Vi
arbetar med att inféra verktyg for
klimatberdkningar i tidiga stadier och
att gora aktiva materialval genom hela
projekt. D& detta ar vart andra ar av
utsldppsrapportering har vi under dret
aven arbetat med att effektivisera och
digitalisera informationsinsamlingen
ytterligare. Detta kommer vi kontinuerligt
fortsatta med da det ar viktigt for

oss att vara resurser i forsta hand

gar till att reducera utslappen, inte till

att rapportera dem. Rapportering av
utslapp sker i hdllbarhetssystemet
Position Green, vilket tillhandahaller
emissionsfaktorer frdn externa kallor.

T

- Fastighetsdrift; resor, stddning, underhdll, bevakning

» Vatten- och avloppsrening
Avfall inklusive avfallstransporter

» Hyresgdsternas verksamhetsel, kdldmedia,

avfall, pendlingsresor

« Anstdlldas tjanste- och pendlingsresor

.

Nyproduktion

transporter

« Forvaltningsprojekt; materialanvandning och

- Indirekta utslapp energianvandning

ETE BT TR
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UTMANINGAR OCH FORTSATT
ARBETE

Den mest utmanande delen av
datainsamlingen avser uppgifter
som d&r svdra att fordela mellan
hyresgdster, exempelvis avfall, men
dven de uppgifter som baseras

pd uppskattningar, exempelvis

pendlingsresor — hur hyresgdsternas

personal transporterar sig till och frdn en
handelsplats. Har ar dialogen med vara
hyresgdster viktig i kvalitetssékrande
syfte. Som fastighetsbolag har

vi en mycket stor andel av vdra

utslapp i scope 3. Det innebdr att vi
mdste arbeta tillsammans med véara

samarbetspartner — hyresgdster,

Investerarrapport

driftbolag, rddgivare, byggentreprendrer
med flera — for att ha mojlighet

att minska vara utslapp. Det ar ett
utmanande arbete som vitar ansvar for
att leda och samordna.

Vaxthusgasutslapp 2022

4 047

ton CO2e

TOTALA UTSLAPP

Scope 3
83%

UTSLAPP PER SCOPE

+ Kéldmedia;

komfortkyla: 2,5% - Fjarrkyla: 0%

och Arwidsros
kontorsel)

El: 3,2% (fastighetsel

22,3

kg CO2e/kvm

UTSLAPPSINTENSITET:

KG CO2e/KVM

[soopel _ fscopez  Qscope3

Fjarrvarme: 11,6% + Fastighetsdrift: 0,7%

(resor direkt i forvaltningen,
stadning (resor och avfall),
underhdll, resor bevakning
samt parkeringsvakt)

+ Vattenrening och
avloppsrening: 0,1%

Avfallshantering inklusive
avfallstransporter: 0,1%
(avfall fran fastighetsbestand
som Arwidsro tillhandahaller
och Arwidsros kontorsavfall)

Anstdlldas tjagnste- och
pendlingsresor: 0,9%

Hyresgdsternas utslapp:
75,7% (verksamhetsel,
kéldmedia, avfall,
pendlingsresor)

« Forvaltningsprojekt;
materialanvdndning

och transporter: 1,8%

+ Indirekta utslapp
energianvandning: 3,4%

+ Besokarnas resor: 0%

+ Nyproduktion: 0%
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Vaxthusgasutslapp

Utslapp per scope, ton CO2e

Investerarrapport

Scope 1 2021 2022 Kommentar
Koldmedia; komfortkyla 1021 102,0  Frdn och med 2022 rapporteras koldmedia
med ett ars fordréjning.
Summa scope 1 102,1 102,0
Scope 2
Fjarrvarme (Marketbased) 2532 4689  Tva fastigheter forvarvade 2022 dar
fjarrvarme nyttjas. Darutéver har dven
forbrukningen av fjarrvarme totalt sett okat
i ovriga fastigheter med 22%.
253,2 4689  Justering av emissionsfaktor bade for 2021
Fjarrvarme (Locationbased) och 2022,
Fjarrkyla 0 O Ingen fjarrkyla i Arwidsros fastigheter.
El (Marketbased) Q6 1299  Se nedan rad.
varav fastighetsel (matpunkt 8) (Marketbased) Q6 1299  Enfastighet forvarvad 2022 dar Arwidsro
star for inkopt el. Okning fran 2021 ar
aven en foljd av att heldrsférbrukning for
samtliga fastigheter som férvarvades
under 2021 rapporterats in.
varav Arwidsros kontorsel (md&tpunkt 7) (Marketbased) - 00  Tillagd matpunkt 2022. Lagt
utslappsavtryck i forhallande till dvriga
poster (0,00078 ton CO2e).
El (Locationbased) L34 675 Justering av emissionsfaktor bade for 2021
och 2022.
varav fastighetsel (matpunkt 8) (Locationbased) L34 674
varav Arwidsros kontorsel (m&tpunkt 7) (Locationbased) - 0,1
Summa scope 2 3492 598,8
Scope 3
Fastighetsdrift 68,1 296  Se nedan rader.
varav resor direkt i férvaltningen 42 12,3 Minskning fran 2021 till 2022 féljer av
forbattrade matinstrument och starkta
processer av kvalitetssdkring av Idmnade
uppgifter av extern part.
varav stadning (avfall och resor) 131 10,2 Minskning fran 2021 till 2022 féljer av
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forbattrade matinstrument och starkta
processer av kvalitetssdkring av Idmnade
uppgifter av extern part.

Scope 3 2021 2022 Kommentar

varav underhall 8,9 3,7 Markant minskning av dieselmotoriska
verktyg under 2022. Minskning beror dven
pd forbattrade matinstrument och starkta
processer av kvalitetssdkring av ldmnade
uppgifter av extern part.

varav resor bevakning och parkeringsvakt 4,1 3,4 Omférlagd bevakning i fastighetsbestandet
har bidragit till minskning.

Vatten- och avloppsrening 14 2,4 Enfastighet férvarvad 2022 dér Arwidsro
star for inkép av vatten. Okning fran 2021
ar Gven en foljd av att helarsforbrukning for
samtliga fastigheter som forvarvades under
2021 rapporterats in.

Avfall inklusive avfallstransporter 5,0 51 Justering av emissionsfaktor bade for 2021
och 2022.

varav avfall fran fastighetsbestand 50 5,0

varav Arwidsros kontorsavfall - 0,0  Tillagd méatpunkt 2022. Lagt
utslappsavtryck i férhallande till évriga
poster (0,02973 ton CO2e).

Anstdlldas tjanste- och pendlingsresor - 35,0  Tillagd matpunkt 2022.

Hyresgdasternas utslapp 2838,3 3061,1  Se nedan rader.

varav verksamhetsel L4849 710,4  Justering av emissionfaktor for 2022 for
energislaget residualmix, foljer uppdater-
ing efter branschpraxis. Trots ett tillagg av
hyresgdster 2022 har elférbrukningen(kWh)
totalt sett till fastighetsbesténdet endast
okat med 2% sedan féregaende ar.
Forbrukningen i snitt per hyresgdast har
minskat sedan 2021.

varav kéldmedia 118,4 181,6  Okat lackage av kylmaskiner under 2022.

varav avfall 68,5 74,2

varav pendlingsresor 2166,5 2095,0  Justering av emissionsfaktor bade for
2021 och 2022. Totalt sett har utslapp fran
hyresgdsternas pendlingsresor minskat
fran tidigare ar. Vagsamma slutsatser gar
att dra d& inhdmtad data &r mestadels
uppskattningar.

Forvaltningsprojekt; materialanvéndning och transporter 579 71,2 Utfort forbattringsarbete i flertalet
fastigheter. Utbyte av belysningsarmaturer
till LED samt upprustning av hérdgjord
yta genom asfaltering.

Indirekta utslapp energianvandning 71,6 136,7  Justering av emissionsfaktor for 2022.

Besokarnas resor Rapporteras ej da Arwidsro har begransad

B _ mgjlighet att péaverka dessa, samt d&
osdkerhet i underliggande data anses vara
for hog.

Nyproduktion - - Inga projekt i produktion under 2022

Summa scope 3 3042,3 3341,1

Summa totala scope 3493,6 4042,0

Utslappsintensitet (kg CO2e/kvm) 21,8 22,3
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Utslappsnoter

Scope 1
Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kdlla emissionsfaktor

Kéldmedia;
komfortkyla

pPafylld mangd koéldmedia

samt medietyp, uppgift ham-

tad fran respektive fastig-
hets kéldmedierapport.

R407C: 1,774 ton CO2e/ton media

Naturvdrdsverket (2022)

R404A: 3,922 ton CO2e/ton media

Naturvardsverket (2022)

R410A: 2,088 ton CO2e/ton media

Naturvdrdsverket (2022)

Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Fjarrvdrme Anvand fjarrvarme samt Fjarrvdrme MB/LB Energiforetagen (2021) Vattenfall
fiarrvarmeleverantor, 187,0/187,0 g CO2e/kWh AB, Nat: Uppsala
uppgift hdmtad fran fakturor.

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

50/5,0gCO2e/kWh Energifoéretagen (2021) Norrtdlje
Energi AB, Nat: Norrtdalje

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

8,0 /8,0 gC0O2e/kWh Energiforetagen (2021) C4 Energi
AB, Nat: Fjalkinge

41,0 /41,0 gCO2e/kWh Energiforetagen (2021) Harnésand
Energi & Miljo AB, Nat: Harnésand

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

5,0/5,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Vara Energi
Varme AB, Nat: Vara

90,0 /90,0 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Adven
Energilésningar AB, Nat: Mora

66,0 /66,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2019) Géteborg
Energi, Nat: Goteborg, Partille och
Ale

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

Fjarrkyla Ingen anvand fjarrkyla under

2022. Fakturor som verifikat.

Fastighetsel

Anvand fastighetsel samt
typ av elavtal, uppgift ham-
tad fran externt energiupp-
foljningssystem.

Fastighetsel MB/LB
0,103 /7,67 g CO2e/kWh

Vattenfall EPD (fornybar elmix)*
/ AIB (2021)

0,053 /7,67 g CO2e/kWh

Vattenfall (bra miljéval)** / AIB
(2021)

76,63 /7,67 gCO2e/kWh

AIB (2021) / AIB (2021)

Arwidsros
kontorsel

Anvand verksamhetsel samt
typ av elavtal, uppgift hdm-
tad fran fakturor.

Fastighetsel MB/LB
0,053/7,67 g CO2e/kWh

Vattenfall (bra miljéval)* / AIB
(2021)

MB = Market based
LB = Location based

*Not: Antagande: Antagande att energimixen ar vattenkraft 74,43% vindkraft 25,38% och sol 0,19%

**Not: Antagande: Elens ursprung (95 procent vatten- och 5 procent vindkraft)
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Utsldppsnoter

Omfattning/datakdlla

Emissionsfaktor

Kalla emissionsfaktor

Fastighetsdrift

Resor direkt i Resor till och fran fastighe- Bensinbil: 170 g CO2e/km DEFRA (2022)
férvaltningen ten forlépande drift och till- ) o

syn, uppgift lamnad av drift- Dieselbil: 171 g CO2e/km DEFRA (2022)

bolagifrégeformular. Elbil: 65,7 g CO2e/kWh DEFRA (2022)
Stdadning (avfall Resor till och fran fastighet Bensinbil: 170 g CO2e/km DEFRA (2022)
ochresor) samt avfall vid staddning av } o

allménna ytor, uppgift [am- Dieselbil: 171 g CO2e/km DEFRA (2022)

nad av stédbolag i frégefor- Elbil: 65,7 g CO2e/kWh DEFRA (2022)

mular.

Blandat restavfall: 0,2 kg CO2e/kg IVL (2019)

Underhall pPafylinad av drivmedel till Verktyg & maskiner (bensin): 21619 g WTW Energimyndigheten

verktyg och maskiner for
underhall av nGgromrade samt
avfall vid drift, uppgifter
lamnats av driftbolagi
frageformular.

CO2¢e/I

drivmedelslagen (2019) & TTW
Naturvardsverket emissions-
faktorer och varmevdarden (2020)

Verktyg & maskiner (diesel): 25578 g
CO2¢e/l

WTW Energimyndigheten
drivmedelslagen (2019) & TTW
Naturvardsverket emissions-
faktorer och varmevdarden (2020)

Blandat restavfall: 0,2 kg CO2e/kg

IVL (2019)

LED:1260 g CO2¢e/st

Okobaudat (generisk data av
produktion och avfallshantering)

Lysror: 668,2 g CO2e/st

Okobaudat (generisk data av
produktion och avfallshantering)

Resor bevak-
ning och parke-
ringsvakt

Resor till och fran fastighet
vid bevakning eller
parkeringsrondering, uppgift
lamnad av
sdkerhetsentreprendri
frageformular.

Bensinbil:170 g CO2e/km

DEFRA (2022)

Dieselbil: 171 g CO2e/km

DEFRA (2022)

Elbil: 65,7 g CO2e/kWh

DEFRA (2022)

Vattenrening &
avloppsrening

Brukad vattenmdangd,
avlést fran fakturor.

43,6 gCO2e/m3

Klimatpdaverkan fran dricksvatten
(Jutterstrom, 2015)

Avfall inklusive avfallstransporter

Avfall fran Avfallsfraktioner samt dess Energidtervinning: 0,021 ton CO2e/ DEFRA (2022)
fastighets- volym, uppgift hdmtad frén ton
bestand fallsent ¢ ivat
eeen avfallsentreprencrer(privata ) o fall: 0,009 ton Co2e/ton DEFRA (2022)
och kommunala).
Arwidsros Avfallsfraktioner samt dess Energidtervinning: 0,021 ton CO2e/ DEFRA (2022)
kontorsavfall volym, uppgift hdmtad fran ton
avfallsentreprenérer samt
delvis uppskattad av Matavfall: 0,009 ton Co2e/ton DEFRA (2022

Arwidsros kontors-
administration.

Anstalldas
tjédnste- och
pendlingsresor

Resoritjanst samt resor till
och fran kontoret, uppgift
hamtat fran fakturor,
kvittoutladgg, milersattning
samt frageformular.

Flyg: 408,0 g CO2e/p.km

NTM (2018), RFI fran IVL (2020)

Tag:0,8 g CO2e/p.km

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

Hyrbil (bensin): 170 g CO2e/km

DEFRA (2022)

Taxi: 160,0 g CO2e/km

EF from Swedish energy agency
(2021)

Buss:100,0 g CO2e/p.km

NTM (2018)

Lokalkollektivtrafik:6,0 g CO2e/p.km

Local commuter train Sweden -
WTW (NTM, 2021)

Bensinbil: 170 g CO2e/p.km

DEFRA (2022)

Dieselbil 171 g CO2e/p.km

DEFRA (2022)

Elbil: 65,7 g CO2e/p.km

DEFRA (2022)
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Utsldppsnoter Omfattning/datakdlla Emissionsfaktor Kélla emissionsfaktor Utsldppsnoter Omfattning/datakdlla Emissionsfaktor Kélla emissionsfaktor
Hyresgdsternas Fiarrkyla Ingen anvand fjarrkyla under

utsldpp 2022. Fakturor som verifikat.

Verksamhetsel Anvand verksamhetsel och 5,233 g CO2e/kWh Vattenfall EPD (férnybar elmix)* Fastighetsel Totala utslapp CO,e frén Fastighetsel MB:
typ av elavtal, uppgift o fastighetsel, Scope 3,

K B I .

lédmnad av hyresgdst med 14,3579 COZe/kWh Vattenfall (bramiljoval marknadsbaserad metod 5,13 g CO2e/kWh Vattenfall EPD (férnybar elmix)*
fakturasom vgriﬁkation, en 79,296 g CO2e/kWh AIB (2021) och DEFRA (2021)

deluppskattningarhar (nordisk residualmix) 14,305 g CO2e/kWh Vattenfall (bra miljéval)™

gjorts. Vid saknad uppgift

omtyp avavtalhar

Gntoéznge gjorts - 2,666 g CO2e/kWh DEFRA (2021) (nordisk residualmix)
nordisk residualmix brukats.

Arwidsros Totala utslapp CO,e fran Fastighetsel MB:

Koldmedia Pafylld mangd koldmedia, R407C: 1,774 ton CO2e/ton media Naturvardsverket (2022) kontorsel Arwidsros kontorsel, Scope
uppgift hamtad fran 3, marknadsbaserad metod 14,305 g CO2e/kWh Vattenfall (bra miljoval)
respektive hyresgdsts R134A:1,430 ton CO2e/ton media Naturvardsverket (2022)
koldmedi t.

cldmediarappor R452A:2,140 ton CO2e/ton media Naturvardsverket (2022)
R448A:1,387 ton CO2e/ton media Naturvardsverket (2022)

Avfall Avfallsfraktioner samt dess Energidtervinning: 0,021 ton DEFRA (2022) Besdkarnas resor Arwidsro har efter utredning och branschpraxis beslutat att inte rapportera besékares resor dé Arwidsro
volym, uppgift hamtad fran CO2e/ton ' har begransad maojlighet att pdverka dessa, samt dé osdkerhet i underliggande data anses vara for hog.
hyresééstemc. Endel Dock fortsatter Arwidsro att 6vergripande arbeta for mer hallbara transportsatt for besokare till vara
uppskattningar har gjorts. Matavfall: 0,009 ton Co2e/ton DEFRA (2022) fastigheter.

