©)) ARWIDSRO

Bokslutskommuniké
Januari—december 2024

Fjarde kvartalet oktober-december 2024

Hyresintdkterna dkade till 74,8 Mkr, en 6kning med 8,9 procent.

Driftnettot uppgick till 55,4 Mkr, en 6kning med 59 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick till 35,7 Mkr, en 6kning med 105,7 procent.
Vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 28,3 Mkr (-36,9 Mkr).
Resultatet efter skatt uppgick till 81,2 Mkr (-31,7 Mkr).

Perioden 1 januari - 31 december 2024

Hyresintakterna for aret 6kade till 295 Mkr, en 6kning med 10,8%.

Driftnettot for dret dkar fran 211 Mkr till 234 Mkr.

Forvaltningsresultatet forbattras med 35,2% och landar pd 105 Mkr.

Resultat fore skatt for helar 2024 uppgdar till 2389 Mkr mot féregdende drsresultat pd -174.9 Mkr.
Fastighetsvardet har dkat fran 4 266 Mkr vid ingéngen av aret till 4 728 Mkr den 31 december,

vilket motsvarar en 6kning p& 10,8 procent.

Vart WAULT-varde ar fortsatt hogt pa 5,5 dr, vilket kan jamforas med 5,3 &r samma period

féregdende ar. Véra langa kontrakt med stabila hyresgdster ger oss en trygghet och arbetsro att blicka framat.

Hd&ndelser efter periodens slut
Arwidsro har emitterat grona efterstallda hybridobligationer per den 23 januari 2025 om 200 MSEK till ett
pris motsvarande en rérlig rédnta om 3 manaders STIBOR + 533 bps. Bolaget har dven genom ett frivilligt

Gterkopserbjudande dterkdpt utestdende hybridobligationer frdn ett tidigare etablerat ramverk om 88.75 MSEK

till ett pris om 101% av nominellt belopp.

Arwidsro har den 12 februari emitterat ett gront icke-sdkerstdllt obligationsldn om 350 MSEK med en 16ptid

om 3,25 ar som I6per med en rorlig ranta om 3 mdanaders Stibor + 350 bps.

Nyckeltal, TKR Okt-dec Jan-dec 784%
2024 2023 2024 2023
Nettoomsdattning 84 753 83 636 332 190 315 905
Driftnetto 55 396 52318 234013 211202 Ekonomisk uthyrningsgrad
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 28 288 -36 923 121 821 -257729
Resultat fore skatt 105 587 -15191 238 918 -174. 570
Fastighetsvarde 4728 048 4265 936 4728 048 4 265 936
Periodens investering Dagligvaruankrad handel 41 126 90 614 173 226 262 333 5,9 ar
Periodens investering Samhallsbyggnad 71515 18131 202 665 57722
Eget kapital 1742743 1590 311 1742 743 1590 311
Avkastning pé eget kapital, % 47% -20% 10,0% -10,8% WAULT
Eget kapital exkl hybridobligation 1178 993 1126 561 1178 993 1126 561
Avkastning pé eget kapital stamaktier, % 6,9% -2.8% 14.8% -152%
Soliditet, % 32,7% 334% 32,7% 334%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4% 98,6% 98,4% 98,6% 95’2 %
Belaningsgrad, % 57,7% 590% 57,7% 590%
Rantetackningsgrad, gdnger 2,0 1,7 20 25
Andel
miljocertifierade
byggnader
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VD-ord

Stark forvaltningsprestation genom
organisk tillvaxt och effektiv kostnadshantering

Vi ser en stabil organisk tillvaxt, framfor allt drivet av fardig-
stdllda projekt och nyuthyrning. Var noggranna kostnads-
kontroll har lett till ett forbattrat driftnetto samt en kraftig
okning av forvaltningsresultatet. Vi har under aret bedrivit
och slutfort ett flertal om- och utbyggnadsprojekt som kom-
mer bidra positivt till vart driftnetto frdn och med 2025. Vi har
under 2024 haft svart att hitta férvarvsobjekt som passar

in i vara kriterier. P& grund harav har vi haft en forhéjd kassa
under 2024 vilket har varit betryggande for bolaget med
hansyn till marknadsturbulensen men pdverkat vara finan-
siella kostnader negativt.

Forutom vara satsningar pd dagligvaruhandel, fortsatter vi
dven att utveckla bostadsprojekt samt samhallsfastigheter.
Under hosten pabdrjade vi vart bostadsprojekt i Nacka, dar
vi skapar ett nytt landmarke vid Orminge Centrum, kall-

lad Orminge Entré. Projektet inkluderar cirka 150 bostads-
ldgenheter, en livsmedelsbutik och ett mobilitetshus. Vi har
aven ing&tt avtal om att férvérva mark i centrala Ostersund
som kan utvecklas till antingen dldreboende eller bostader.
Vi fortsatter Gven driva pd projekt i tidigare skeden och har
flera fastigheter som vi har for avsikt att foradla. Dessa
projekt avser framst dagligvaruankrade férvaltningsfastig-
heter med attraktiv mark fér bostadsandamdl dar vi bedriver
planarbete. Aven om véra dagligvaruankrade fastigheter
ger en stabilitet och styrka dar vi kan ha en god 6versikt
over kassaflodet menar vi att projektutvecklingen tillfor en
mycket god ekonomisk utveckling éver tid samtidigt som vi
drar nytta av kompetensen inom projektutvecklingen nar vi
gor hyresanpassningar och vidareutveckling av vara forvalt-
ningsfastigheter.