Pendlingsresor Resevanor bland Bensinbil: 170 g CO2e/km DEFRA (2022) Nyproduktion Inga projekt i produktion under 2022
hyresgdsternas personal till R .
arbete, uppgift inhamtad Dieselbil: 171 g CO2e/km DEFRA (2022)

f‘?” hyresgdstmedhjdlpav  gu 57 g CORe/kWh DEFRA (2022) MB = Market based
rageformular.
LB = Location based
Buss: 92 g CO2e/km NTM (2018)

Férvaltnings- Materialanvandning Generiska datakdllor BM / OneClick LCA *Not: Antagande: Antagande att energimixen ar vattenkraft 74,43% vindkraft 25,38% och sol 0,19%

projekt; material- samt t?’OnSpOI’t vid har brukats. **Not: Antagande: Elens ursprung (95 procent vatten- och 5 procent vindkraft).”

anvdndning och enklare ombyggnationer

transporter eller reparationer, data
inhamtad fran fakturor. *** Not: Pendlingsresor har i férsta hand rapporterats direkt av hyresgasterna. | de fall detta saknats har féljande antaganden gjorts

Indirekta utslc'ipp energianvc’indning - Snittresa fér bil och buss 15 km (enkel resa)

L - .. oo . - Fordelning fardsatt: 70% bil, 10% buss, 10% cykel, 10% gang

Fjarrvarme Totala utslapp CO,e Fjarrvdrme MB:
frén 'T:JOI’V\/G rme, Scope 3’ - Ett antagande har gjorts att ett kontor ar bemannat 260 dagar om aret medan en butik 360 dagar.”
marknadsbaserad metod 6,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Vattenfall AB,

Nat: Uppsala
8,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Solér Bioenergi Fjarrvarme
AB, Nat: Flen
7,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Norrtdlje Energi AB, Nat:
Norrtdlje
5,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) Lidkoping Energi AB, Nat:
Lidkdéping
11,0 g CO2e/ Energiforetagen (2021) C4 Energi AB, Nat:
kWh Fjalkinge
9,0 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Harnésand Energi & Miljo
AB, Nat: Harndsand
4,0 g CO2e/kWh Energiforetagen (2021) E.ON Varme Sverige AB,
Nat: Norrképing-Soderképing
8,0 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Vara Energi Varme AB, Nat:
Vara
5,0 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Adven Energilésningar AB,
N&t: Mora
8,0 g CO2e/kW Energiforetagen (2021) Géteborg Energi,
Nat: Goteborg, Partille och Ale
4,0 g CO2e/kWh Energiféretagen (2021) Stenungsunds Energi och
Miljo AB, Nat: Stenungsund
*Not: Antagande: Antagande att energimixen ar vattenkraft 74,43% vindkraft ***Not:Pendlingsresor har i férsta hand rapporterats direkt av hyresgdsterna
. 25,38% och sol 0,19% | de fall detta saknats har féljande antaganden gjorts
Not: Antagande: Elens ursprung (95 procent vatten- och § procent vindkroft,
- Foérdelning fardsatt: 70% bil, 10% buss, 10% cykel, 10% gang
- Ett antagande har gjorts att ett kontor ar bemannat 260 dagar om aret medan en butik 360 dagar.
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Revisors rapport over oversiktlig
granskning av Arwidsros
Investerarrapport

INLEDNING

Vihar fatt i uppdrag av
foretagsledningen i Arwidsro Fastighets
AB ("Arwidsro”) att dversiktligt

granska Arwidsros Investerarrapport
("investerarrapporten”) fér &r 2022.
Investerarrapporten omfattar sidorna
30-45i Arwidsros arsredovisning 2022.

STYRELSENS OCH FORETAGS-
LEDNINGENS ANSVAR FOR
INVESTERARRAPPORTEN

Det ar styrelsen och foretagsledningen
som har ansvaret for att uppratta
investerarrapporten i enlighet med
tillémpliga kriterier. Kriterierna utgors
av de delar av Arwidsros ramverk

for Gron Finansiering ("Arwidsro

Green Finance Framework”) som ar
tillémpliga for investerarrapporten,
och féretagets egna framtagna
redovisnings- och berdkningsprinciper
som framgdr pd sidorna 38-39. Detta
ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms noédvandig for
att upprdatta en investerarrapport som
inte innehdaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om investerarrapporten grundad pd
var dversiktliga granskning.

Stockholm den 20 april 2023

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR

Vihar utfért var éversiktliga granskning
i enlighet med ISAE 3000 (omarbetad)
Andra bestyrkandeuppdrag dn
revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell
information. En 6versiktlig granskning
bestar av att géra forfragningar,

i forsta hand till personer som

ar ansvariga for upprattandet

av hallbarhetsredovisningen,

att utféra analytisk granskning

och att vidta andra éversiktliga
granskningsdtgdrder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning
jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing
och god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsfoéretaget tillampar
International Standard on Quality
Managemet (ISQM) 1, som kraver att
foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad

av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutovningen och tillampliga krav
i lagar och andra férfattningar. Vi ar
oberoende i forhdllande till Arwidsro
enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.
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De granskningsatgdrder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en
sddan sdkerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstdndigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pd en
oversiktlig granskning har darfoér inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pd en revision har.

Var granskning utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vi anser
att dessa kriterier ar lampliga for
upprattande av investerarrapporten.

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

UTTALANDE

Grundat pd var 6versiktliga granskning
har det inte kommit fram ndgra
omstandigheter som ger oss anledning
att anse att investerarrapporten

inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.




Foérvaltningsberdttelse

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

Styrelsen och verkstdllande direktor fér Arwidsro
Fastighets AB (publ), org.nr 556685-9053, far hdrmed avge
drsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2022.

AFFARSIDE OCH STRATEGI

Arwidsro Fastighets AB dr moderbolag for Arwidsros
fastighetskoncern. Bolaget investerar och forvaltar framst
fastigheter. Arwidsros affdarsidé ar att arbeta med bestandig
fastighetsutveckling for egen forvaltning inriktat pa
dagligvaruhandel, bostdader och samhallsfastigheter. Var
strategi avser att skapa varden for vara dgare, medarbetare,
kunder, ldngivare, leverantorer och samhdllet.

Arwidsro ar ett vaxande fastighetsbolag med fokus pd
defensiv dagligvaruankrad handel och narliggande service
samt samhdllsfastigheter och hyresbostader. Bolaget
grundades 1979 och besitter 6ver 40 ars erfarenhet av
fastighetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger,
forvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader med
positiv befolkningstillvaxt i sédra och mellersta Sverige. Vi
bygger for egen forvaltning och tar ett bestdende ansvar for
utveckling av samhdallsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett ansvar
som har sin grund i var investeringshorisont - for evig tid. Var
grundare Per Arwidsson har i éver fyra decennier arbetat for
att skapa ett foretag som varar, baserat pd hdllbara synsatt.

AGARFORHALLANDEN

Arwidsro Fastighets AB dgs till 98,5 procent av Arwidsro
Fastigheter AB, org.nr 556685-6216. Yttersta dgare i
koncernen &r Arwidsro Holding AB, org.nr 556954-0080.

AFFARSMODELL

P& Arwidsro arbetar vi med en affarsmodell ddr vi aktivt
forvaltar véra fastigheter med narhet till kunderna, utvecklar
och foradlar for att skapa ldngsiktigt varde samt genomfor
transaktioner genom opportunistiska forvarv.

FORVALTNING

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

hogt engagemang och ndrhet till kunden. Den kundndra
forvaltningen stoder en hog uthyrningsgrad och gor 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. Utvecklingen
avser inte bara enstaka fastigheter, utan vi tar helst ett
helhetsgrepp om omradet i syfte att uppnd héllbar utveckling i
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linje med omrdadets stadsmiljé och bygga goda livsmiljéer. Var
foradling syftar till att forbattra en bestdende livscykel och
skapa goda livsmiljoer.

TRANSAKTION

Vi vill behdlla vara fastigheter och fortsatta foradla véra
fastigheter. Utéver egen utveckling forvarvar Arwidsro
fastigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfoljen.
Fastigheternas lage, skick och vakansgrad ar viktiga faktorer
som avgor tillvaxtpotentialen. Bolaget foljer och analyserar
kontinuerligt utvecklingen p& de marknader vi verkar for att
ta vara pd mojligheterna att utveckla fastighetsportfoljen. De
fastigheter som inte anses vara strategiska avyttras nar vi
anser att tidpunkten ar ratt.

SAMHALLSANSVAR

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

ett socialt ansvar i de delmarknader dar vi verkar genom
gdvor och sponsring. Vart stérsta engagemang ar emellertid
indirekt genom stiftelsen Birthe & Per Arwidssons Stiftelse.
Per Arwidsson grundade stiftelsen 2014 tillsammans med sin
livskamrat Birthe Arwidsson med visionen att stiftelsen ska
verka for 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 ar en
fristdende organisation som arbetar for att starka samarbetet
mellan stadsbyggnad, arkitektur, landskapsgestaltning,

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

hur vi formar miljéerna vi lever och verkar i. Lds mer p& www.

arwidssonstiftelsen.se

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Koncernen finansieras med eget kapital, bankldn samt
obligationslan. 2020 emitterades ett icke sdkerstallt gront
obligationsldn om 400 Mkr med ett ramverk om 800 Mk,
vilket forfaller under hésten 2023. Under 2021 emitterade
Arwidsro framgdngsrikt grona hybridobligationer om totalt
500 Mkr. Hybridobligationerna har en evig l6ptid och I6per
med en ranta om 3 manader STIBOR plus 690 baspunkter
fram till férsta inlésendagen. Arwidsro Fastighets AB har
mojlighet att fortidsinldsa hybridobligationerna fran och med
den 29 april 2025. Under 2022 har 38.780 tkr erlagts i ranta
med en snittranta om 7,8%.

Det langsiktiga mdlet ar att hadlla belaningsgraden under
60 procent av fastigheternas beldningsvarde och aldrig
overstiga 75 procent.

Rantetackningsgraden ska lagst vara 1,75 gdnger per tolv
manaders period. Arwidsro anvander forutom fastranteldn
rantederivat i form av ranteswappar och rantetak for

att erhdlla énskad ranteforfallostruktur samt effektivt
hantera exponeringen mot ranterisk. For narvarande bestdar
derivatportféljen uteslutande av rantetak om totalt LOOO Mkr.
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet
till 2 5733 Mkr (1 Q03,5 Mkr). Lanen ges direkt till koncernens
dotterbolag, och pantbrev med bdsta ratt i dotterbolagens
fastigheter [lGmnas som sdkerhet. Koncernens likvida medel
uppgick per 31 december 2022 till 432,7 Mkr (4414 Mkr).

Beldningsgraden uppgick till 51,1 procent (44,6 procent).

Den genomsnittliga rantenivan uppgick vid darets utgdng till 4,3
procent (2,5 procent). Den genomsnittliga rantebindningstiden
inklusive obligationsldn uppgick till 2,6 (4,5) ar och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 32 (3,8) ar.
Ldaneportfoljen ar férdelad pd sex kreditinstitut dar merparten
av de rantebdrande skulderna ar knutna till fastighetspant.
Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte frdn redovisat

varde.

INVESTERINGAR

Det gors [6pande investeringar i bestdndet for att forbattra,
anpassa och effektivisera for koncernens hyresgdster.
Investeringarna i befintligt bestdnd avser ny-, till- och
ombyggnad samt energibesparande atgdarder. Investeringarna
ska leda till hogre uthyrningsgrad, dkad kundnéjdhet, minskade
kostnader samt minskad miljop&verkan. Under aret har 78,4 Mkr
(101,5) investerats i befintliga fastigheter. Under aret har
fastigheter kopts for 6422 Mkr (612,7) och forsdljning av tva
fastigheter har skett till ett varde som uppgdr till 39,3 Mkr (5.4).

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsattningen under 2022 uppgick till 282,2 Mkr (209.3)
varav 2699 Mkr (193,7) avsdag hyresintdkter. Detta dar en 6kning
med 34,8 procent avseende nettoomsdttningen och en 6kning
med 394 procent avseende hyresintdkterna jamfort med
féregdende dar, vilket framfor allt beror framfor allt pd att Arwidsro
forvaltat ett storre fastighetsbestdnd 2022. Det beror Gven pd
omférhandlade kontrakt, indexupprakning, hogre mediadebitering
samt utékade ytor genom organisk tillvaxt. Sett till jamforbart
bestdnd sd har hyresintakterna 6kat med 95 procent dar den
stora férandringen ar kopplat till hogre mediadebitering pd

grund av de hogre kostnader som har varit pé framférallt el.
Uthyrningsgraden har legat p& 97,5 procent (98,0).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 95,4 Mkr (60,3 Mkr).

Okningen férklaras delvis av att Arwidsro férvaltat ett stérre
fastighetsbestand i jamforelse med féregaende ar, men sjdlvklart
aven av de hogre kostnader som vi ser pd media. Tittar vi pd
jamforbara fastigheter har fastighetskostnaderna 6kat med

31,7 procent. De totala fastighetskostnaderna bestar av flera
delkomponenter sdsom mediakostnader, fastighetsskaotsel,
fastighetsskatt samt 6vriga fastighetskostnader.

Foérvaltningsberdttelse

Mediakostnaderna 6kade under dret med 79,2 procent, frén
21,5 Mkr till 38,7 Mkr. Okningen avseende mediakostnader

ar kopplat till ett storre fastighetsbestdnd men aven till
betydande kostnadsokning av energipriserna och dé framst
elpriset. En hog andel av mediakostnaderna avréknas mot
hyresgdsterna och intakt berdknas och redovisas baserat pa
prelimindr debitering i forhallande till faktiska kostnader. Sett
till jamforbara fastigheter har kostnaderna for media 6kat med
1170 procent.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har 6kat med 33,8 procent
frén 14,8 Mkr till 198 Mkr. Aven detta beror till stor del p& det
okande bestdndet av fastigheter, for jamférbara fastigheter ar
kostnaderna stabila med en minskning pd 1,5 % jamfort med 2021

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade under dret till 186,9 Mkr jamfort med

1491 Mkr féregdende ar, vilket motsvarade en dkning pd

cirka 254 procent. Overskottsgraden fér 2022 uppgick

till 66,2 procent jamfort med 71,2 procent foregdende ar.
Minskningen av overskottsgraden hanfors i huvudsak till 6kade
mediakostnader. For jamfoérbara fastigheter 6kade driftnettot
marginellt med 1,4 procent medan dverskottsgraden minskade
till 68,0 procent jamfort med 71,0 procent féregdende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna fér central administration 6kade under aret till

39,6 Mkr jamfort med 34,6 Mkr foregdende ar. Detta motsvarade
en okning av kostnaderna med 14,3 procent. Denna 6kning

ar framfor allt kopplad till utdékad personalstyrka tillsammans
med tillfalliga konsulter som en foljd av expansionen av
fastighetsbestdndet, men dven pd utveckling och investering

i programvara och analysprogram for att pd basta satt vara
forberedda pd Arwidsros pdgdende och kommande expansion.

RANTENETTO

Rantenettot uppgick under 2022 till -88,4 Mkr jamfort med
foregdende drs -58,1 Mkr. Forandringen jamfort med
foregdende ar beror framfor allt pd att de rantebdrande
skulderna 6kat i och med den storre fastighetsvolymen,
men ocksd pd det forandrade ranteldget pd marknaden.
Rantetackningsgraden for aret uppgar till 1,8 génger (2,4
gdnger). Att rantetdckningsgraden minskat mot foregdende
ar forklaras framst av 6kade kostnader for fastighets- och
centraladministrationen samt hégre negativt rantenetto.
38780 tkr erlagts i ranta for hybridobligationen vilken
redovisas inom eget kapital.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for 2022 uppgick till 61,1 Mkr (56,0)
vilket ger en procentuell 6kning pd 92 procent trots det
forsamrade rantenettot. Den beror framfér allt pa att
Arwidsro under daret framgdngsrikt forvaltat ett storre
fastighetsbestand jamfort med 2021 utan att central
administration 6kat i motsvarande man.
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VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick
under 2022 till 225,1 Mkr (308,0). Av vardeférandringarna

var 161,7 Mkr (211,9) hanforligt till Dagligvaruhandel och 63,3
Mkr (96,1) hanforligt till Samhdallsfastigheter. Orealiserade
vardeférandringar pd derivat, rantecap, uppgick under 2022
till 46,0 Mkr (5,5) vilket ar drivet av forandrade rantevillkor pd
marknaden.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 331,3 (511,3) Mkr.
Forandringen forklaras framst av lagre positiva orealiserade
vardeférandringar samt att de mottagna koncernbidragen
var hogre foregdende ar.

AKTUELLT OCH UPPSKJUTEN SKATT
Aktuell skatt under 2022 uppgick till 9,7 Mkr (28,1).
Uppskjuten skatt uppgick till 63,2 Mkr (66,0).

ARETS RESULTAT
Arets resultat f3r helaret 2022 uppgick till 258,3 Mkr (417.2).

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020
Resultatrdkning
Nettoomsdattning 282234 209331 128 361
Fastigheternas driftnetto 186 884 149 074 96337
Orealiserade vardeforand-
ringar fastigheter 225059 307 954 135706
Resultat fore skatt 331330 511330 161423
Balansrdkning
Balansomslutning 4970326 3949355 2531690
Verklig varde fastigheter 4194395 3288462 2272966
Eget kapital 1710283 1627669 731926
Externbelaning 2573271 1903130 1510167
Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal
Fastigheter 41 39 33
Forvaltningsenheter 32 30 27
Uthyrningsbar area (tkvm) 187 161 117
Faktisk uthyrningsgrad 97.5% 98,0% 992%
Soliditet 34,4% 41,2% 28,9%
Soliditet exklusive agarldn 40,6% 42 3% 30,1%
Direktavkastning 4,5% 4,5% 4.2%
Beldningsgrad 2 53,6% 477 % 61,7%
Beldningsgrad 1 51,1% 44,5% 571%
Rantetackningsgrad 1,8 2.4 2,1
Avkastning pd eget kapital 15,1 % 25,6% 17,3%
Kassaflédesanalys
Kassaflode fran den
[6pande verksamheten 50 610 65830 7 459
Kassafléde franinveste-
ringsverksamheten -737179  -707850  -507595
Kassafléde fran finansie-
ringsverksamheten 677 895 872230 635098
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MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och
bolagsredovisning, fastighetsforvaltning samt
projektledning. Moderbolaget ansvarar aven for frdgor
gentemot kreditmarknaden, sdsom uppldning samt
finansiella kovenanter. Moderbolaget paverkas indirekt av
dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att moderbolaget
ar utsatt for samma risker som fér 6vriga bolag i koncernen.

HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE SOM INTRAFFAT
UNDER RAKENSKAPSARET

Den 19 januari 2022 har Arwidsro framgdngsrikt emitterat
ett seniort icke-sdkerstallt gront obligationsldn om 300 Mkr
under ett ramverk om totalt 600 Mkr. Obligationerna har en
[6ptid om 3,5 d&r och en rorlig ranta om 3 méanader STIBOR
plus 450 baspunkter och slutgiltigt forfall 28 juli 2025.

Den 1 februari 2022 tilltradde Arwidsro fastigheten Jarnet 5
med ett 6verenskommet fastighetsvarde pd 284 Mkr och ett
hyresvarde pd 19,2 Mkr.

Den 3 februari 2022 tilltrédde Arwidsro fastigheten Varmdo
Osby 1:229 med ett dverenskommet fastighetsvdrde p& 82
Mkr varvid Arwidsro dven tecknade ett tiodrigt hyresavtal
med EKO-Gruppen. Byggnaden kommer genomgd en
ombyggnad for att anpassas till EKO-Gruppens koncept
samt innehdlla lager. Hyresvardet vid fardigstdallande
inklusive lager uppskattas till 10,4 Mkr och férvantas vara
fardig under Q4 2023.

Den 1 juni 2022 tilltradde Arwidsro fastigheten Rimbo-Vallby
5:93. Forvarvet omfattade 3 478 kvm uthyrningsbar area
med ett fastighetsvarde om 104 Mkr och ett hyresvarde om
6,7 Mkr. Belaggningsgraden var vid tilltraédet 100 % och den
viktade avtalslangden 99 ar.

Den 7 juliingicks avtal om forvarv av fastigheten Fyrvaktaren
19 i Harnésand med Kustbevakningen som hyresgdst i

ett 15-drigt hyresavtal. Forvarvet omfattade 1 745 kvm
uthyrningsbar area med ett fastighetsvarde om 89,5

Mkr. Arwidsro tilltrddde fastigheten den 16 augusti 2022.
Fastigheten genomgar en ombyggnation fér att mota
myndighetens framtida behov och i samband med detta
miljocertifieras byggnaden i enlighet med Arwidsros

grona ramverk. | samma transaktion avyttrades en mindre
fastighet, Kbpmannen 10, i centrala Harnésand.

Den 20:e december forvarvade Arwidsro Smalandia
Handelsomrade. De forvarvade fastigheterna bestdr av
sammanlagt 6 247 kvm butikslokaler med Willys som stérsta
hyresgdst, samt en pdgdende byggnation av en Stadium
Outlet-butik om 1200 kvm med inflyttning april 2023.

Den genomsnittliga hyreslangden ar dver sex ér och

den ekonomiska belédggningsgraden ar 100 procent.

En mindre fastighet i Nassjo kommun, Lagret 3, har frantratts
under dret.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Arwidsro Fastighets AB (publ) ar genom sin verksamhet
exponerad for risker och osdkerhetsfaktorer.

Riskerna avser frémst kassaflode, finansiell risk samt
fastighetsvarde. Avseende kassaflode paverkas bolaget
framst av utvecklingen av forvaltningsresultatet samt
av investeringsverksamheten. Férvaltningsresultatet
paverkas av utvecklingen av hyresnivder, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader samt av rantekostnader. D& bolaget
har en val diversifierad fastighetsportfolj med stabila
och langsiktiga hyresgdster minskar risken for stora
fluktuationer avseende forvaltningsresultatet. Den
finansiella risken utgors av ranterisk, finansieringsrisk och
likviditetsrisk. Ranterisk motsvaras av enicke paverkbar
rantekostnadsokning. Med finansieringsrisk avses risken
att kostnaden for upptagande av nya ldn eller annan
finansiering blir dyrare eller att forfallande lan forsvaras
eller refinansieras till oférdelaktiga villkor. Likviditetsrisk
avser risken att inte kunna méta kontraktuella
kassafloden, kommande l&dneforfall eller planerade
investeringar. Koncernen finansieras delvis med dagarldn.
Dessa beddms inte exponeras for refinansieringsrisker.
Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
ldneportfoljen ha en [optidsstruktur som innebdar att
koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar.
Foretaget ska ha en framférhdlining som innebdr att
foretaget kan erbjudas finansiering till goda villkor.
Refinansieringsrisken, som innebdr att forfallande skulder
inte skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas
genom bolagets mdalsattning att uppratthdlla en spridning
i forfallostrukturen for utestdende skulder. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde.
Vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen.
Marknadsvardet for fastigheter pdverkas framst av
forandringar i direktavkastningskrav, hyresnivéaer och
vakanser.

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RIKSHANTERING
Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker

som hanteras inom ramen fér den finanspolicy som
godkdnts av styrelsen. Det 6vergripande mdlet ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens
framsta finansiella skulder utgérs av externa och interna
lan. Redovisat varde pd kundfordringar, évriga fordringar,
likvida medel, leverantoérsskulder och évriga skulder utgor
en rimlig approximation av verkligt varde.

RANTERISK

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pd rantemarknaden
ger negativa effekter i form av 6kade rantekostnader for lan.
Koncernens upplaningen sker badde med fast ranta och rorlig
ranta. | den mdn den sker med rorlig ranta samvarierar inte
verksamhetens intdkter med rantan kan ranteférandringens
effekt begrdnsas genom rantebindningsdatgarder.

VALUTARISK
Koncernens verksamhet finns enbart i Sverige, med SEK som

valuta.
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KUNDKREDITRISK

Kundkreditrisk ar risk for forluster som foljer av att
motparten inte kan infria sina férpliktelser enligt avtal.
Risken @r i huvudsak kopplad till hyresfordringar.

For att kontrollera risken genomfér bolaget grundliga
kreditupplysningar samt foljer [6pande upp
utvecklingen av hyresgdsternas kreditvardighet.

LIKVIDITET OCH REFINANSIERINGSRISK
Finansieringsrisker avser risk for svdrigheter att erhdlla
finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt.
Koncernen finansieras delvis med dgarldn. Dessa

beddéms inte exponeras for refinansieringsrisker.

Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
l[dneportfoljen ha en |6ptidsstruktur som innebar att
koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar.
Foretaget ska ha en framférhalining som innebdr att
foretaget kan erbjudas finansiering till goda villkor.
Refinansieringsrisker, som innebdr att forfallande skulder
inte skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas
genom bolagets mdlsattning att uppratthalla en spridning
i forfallostrukturen for utestdende skulder. Koncernen

ar foremal for ett antal sé kallade covenanter vilka finns
foreskrivna i bankens |&nevillkor, daribland nyckeltalet
beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter under
bdda rakenskapsdren.

RISKHANTERING AV KAPITAL

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pa en niva

som sdkerstdller att enheterna i koncernen efterlever
fortlevnadsprincipen, samtidigt som avkastningen
optimeras. Styrelsen analyserar [6pande férhdllandet
mellan skuldsd&ttning och eget kapital och forhdllandet
mellan skuldsd&ttning och eget kapital inklusive [&n fran
aktiedgarna. | nettoskulden ingdr rantebdrande skulder och
likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att beldningen
langsiktigt ska understiga 60 procent och ej éverstiga 75
procent. Rantetdckningsgraden ska ligga 6ver 1,75 ganger.

KLIMATRELATERADE RISKER OCH MOJLIGHETER

Med klimatférandringarna foljer bade risker och maéjligheter
for fastighetsbranschen. Med hjalp av TCFD-ramverket
har vi borjat forbereda omstdllningen genom att anta

nya mal, genomféra analyser och uppratta processer

med avsikt att bygga en strategi som minskar finansiella
risker och tar vara pd affarsmojligheter relaterade till
klimatférandringarna.

Till grund fér de mal som vi satt till 2030 ligger
omstdllningsrisker, fysiska risker och klimatrelaterade
mojligheter. Detta inkluderar 6kade kostnader eller

behov av investering relaterade till forflyttningen till en
koldioxidsnal ekonomi (omstdllningsrisker), risker kopplade
till de fysiska forandringarna till foljd av den globala
uppvarmningen (fysiska risker) samt mojligheter som
uppstdr i samband med omstdliningen till en koldioxidsndl
ekonomi (klimatrelaterade mojligheter).
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| enlighet med antagen Hdallbarhetsplan 2030, ansvarar
ledningsgruppen for det l[dngsiktiga mdlet att identifiera
och kartlagga klimatrisker samt vidta dtgdrder fran
etablerad handlingsplan for 6kad resiliens.

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR
Hallbarhetsupplysningarna for Arwidsro Fastighets AB
finns pd& sidorna 30-45.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Vid illustration av intjdningsférmdagan for den kommande
12 mdénadersperioden for de fastigheter som Arwidsro
Fastighets AB dgde den 31 december 2022 inklusive

de fastigheter som tilltréddes under 2022 och enligt de
kontraktuella forhdllanden som féreldg dé ser det ut
enligt nedanstdende tabell. Den intjdningsféormdéga som
presenteras dr inte en prognos sd sdledes réknas inte en
bedémning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser,
rantekostnader eller andra omstdndigheter ini vardet.
Intjdnandeférmdgan tar inte i beaktande tillkommande
forvarv eller kommande dterbetalning av skuld.

Intjaningsférmaga

Nettoomsdttning 318 384
Fastighetskostnader -95765
Driftnetto 222 619
Central administration -33743
Finansnetto -101 919
Férvaltningsresultat 86 956
Ré&ntetdckningsgrad 1,9

Vihar berdknat intjaningsféormagan utifran de kontraktuella

forhdllanden som gdllde per den 31 december 2022.
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FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS
VINST ELLER FORLUST

Till arsstammans forfogande finns
féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -182 617 904
Hybridobligation 500 000 000
Arets resultat -1918 351
Summa 315463745

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Utdelning, [10.152 aktier x 3.009,95 kr per aktie] 30557035
Balanseras iny rakning?® 284906710
Summa 315463745

1) Varav hybridobligation 500 000 000

Styrelsen har féreslagit att drsstdmman 2023 beslutar om
vinstdisposition innebdrande att till aktiedgarna utdela

3 00995 kr per aktie. Vinstutdelningen uppgdr sdledes

till sammanlagt 30 557 035 kr. | moderbolaget finns inga
finansiella instrument som varderats enligt 4 kap. 14 a §
arsredovisningslagen (1995:1554). Med anledning av styrelsens
forslag till vinstutdelning, far styrelsen hdrmed avge féljande
yttrande enligt 18 kap. 4 § aktiebolagslagen (2005:551).
Balanserade vinstmedel, inklusive hybridobligation om 500
00O tkr, uppgar till 317 382 tkr och resultatet for rakenskapsaret
2022 uppgdr till -1 918 tkr (258 345 tkr fér koncernen).
Férutsatt att arsstémman 2023 fattar beslut i enlighet med
styrelsens férslag om vinstdisposition kommer 284 906 tkr

att balanseras i ny rakning. Full tédckning finns for bolagets
bundna egna kapital efter féreslagen vinstutdelning. Enligt
styrelsens bedémning kommer bolagets och koncernens egna
kapital efter féreslagen vinstutdelning att vara tillrackligt

stort i férhallande till verksamhetens art, omfattning och

risker. Styrelsen har harvid beaktat bland annat bolagets och
koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling och
konjunkturlaget. Styrelsen har gjort en bedémning av bolagets
och koncernens stdllning samt bolagets och koncernens
mojligheter att pd kort och lang sikt infria sina Gtaganden. Efter
genomférd vinstutdelning koncernens soliditet till 34,0 procent.
Styrelsen anser att bolaget och koncernen har férutséttningar
att ta framtida affarsrisker och dven tala eventuella forluster.
Vinstutdelningen kommer inte att negativt pdverka bolagets
och koncernens férmaga att géra ytterligare investeringar

i enlighet med styrelsens planer. Féreslagen vinstutdelning
kommer inte att pdverka bolagets och koncernens férmaga att
infria sina betalningsforpliktelser i ndgon vasentlig omfattning.
Bolaget och koncernen har dven god tillgang till saval korta
som langfristiga krediter, som kan tas i ansprak med kort varsel.
Styrelsen bedémer darfoér att bolaget och koncernen har god
beredskap att hantera saval férandringar med avseende pd
likviditeten som ovantade hdndelser. Utéver vad som ovan
anforts har styrelsen dvervagt andra kénda férhallanden som
kan ha betydelse fér bolagets och koncernens ekonomiska
stdllning. Ingen omstandighet har darvid framkommit som

gor att foreslagen vinstutdelning inte framstar som forsvarlig.
Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt,
hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande

bokslutskommentarer.

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten har upprdttats enligt drsredovisningslagen (1995:1554).

Bolagsstyrningen i Arwidsro Fastighets AB utgdr fran aktiebolagslagen, bolagsordningen,

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

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

BOLAGSORDNING

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

fast och l6s egendom samt idka darmed forenlig verksamhet.

Rakenskapsaret omfattar kalenderdr.

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

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2022 till

1 015 200 kronor fordelat p& 10 152 aktier. Arwidsro
Fastighets AB ags till 98,5 procent av Arwidsro Fastigheter AB.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Arwidsro Fastighets AB:s bolagsordning innehdller inga
begrdnsningar avseende hur mdnga roster respektive
aktiedagare fdr rosta for pd bolagsstdmma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM AKTIER
BOLAGET

Bolagsstdmman har inte [dmnat ndgra bemyndiganden
till styrelsen innebdrande att bolaget ska ge ut nya aktier
eller férvarva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstadmman dar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Samtliga aktiedgare som dr registrerade i aktieboken per
avstdmningsdagen och som anmalt deltagande i tid har
ratt att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstdmman
fattas normalt med enkel majoritet. Vissa beslut, till
exempel dndring av bolagsordningen, kraver enligt
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet. Arsstédmma ska
hdllas inom sex mé&nader efter rdkenskapsarets utgdng. Vid
drsstdmman provas fradgor avseende bland annat utdelning,
faststdllande av resultat- och balansrakning, ansvarsfrihet
for styrelseledaméterna och VD, val av styrelseledaméter
och revisor, faststdlla mdlen och policyer som antagits av

styrelsen.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av fyra ledaméter,
listade under "Styrelse och ledning” pa sida 86. Styrelsens
uppgift dr att ansvara for bolagets organisation och férvaltning,
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation samt

se till att det finns effektiva system for uppfoéljning och
kontroll av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar
och andra regler. Under 2022 har styrelsemé&tena bland annat
behandlat affarslaget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt forvarv. Under dret har fem
protokollférda styrelsemoten genomforts. Per Arwidsson

har under dret varit styrelsens ordférande.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med vd

overvaka bolagets resultat och fungera som ordférande pa
styrelsemaoten. Ordféranden ansvarar for att évriga ledaméoter
far tillracklig information for att utféra sitt arbete pd ett
effektivt satt.