Vifoéljer noggrant den ekonomiska utvecklingen, sarskilt
ranteutvecklingen. Trots forvantningar om fortsatt fallande
rantor ar vi forberedda pd bade ldngvarig och volatil inflation
och ranteutveckling. For att hantera rantekostnader arbetar
vi aktivt med att rantesdkra kreditportfoljen.

Kapitalmarknaden uppvisar fortsatt tecken pd forbattring
med minskade uppldningsmarginaler. Efter periodens slut
emitterade vi ytterligare gréna hybridobligationer om 200
Mkr till ett pris motsvarande en rorlig ranta om 3 man Stibor
+ 533 bps. Var férhoppning var att vi samtidigt skulle ha
kopt tillbaka vara utestdende hybridobligationer om ca 263
Mkr frén tidigare ramverk. Dessvarre fick vi bara méjlighet
att dterkdépa 88.75 Mkr. Resterande del avses att aterkopas
senast i maj 2025. Vi har dven emitterat ett gront icke-
sdkerstdllt obligationslédn om 350 Mkr som l6per med en
rorlig ranta om 3 mdénaders Stibor + 350 bps. Kupongen ar
den lagsta hittills for Arwidsro. Vi bedémer att tillgéngen pa
kapital, badde frdn marknaden och banker, ar fortsatt god. De

forbattrade finansieringsmojligheterna stabiliserar avkast-
ningskraven och bidrar, som vi férutspdtt, till 6kade fastig-
hetsvarden. Var bedémning ar att avkastningskraven kommer
fortsatta sjunka. Det kan noteras att sedan Q4 2022 har, sett
till jamforbara dagligvaruankrade fastigheter, hyrorna 6kat
med ca 20% och driftnettot med ca 10% samtidigt som
vardet i absoluta tal nu ar detsamma som for tva dr sedan.

Detta trots att vi har haft en dterhdmtning under aret.

Sverige har sedan 1 augusti 2022 haft en ny lag om fére-
tagsrekonstruktion vilken anvandningen av verkar ha ékat

i popularitet under det senaste dret. | synnerhet verkar ett
flertal private equity dgda bolag i det ndrmaste systema-
tiskt anvanda den for att undkomma skulder och hyresavtal.
Det ar tydligt att implementationen av den nya féretagsre-
konstruktionslagen skedde utan beaktande av fastighets-
agarperspektivet vilket bland annat kom till uttryck av att
fastighetsdgarnas branschorganisation Fastighetsdagarna
vare sig blev inbjudna i utredningen eller som remissinstans
eller ens skickade ett frivilligt remissvar. Om private equity
och likartade aktoérer fortsatter med detta kommer naturligt-
vis riskpremierna att ha dessa som hyresgdster att 6ka och
ddrmed hyrorna. Lyckligtvis for Arwidsro har var exponering
mot dessa dgare varit mycket begrdnsad men under Q1
[admnar Plantagen den lokal de har forhyrt. Vi berdaknar att vi
kan omvandla denna yta till mer hogkvalitativ yta som ger
battre betalt.

Vi har aven firat 45 &r i branschen, och det ar ofta vid sé&-
dana milstolpar man refiekterar éver att vi fortfarande foljer
samma vdrderingar och riktning som vi gjorde frén borjan. Vi
uppskattar det fortroende som vara hyresgdster, banker och
kreditmarknaden visar oss, och vi arbetar varje dag for att
forvalta detta pd bdsta mojliga satt.

Februari 2025

Peter Zonabend, VD
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ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Deldarsrapport for perioden januari-september 2024 | Org. nr. 556685-9053