VD OCH LEDNING

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

och styrelsearbete i dotterbolagen. Arwidsro Fastighets AB
ansvarar for all ekonomi och finansiell verksamhet sGsom
koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhantering.
Arwidsro Fastighets AB:s ledningsgrupp bestod under 2022

av Peter Zonabend, Gustav Lilliehdok, Jonas Sundin, Magnus
Tamreus samt Maria Bjorkling. Ledningsgruppen for kontinuerlig
dialog med bolagets styrelse

REVISORER

Revisorns uppgift dr att granska bolagets drsredovisning

och bokféring samt styrelsens och vd:s férvaltning. Revisorn
deltar pd det styrelsemdte dé drsredovisningen och
koncernredovisningen ska behandlas. Vid styrelsemétet gar
revisorn bland annat igenom den finansiella informationen
och diskuterar revisionen med styrelseledamoterna. Bolagets
revisor gor arligen en évergripande genomgdang av den interna
kontrollen som ar relevant for hur bolaget uppréattar finansiella
rapporter. Darutover sker fordjupande granskningsinsatser
inom vasentliga omrdden. Till revisorer har utsetts KPMG AB
med Fredrik Westin som huvudansvarig auktoriserad revisor.
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Bolagsstyrningsrapport

INTERN KONTROLL

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

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

och information om verksamheten samt efterlevnad

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

KONTROLLMILJO

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

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

RISKHANTERING

Riskbeddémning och riskhantering finns inbyggd i bolagets
processer. Olika metoder anvdnds for att vardera

risker samt for att sdkerstdlla att de relevanta risker

som Arwidsro Fastighets AB dr utsatt for hanteras i
enlighet med faststallda policys och riktlinjer. Arligen

gor bolagets revisor en 6vergripande genomgdng av
deninterna kontrollen som ar relevant for hur bolaget
upprattar finansiella rapporter. Darutdver sker férdjupande
granskningsinsatser inom vissa nyckelomraden.

DEFINITIONER NYCKELTAL

KONTROLLAKTIVITETER

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

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

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

STYRNING OCH UPPFOLJUNING

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

Rakenskaper
Rapport dver resultat for koncernen
1januari - 31 december
Tkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 2,3 282234 209 331
Fastighetskostnader 3 -95350 -60 257
Driftnetto 186 884 149 074
Central administration 4,5 -39583 -34 631
Finansiella intakter 6 12296 219
Finansiella kostnader 6 -100 661 -58339
Andel ijoint ventures resultat 11 2177 -340
Férvaltningsresultat 61114 55983
Vardeforandring fastigheter, realiserade 12 1869 -1201
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 12 225 059 307 954
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade 46 015 5507
Bokslutsdispositioner 7 -2727 143087
Resultat fore skatt 331330 511330
Skatt 8 -72 984 -94 143
Arets resultat 258 345 417188
Arets resultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 258 372 417188
Innehav utan bestdmmande inflytande -27 -11
Aretsresultat 258345 417188
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 258 345 417188
Arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 258 372 417198
Innehav utan bestdmmande inflytande -27 -11
Arets totalresultat 258 345 417188

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

Soliditet exklusive &garlan Eget kapital vid drets utgang i forhdllande till balansomslutning med avdrag for koncerninterna
skulder. Soliditeten anvands fér att belysa koncernens rantekdnslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning p& eget kapital: Arets resultat i férhallande till eget kapital. Avkastningen p& eget kapital anvénds fér att visa bola-

gets formaga att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad 2

Rantebdrande skulder i forhdllande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder mot-
svarar lang- och kortfristiga skulder med avdrag for koncerninterna rantebdrande skulder och likvida
medel. Beldningsgraden anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad 1

Rantebdrande skulderiforhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Réntebdarande skulder mot-
svarar ldng- och kortfristiga skulder med avdrag for likvida medel. Beldningsgraden anvands for att
belysa koncernens finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad

Driftnetto minus kostnader for central administration i relation till rténtenettot. Koncerninterna
ranteintakter och rantekostnader harinte tagits med i berakningen. Rantetdackningsgraden
anvdands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Driftnetto

Hyresintdkter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvdnds bland annat till att mata for-
valtningens ldnsamhet.

Faktisk uthyrningsgrad

Kontrakterad ytaiférhalllande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges fér att mata reell vakans daren
hoguthyrningsgrad innebdr en ldg vakans.
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Rapport over finansiell stalining for koncernen

Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 4194 395 3288 462
Inventarier Q 1044 727
Andelarijoint ventures 11 2133 -
Derivat 20 54 625 8542
Summa anldggningstillgangar 4252196 3297730
Hyresfordringar 1480 3158
Fordringar hos koncernféretag 12 230 690 190 966
Forutbetalda kostnader och upplupnaintdkter 13 18 570 6872
Ovriga fordringar 34 673 9238
Likvida medel 14 432716 441390
Summa omsé&ttningstillgangar 718130 651624
Summa tillgadngar 4970326 3949 355
EGET KAPITAL 15

Aktiekapital 1015 1000
Hybridobligation 500 000 500000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1209278 1126 662
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare 1710293 1627 662
Innehav utan bestdmmande inflytande -10 7
Summa eget kapital 1710 283 1627 669
SKULDER

Langfristiga rdntebdrande skulder 16 1889391 1619760
Langfristiga skulder till koncernféretag 16 103 630 103 630
Ovriga langfristiga skulder 2 691 3408
Uppskjutna skatteskulder 8 216 369 156 558
Summa langfristiga skulder 2212081 1883355
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 16 683880 283370
Leverantorsskulder 18 19 808 12412
Skulder till koncernféretag 18 213 667 51456
Skatteskulder 21896 25164
Ovriga skulder 18 927 16713
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 89785 49215
Summa kortfristiga skulder 1047963 483329
Summa skulder 3260043 2321686
Summa eget kapital och skulder 4970 326 3949 355
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Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hdnfarligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Innehav utan

Bvrigt vinstmedel bestdm-

Aktie-  tillskjutet inkl arets Hybrid mande Totalt
Tkr kapital kapital resultat  obligation Summa inflytande eget kapital
Ingédende eget kapital 1000 790 730136 731926 731926
2021-01-01
Arets totalresultat
Arets resultat 417198 417198 -11 417188
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - 417198 - 417198 -11 417188
Transaktioner med
koncernens dgare
Tillskott fran och
vdrdedverforingar till agare
Ovrigajusteringar 937 937 18 955
Tllskott frédn agare 1600 1600 1600
Teckningsoptioner 636 636 636
Nyemission hybridobligation 500000 500000 500000
Kostnader fér emission av -6 540 -6540 -6540
hybridobligation
Betalning ranta hybridobligation -18 096 -18 096 -18 096
Summa tillskott fran och - 636 -22099 500000 478 537 18 478 555
vdrdedverforingar till dgare
Summa transaktioner med - 636 -25900 500000 478 537 18 478 555
koncernens dgare
Utgdende eget kapital 1000 1426 1125236 500000 1627663 7 1627 669
2021-12-31
Ingdende eget kapital 1000 1426 1125236 500000 1627663 7 1627 670
2022-01-01
Arets totalresultat
Arets resultat 258372 258372 -27 258 345
Arets ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat - - 258372 - 258372 -27 258 345
Lamnade utdelningar -151 001 -151 001 =395 -151 396
Ovrigajusteringar -359 -359 -10 -369
Tillskott fran adgare = =
Nyemission 15 6 825 6840 6840
Nyemission hybridobligation = =
Kostnader fér emission av = =
hybridobligation
Betalning rénta hybridobligation -30 807 -30807 -30 807
(efter skatteeffekt)
Utgdende eget kapital 1015 8251 1201442 500000 1710710 -425 1710 283

2022-12-31
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Rakenskaper

Rapport dver kassafloden for koncernen

1ljanuari - 31 december

Tkr Not 2022 2021
Den Iépande verksamheten
Forvaltningsresultat 61114 55983
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Rantenetto i férvaltningsresultat 88 365 58120
Avskrivningar inventarier 258 247
Resultatandeljoint ventures 11 -2177 340
147 559 114 690
Erhdllenranta 12078 219
Betald rénta -84700 -47 545
Betald skatt -4 694 -2 654
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 70 243 64710
fére férdndring av rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -75 030 -25923
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 55 397 24261
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 50 610 63048
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -78 166 -101 494
Forvarv av férvaltningsfastigheter via bolag 10 -642 239 -612 L4k
Avyttring av férvaltningsfastigheter via bolagsférsaljning 22501 6151
Utdelning fran intresseféretag = 4031
Forvarv avinventarier -62 -63
Kassafléde fran investeringsverksamheten -697 966 -703819
Finansieringsverksamheten
Teckningsoptioner = 636
Upptagna lan 25 1192148 877167
Amortering av ldn 25 -524 671 -479 953
Nyemission 6840 -
Hybridobligation = 500 000
Transaktionskostnader Hybridobligation = -6 540
Betald rénta Hybridobligation -37142 -18 096
Derivat = -3035
Mottagna aktiedgartillskott = L4
Lanintresseforetag = 1600
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -395 -
Forandring 6vriga ldngfristiga skulder 1903 -842
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 638 683 870981
Arets kassaflode -8 674 230210
Likvida medel vid arets borjan 441 390 211180
Likvida medel vid arets slut 14 432716 441390

58 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022

Rakenskaper
Resultatrakning for moderbolaget
1januari - 31 december
Tkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 2 51571 33500
Ovriga rorelseintdkter 2 4 053 5148
Bruttoresultat 55624 38648
Ovrigo externa kostnader 3,5 -32012 -22 934
Personalkostnader -21341 -18115
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar 3 -258 -247
Rérelseresultat 2013 -2648
Resultat fran finansiella poster:
Finansiella intakter 6 58 845 37678
Finansiella kostnader 6 -S4 274 -30977
Resultat efter finansiella poster 6584 4053
Bokslutsdispositioner 7 -509 18 478
Resultat fore skatt 6074 22531
Skatt 8 -7 993 -7 390
Arets resultat -1918 15141
Arets dvrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -1918 15141
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Rakenskaper

Balansrakning for moderbolaget

Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Pagdende arbeten 771 -
Inventarier 9 531 727
Summa materiella anlédggningstillgdngar 1302 727
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 23 213 387 34762
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 12 931862 650 660
Derivat 3035 3035
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1148234 688 457
Summa anldggningstillgangar 1149535 689184
Omsdéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 393 30
Fordringar hos koncernféretag 12 792300 394 890
Ovriga fordringar 2061 185
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 69 408 26111
Summa kortfristiga fordringar 864161 421216
Kassa och bank 164 430 202 339
Summa omsdattningstillgangar 1028592 623555
Summa tillgédngar 2178127 1312739
Eget kapital och skulder

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1015 1000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -182 618 -22381
Arets resultat -1918 15141
Hybridobligation 500 000 500 000
Summa eget kapital 316 479 493760
Obeskattade reserver 24 1615 1615
Langfristiga skulder

Obligationslan 18 277 503 396 648
Langfristiga skulder till koncernféretag 42000 2000
Summa langfristiga skulder 319503 398 648
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3694 1242
Skulder till agarbolag 16 1138957 404 920
Aktuella skatteskulder 1199 1238
Kortfristig del av obligationslén 16 378 210 -
Ovriga skulder 16 1735 2 424
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 16736 8893
Summa kortfristiga skulder 1540531 418716
Summa eget kapital och skulder 2178127 1312739
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Rakenskaper

Rapport over forandringar i eget kapital for moderbolaget

Bundet eget
kapital Fritt eget kapital

Hybrid- Balanserat Arets Totalt
Tkr Aktiekapital obligation resultat resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2021-01-01 1000 - -19 921 19 940 1019
Arets totalresultat
Arets resultat 15141 15141
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - 15141 15141
Vinstdisposition 19 940 -19 940 -
Inbetalning av premie vid utfdrdande 636 636
av aktieoptioner
Hybridobligation 500000 500 000
Kostnader fér emission av -6 540 -6 540
hybridobligation
Betalning ranta hybridobligation -18 096 -18 096
Tillskott 1600 1600
Utgdende eget kapital 2021-12-31 1000 500000 -22381 15141 493760
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1000 500 000 -22381 15141 493760
Arets totalresultat
Arets resultat -1918 -1918
Arets dvrigt totalresultat = =
Arets totalresultat - - - -1918 -1918
Vinstdisposition 15141 -15141 =
Nyemission 15 6825 6840
Betalning ranta hybridobligation -30 807 -30807
Utdelning -151396 -151396
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1015 50000 -182 618 -1918 316 479
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Rakenskaper

Kassaflodesanalys for moderbolaget (indirekt metod)

Tkr Not 2022 2021
Den lépande verksamheten
Roérelseresultat 2013 -2648
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 9 258 247
Erhallenranta 6 58 845 15452
Erlagd ranta 6 -S4 274 -25939
Betald inkomstskatt -8031 -6 346
-1190 -19 235
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -46 043 -147392
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 743 643 121328
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 696 411 -45299
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott = -4520
Forvarv av materiella anldggningstillgédngar =833 -62
Forvarv av dotterforetag -178 575 -
Lantill dotterforetag -678 612 -406 251
Kassafléde fran investeringsverksamheten -858 020 -410833
Finansieringsverksamheten
Teckningsoptioner = 636
Erhallna aktiedgartillskott = 1600
Nyemission 6840 -
Koncernbidrag = 18478
Upptagna koncerninterna ldn 25 40000 2000
Upptagna lan 25 259 065 -
Hybridobligation = 500000
Transaktionskostnader Hybridobligation = -6 540
Betald rédnta Hybridobligation -30807 -18 096
Derivat = -3035
Utbetald utdelning -151 396 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 123702 495 043
Arets kassafléde -37908 38911
Likvida medel vid arets borjan 202 339 163 428
Likvida medel vid drets slut 164 431 202339
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‘apporterna

Noter

Noter till de finansiella

Vdsentliga redovisningsprinciper

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

Moderbolaget - Arwidsro Fastighets AB - tillampar

samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de

fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkdants for utfardande av
styrelsen och verkstallande direktéren den 20 april 2023.
Koncernens rapport dver resultat och ovrigt totalresultat
och rapport déver finansiell stalining och moderbolagets
resultat- och balansrdkning blir féoremal for faststdllelse

pd arsstamman den 27 april 2023.

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDET AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA
Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar

och skulder samt forvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som varderas
tillverkligt varde bestdr av finansiella instrument obligatoriskt
varderade till verkligt varde via resultatet.

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

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med

IFRS kraver att foretagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar samt goér antaganden som pdaverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgéngar, skulder, intdkter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses
dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period dndringen gérs om dndringen endast pdverkat
denna period, eller i den period dndringen goérs och framtida
perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och

framtida perioder. Bedémningar gjorda av féretagsledningen
vid tillémpningen av IFRS som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medfora vasentliga justeringar i det paféljande drets

finansiella rapporter beskrivs nérmare i not 10.

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

principer.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller
dndrade IFRS

Andringar av IFRS med tillédmpning frédn och med 1 januari
2022 har inte haft ndgon vasentlig effekt pd koncernens

redovisning.

FORANDRINGAR | SVENSKA REGELVERK
Forandringar under 2022 har inte haft ndgon vasentlig
pdverkan pd Arwidsro Fastighets AB:s redovisning utan

framst medfort ndgot utdkade upplysningskrav.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Ovriga av EU godké&nda nya och éndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
beddms for ndrvarande inte paverka Arwidsro Fastighets
AB:s resultat eller finansiella stallning i vésentlig omfattning.

Samma sak gdaller svenska regelverk.

KLASSIFICERING M.M.

Anlaggningstillgdngar bestdr i allt vasentligt av belopp som
forvantas dtervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader
raknat frdn balansdagen medan omsattningstillgdngar i
allt vasentligt bestdr av belopp som férvantas dtervinnas
eller betalas inom tolv méanader raknat frdn balansdagen.
Langfristiga skulder utgors i allt vasentligt av belopp som
Arwidsro Fastighets AB per rapport periodens slut har en
ovillkorad ratt att valja att betala léngre bort i tiden an

tolv mdnader efter rapportperiodens slut. Har Arwidsro
Fastighets AB inte en sGdan ratt per rapportperiodens

slut — eller innehas skuld fér handel eller férvantas skuld
regleras inom den normala verksamhetscykeln — redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld.
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RORELSESEGMENTRAPPORTERING

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet frén vilken den kan generera intakter och adrar
sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs
vidare upp av foretagets hogste verkstdallande beslutsfattare
for att utvdardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rorelsesegmentet. Se not 3 forytterligare
beskrivning av indelningen och presentationen av
rorelsesegment.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER OCH RORELSEFORVARV
Rorelseférvdry

Koncernen bedomer for respektive transaktion om ett
rorelseforvarv eller ett tillgdngsforvarv féreligger. Ett
rorelseforvarv foreligger nar foretaget erhdller bestdmmande
inflytande 6ver en rorelse/rorelser. En rérelse bestdr av
aktiviteter och tillgdngar, som minimum utgors av inputs

och substantiella processer, som kan producera varor eller
tjanster till kunder for att ge avkastning i den ordinarie
verksamheten. Samtliga forvary under 2022 &r att anse

som tillgangsforvarv. For transaktioner dar i allt vasentligt
det verkliga vardet pd de forvarvade tillgdngarna utgors av
en tillgang eller en grupp av likartade tillgédngar redovisas,
genom en férenklad bedémning, som ett tillgangsforvarv.
Valet av att anvanda den férenklade bedémningen tilldmpas
transaktion for transaktion.

Dotterféretag

Dotterfoéretag ar foretag som stdr under ett bestdmmande
inflytande fran Arwidsro Fastighets AB. Bestdmmande
inflytande foéreligger om Arwidsro Fastighets AB har
inflytande 6ver investeringsobjektet, dr exponerad for eller
har ratt till rorlig avkastning fréan sitt engagemang samt kan
anvdanda sitt inflytande dver investeringen till att paverka
avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande
inflytande foreligger, beaktas potentiella réstberattigande
aktier samt om de facto control féreligger.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebdr att forvarv av ett dotterforetag betraktas som

en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgéngar och 6vertar dess skulder.

| forvarvsanalysen faststdlls det verkliga vardet pd
forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgdngar

och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter, med
undantag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till
emission av eget kapitalinstrument eller skuldinstrument,
som uppkommer redovisas direkt i drets resultat.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmdssigt de foretag for

vilka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestémmande inflytande

dar koncernen har ratt till nettotillgdngarna istdllet

for direkt ratt till tillgangar och dtagande i skulder. |
koncernredovisningen konsolideras innehav i joint ventures
enligt kapitalandelsmetoden.
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Kapitalandelsmetoden tillampas fran den tidpunkt da

det gemensamma bestdmmande inflytandet erhdlls och
fram till den tidpunkt d& det gemensamma bestdmmande
inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer frdn koncerninterna transaktioner mellan
koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattandet

av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer frén transaktioner med joint ventures elimineras
i den utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i
foretaget. Orealiserade forluster elimineras pd samma satt
som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det
inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den
funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pd
transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i de primara
ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet.
Monetdra tillgédngar och skulder i utléndsk valuta raknas

om till den funktionella valutan till den valutakurs som
foreligger pd balansdagen. Valutakursdifferenser som
uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat.
Icke-monetdra tillgdngar och skulder som redovisas till
historiska anskaffningsvarden omraknas till valutakurs

vid transaktionstillfallet. Icke-monetara tillgdngar och
skulder som redovisas till verkliga varden omraknas till den
funktionella valutan till den kurs som réder vid tidpunkten for
vardering till verkligt varde.

INTAKTER

Hyres- och serviceintdkter

Intdkter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns
intdkter frdn operationella leasingavtal, aviseras i férskott
och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa
villkoren i hyresavtalen. Intdkterna fordelas i hyresintakter
och serviceintdkter. | det forstndmnda ingdr sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index samt tilldggsdebitering

for investering och fastighetsskatt medan sistndmnda
avser all annan tilldggsdebitering sdsom varme, kyla, sopor,
vatten med mera. Serviceintdkter redovisas i den period
som servicen utfors och levereras till hyresgdsten. Hyres-
och serviceintdkter betalas i férskott och forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintdakter. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under- respektive dverhyra 6ver kontraktets I6ptid.
Rena rabatter sdsom reduktion fér successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Intdkter fran fastighetsférsdlining

Intakt av fastighetsforsdljningar redovisas normalt pa
tilltradesdagen om inte kontrollen dvergdtt till koparen

vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha
overgdtt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och

om sd har skett intdktsredovisas fastighetsférsaljiningen

vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande kontrollen samt engagemang

i denlopande forvaltningen. Darutéver beaktas
omstdndigheter som kan pdverka affarens utgang vilka ligger
utanfor sdljarens och/eller képarens kontroll.

Statliga stéd
Statliga bidrag redovisas som en reduktion av tillgangens
anskaffade varde.

LEASING

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pd leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande
hyreskontrakt hanférliga till Arwidsro Fastighets AB
forvaltningsfastigheter dr, sett ur ett redovisningsperspektiv,
att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa

avtal framgdr av principen for intdkter. Det finns dven ett
mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Arwidsro
Fastighets AB dr leasetagare — dessa avser framst hyra av
kontor och kontorsinventarier. Betalningar som gérs under
leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart

over leasingperioden.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda utgoérs av 16n, pensioner och
andra ersdttningar. Avseende pensioner innehar koncernen
avgiftsbestdmda pensionsplaner, vilket innebdar att
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Arwidsro har inte nadgra rattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet

inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar
till anstdllda som hdnger samman med de anstdlldas
tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder.
Koncernens bidrag till avgiftsbestdmda pensionsplaner
belastar drets resultat det &r som de ar hanfoérliga till.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

Arwidsro Fastighets AB har i ett program 2019 erbjudit
anstallda att till verkligt varde (marknadsmadassigt pris)
kopa teckningsoptioner, vilka kan nyttjas att till faststalld
|6senkurs teckna aktier i Arwidsro Fastighets AB. | och

med att programdeltagarna erlagt marknadsmadassigt pris
redovisas ingen personalkostnad for programmen. Det
erlagda optionspriset redovisas direkt i eget kapital, liksom
betalningen av |6senkursen vid eventuell teckning av aktier.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intakter och kostnader inkluderar:
— ranteintékter,

— rantekostnader,

— utdelningar,

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

Ranteintdkter eller rantekostnader redovisas enligt

Noter

effektivrantemetoden. Utdelningar redovisas i resultatet per
det datum dé& koncernens ratt till betalning faststdlls.
Effektivrantan ar den rénta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den
forvantade l6ptiden for det finansiella instrumentet till:

— redovisat bruttovdarde fér den finansiella tillgéngen, eller

— det upplupna anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

Ranteintakter och radntekostnader berdknas genom
tillémpning av effektivrantemetoden pd& det redovisade
bruttovardet for tillgdngen (ndr tillgdngen inte ar
kreditforsamrad) eller till det upplupna anskaffningsvardet
for den finansiella skulden. For finansiella tillgangar som har
blivit kreditférsdmrade efter det forsta redovisningstillfallet
berdknas ranteintdakter genom att tilldmpa effektivrantan
pd den finansiella tillgdngens upplupna anskaffningsvarde.
Om tillgdngen inte ladngre ar kreditforsémrad berdknas
ranteintdkter dter genom tilldmpning av effektivrantan pd
det redovisade bruttovardet.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten

skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser
som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordara skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder.
Tempordra skillnader beaktar inte skillnad som uppkommit
vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte
ar rérelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte
pdverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller tempordra skillnader hanforliga
till andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas
bli dterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen

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

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den mdén det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordringar
reduceras ndr det inte ldngre beddms sannolikt att de kan
utnyttjas.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar,
finansiella tillgdngar, évriga fordringar rante- och
valutaderivatinstrument och ldnefordringar, samt

bland skulderna leverantorsskulder, 6vriga skulder och
l&neskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till
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verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg
for transaktionskostnader, med undantag for kategorin
finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingdr.
Efterfoljande redovisning sker darefter beroende pd hur
klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner
sdsom in- och utbetalning av rantor och krediter bokfors
pd kontofoérande banks likviddag, medan dvriga in- och

utbetalningar bokfors pd kontoférande banks bokféringsdag.

En finansiell tillgdng tas bort frdn balansrdkningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa
annat satt utsldckts.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgédngar utgors av inventarier,

vilka har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag

for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr inkdpspris samt
kostnader direkt hanférbara till tillgdngen for att bringa den
pd plats ochi skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Avskrivningar pd inventarier baseras
pd historiska anskaffningsvarden efter avdrag fér senare
eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedéms vara
obefintligt. P& under aret anskaffade tillgdngar berdknas
avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt.
Avskrivningar gors linjart, vilket innebdar lika stora
avskrivningar éver nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Med foérvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i
syfte att generera hyresintdakter eller vardestegring eller
en kombination av dessa, snarare an for anvandning i
egen verksamhet for produktion och tillhandahdllande

av varor, tjanster eller for administrativa andamdal samt
forsdljning i den l6pande verksamheten. Samtliga av
Arwidsro Fastighets AB:s dgda fastigheter bedéms utgora
forvaltningsfastigheter. Om koncernen pabdrjar investering
i befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning
som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven
fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

Vérdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas

till anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt
hanférbara utgifter, har upptagits till verkligt varde med
vardeforandringar i resultatrakningen. Verkligt varde har
faststdllts genom att en fjardedel av bestandet varderas
externt vid varje kvartalsskifte samt évriga varderas genom
en intern varderingsmodell som finns beskriven i not 10.

I noten finns dven bl.a. angivet de antaganden som ligger

till grund fér varderingen. Varderingsmodellen bygger pd
vardering utifrén nuvardet av framtida betalningsstrommar
med differentierade marknadsmdassiga avkastningskrav per
fastighet, beroende pd bland annat lage, dndamdl, skick och
standard. Jamforelse gors mellan den externa varderingen
och deninterna for att sakerstdlla den interna varderingen.
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Vérdeférdndring

Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och bestar av
sdvdl orealiserad som realiserad vardeférandring. Orealiserad
vardeférandring berdknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen féregdende ar, alternativt
anskaffningsvarde om fastighet forvarvats under dret, med
tillagg for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.
For fastighet som sdlts under aret berdknas orealiserad
vardeférandring utifran vardering vid senaste kvartalsrapport
fore forsaljning jamfort med vardering vid utgdngen av
foregdende ar, med justering for under perioden aktiverade
tillkommande utgifter. Hur realiserade vardeforandringen
berdknas framgar av redovisningsprinciperna for intakter fran
fastighetsforsdaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel

for bolaget, det vill séga som ar varderingshéjande, och

som kan berdknas pd ett tillforlitligt satt aktiveras. Om ett
byggnadsprojektts varde dverstiger 5O msek och tar mer an 12
mdnader i ansprdak tas okningen med under projektets gdng, i

annat fall tas vardesdkningen med vid projektets fardigstallande.

Utgifter for reparation och underhdll kostnadsférs i den period
de uppkommer.

Férvérv och férsdlining

Vid férvarv och férsdljning av fastigheter eller bolag, redovisas
transaktionen pd tilltrdédesdagen savida det inte foreligger
sarskilda villkor i képekontraktet.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Upplysning om eventualforpliktelse [ldmnas nar det finns ett
mojligt dtagande som harror fran intréffade handelser och vars
forekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida
handelser utom koncernens kontroll eller ndr det finns ett
dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pd
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas eller inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt
drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 innebdr att moderbolaget i drsredovisningen
for den juridiska personen ska tillémpa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sd ladngt detta ar maojligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.

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

Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets
redovisningsprinciper under 2022 férandrats i enlighet med
vad som anges ovan for koncernen.

Klassificering och uppstdéliningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrakning. Vidare
anvdands fér moderbolaget bendmningarna balansrakning
respektive kassaflddesanalys for de rapporter somii
koncernen har titlarna rapport éver finansiell stallning
respektive rapport éver kassafléden. Resultatrakning

och balansrdkning ar for moderbolaget uppstallda enligt
drsredovisningslagens scheman, medan rapporten dver
resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten déver férandringar
i eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pd IAS

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

Dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och

gemensamt styrda féretag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebdr att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i dotterforetag, intresseféretag och gemensamt
styrda féretag. | koncernredovisningen redovisas
transaktionsutgifter hanforliga till dotterféretag direkt i
resultatet nar dessa uppkommer. Villkorade képeskillingar
vdrderas utifrdn sannolikheten av att kopeskillingen
kommer att utgd. Eventuella forandringar av avsattningen/
fordran ldggs pd/reducerar anskaffningsvardet. |
koncernredovisningen redovisas villkorade kopeskillingar till
verkligt varde med vardeforandringar dver resultatet.

Intdkter

I moderbolaget resultatredovisas tjansteuppdrag nar tjansten
ar fardigstalld. Intill dess redovisas pdgdende arbeten for
annans rakning avseende tjdnsteuppdrag till det lagsta

av anskaffningsvardet och nettoférsdljningsvardet pd
balansdagen.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella
instrument. Delar av principerna i IFRS @ ar dock andd
tillampliga — sGsom avseende nedskrivningar, inbokning/
bortbokning ska fa tillampas och effektivrantemetoden for
ranteintdkter och rantekostnader. | moderbolaget varderas
finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omsdattningstillgdngar
enligt ldgsta vardets princip. For finansiella tillgdngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde tilldmpas IFRS 9:s
nedskrivningsregler.

Noter

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till formdn for dotterféretag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne
&drar sig pd grund av att en angiven gdldendr inte fullgor
betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tillémpar moderbolaget en av Radet
for finansiell rapportering tilldten I&ttnadsregel jamfort med
reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstallda till forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen

ndr bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frdn dotterféretag redovisas i de fall
moderféretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens
storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens
storlek innan moderféretaget publicerat sina finansiella
rapporter.

Materiella anladggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar i moderbolaget redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar pd samma satt
som for koncernen.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med
undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas
leasingavgifter som kostnad linjart éver leasingperioden och
sdledes redovisas inte nyttjanderatter och leasingskuld i
balansrdakningen.

Laneutgifter

| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet under den
period till vilken de hanfor sig till. Inga ldneutgifter aktiveras pa
tillgangar.

Ersattningar till anstéllda

Foérmdnsbestamda planer

Moderbolaget redovisar féormdansbestdmda planer som en
avgiftsbestdmd plan, i det fall en pensionspremie betalas till
ett forsakringsbolag, en forsakringsforening eller liknande.

Skatter

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Noter

Koncernens intakter uppgick till 282 234 tkr (209 331).
Intdkterna utgdrs av hyresvardet med avdrag for vardet av
under dret vakanta ytor, serviceintdkter samt 6vriga intdkter.

Koncernen 2022
Dagligvaru- Sambhalls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 214 024 13323 227 347
Serviceintakter 42247 349 42 596
Ovrigaintakter 9205 3085 12290
Summa 265 477 16757 282234
2021
Dagligvaru- Samhalls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 163247 7816 171063
Serviceintakter 22199 390 22589
Ovrigaintakter 7429 8 249 15679
Summa 192 875 16 456 209331

FORDELNING AV INTAKTER

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsdgningsbara

operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt féljande.

Koncernen 2022-12-31
Dagligvaru- Samhadlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2023 216 964 15055 232019
2024 196 328 15045 211373
2025 165100 15045 180145
2026 165100 14 Q45 180 046
2027 115970 14510 130 479
Mer &n S ar 171 679 131023 302702
Summa 1031141 205624 1236764
Koncernen 2021-12-31
Dagligvaru- Samhadlls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2022 168 904 13980 182884
2023 150838 13980 164818
2024 123501 13980 137481
2025 98242 13980 112222
2026 69 097 13909 83006
Mer an’s ar 162 656 140350 303006
Summa 773238 210179 983 417
MODERBOLAGET

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma
funktioner och omsattningen utgérs i princip uteslutande
av koncerninterna tjanster.
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not 03 Rorelsesegment och rorelsens
kostnader férdelade pa kostnadsslag

Koncernens verksamhet delas upp tvd i rorelsesegment,
dagligvaruankrad handel samt Sammhdllsfastigheter inklusive
hyresbostader. Dessa baseras pd vilka delar av verksamheten
foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare foljer upp, sé
kallad "management approach” eller féretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet dr organiserad pd det satt att
koncernledningen foljer upp det resultat, avkastning och
kassafiode som koncernens olika fastigheter genererar. Varje
rorelsesegment har en chef som &r ansvarig fér den dagliga
verksamheten och som regelbundet rapporterar utfallet av
rorelsesegmentets prestationer samt behov av resurser till
koncernledningen. D& koncernledningen foljer upp verksamhetens
resultat och beslutar om resursférdelning utifrédn de fastigheter
koncernen innehar utgér dessa koncernens rorelsesegment.

Koncernens interna rapportering ar darfor uppbyggd sé

att koncernledningen kan félja upp samtliga fastigheters
resultat. Det ar utifrdn denna interna rapportering som
koncernens segment har identifierats, genom att de olika
delarna har genomgdtt en process som syftat till att sla
ihop segment som dar likartade. Det innebdr att segment
har slagits ihop ndar fastigheterna har likartade ekonomiska
egenskaper, sdsom likartade hyresintdkter, avkastning pd
tillgdngar, niva pd investeringar, samt att de verkar i en
omgivning med likartade regelverk.

Indelningen i rérelsesegment grundar sig pd vilken typ av
fastighet det ror sig om.

Foljande roérelsesegment har identifierats:
» Dagligvaruankrad handel.
« Samhdllsfastigheter inklusive hyresbostdder

For Arwidsro Fastighets AB innebdr dagligvaruankrad handel
handelsplatser med en storre dagligvarubutik samt service

i form av apotek, postombud, mindre vardinrattningar,
systembolag, restaurang och eller café. En miljé dar man
enkelt kan utféra sina vardagsdrenden.

Affarsomradet samhdallsfastigheter utvecklar och forvaltar
dldreboenden, forskolor, LSS boenden samt hyresbostader.

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

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment ar satta
utifrén principen om "armsléngds avstdnd” det vill sdga
mellan parter som dr oberoende av varandra, valinformerade
och med ett intresse av att transaktionerna genomfors.

Ej fordelade poster bestdr av finansiella intdkter och
kostnader, bokslutsdispositioner samt skattekostnader.
Tillgdngar och skulder som inte har fordelats ut pd
segment dar uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder, finansiella placeringar och finansiella
skulder.

Arwidsro Fastighets AB dger fastigheter i Sverige.
Koncernens rorelsesegment utgoérs av tvd segment,
Dagligvaruankrad handel samt Samhallsfastigheter
inklusive hyresbostader.