a # Kommun Area Fastighetsbeteckning
e il Ale 7953 Starrkarr 1:42 [ ]
2 Bracke 405 Bracke 6:24
B Gislaved 7447 Angsdal2,10,11 (]
4 Hofors 1050 Hofors 6:87
5 Harnésand 1745 Fyrvaktaren 19 (]
6 Kristianstad 12984 Fjalkinge 142:2 mfl [ ]
7 Kristianstad 8331 Flaket 10 ([ ]
@ 8 Kavlinge 11261 Loéddekopinge 14:40 [}
@ 9 Laholm 13524 Mellby 2:129 mfl [ ]
10 Lidkoping 11282 Fjallskivlingen &4 ([ ]
° il Mora 6531 Noret 88:51 mfl (]
12 Mérbylanga 13707 Bjérnhovda 27:12 [ ]
13 Nacka Mark Orminge 60:1 (del av)
@ g 14 Norrtdalje 5989 Bradgardenl ([ ]
& @ 15 Norrképing 14985 Jdrnet 5 [ ]
@ a e@ 16 Norrtdlje Mark  Férradet 2 °
@@ 17 Norrtalje 3484 Rimbo-Vallby 5:93 [ ]
@ 18 Sjébo 3000  Blejenl °
19 Sjébo 3330 VYxanl °
20 Skurup 3000 Tummetottl [ ]
21 Skurup 3564 Akka &4 [ ]
@ G 22 Staffanstorp 29064 Hemmestorp 3:36 mfl, Bragarp 6:870 @
@ @ 23 Stenungsund 8532 Stenung 1:108 mfl (]
@ 24 Stenungsund 552 N&s1299 °
a 25 Stockholm 341 Handelsboden 24
26 Stockholm 406 Erasmus 17
a 27 Strangnas 4130  Bonden1l °
28 Surahammar 3100 Surahammar 10:583 [ ]
29 Séderhamn 3200 Soéderala-Sund 1:34 [ ]
@ 30 Uppsala 11359 Berthaga 11:36 mfl [ ]
31 Vara 4288 Motorn 8 ([ ]
Q @ 32 Varmdé Mark Djurd 4:606 mfl
53] Varmds 10721 Osby 1:229 [
6 6‘ ® Miljécertifierade fastigheter
Verksamhet
Arwidsro d@r ett vaxande fastighetsbolag med fokus p& defensiv dagligvaru-
ankrad handel och ndrliggande service samt samhdallsfastigheter och hyres-
bostdder. Bolaget grundades 1979 och besitter 45 ars erfarenhet av fastig- F- . " k I d
hetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger, férvaltar och utvecklar Inansie alenaer
fastigheter i stlcnbllolmorknod?r med pf)snth ?efolknlngstlllvoxt i saodro och /&rsredovisning 2024 10 april 2025
mellersta Sverige. Vi bygger fér egen férvaltning och tar ett bestdende ansvar }
for utveckling av samhdallsmiljé med 6kad livskvalitet. Ett ansvar som har sin Kvartalsrapport Q1 2025 16 maj 2025
grund i vér investeringshorisont - fér evig tid. V&r grundare Per Arwidsson har Kvartalsrapport Q2 2025 10 juli 2025
i 6ver fyra decennier arbetat for att skapa ett féretag som varar, baserat p& Kvartalsrapport Q3 2025 23 okt 2025
héllbara synsatt. Kvartalsrapport Q4 2025 20 feb 2026



Gront ord Q4

Under drets sista kvartal fardigstallde vi var klimatfardplan
for kommande tre ar. | slutet av 2023 anslét vi oss till Science
Based Target Initiative (SBTI), vilket dr en bekraftelse pd att
vara klimatmal ar i enlighet med SBTi Net Zero-standard.

Nu har vi tagit fram och internt lanserat en tydlig fardplan
innehdllande aktiviteter for inledningsvis kommande tre

ar. | fardplanen har vi varit noga med att sdkerstdlla att
aktiviteterna dr konkreta och tydliga, dé klimatutslapp

kan vara ndgot abstrakt, samt fordelat ansvaret i hela
organisationen. Klimatfardplanen kommer att vara vart
verktyg for att i vardagen agera for att minska vara utslapp,
men ocksd ett viktigt verktyg for att takta vart klimatarbete.

Utover lansering av var klimatfardplan har vi under sista
kvartalet Gven genomfoért internutbildningar for alla
medarbetare pd Arwidsro i CSRD och planetdra granser.
Vart hdllbarhetsarbete ska vila pa vetenskaplig grund, bidra
till affdren och gd i linje med vara varderingar. Det innebar
att vi kontinuerligt behover forse samtliga medarbetare med
kunskaper inom hallbarhetsomradet. Nar vi nu gar in i det

&r dé vi ska gora var forsta CSRD-rapport gor vi det med
overtygelsen att det ratt hanterat kommer att skapa struktur
och varde for oss som bolag. Att hushdlla med resurser ar
en kanske sjalvklar men nog sé viktig utgdngspunkt béade
nar det gdller resurser och rapportering. Vi fortsatter framat
och ar dvertygade om att CSRD kommer att skapa ménga
meningsfulla dialoger och prioriteringar och att kompetens
kommer att spridas inom och utom organisationen.

Nar det nu blaser kring héllbarhet varlden 6ver, ar det tryggt
att vi pd Arwidsro vilar vart héllbarhetsarbete pd var historia
och 6vertygelse att det utvecklar var affar. Att ta ansvar

for att skapa bestdende livsmiljéer och integrera hallbarhet
i var affar ar en del i véra grundlaggande varderingar,

vilka vér grundare arbetat med sedan starten foér ver

45 dr sedan. Utover Arwidsros 45-arsjubileum firade var
systerorganisation Arwidssonstiftelsen, grundad av var
agare Per Arwidsson och hans fru Birthe, 10 ar under 2024.
Stiftelsen, som med sin vision att bidra till ett mer humant
och i alla avseenden hdéllbart samhdlle som hdller ihop, dar
manniskor ges mojlighet att utveckla sin fulla potential,
gor det mindre komplicerat att fér oss att fortsatta vart

ldngsiktiga hdllbarhetsarbete, oavsett vilka vindar som blaser

i var omvarld.

Maria Bjorkling,
Affarsutvecklare och hdllbarhetsansvarig
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Resultatanalys Oktober — december 2024

Nettoomsdattning

Hyresintakterna for totalt bestand dkade med 89 procent, frén 68,7 till 74,8 Mkr. Sett till jamférbart
bestdnd sd& har hyresintakter 6kat med 6,8 procent dar férandringen ar kopplat indexupprakning, omfor-
handlade kontrakt och nyuthyrning i flera fastigheter. Uthyrningsgraden uppgick under perioden till
98,4 procent jamfort med 98,6 procent vilket ar en mindre férandring mot foregdende ar. Utdver detta
tillkommer intdkterna for vidarefakturerade kostnader till hyresgaster for framfoérallt media. Dessa
minskade under perioden frdn 14,9 Mkr till 99 Mkr, vilket beror framférallt pd de lagre kostnader vi ser
for el under 2024.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -29,3 Mkr (-31,3 Mkr). Den ldgre kostnaden férklaras framférallt av 1ag-
re kostnader for media, sett till jamférbara fastigheter &r mediakostnaderna 154 procent ldgre dn samma

period féregdende ar.