Koncernens 2022

rérelsesegment Dagligvaru- Samhalls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 214 024 13323 227347
Serviceintakter L2247 349 42 596
Ovriga Intakter 9205 3085 12290
Totala intdkter 265477 16757 282234
Fastighetskostnader -93260 -2089 -95350
Central administration -34 0061 -5522 -39583
Summa -127 321 -7612 -134933
Fastighetskostnader

Mediakostnader -37844 -836 -38679
Fastighetsskotsel -19717 -129  -19846
Fastighetsskatt -13 917 -22 -13939
Ovriga fastighets- -21782 -1103 -22885
kostnader

Summa -93260 -2089 -95350

I mediakostnader ingar uppvdarmning, el, vatten och renhdllning.

Central administration

Personalkostnader -11 039 -1423 -12 462
Konsultkostnader =274 -3191 -3 465
Avskrivningar inventarier -258 o] -258
Ovriga centrala -22 490 -908 -23398
kostnader

Summa -34 061 -5522 -39583

Finansnetto

Finansiella intaker - - 12296
(ej fordelade)
Finansiella kostnader -
(ej férdelade)

Andelijoint ventures - - 2177
resultat (ej férdelade)

-100 661

Summa - - -86187
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner - - -2727
(ej fordelade)

Summa - - -2727
Vérdeférdandringar

fastigheter och derivat

Orealiserad vardefor- 161699 63360 225059
andring fastigheter

Realiserad vardefor- 1869 - 1869
andring fastigheter

Orealiserad vardeforand- - - 46015
ring derivat (ej fordelade)

Summa 163568 63360 272942
Resultat fére skatt 174 403 64893 331330

Noter

Koncernens 2021

rérelsesegment Dagligvaru- Sambhadlls-

Tkr ankrad handel fustigheter Totalt
Hyresintakter 163247 7816 171063
Serviceintakter 22199 390 22589
Ovriga Intakter 7429 8249 15 679
Totala intdkter 192875 16 456 209331
Fastighetskostnader -59 257 -999  -60257
Central administration -28 649 -5082 -34631
Summa -87907 -6981 -94888
Fastighetskostnader

Mediakostnader -21272 -311  -21582
Fastighetsskotsel -14722 -114  -14.835
Fastighetsskatt -8790 -9 -8799
Ovriga fastighets- 14 474 -566 -15040
kostnader

Summa -59 257 -999 -60257

I mediakostnader ingar uppvarmning, el,

Central administration

vatten ochrenhdllining.

Personalkostnader -11 647 -3105 14752
Konsultkostnader -1063 -2390 -3453
Avskrivningarinventarier =247 - =247
Ovriga centrala -15 692 -487 16179
kostnader

Summa -28 649 -5982 -34631
Finansnetto

Finansiella intaker - - 219
(ej fordelade)

Finansiella kostnader - - -58339
(ej fordelade)

Andelijoint ventures - - -340
resultat (ej férdelade)

Summa - - -58460
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner - - 143087
(ej fordelade)

Summa - - 143087
Vdrdeférdndringar

fastigheter och derivat

Orealiserad vardefor- 211893 96061 307954
andring fastigheter

Realiserad vardefor- -1201 o] -1201
andring fastigheter

Orealiserad vardeforand- - - 5507
ring derivat (ej fordelade)

Summa 210 692 96061 312260
Resultat fére skatt 315661 105536 511330

MODERBOLAGET

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma

funktioner och omsattningen utgérs i princip uteslutande av

koncerninterna tjanster.
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Noter

Anstdllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersdttningar

Kostnader f6r ersdttningar till anstdllda
Koncernen

Tkr 2022 2021 Loéneroch andra ersdttningar férdelade mellan ledande
Léner och ersattningar m.m. 14198 1294, befattningshavare och évriga anstéllda samt sociala
Pensionskostnader 2760 2829 kostnader i moderbolaget
Sociala avgifter 4251 4249 2022
21209 20 042 Ledande
Moderbolaget befattningshavare Ovriga
Medelantalet anstdllda 2022 2021 Tkr (5 personer) anstéllda Summa
Moderbolaget Léner och andra ersdttningar 5694 6769 12463
Kvinnor 8 7 (varavtantiemo.d.) (=) (=) (=)
Man 9 7  Moderbolaget totalt 5694 6769 12463
Totalt moderbolaget 17 14  (varavtantiemo.d.) ) (=) )
Sociala kostnader 2643 2911 5554
Dotterféretag (varav pensionskostnad) (1047) (941) (1988)
Kvinnor -
Man 1
Totalti dotterféretag 1 2021
Koncernen totalt 18 15 Ledande
Moderbolaget befattningshavare Ovriga
Kénsfordelning i féretagsledningen 2022 2021 Tkr (5 personer) anstdllda Summa
Styrelsen Loner och andra ersattningar 5358 S4l4 10772
Kvinnor (varav tantiem o.d.) (-) (=) (=)
Man 4 4  Moderbolaget totalt 5358 5414 10772
4 4 (varavtantiemo.d.) ) =) =)
Ovrigaledande befattningshavare Sociala kostnader 2686 3146 5832
Kvinnor 1 2 (varav pensionskostnad) (1003) 1274) (2277)
Man 5 4
Koncernen totalt 10 10

Léner och andra ersattningar, pensionskostnader samt

pensionsforpliktelser fér ledande befattningshavare i koncernen

2022

2021

Koncernen
Tkr

Ledande befattnings-
havare (6 personer)

Ledande befattnings-

havare (6 personer)

Léner och andra erséttningar
(varav tantiem o.d.)

Sociala kostnader

(varav pensionskostnad)

6888
(=)
3517
(1341)

6546
=)
3303
(1237)
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Loner och andra ersattningar till
ledande befattningshavare

2022

Noter

Koncernen

Tkr Grundl6n styrelsearvode Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande Per Arwidsson - - -
Styrelseledamot Per-Arne Rudbert 150 - 150
Styrelseledamot Christer Sandberg 150 - 150
Styrelseledamot Joakim Nordblad 150 - 150
VD Peter Zonabend 1474 79 1553
Andra ledande befattningshavare

(5 personer)

Ersdttning frén moderbolaget 5694 1047 6741
Ersattning fran dotterforetag 1194 294 1488
Summa 8812 1420 10 232
Ersattning frdn moderbolaget 7618 1126 8744
Ersdttning fran dotterforetag 1194 294 1488
Loner och andra erséttningar till 2021

ledande befattningshavare

Koncernen

Tkr Grundl6n styrelsearvode Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande Per Arwidsson - - -
Styrelseledamot Per-Arne Rudbert 150 - 150
Styrelseledamot Christer Sandberg 150 - 150
Styrelseledamot Joakim Nordblad 150 - 150
VD Peter Zonabend 1629 142 1771
Andra ledande befattningshavare

(6 personer)

Ersattning frdn moderbolaget 3729 861 4590
Ersdttning frén dotterféretag 1188 234 1422
Summa 6996 1237 8233
Ersattning frdn moderbolaget 5808 1003 6811
Ersattning fran dotterforetag 1188 234 1422
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Noter

not OS5 . .
till revisorer

Koncernen
Koncernen Tkr 2022 2021
Tkr 2022 2021 " > P
Finansiella intdkter
KPMG AB
N Ranteintakter forldn och fordringar 219 21
RevAls.\onsuppdrog ) Lron 1853 Ranteintakter koncernldn 2806 -
Revisionsverksamhet utover 22 1 Ovriga finansiella intdaker 9271 198
revisionsuppdraget - .
1586 1469 Summa rdnteintdkter som hérror fran
finansiella tillgangar som vérderas till
Moderbolaget upplupet anskaffningsvdrde 12296 219
Tkr 2022 2021
KPMG AB Finansiella kostnader
Revisionsuppdrag 1464 1441 Rdntekostnader foér banklén -47808 -23335
Revisionsverksamhet utover 122 16 Rantekostnader férkoncernlén -10 449 -10 478
revisionsuppdraget Rantekostnader for obligationslan -39 985 -22142
1586 1457 Ovrigafinansiella kostnader -2 419 -2384
Summa finansiella kostnader som
haror fran langfristiga skulder som
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och vdrderas till upplupet anskaffnings-
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och vérde -100661  -58339
verkstdllande direktérens forvaltning samt revision och annan Andelar i intressefdretags och joint
. o enliahet med ¢ . | ! ol ventures resultat 2177 -340
granskning Utrordi eniighet med overenskommetse eller avidt Finansnetto redovisatiresultatet -86187 -58460
Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Moderbolaget
bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitrade .. 2022 2021
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller e N
srandet “d o bt o Rdnteintdkter och liknande resultatposter
genomrorandet av sadana ovriga arbetsuppgrrier. Ranteintakter koncernldn 57836 37 490
Ranteintakter pd banktillgodohavanden 204 188
Ovriga finansiella intdakter 805 -
Summa 58 845 37 678
Rdntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader koncernldn -13972 -8 149
Rantekostnader obligationslan -39985 -22142
Ovriga finansiella kostnader -318 -687
Summa -S54 274 -30977
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Noter
Bokslutsdispositioner
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen Koncernen
Tkr 2022 2021 Tkr 2022 2021
Erhdllet/ Lamnat koncernbidrag -2727 143 087 Resultat fore skatt 331330 511330
Summa -2727 143087 Skattenligt gallande skattesats 20,6% -68 254 20,6% -105 334
for moderbolaget
Moderbolaget Ej avdragsgilla kostnader 0,1% -315 00% -214
Tkr 2022 2020  Ejskattepliktiga intdkter 0,0% 2 -02% 831
Periodiseringsfond, drets avsdattning - -1615  Resultat frén andelari 0,0% -10 00% 53
Lamnat koncernbidrag 1555 -122994  intresseféretag
Erhdllet koncernbidrag -2064 143087 Nyttjande avunderskott 0.0% 19 00% -
Summa -509 18478 Utnyttjande avtidigare ej 0,0% - 24% 12441
aktiverade underskottsavdrag
Skattereduktion inventarier -09% 2964 00% -
Effekt av skillnad mellan bokférda -0.8% 2784 0,0% -
Skatter och skattemdssiga avskrivningar
Overtaget positivt rdntenetto 0,0% - 14% 7113
Redovisat i rapporten dver resultat och Okning av kvarstdende negativt = 35% -11669 19% -9575
dvrigt totalresultat/rapport éver resultat rantenetto utan motsvarande
Koncernen aktivering av uppskjuten skatt
Tkr 2022 2021 Schablonrdnta pd periodiserings- 0.0% -45 00% -11
fond
Aktuell skattekostnad ,o_on - 0o 1sn0 o -
Arets skattekostnad -11300 -28126 g e -
. e e . Redovisad effektiv skatt 22,0% -72984 18.4% -94143
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 1564 -
-9737 -28126
. Moderbolaget
Uppskjuten skattekostnad Tkr 2022 2021
Uppskjuten skatt avseende tempordra
skillnader 63248 _66 017 Resultat fére skatt 6074 22531
-63248 -66017 Skattenligt gdllande skattesats for
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -72984  -94143 oderbolaget 206% -1251 20,6% -4 641
Ej avdragsgilla kostnader 15%  -94 01%  -26
Moderbolaget Okning av kvarst&ende negativt 109.4% -6 647 121% -2723
Tkr 2022 2021 rantenetto utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt
Aktuell skatt N N
. Redovisad effektiv skatt -131,6% -7 992 32,8% -7 390
Arets skatt -7993 -7 390
Justering av skatt hanfoérlig till tidigare ar - -
-7993 -7390
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende tempordra
skillnader - -
Totalt redovisad skattekostnad
imoderbolaget -7993 -7390

Férdndring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och underskottsavdrag

Koncernen Vdrde per Redovisat i Avyttring Balans per
Tkr 1jan 2022 drets resultat av tillgéng 31dec 2022
Forvaltningsfastigheter -147 201 -51855 3438 -195 618
Derivat - -10 627 - -10 627
Obeskattade reserver -9 357 -766 — -10123
-156 558 -63248 3438 -216 368

Vérde per Redovisati Avyttring Balans per

Tkr 1jan 2021 drets resultat av tillgdng 31dec 2021
Forvaltningsfastigheter -88311 -58889 - -147201
Obeskattade reserver -2230 -7127 - -9 357
-90541 -66 017 - -156 558

MODERBOLAGET

Moderbolaget haringa uppskjutna skatteskulder/ skattefordringar.
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Noter

Foérvaltningsfastigheter

Koncernen Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter
Tkr Inventarier Totalt Koncernen 2022-12-31
Anskaffningsvérde Dagligvaru- Samhdlls-
Ingdende balans 1januari 2021 2485 2485 Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Arets anskaffningar 62 62 Ackumulerade verkliga
Utgdende balans 31 december 2021 2547 2547 vdrden
Verkligt varde vid
Ingdende balans 1januari 2022 2547 2547  aretsborjan 2845137 443325 3288462
Arets anskaffningar 62 62 Forvarv 577 847 64392 642239
Ombklassifiering 513 513 Investeringariny-,
Utgdende balans 31 december 2022 3123 3123 till-ochombyggnad 53113 25329 78 L2
Omklassificeringar - -513 -513
Avskrivningar Avyttringar -39 294 - -39 294
Ingdende balans 1 januari 2021 -1573  -1573  Orealiserade varde-
Arets avskrivningar o4L7 _o47  foérandringar 161 699 63360 225059
Utgéende balans 31 december 2021 -1820 -1820 Verkligtvérde vid
drets slut 3598502 595893 4194395
Ingdende balans 1januari 2022 -1820 -1820
Arets avskrivningar -258 -258 Koncernen 2021-12-31
Utgdende balans 31 december 2022 -2078 -2078 Dagligvaru-  Samhélls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Redovisade vdrden Ackumulerade verkliga
Per2021-01-01 911 911  vérden
Per2021-12-31 727 727 Verkligt varde vid
Per2022-01-01 727 797  Gretsbdrjan 2015944 257022 2272966
Per2022-12-31 1044 1044 Forvarv 606742 5951 612 693
Investeringariny-,
till- och ombyggnad 17159 84291 101450
Omklassificeringar - - ~
Avyttringar -6 601 - -6 601
Moderbolaget ) .
Tkr Inventarier Totalt Orealiserade varde-
férandringar 211893 96061 307954
Anskaffningsvérde Verkligt vérde vid
Ingdende balans 1 januari 2021 2485 2485  daretsslut 2845137 443325 3288462
Arets anskaffningar 62 62
Omklassifiering - - . . . . . asfasti
Utgdende balans 31 december 2021 2548 2548 Information om verkligt vdrde pa férvaltningsfastigheter
Koncernen
Ingdende balans 1januari 2022 2548 2548  TKr 2022-12-31  2021-12-31
Arets anskaffningar 62 62  Ackumulerade verkliga virden
Utgdende balans 31 december 2022 2609 2609 Viddaretsborjan 3288 4062 2272966
Vid drets slut 4194 394 3288462

Avskrivningar

Ingdende balans 1 januari 2021 -1574  -1574
Arets avskrivningar -247 =247
Utgdende balans 31 december 2021 -1821 -1821
Ingéende balans 1januari 2022 -1821 -1821
Arets avskrivningar -258 -258
Utgdende balans 31 december 2022 -2078 -2078

Redovisade vdrden

Per2021-01-01 Q11 Q11
Per2021-12-31 727 727
Per2022-01-01 727 727
Per2022-12-31 531 531
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VARDERINGSPROCESS OCH VARDERINGSMETOD
Forvaltningsfastigheter redovisas i rapporten

over finansiell stallning till verkligt varde och
vardefoérandringarna redovisas i resultatrakningen.
Koncernen varderar samtliga fastigheter arligen. Varje
kvartal varderas en fjardedel av bestdndet externt,

vilket sker genom oberoende vdrderingar, de dvriga tre
fiardedelarna av fastigheterna varderas med hjalp av
intern kassaflédesvardering. Varderingarna har upprattats
i enlighet med IVS (International Valuation Standards) som
ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).
Samtliga fastigheter varderas pd sd satt externt under ett
rakenskapsar. De varderingsinstitut som anlitas ar framst
Newsec, CBRE men dven Norvier Property Advisor.

Varderingen grundar sig p& nuvardet av prognostiserade
kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden.

I normalfallet har en 10 arig kalkylperiod anvants.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts

utifrédn en analys av:

+ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

+ Marknadens/naromradets framtida utveckling

« Fastighetens forutsattningar och position i respektive
marknadssegment

« Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

+ Marknadsmdssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden,

och ett prognostiserat restvdarde vid kalkylperiodens

slut, har diskonterats baserat pd bedémd kalkylranta.
Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet
och liggeriintervallet 53 procent till 8,7 procent.
Restvardet framrdknas sdsom fastighetens verkliga
varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i

det prognostiserade driftnettot forsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot
evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/tomtratten
individuellt direktavkastningskrav, for att berakna
restvardet. Tre fastigheter har en hogre kalkylrénta
(9,2-10,9 procent) an angivet intervall samt en
direktavkastning i intervallet 7,2-8,9 procent men

uppgdr dock bara till 0,2 procent av totalt fastighetsvarde.