Driftnetto

Driftnettot ckade under perioden till 55,4 Mkr jamfért med 52,3 Mkr samma period féregdende ar, vilket
motsvarade en &kning p& 59 procent. Overskottsgraden fér det fjérde kvartalet 2024 uppgick till 654
procent jamfért med 62,6 procent foregdende ér.

Central administration

Kostnaderna for central administration minskade under perioden till -7 Mkr jamfort med -9,1 Mkr
féregdende ar, en forandring om -22,8 procent. Minskningen férklaras framférallt av en stabilare
personalstyrka jamfért med samma period féregadende ar samt periodiseringseffekter.

Finansiella intakter och kostnader

Rantenettot uppgick till -12,3 Mkr for kvartalet jamfort med foregdende ars -25,5 Mkr. | Q4 2024 flyttade
vi 15,5 Mkr frdn rantekostnader till Eget kapital eftersom de avser dgarldnen. Rantetdckningsgraden, vilken
anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgdr for perioden till 2,0

gdnger (1,7 génger).

Vdardeférandring

Orealiserade vardeforandringar pd fastigheter uppgick under perioden till 28,3 Mkr jamfort med -36,9 Mkr
for samnma period féregdende ar. Av vardeférandringarna ar 7,3 Mkr (-40,5 Mkr) hanforligt till Arwidsros
segment Dagligvaruhandel och 21,0 Mkr (3,6 Mkr) kopplat till segmentet Samhdllsfastigheter. Orealiserade
vardeforandringar pé finansiella instrument uppgar till 6,1 Mkr (-27,0 Mkr), vilket ar drivet av tidsfaktorn
och andrade rantevillkor pd marknaden.

Skatt
I koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -24,4 Mkr (-16,5 Mkr). Aktuell skatt uppgick till 3,1 Mkr
(-13,6 Mkr), uppskjuten skatt uppgick till -275 Mkr jamfért med -2,9 Mkr fér samma period féregdende ar.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 81,2Mkr (-31,7 Mkr).
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Resultatanalys Januari — december 2024

Nettoomsdattning

Hyresintdkterna for totalt bestdnd 6kade med 10,8 procent, fran 266,3 Mkr till 2952 Mkr. Sett till jamférbart
bestdnd sé har hyresintdkter kat med 6 procent, en stabil 8kning mot féregdende ar. Okningen kommer av
indexupprakning, nyuthyrning samt fardigstéllda om- och tillbyggnationer. Uthyrningsgraden uppgick under
perioden till 98,4 procent jamfért med 98,6 procent vilket ar en mindre forandring mot féregdende ér. Utdver
detta tillkommer intdkterna for vidarefakturerade kostnader till hyresgdaster for framforallt media. Dessa
minskade under aret fran 49,5 Mkr till 370 Mkr, vilket framforallt beror pd lagre kostnader for el.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -98,1 Mkr (-104,7 Mkr). Den lagre kostnaden forklaras framférallt av
lagre kostnader for media dar el star for den storsta kostnadsminskningen.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 234,0 Mkr jaémfért med 211,2 Mkr samma period féregdende ér, vilket
motsvarade en 6kning p& 10,8 procent. Overskottsgraden for dret 2024 uppgick till 70,4 procent jamfort

med 66,9 procent féregdende ar.

Central administration

Kostnaderna for central administration 6kade under perioden till -36,3 Mkr jamfért med -34,5 Mkr féregdende
ar, en 6kning om 5 procent. Okningen férklaras dels av en stérre personalstyrka, men dven av de projekt som
vi bedriver internt for att sdkerstdlla att vi ar redo fér de kommande kraven inom héllbarhetsrapportering.

Finansiella intakter och kostnader

Rantenettot uppgick till -89,2 Mkr fér perioden jamfort med foregdende ars -96,3Mkr. | Q4 2024 flyttade
vi 15,5 Mkr fradn rantekostnader till Eget kapital eftersom de avser dgarldnen. Rantetdckningsgraden, vilken
anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgdr for perioden till 2,0

gdanger (2,5 ganger).

Vdardeforandring

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick under perioden till 121,8 Mkr jamfort med -257,7 Mkr
for samma period féregdende ar. Av vardeférandringarna ar 74,3 Mkr (-243,8 Mkr) hanférligt till Arwidsros
segment Dagligvaruhandel och 47,5 Mkr (-139 Mkr) kopplat till segmentet Samhdllsfastigheter. Orealiserade
vardeférandringar pd finansiella instrument uppgar till -21,4 Mkr (-27,8 Mkr), vilket ar drivet av tidsfaktorn och
andrade rantevillkor p&d marknaden.

Skatt
I koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -64,2 (3,7 Mkr). Aktuell skatt uppgick till -4,6 Mkr
(-21,5 Mkr), uppskjuten skatt uppgick till -59,6 Mkr jamfort med 25,1 Mkr fér samma period féregdende ér.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 174,7 Mkr (-171 Mkr).
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Investeringar

Det gors l6pande investeringar i bestandet for att forbattra, anpassa och effektivisera for koncernens
hyresgdster. Investeringarna i befintligt bestdnd avser ny-, till- och ombyggnad samt energibesparande
atgarder. Investeringarna ska leda till hégre uthyrningsgrad, dkad kundnéjdhet, minskade kostnader samt
minskad miljopdverkan. Fram till och med den 31 december har 323,92 Mkr (303,2 Mkr) investerats i ny-, till-
och ombyggnationer under aret. Utéver detta har 52,0 Mkr (16,9 Mkr) av koncernens réntekostnader aktiverats
i projekten i enlighet med IAS 23 Ldneutgifter, dar 6kningen kommer fran att Arwidsro driver ménga stérre
projekt under 2024.

I Norrtdlje I6per projektet med 204 hyresratter pd. Projektet genomférs i enlighet med vart nya grona ramverk

och inflyttning kommer att ske under hdsten/vintern 2025.

Under kvartalet har Arwidros projekt i Orminge fortgatt med sprangnings- och grundlaggningsarbeten. Orminge
Entré i Nacka och Orminge kommer f& ett nytt landmarke — ett 20 véningars héghus med ca 150 bostdder,
livsmedelsbutik och parkeringshus med 400 garageplatser.




Finansiering

Koncernen finansieras med eget kapital, bankldn, hybridobligationer samt traditionellt obligationslén.

Det I&ngsiktiga malet &r att hdlla beldningsgraden under 60 procent av fastigheternas beldningsvarde och aldrig dverstiga 75
procent. Rantetackningsgraden ska lagst vara 1,75 ganger per tolv manaders period. Arwidsro anvander forutom fastranteldn
rantederivat i form av rédnteswappar och rantetak for att erhdlla 6nskad ranteférfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen
mot ranterisk. | derivatportféljen finns rantetak om totalt 1000 Mkr och ranteswappar om 600 Mkr. | syfte att sdkerstdlla att
bolaget har en jamn kapitalférfallostruktur har vi under 2024 refinansierat befintliga gréna obligationer om 300 Mkr, forfall juli 2025,
med nya gréna obligationer om 400 Mkr med forfall 2027. Under 2024 har vi dessutom emitterat gréna hybridobligationer om 300
Mkr och samtidigt dterkopt 200 Mkr i utestdende hybridobligation emitterad 2021. Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid
utgdngen av kvartalet till 3148,5 Mkr (2726,1 Mkr). Lédnen ges i huvudsak direkt till koncernens dotterbolag och pantbrev med bdsta
ratt i dotterbolagens fastigheter ldmnas som sdkerhet. Koncernens likvida medel uppgick per 31 december 2024 till 3624 Mkr (212,8
Mkr) jamte kortfristiga placeringar om 56,7 Mkr (O) . Beldningsgraden uppgick till 589 procent (59,0 procent). Den genomsnittliga
rantenivan uppgick vid kvartalets utgang till 50 procent (4,7 procent). Den genomsnittliga réntebindningstiden inklusive rantetak
uppgick till 1,5 ér (2,1 &r) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 34 (3,8) ar. Av koncernens totala skuld ar 72,7
(74,7) procent réntesdkrad genom rantetak, ranteswappar och fastranteldn. Laneportfoljen ar fordelad pd elva kreditinstitut dar
merparten av de rantebdrande skulderna ar knutna till fastighetspant. Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte fran

redovisat varde.
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Vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Arwidsro Fastighets AB (publ) ar genom sin verksamhet exponerad for risker och osdkerhetsfaktorer. Riskerna avser framst

kassaflode, finansiell risk samt fastighetsvarde.

Avseende kassaflode pdverkas bolaget framst av utvecklingen av forvaltningsresultatet samt av investeringsverksamheten.
Forvaltningsresultatet paverkas av utvecklingen av hyresnivaer, uthyrningsgrad, fastighetskostnader samt av rantekostnader. D&
bolaget har en val diversifierad fastighetsportfolj med stabila och ladngsiktiga hyresgdster minskar risken for stora fluktuationer

avseende forvaltningsresultatet.

Den finansiella risken utgdrs av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk motsvaras av en icke paverkbar
rantekostnadsokning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya lén eller annan finansiering blir
dyrare eller att forfallande lan forsvaras eller refinansieras till oférdelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att inte kunna
mota kontraktuella kassafloden, kommande Idneforfall eller planerade investeringar. Koncernen finansieras delvis med agarlan.
Dessa beddms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa I&dneportféljen ha
en |6ptidsstruktur som innebdr att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Koncernen ska ha en framférhallining
som innebdr att koncernen kan erbjudas finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisken, som innebdr att férfallande

skulder inte skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas genom koncernens malsattning att uppratthdlla en spridning

i forfallostrukturen for utestdende skulder. Avseende ranterisken anvénder sig Arwidsro av, férutom fastranteldn, rantederivat

i form av ranteswappar och rantetak for att erhdlla énskad rantefoérfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot

ranterisk.

Intjdningsférmdga

Intjaningsformagan fér den kommande 12 mdanaders perioden for de fastigheter som Arwidsro dger den 31 december
2024 illustreras av nedanstdende tabell. Den intjdningsféormdga som presenteras dr inte en prognos sé sdledes raknas
inte en beddmning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser, rantekostnader eller andra omstandigheter in i vardet.