Det vagda genomsnittliga initiala direktavkastningskravet
uppgdr for core-portfoljen till 5,7 procent, for
samhdallsfastigheter 3,5 procent och for hela portféljen

till 5,4 procent (5,5 procent). De parametrar som anvands

i varderingen 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 6vrigt
jamforbara fastigheter.

Ovanstdende varderingsmodell innebar att vardering
skett enligt nivd 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebdr
att modellen baseras till stora delar pd icke observerbar
indata och avser balanstidpunkten 2022-12-31.

FASTIGHETSBESTANDETS VARDEFORANDRING

Per den 31 december 2022 uppgick det samlade verkliga
vardet pd koncernens fastighetsportfolj till 4 194 Mkr
(3288 Mkr). Den orealiserade vardeforandringen for
det ursprungliga bestdndet och under aret férvarvade
fastigheter uppgick totalt till 225 Mkr (308 Mkr).
Forandringen av fastigheternas varde motsvarar

en vardeuppgdng pd ca 27,5 procent (49 procent).
Vardeuppgdngen forklaras framst av vardehdjande
investeringar samt forvarv av fastgheter. Men dven av
sdankta direktavkastningskrav.

Noter

Vdrderingsantaganden

2022-12-31
Vardetidpunkt 2022-12-31 Kommande ar
Inflationsantagande, procent 5% 2%

Direktavkastning, procent 3,3%- 8,16% 3,3 %-8,16%
Kalkylranta, procent 775%-13,19% 5,25%-10,91%
Langsiktig vakans, procent  1%-10% 1%-10%
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och Individuellt anpassat utifran utfall
underhallskostnader forrespektive fastighet och
varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade projekt.

Omdeivarderingsmodelleningdende data modifieras skulle

fastigheternas varde paverkas pa nedanstdende satt:

Kdnslighetsanalys

2022-12-31 Fordndring i tkr Férdndring itkr
Direktavkastning

(procentenheter) -1% 1001876 1% -677 987
Driftnetto (procent-

enheter) 1% 19281 -1% -19 281
Hyresintakter 25 kr/kvm Q0 515 -25kr/kvm -90515
Drift- och under- -25kr/kvm Q0515 25kr/kvm -90515
hallskostnader

Langsiktig -1% 15425 1%  -15425
vakansgrad

(procentenheter)

Kdnslighetsanalys

2021-12-31 F<':'>ri:'|ndrin§ i tkr Férdndring i tkr
Direktavkastning -1% 735 674 1% -508 263
(procentenheter)

Driftnetto 1% 18282 -1% -181282
(procentenheter)

Hyresintakter 25 kr/kvm 73797 -25kr/kvm -73797
Drift- och under- -25kr/kvm 73797 25kr/kvm -73797
hallskostnader

Langsiktig vakans- -1% 14 625 1% -14 625

grad (procentenheter)

Annan paverkan pda periodens
resultat &n fran vérdeférandringar 2022 2021

Hyresintakter 227347 171063

Direkta kostnader for forvaltningsfast-

igheter som genererat hyresintakter

under perioden (drift- och under-

hallskostnader samt fastighetsskatt) -95350 -60257
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Noter
Andelari joint ventures
KONCERNEN

Nedan specificeras uppgifter om joint venture som bedéms
vara vasentliga i koncernen. Agarandelen ar densamma som
réstandelen.

Koncernen har ett SO-procentigt innehav i det svenska
onoterade joint venture féretaget Arkensvik AB. Arkensvik
AB utvecklar bostader. Forvarvet ar en strategisk investering
som utnyttjar koncernens kunskap och kompetens inom
fastighetsutveckling, men samtidigt begransar koncernens
riskexponering genom en ldgre dgarandel.

Koncernens dtagande gentemot Arkensvik AB bestdr av

ett belopp motsvarande 50 procent av ldnebehovet utéver
erhdllen extern finansiering. Per balansdagen har O (11,2 ) mkr
ldnats ut.

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 for respektive joint venture-féretag
och inte Arwidsro Fastighets ABs andel av dessa belopp.

De har justerats for att dterspegla justeringar som gjorts av
koncernen vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden, inklusive
justeringar till verkligt varde vid tiden for forvarvet samt
justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

Tkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning - -
Rorelseresultat -168 -721
Ranteintakter - 41
Rdantekostnader - -
Resultateffekt av balansjustering 1500 -
Fusionsresultat 3021 -
Summa totalresultat (100%) 4 353 -680

Koncernens andel av totalresultatet

(50%) 2177 -340
Koncernens andel av totalresultatet 2177 -340
Omsattningstillgdngar (100%): 4842 632
Varav likvida medel 4825 631
Anlaggningstillgangar (100%) - -
Kortfristiga skulder (100%): -578 -258
Langfristiga skulder (100%): - -
Nettotillgdngar 4265 374

Koncernens andel av nettotillgangar

(50%) 2133 A
Redovisat vérde vid arets slut 2133 -4L44
Erhdllen utdelning - 4031
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Fordringar pa dgarbolag

Fordringar hos koncernféretag

Koncernen
Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Kortfristiga fordringar hos dgarbolag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets bérjan 190 966 23892
Arets férandring 39725 167 074
Utgdende balans 31 december 230 690 190966

Moderbolaget
Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga fordringar hos dgarbolag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets bérjan 650 660 244 409
Arets foréndring 281202 406251
Utgdende balans 31 december 931862 650 660

Kortfristiga fordringar hos Ggarbolag
Ackumulerade anskaffningsvédrden

Vid drets borjan 394890 241971

Arets férandring 397 410 152 919

Utgdende balans 31 december 792300 394890

Forutbetalda kostnader och
not 13 D
upplupna intdkter

Koncernen

Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Upplupenranteintakt 219 -

Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupnaintakter 18352 6872
18 570 6872

Moderbolaget

Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Forutbetald hyra 684 617

Forutbetalda forsakringspremier 191 56

Upplupen ranteintdakt koncern 66938 24110

Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupnaintakter 1594 1328
69 408 26111

Likvida medel

Koncernen

Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Féljande delkomponenteringar
i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 432716 441390
Summa enligt rapporten éver
finansiell stdllning 432716 441390

Eget kapital

2022 2021
Antal aktier 10152 10000
Kvotvarde (kr per aktie) 100 100
Aktiekapital (i kronor) 1015200 1000000

FRITT EGET KAPITAL

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av féregdende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag férunder aret ldmnad
vinstutdelning.

Rdantebdrande skulder

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sakerhet
for bankldnen ar utstallda med ett belopp av 1999 303 tkr
(1094 609 tkr) i koncernens fastigheter (se dven not 20).

Koncernen
Tkr 2022 2021

Langfristiga skulder

Noter

VILLKOR OCH ATERBETALNINGSTIDER

Villkor och dterbetalningstider se tabell nedan. Sdkerhet
for bankldnen ar utstdllda med ett belopp av 1999 303 tkr
(1094 609 tkr) i koncernens fastigheter (se dven not 20).

2022
Nominell Nominellt Redovisat
Tkr Valuta rdnta Forfall vdrde vdrde
Banklan SEK 4,32% 2023 305670 305670
Obligation  SEK 750% 2023 400000 378210*
Banklan SEK 3,68% 2024 692953 692953
Banklan SEK 3,64% 2025 215292 215292
Obligation  SEK 6,33% 2025 300000 277503*
Banklan SEK 1,98% 2026 336819 336819
Banklan SEK 0,00% 2027 - -
Banklan SEK 3,00% 2028el 366824 366824
senare
Koncernldn SEK 10,00% 2028el 103630 103630
senare
Totala rénteb&rande skulder 2721188 2676901

*Under 2022 har obligationer dterképts
till ett varde av 39 281 tkr.

Banklan 1611888 1223112
Obligation 277 503 396 648
1889391 1619760 2021
Nominell Nominellt Redovisat
Lan fran agarbolag 103630 103630  Tkr Valuta rédnta Férfall virde vérde
Banklan SEK 1,81% 2022 283370 283370
1993021 1723390 Banklén SEK 1,69% 2023 217 496 217 496
Kortfristiga skulder Obligation  SEK 490% 2023 400000 396 648
Obligation med férfall 2023 378210 B Banklan SEK 1,73% 2024 288194 288 194
Kortfristiga banklén 305 670 283370 Banklan kK Lo1% 2025 48242 48242
683880 283370 Banklan SEK 1,90% 2026 349385 349 385
Summa réntebérande skulder 2676901 2006760 CONKIAN SEK 2.29% igiéf@' A
Koncernlan SEK 10,00% 2027el 103630 103 630
Moderbolaget senare
Tkr 2022 2021  Totala réntebdrande skulder 2010112 2006760
Langfristiga skulder
Obligationslan 277 503 396 648
Koncernlan 42 000 2000
Summa rédntebdrande skulder 319503 398 648
Kortfristiga skulder
Obligation med forfall 2023 378 210 -
Ovriga korta skulder 1735 2 4oL
379 945 2424
Summa rantebdrande skulder 697713 396 648

Arwidsro har under dret gjort en 6versyn i klassificeringen
av sina rdntebdrande skulder. Detta har féranlett en delvis
annan klassificering an vad som var fallet i rsredovisningen
for 2021 och jamfoérelsebeloppenidenna drsredovisning
har darmed dndrats. Saldot fér posten Langfristiga
rantebdrande skulder har per 31 december 2021 dndrats
till 1 619 760 tkr frén att tidigare uppgdtt till 1 178 S14 tkr.
Posten Ovriga l&ngfristiga skulder har éndrats till 3 408 tkr
fradn att tidigare redovisats till 400 057 tkr och posten
Kortfristiga rantebdrande skulder har dndrats fran

327 968 tkrtill 283 370 tkr.
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Noter

I tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen for

koncernens krediter och lan.

Forfallostruktur lan per ar

2022-12-31 2021-12-31

2022 - 283370
2023 683880 614 144
2024 692 953 288 194
2025 eller senare 1300068 821052
Summa rdntebdrande skulder 2676901 2006760

Rdnte- och kapital-
bindning 2022-12-31

Externa kreditgivare

Total portfélj

Volym Rdnta, %

Volym Rd&nta, %

Inom1ar 683880 6,08% 683880 6,08%
1-2ar 692953  3,68% 692953  3,68%
2-3ar 492795 592% 492795 592%
3-4ar 336 819 198% 336819 198%
4-5 ar 0 0,00% O 0,00%
>5ar 366824  3,00% 470454 4.54%
Summa 2573271 2676901

Rdnte- och kapital-
bindning 2021-12-31

Externa kreditgivare

Total portfolj

Volym Rdnta, %

Volym Rdnta, %

Inom1ar 283370 1,81% 283370 1,81%
1-2ar 617 496 377% 614144 3,77%
2-3ar 288194 173% 288194 1,73%
3-4ar 48 242 191% 48242 191%
4-5 ar 349385 190% 349385 190%
>5ar 319795  229% 423425  4,24%
Summa 1906 482 2006760

Den viktade genomsnittliga rdntesatsen pd externa krediter,

obligationsldn ochldn, inbegripet marginaler, uppgick till

2,79 procent per den 31 december 2022 (2,53 procent per
den 31 december 2021).
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Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Koncernen

Forutbetalda hyror 35890 26 939

Semesterloner 2075 2198

Upplupna rantekostnader 14231 7082

Ovrigt 37589 12 995
89785 49215

Moderbolaget

Upplupna rantekostnader 14031 6504
Semesterléner 1920 1275
Ovrigt 785 1114

16736 8893

Noter

Vérdering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt varde

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen arexponerad for ett antal finansiella risker som
hanteras inom ramen fér den finanspolicy som godkdants av
styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha enkostnadseffektiv

finansiering inom koncernen.

Koncernens framsta finansiella skulder utgors av externa

TABELLERNA NEDAN VISAR KONCERNENS FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar

Tillgangar vérderade

ochinternaldn. Redovisat varde pd kundfordringar, dvriga
fordringar, likvida medel, leverantérsskulder och dvriga
skulder utgoér enrimlig approximation av verkligt varde.

2022-12-31 védrderade till upplupet till verkligt varde via 2022-12-31
Tillgangar i balansrakningen anskaffningsvdrde dretsresultat Summa Verkligt varde
Derivat - 54 625 54625 54 625
Andelarijoint ventures - 2133 2133 2133
Hyresfordringar 1480 - 1480 1480
Kortfristiga fordringar hos dgarbolag 230 690 - 230 690 230 690
Ovriga kortfristiga fordringar 34 673 - 34673 34 673
Likvida medel 432716 - 432716 432716
Summa 699 560 56758 756 317 756 317
Skulder virderade Ovriga finansiella
2022-12-31 till verkligt varde skulder, upplupet 2022-12-31
Skulder i balansrdkningen via arets resultat anskaffningsvdrde Summa Verkligt varde
Uppldaning - 1917558 1917558 1917558
Obligationslan - 655713 655713 655713
Langfristiga skulder hos égarbolag - 103 630 103630 103630
Leverantérsskulder - 19808 19808 19808
Kortfristiga skulder hos dgarbolag - 213 667 213 667 213 667
Ovriga skulder - 18 927 18 927 18 927
Upplupna kostnader - 89785 89785 89785
Summa - 3019088 3019088 3019088

Foretagsobligationer redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har enranta pd STIBOR +5 procent respektive STIBOR
+4,5 procent. Det nominella beloppet uppgar totalt till 700 OO0 tkr. 400 000 tkr forfaller inom ett aroch 300 000 tkr

forfallerinom tre ar.

Finansiella tillgangar

Tillgdngar vérderade

2021-12-31 védrderade till upplupet till verkligt vdrde via 2021-12-31
Tillgangar i balansrakningen anskaffningsvdrde drets resultat Summa Verkligt varde
Derivat - 8542 8542 8542
Hyresfordringar 3158 - 3158 3158
Kortfristiga fordringar hos dgarbolag 190966 - 190 966 190966
Ovriga kortfristiga fordringar 9238 - 9238 9238
Likvida medel 441390 - 441390 441390
Summa 644752 8542 653294 653294
Skulder virderade Ovriga finansiella
2021-12-31 till verkligt varde skulder, upplupet 2021-12-31
Skulder i balansrdkningen via drets resultat anskaffningsvdrde Summa Verkligt varde
Uppldning - 1506 482 1506 482 1506 482
Obligationslan - 396 648 396 648 396 648
Ovriga langfristiga skulder - 3409 3409 3409
Langfristiga skulder hos édgarbolag - 103 630 103630 103 630
Leverantorsskulder - 12 412 12 412 12412
Kortfristiga skulder hos dgarbolag - 51456 51456 51456
Ovriga skulder - 16713 16713 16713
Upplupna kostnader - 49215 49215 49 215
Summa - 2139964 2139964 2139964

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2022 79



Noter

FINANSIELLA INSTRUMENT

Enfinansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgdng tas bort frén
balansrakningen nar rattigheternaiavtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelseni avtalet
fullgors eller pd annat satt utslacks.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

Finansiella tillgédngar klassificeras utifran den affarsmodell
somtillgdngen hanteras i och dess kassaflédeskaraktar. Om
denfinansiella tillgdngen innehas inom ramen for en
affarsmodell vars mal ér att inkassera kontraktsenliga
kassafldden och de avtalade villkoren for den finansiella
tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av
kapitalbelopp ochrdanta pd det utestdende kapitalbeloppet
redovisas tillgéngen till upplupet anskaffningsvarde.

De ovriga affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav
for handel eller dar kassaflodeskaraktaren utesluter andra
affarsmodellerinnebdr redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen sGsominnehav ijoint ventures.

Koncernentillampar en affarsmodell dar mdlet ar att
inkassera kontraktsenliga kassafloden for koncerninterna
fordringar, kundfordringar, likvida medel, fordringar hos
agarbolag, upplupnaintdkter och dévriga fordringar.
Koncernens finansiella tillgédngar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder varderas till verkligt
vdrde via resultatrakningen om de ar en villkorad kopeskilling
pd vilken IFRS 3 appliceras, innehav for handel eller om den
initialt identifieras som en skuld till verkligt varde via
resultatrakningen. Ovriga finansiella skulder varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulder varderas till
upplupet anskaffningsvarde.Leverantérsskuldernas
forvantade 16ptid dr dock kort, varfér skulden redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Réntebdrande bankldn
och skulder till Ggarbolag varderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Eventuella skillnader mellan erhdllet IlGnebelopp (netto efter
transaktionskostnader) och dterbetalning eller amortering
av ldnredovisas dver ldnens [6ptid. Villkorad kopeskilling
klassificeras och varderas till verkligt varde via
resultatrakningen.

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE OCH
EFFEKTIVRANTEMETODEN

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgéng ar det
belopp till vilket den finansiella tillgdngen varderas vid det
forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av
eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det
utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang
arupplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgéng fore
justeringar for en eventuell forlustreserv. Finansiella skulder
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redovisas till upplupet anskaffningsvdrde med anvandning av
effektivrantemetoden eller till verkligt varde

via resultatrakningen. Effektivrantan dr denrdnta somvid en
diskontering av samtliga framtida forvantade kassafloden
over den forvantade |6ptiden resulterari det initialt
redovisade vardet for den finansiella tillgdngen eller den
finansiella skulden.

KVITTNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrdkningen ndr det finns legal ratt att
kvitta och ndr avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. Koncernen kvittar inga finansiella tillgédngar och
skulder.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernen varderar férvantade kreditforluster fran ett
finansiellt instrument pd ett satt som dterspeglar ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom
att utvardera ett intervall av méjliga utfall, pengars tidsvarde
ochrimliga verifierbara uppgifter om nuvarande férhallande
och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. For
kundfordringar, och avtalstillgangar finns férenklingar som
innebdr att koncernen direkt redovisar férvantade
kreditforluster for tillgdngens dterstdende 16ptid. Koncernens
exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till
kundfordringar, avtalstillgédngar (reversfordringar), 6vriga
fordringar, upplupnaintdkter och likvida medel. Likvida medel,
ovriga fordringar och upplupnaintakter omfattas av den
generella modellen. For likvida medel tilldmpas undantaget for
lag kreditrisk. Den forenklade modellen anvands for berdkning
av kreditforlusterna pd koncernens kundfordringar och
avtalstillgéngar. Vid berdkning av de forvantade
kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat

pd& kundernas kreditbetyg.

RANTERISK

Ranterisk arrisken for att utvecklingen péa rantemarknaden
ger negativa effekteriform av 6kade rantekostnader for lan.
Koncernens uppldning sker huvudsakligen med rérliga rantor.
Eftersom verksamhetens intdkter inte samvarierar med
radnteniva begrdansas effekterna av ranteférandringar genom
radntebindningsatgdarder.

VALUTARISK
Koncernens verksamhet finns enbart i Sverige, med SEK som

valuta.

KUNDKREDITRISK

Kundkreditrisk ar risk for forluster som foljer av att motparten
inte kaninfria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ari
huvudsak kopplad till hyresfordringar. For att kontrollera
risken genomfoér bolaget grundliga kreditupplysningar samt
foljer lopande upp utvecklingen av hyresgdsternas
kreditvardighet.

LIKVIDITET OCH REFINANSIERINGSRISK
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhdlla
finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen
finansieras delvis med dgarldn. Dessa bedéms inte exponeras
for refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy
ska den externaldneportfoljen ha en loptidsstruktur som
innebdr att koncernens exponering for refinansieringsrisker
minskar. Foretaget ska ha en framfoérhalining sominnebdr att
foretaget kan erbjudas finansiering till goda villkor.

Refinansieringsrisker,som innebdr att forfallande skulderinte
skulle kunna refinansieras p& marknaden, minskas genom
bolagets malsattning att uppratthdlla en spridning i
forfallostrukturen for utestdende skulder.

Koncernen ar foremadl for ett antal sé kallade covenanter vilka
finns foreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyckeltalet
beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter under
bdda rakenskapsaren.

RISKHANTERING AV KAPITAL

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pd en nivd som
sdkerstaller att enheternaikoncernen efterlever
fortlevnadsprincipen, samtidigt som avkastningen
optimeras. Styrelsen analyserar l6pande forhallandet mellan
skuldsdttning och eget kapital och forhdllandet mellan
skuldsdttning och eget kapital inklusive Ian frédn aktieagarna.
I nettoskulden ingdr rantebdrande skulder och likvida medel.
Bolagets finanspolicy anger att beldningen ldngsiktigt ska
understiga 60 procent och ej éverstiga 75 procent.
Rantetdackningsgraden ska ligga 6ver 1,75 génger.

2022-12-31 2021-12-31

Rantebdrande nettoskuld 2246876 1565369
Summa eget kapital 1710292 1627 662
Férhdallande mellan skuld 1,3 1,0

och eget kapital

Finansiering av koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Rantebdrande nettoskuld exklusive 2143246 1461740
l&dn fran aktiedgare

Summa eget kapital inklusive 1813913 1731291

I&n fradn aktiedgare

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

Noter

Leasingsavtal

FASTIGHETSLEASING

Koncernen leasar en kontorslokal. Leasingavtalen for
kontorslokaler har normalt en 16ptid pd tre ar. Vissa
leasingavtal innehdller en option att vid leasingperiodens
slut foérnya leasingavtalet med ytterligare en period

med samma I6ptid. Koncernen har valt att inte redovisa
nyttjanderattstillgdng och leasingskuld for detta avtal dé
hyreskontraktet ar av mindre varde.

OVRIGA LEASINGAVTAL

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

not 20 Stdllda sdkerheter och
eventualforpliktelser

Koncernen
Tkr 2022-12-31 2021-12-31

Stdllda sékerheter
Ovriga stéllda panter och sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1999303 1597961
1999303 1597961
Summa stdllda sdkerheter 1999303 1597961

Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser till forman for

dotterforetag 925 665 Q48 389
Summa eventualférpliktelser 925 665 948 389
MODERBOLAGET

Moderbolaget har inga stdallda sakerheter eller
eventualforpliktelser.

Disposition av féretagets vinst

FORSLAG TILL DISPOSITION AV FORETAGETS RESULTAT

Balanserade vinstmedel -182 617 904
Hybridobligation 500 000 000
Arets vinst -1918 351
Summa 315463745

Styrelsen féreslds att vinstmedlen disponeras s@ att:

Utdelning till aktieagare, 3 009,95 kronor per aktie 30557035
Balanseradiny radkning 284906710
Summa 315463745
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Noter

NARSTAENDERELATIONER
Foljande affarsforbindelser skots pd normala marknadsvillkor och krav, sk "pd armlangs avstand”. Narstdende parter

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

SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen i Forsdljning av tjdnster Inkép av tjdnster Rdnte- Fordranpdndrstdende Skuld till ngrstaende
Tkr Ar till ndrstdende  fran nérstdende netto per 31 december per 31 december
Né&rstdenderelation

Narstdendetransaktioner 2022 1183 2000 -7 643 230 690 284173
Ndrstdendetransaktioner 2021 1180 2000 -10478 190 966 155086

Moderbolaget Férsdljning av tjénster Inkdp av tjdnster Rd&nte- Fordran pdndrstdende Skuld till ndrstdende

Tkr Ar till ndrstdende fran ndrstdende netto per 31 december per 31december
Ndrstaenderelation

Koncernforetag 2022 50000 - 43864 1724162 1138 957
Koncernféretag 2021 33500 - 29341 1045550 404920
Andra narstdende 2022 - 2000 - - -
Andra ndrstéende 2021 - 2000 - - -

Transaktioner med ndrstdende dar prissatta pd marknadsmassiga villkor.

Andelar i dgarbolag

Moderbolaget

Tkr 2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid drets borjan 34762 30242
Inkép 25 -
Lamnat aktiedgartillskott 178 550 4520
Utgdende balans 31 december 213337 34762
Redovisat varde den 31 december 213337 34762

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

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG
Redovisat vdrde

Dotterféretag /
Oﬁcnisationsnummer | Sate Antal andelar Andel i % 2022-12-31 2021-12-31
Arwidsro Holding 2 AB, 556844-0696, Stockholm 1000 100 4700 4700
Arwidsro Holding 3 AB, 556800-1415, Stockholm 1000 100 2800 2800
Arwidsro Samhdallsfastigheter AB, 559172-2649, Stockholm 5000 100 9820 7320
Arwidsro Holding 14 AB, 559211-2238, Stockholm 1000 100 1142 92
Arwidsro Holding 4 AB, 559850-5167, Stockholm 10 000 000 100 15000 15000
Arwidsro Holding 163 AB, 559280-7399, Stockholm 25000 100 4805 4805
Arwidsro Holding 167 AB, 559586-5181, Stockholm 25000 100 45 45
Arwidsro Holding 188 AB,559367-4400 Stockholm 25000 100 175025 -
213337 34762
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Obeskattade reserver

Moderbolaget

Tkr 2022 2021
Periodiseringsfonder

Avsatt vid taxering 2022 1615 1615
Summa obeskattade reserver 1615 1615

Noter

Specifikationer till rapport 6ver kassafléden

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN FOR KONCERNEN

Kassafléde fran

finansierings- Ovriga

Tkr 2021-12-31 verksamheten fordndringar 2022-12-31
Koncernen
Obligationslan 396 648 260719 -1654 655713
Koncernldn 103630 - - 103630
Banklan 1506 482 411076 - 1917558
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 2006760 671795 -1654 2676 901

Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2020-12-31 verksamheten férdndringar 2021-12-31
Koncernen
Obligationslan 394711 - 1937 396 648
Koncernlan 103 630 - - 103630
Banklan 1109268 397214 - 1506 482
Summa skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 1607 609 397214 1937 2006760
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN FOR MODERBOLAGET
Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2021-12-31 verksamheten fordndringar 2022-12-31
Moderbolaget
Obligationslan 396 648 260719 -1654 655713
Koncernlan 2000 40 000 - 42 000
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 398 648 300719 -1654 697713

Kassafléde fran .

finansierings- Ovriga
Tkr 2020-12-31 verksamheten fordndringar 2021-12-31
Moderbolaget
Obligationslan 394711 - 1937 396 648
Koncernlan - 2000 - 2000
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 394711 2000 - 398 648
Ej utnyttjade krediter
Tkr 2022 2021
Koncernen

Ejutnyttjade krediter uppgar till -

Moderbolaget
Ejutnyttjade krediter uppgar till -
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Noter

Hdndelser efter balansdagens slut Uppgifter om moderbolaget

Inga vasentliga handelser har intraffat vid

rapporteringsdatum.

not 27 Vikiiiga yppskattningqr och
bedémningar

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

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER |
UPPSKATTNINGAR

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

rakenskapsaret.

Vérdering till verkligt varde

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

Koncernen har faststallt ett ramverk for intern kontroll med

hansyn till vardering till verkligt varde.

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

som anvdnds i varderingstekniken enligt foljande:

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

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

Niva 3: utifrén indata som inte ar observerbara pd

marknaden

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

Not 10 Forvaltningsfastigheter
Not 16 Rantebdrande skulder
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Arwidsro Fastighets AB dr ett svenskregistrerat aktiebolag
med sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar
Humlegdardsgatan 20,102 16 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2022 bestdr av moderbolaget
och dess dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen. |
koncernen ingdr dven dgd andel av innehaven i joint venture
foretag.

Arwidsro Fastighets AB ags till 98,5 procent av Arwidsro
Fastigheter AB, org. nr 556685-6216 med sdte i Stockholm.
Arwidsro Fastigheter AB ingdr i en koncern dar Arwidsro
Holding AB, org. nr 556954-0080 med sdate i Stockholm,
upprattar koncernredovisning for den yttersta koncernen i
vilka Arwidsro Fastigheter AB ingdr som dotterféretag.

Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsakrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rdttvisande bild av moderbolagets och
koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberdttelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag somingdr i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgdr ovan, godkants fér utfardande av styrelsen och verkstallande
direktéren den 20 april 2023. Koncernens rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat och rapport éver finansiell stallning
och moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremdal for faststallelse pd drsstamman den 27 april 2023.

Stockholm den 20 april 2023

Per Arwidsson Joakim Nordblad
Ordférande Ledamot

Per-Arne Rudbert Christer Sandberg
Ledamot Ledamot

Peter Zonabend
Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 20 april 2023
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Styrelse och ledning

Per-Arne Rudbert

Styrelseledamot

Per Arwidsson
Grundare & Ordférande

Christer Sandberg Joakim Nordblad
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jonas Sundin
CFO

Magnus Tamreus
Fastighetschef

7

=

\ .
(
I \'

Peter Zonabend
VD

Maria Bjorkling
Affarsutvecklare &

Hallbarhetsansvarig

Tobias Kjellin
Omrdadesansvarig
Samhdllsfastigheter

Gustav Lillieh66k

Transaktionsansvarig
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Revisionsberdttelse

Revisionsberdattelse

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Vihar utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen fér Arwidsro Fastighets AB for &r 2022
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pd sidorna
53-54. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pd sidorna 47-85 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats

i enlighet med drsredovisningslagen och ger eni alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stdlining per den 31 december 2022 och av

dess finansiella resultat och kassafiode for dret enligt
drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med drsredovisningslagen och ger eni alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stdlining per den 31 december 2022 och av

dess finansiella resultat och kassafiode for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s som de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 53-54.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrdakningen for moderbolaget
samt resultatrdkningen och rapport 6ver finansiell stdllning
for koncernen.

Vdra uttalanden i denna rapport om drsredovisningen

och koncernredovisningen ar férenliga med innehdllet

i den kompletterande rapport som har éverlémnats till
moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfort revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i

avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande

till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd var
bdsta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahdllits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom
EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamdlsenliga som grund fér vdra uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sdarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omrdden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omrdden behandlades inom ramen for revisionen
av, ochivart stallningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi goéringa
separata uttalanden om dessa omrdden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Se not 1 Redovisningsprinciper pd sidan 66 i
drsredovisningen och not 10 Forvaltningsfastigheter for
detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrddet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade vardet uppgdr till 4 194
Mkr per den 31 december 2022, vilket utgor cirka 84 % av
koncernens totala tillgéngar.

Fastigheternas verkliga varde per den 31 december 2022
har faststdllts baserat pd antingen varderingar utférda av
oberoende externa varderare eller genom anvandning av
en intern varderingsmodell.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel

av koncernens totala tillgdngar och det inslag

av bedémningar och uppskattningar som ingadr i
vdarderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt

omrdde i var revision.

Risken ar att det bokférda vardet pd
forvaltningsfastigheter kan vara 6ver- eller underskattat
och att varje justering av vardet direkt pdverkar drets
resultat.

Hur omré&det har beaktats i revisionen

Vihar 6vervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken
arrimlig genom att jamfora den med var erfarenhet av
hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka
antaganden som dr normala vid vardering av jamférbara
objekt.

Vihar bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna.

Vi har bedomt de kontroller som bolaget har etablerat

for att sakerstdlla att indata som Idmnas till de externa

vdarderarna ar riktiga och fullstandiga.
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Revisionsberdttelse

Vi har utvarderat ett stickprov av de upprattade
fastighetsvdarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell
marknadsdata fran externa kdallor, sarskilt antaganden om
direktavkastningskrav, diskonteringsrdantor, hyresnivaer
och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvaltningsfastigheterna som bolaget Idmnarinot 10 i
drsredovisningen, sdarskilt vad avser inslag av
bedémningar samt tillémpade nyckelantaganden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller &ven annan information

an drsredovisningen och koncernredovisningen och
dterfinns pd sidorna 1-45 samt 91. Det ar styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi goringet uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med vdr revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att Idsa den
information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgdng beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat p& 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 har inget att rapportera
i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren

som har ansvaret fér att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vadgdaller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstdllande direktoren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer &dr nédvandig for
att upprdatta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller nadgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdallande direktoren for bedémningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhdllanden som
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kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nédgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen

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

och koncernredovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Dessutom:

« Identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsdatgdrder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig
information eller dsidosdttande av intern kontroll.

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

Utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

Drar vi en slutsats om lampligheteni att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor

som avser sddana hdndelser eller forhéllanden

som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsdtta verksamheten.

Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, mdaste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar ar
otillradckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhdllanden gora att ett bolag och en koncerninte
langre kan fortsatta verksamheten.

Utvdrderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, ddaribland upplysningarna, och om
drsredovisningen och koncernredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pd ett
satt som ger en rattvisande bild.

Inhamtar vi tillradckliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och utférande

av koncernrevisionen. Vi dar ensamt ansvariga foér vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten

for den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vimaste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhdllanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga

fall dtgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motdtgdrder som har vidtagits.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omréden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omréaden i revisionsberdttelsen sdvida inte
lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om
fragan.

Revisionsberdttelse

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstdallande direktérens forvaltning for
Arwidsro Fastighets AB for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det dar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat

en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sd att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande
satt.

Verkstdllande direktéren ska skéta den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgdarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pd ett
betryggande satt.
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Revisionsberdttelse

REVISORNS ANSVAR

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

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

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

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

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sakerhet, men

ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i

Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen

pd sddana dtgdarder, omréden och férhallanden som

ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets
situation. Vi gdrigenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdarder och andra forhdllanden
som dr relevanta for 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 for detta for att kunna bedéma om férslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.
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REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det dar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 53-54 och for att
den &rupprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs

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

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
drsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar férenliga med drsredovisningens

och koncernredovisningens ovriga delar samt dr i
overensstdmmelse med drsredovisningslagen..

KPMG AB, Box 382,101 27, Stockholm, utsags till Arwidsro
Fastighets ABs revisor av bolagsstdmman den 19 april
2022. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB

har varit bolagets revisor sedan 2005.

Stockholm den 20 april 2023

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

Finansiell kalender

Kvartalsrapport Q1 2023: 12 maqj
Kvartalsrapport Q2 2023: 14 juli
Kvartalsrapport Q3 2023: 26 okt
Bokslutskommuniké Q4 2023: 23 feb 2024
Kontaktinformation

Besoksadress: Postadress:
Humlegdrdsgatan 20 BOX 55938

114 46 STOCKHOLM

Telefon:
08-545 67 300

10216 STOCKHOLM

Mail:

info@arwidsro.se

IR-kontakt:
Peter Zonabend, VD
peterzonabend@arwidsro.se

Jonas Sundin, CFO
jonas.sundin@arwidsro.se
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