Intjdnandeférmdgan tar inte beaktande tillkommande férvary eller kommande aterbetalning av skuld.

Intjéningsférmaga Q4 2024
Nettoomsattning 331033
Fastighetskostnader -70 733
Driftnetto 260 300
Central administration -36 522
Finansnetto -92 455
Forvaltningsresultat 131323
Rantetdckningsgrad 24

Vi har berdknat intjaningsformdagan utifrdn de kontraktuella forhdllandena som gdllde per den 31 december 2024.
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Ovriga upplysningar

Vasentliga hdndelser under och efter periodens utgdng

Den 23 januari 2025 emitterade Arwidsro ytterligare 200 Mkr gréna efterstallda hybridobligationer.
Dessutom offentliggjordes att bolaget hade dterkopt utestédende hybridobligationer om 88,75 Mkr.
Arwidsro har den 12 februari emitterat ett gront icke-sdkerstdallt obligationsldn om 350 MSEK med en |6ptid
om 3,25 ar som I6per med en rorlig rdnta om 3 médnaders Stibor + 350 bps.

| december forvarvade Arwidsro fastigheter i Ostersund. Ostersunds kommun sélde de detaljplanelagda
fastigheterna Skjutbanan 1 och 7. Detaljplanen medger totalt cirka 8000 BTA bostdder och centrum-
verksamhet ovan ett parkeringsplan. Utvecklingen kommer att ske i enlighet med Arwidsros gréna ramverk.

Fér mer information, se arwidsro.se.

Organisation och medarbetare
Antalet anstdllda i koncernen uppgick vid periodens slut till 24 medarbetare av vilka 42 procent var kvinnor
och 58 procent man.

Under hosten genomférdes en organisationsférandring i syfte att effektivisera och strukturera bolaget for
framtiden. Organisationsféréndringen innebdr att en COO-funktion inférs, vilken kommer att utgéras av
Maria Bjorkling, Affarsutvecklare och Héllbarhetsansvarig samt Magnus Tamreus, Fastighetschef. Bada har
varit i bolaget sedan 2017. Ledningsgruppen kommer besté av tvéd COO och VD.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolagsredovisning, fastighetsférvaltning samt projektledning.
Moderbolaget ansvarar dven for frdgor gentemot kreditmarknaden, sdsom uppladning samt finansiella
kovenanter. Moderbolaget paverkas indirekt av dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att moderbolaget

ar utsatt for samma risker som fér 6vriga bolag i koncernen.
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Intygande

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 19 februari 2025

Per Arwidsson
Styrelseordférande

Peter Zonabend Christer Sandberg Per-Arne Rudbert Joakim Nordblad
Verkstdllande direktor Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna information utgjorde innan offentliggérandet insiderinformation och ér sddan information som Arwidsro
Fastighets AB dr skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen i detta
pressmeddelande har publicerats genom nedanstdende kontaktpersons férsorg, vid den tidpunkt som anges
av Arwidsro Fastighets AB:s (publ) nyhetsdistributér MEN vid publiceringen av detta pressmeddelande.

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

For ytterligare information kontakta

Peter Zonabend, VD, mobil: 070-496 32 78
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Rapport over resultat for koncernen

och ovrigt totalresultat

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
TKR Not 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 2 74 831 68 698 295 222 266 342
Ovriga intdkter 2 9 922 14 938 36 968 49 562
Nettoomsdttning 84753 83 636 332190 315 905
Fastighetskostnader 2,3 -29 357 -31319 -98 177 -104 703
Driftnetto 55 396 52318 234 013 211202
Central administration 2 -7050 -9128 -36 275 -34 547
Resultat fére finansiella poster 48 346 43190 197738 176 655
Finansiella intakter 6 5 054 3118 15 698 14276
Finansiella kostnader 6 -17 618 -28 924 -108 236 -115 302
Rdntekostnader leasingskuld -20 - -89 -
Andel i intresseféretags och joint ventures resultat = - = 2102
Férvaltningsresultat 35761 17384 105111 77732
Vardeférandring fastigheter, realiserade 1132 - 1578 -
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 5 28 288 -36 923 121 821 -257729
Vardeférandring vardepapper, orealiserade 745 -1951 -2 954 -295
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserde 6194 -27 015 -21 369 -27 886
Bokslutsdispositioner 34731 33314 34731 33314
Resultat fore skatt 105 587 -15191 238 918 -174 864
Skatt 4 -24 405 -16 536 -64 205 3681
Periodens resultat 81183 -31728 174 413 -171183
Periodens resultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 79 889 -35925 172762 -175 451
Innehav utan bestdmmande inflytande 1294 4267 1951 4266
Periodens resultat 81183 -31658 174 713 -171185
Periodens &vrigt totalresultat — - — -
Periodens totalresultat 81183 -31658 174713 -171185
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Rapport over finansiell
stdllning for koncernen

TKR Not 31 dec 2024 31 dec 2023
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter S 4728 048 4265 936
Nyttjanderattstillgdngar 1284 -
Inventarier 2579 1545
Derivat 5606 26 975
Summa anldggningstillgangar 4737516 4 294 456
Hyresfordringar 300 724
Fordringar hos dgarbolag 7 127 475 171939
Kortfristiga fordringar 28 397 67750
Foérutbetalda kostnader 18 839 16 048
Kortfristiga placeringar 56 663 -
Likvida medel 362 418 212 831
Summa omsdattningstillgangar 594 093 469 292
Summia tillgéngar 5331609 4763748
Eget kapital

Aktiekapital 1025 1025
Ovrigt tillskjutet kapital 15 435 15 435
Hybridobligation 563750 463750
Annat eget kapital inklusive drets resultat 1156 278 1105810
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1736 488 1586 020
Innehav utan bestdmmande inflytande 6 255 4291
Summa eget kapital 1742 743 1590 311
Skulder

Langfristiga réntebdarande skulder 2 499 125 1933050
Langfristiga skulder till dgarbolag 7 = -
Leasingskuld 1320 -
Ovriga langfristiga skulder 927 1741
Uppskjutna skatteskulder 249 533 191183
Summa langfristiga skulder 2750 906 2125 974
Kortfristiga rantebdrande skulder 649 423 793 074
Leverantérsskulder 42 633 60 850
Kortfristiga skulder till dgarbolag 47 683 90 953
Skatteskulder 1018 6 661
Ovriga skulder 17026 19 338
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 80 178 76 587
Summa kortfristiga skulder 837960 1047463
Summa skulder 3588 865 3173 437
Summa eget kapital och skulder 5331609 4763748
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Rapport over forandringar
| koncernens eget kapital

. Ovrigt Balanserade . "Stfmm‘c Innehav utan Totalt
Aktie- L . : : hanforligt till -
. tillskjutet Hybrid vinstmedel inkl. bestdmmande eget
kapital ) ) moderbolagets ) 5
kapital periodens resultat P inflytande kapital
aktiedgare
TKR
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1015 8251 500 000 1201 026 1710 292 -10 1710283
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - - -175 451 -175 451 4266 -171185
Periodens ovrigt totalresultat - - - - = - =
Periodens totalresultat - - - -175 451 -175 451 4266 -171185
Lamnad utdelning - - - -30 557 -30 557 - -30 557
Nyemission 10 7184 - -9 7185 35 7220
Aterkép av hybridobligation - - -36 250 5575 -30 675 - -30 675
Konvertering av agarlan - - - 147232 147232 - 147232
Betalning ranta, ink skatt, hybridobligation - - - -42 007 -42 007 - -42 007
Utgdende eget kapital 2023-12-31 1025 15435 463750 1105 808 1586 019 4291 1590311
. Ovrigt Balanserade .. "S\fmm'q Innehav utan Totalt
Aktie- S . . hanforligt till N
. tillskjutet Hybrid vinstmedel inkl. bestédmmande eget
kapital ) . moderbolagets ; N
kapital periodens resultat oo inflytande kapital
aktiedgare
TKR
Ingdende eget kapital 2024-01-01 1025 15 435 463750 1105 808 1586 019 4291 1590311
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - - 172762 172 762 1951 174 713
Periodens &vrigt totalresultat - - - - = - =
Periodens totalresultat - - - 172762 172762 1951 174713
Lémnade utdelning - - - -63 844 -63 844 - -63 844
Ovriga justeringar - - - -12 -12 12 =
Nyemission hybridobligation - - 300 000 - 300 000 300 000
/&terl«'jp av hybridobligation - - -200000 -4 000 -204 000 - -204 000
Betalning ranta hybridobligation - - - -54 438 -54 438 - -54 438
Utgdende eget kapital 2024-12-31 1025 15 435 563750 1156 278 1736 488 6255 1742743
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Rapport over kassafloden

for koncernen

Nou  Odee  Okde e eme
Den |I6pande verksamheten
Resultat fére finansiella poster 48 346 43190 197738 176 655
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivning av inventarier 146 &7 652 267
Resultatandel joint venture = - = 2102
48 493 43 258 198 390 179 024
Erhdllen ranta 6795 6717 12776 15177
Betald ranta -52 166 -28 199 -168 297 -124 119
Betald skatt -4183 17216 -11 498 -25 842
d0m  wme  wem wmo
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -39 280 64 041 78 709 70718
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 83 077 -90 024 -37164 -89 028
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 42736 13 009 72 916 25930
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -98 513 -107 068 -323 906 -303 163
Investeringar inventarier -100 -747 -1291 -768
Forvarv av fastigheter via kép av dotterbolag = -2 487 = -2 487
Forvarv av forvaltningsfastigheter = -6 730 — -6730
Avyttring av férvaltningsfastigheter via bolagsférsaljning -132 - 19 846 -
Forvarvav finansiella tillgangar -55 918 - -59 617 -
Kassafidde fran investeringsverksamheten -154 663 -117 032 -364 968 -313 148
Finansieringsverksamheten
Upptagna lén 232 857 124 666 1679 637 963 403
Amortering av ldn -219 667 -65 974 -1239 881 -811 080
Hybridobligation = 10725 300 000 -
Aterkép hybridobligation = - -200 000 -30 675
Transaktionskostnader hybrid = - -4 000 -
Betald ranta hybridobligation -13 942 -24 557 -54 438 -52 906
Forandring évriga langfristiga finansiella skulder -12 211 -500 -814 -950
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare = - -38 865 -458
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -12 963 44 360 441 639 67334
Periodens kassafliode -124 890 -52 933 149 587 -219 884
Likvida medel vid periodens bérjan 487308 265767 212 831 432716
Likvida medel vid periodens slut 362 418 212 831 362 418 212 831
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR Okt-dec 2024 Okt-dec 2023 Jan-dec 2024 Jan-dec 2023
Nettoomsattning 13 007 13 000 52 007 52714
Ovriga rérelseintakter 5 655 1 6 140 2 416
Bruttoresultat 18 662 13 011 58 147 55130
Ovriga externa kostnader -12 474 -6 058 -30 242 -24 250
Personalkostnader -10 188 -8 516 -34 489 -29 401
Avskrivningar av inventarier -48 -67 -257 -267
Ovriga rérelsekostnader -17 - -63 -
Rorelseresultat -4 065 -1630 -6 904 1212

Resultat fran finansiella poster:

Finansiella intakter 15 413 18 873 75 679 82 537
Finansiella kostnader -43739 -36 344 -98 271 -79 235
Bokslutsdispositioner 44 4,80 2871 44 480 2871
Resultat fére skatt 12 089 -16 231 14 984 7385
Skatt 3901 -3840 -4.379 -11 805
Periodens resultat 15 989 -20 071 10 605 -4 420

Periodens &vrigt totalresultat - - = -

Periodens totalresultat 15 989 -20 071 10 605 -4 420
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Balansrdakning for moderbolaget

TKR 31 dec 2024 31 dec 2023

Tillgadngar
Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier 2067 352
Pagdende arbeten 6 400 6305
Summa materiella anldggningstillgangar 8 467 6 657

Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 229 282 213 362
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 610 636 986 828
Derivat 1375 1375
Summa finansiella anlédggningstillgangar 841293 1201565
Summa anléggningstillgédngar 849 760 1208 222

Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar = 902
Fordringar hos koncernféretag 827714 885 857
Ovriga fordringar 843 555
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 411 5953
Summa kortfristiga fordringar 844 969 893 267

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 56 663 -
Summa kortfristiga placeringar 56 663 -
Kassa och bank 111 673 36 911
Summa omsdttningstillgdngar 1013 305 930178
Summa tillgangar 1863 065 2131743

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1025 1015
Summa bundet eget kapital 1025 1015

Fritt eget kapital

Overkursfond 13 035 6825
Balanserat resultat -385 052 -247 452
Hybridobligation 563750 463750
Periodens resultat 10 605 15 651
Summa fritt eget kapital 202 338 238 774
Summa eget kapital 203 364 215 040
Obeskattade reserver 9 353 1615

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 400 000 400 000
Obligationslan 500 000 278 215
Langfristiga skulder till koncernféretag = 2091
Summa langfristiga skulder 900 000 680 306

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - -

Leverantérsskulder 5 615 3616
Kortfristiga skulder till koncernféretag 716 671 1196 041
Aktuella skatteskulder 3767 -
Ovriga skulder 2 646 2226
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 649 14 806
Summa kortfristiga skulder 750 348 1216 690
Summa eget kapital och skulder 1863 065 2138 400
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Noter, koncernen

Not 1: Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt tilldmpliga upplysningskrav
i drsredovisningslagen. Deldrsrapporten for moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel,
Deldarsrapport. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna dven i évriga delar av
deldrsrapporten. De redovisningsprinciper som tilldmpas dverensstdémmer med de som beskrivs i Arwidsros darsredovisning for

2023. Redovisat varde pd kundfordringar, évriga fordringar, kortfristiga placeringar, likvida medel, leverantérsskulder och 6vriga

skulder utgor en rimlig uppskattning av verkligt varde.
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Not 2: Segmentrapportering

Bolaget har tva segment; Dagligvaruankrad handel samt Samhdllsfastigheter inklusive hyresbostader.

Hyresintdkterna avseende den dagligvaruankrade handeln ékade under perioden till 271,6Mkr (245,5 Mkr). Okningen motsvarar en

tillvéxt avseende hyresintékterna om 10,6 procent. Okningen beror pd indexupprékning, omférhandlade kontrakt samt organisk

tillvaxt. Aven samhdllsfastigheter 6kade hyresintdkterna 13,4 procent under 2024, fradn 20,9 Mkr till 23,7 Mkr. Den uthyrningsbara

arean uppgick per den sista december 2024 till 209 264 kvadratmeter jamfort med 198 535 kvadratmeter per sista december

2023.

De totala fastighetskostnaderna minskade till -98,2 Mkr jamfért med -104,7 Mkr vilket framférallt forklaras av de lagre

kostnaderna for media.

Dagligvaru- Sambhalls- Dagligvaru- Sambhadlls-
ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-dec 2024 Jan-dec 2024 TOTALT Jan-dec 2023 Jan-dec 2023 TOTALT
Hyresintakter 271570 23 652 295 222 245 481 20 861 266 342
Ovriga Intdkter 31157 5811 36 968 38255 11308 49 562
Nettoomsdattning 302726 29 463 332190 283736 32169 315 905
Fastighetskostnader
Mediakostnader -25 558 -1303 -26 861 -32108 -1478 -33 587
Fastighetsskotsel -26739 -1061 -27800 -23 019 -388 -23 407
Fastighetsskatt -14 159 -9 -14 169 -14 063 Q -14 054
Ovriga fastighetskostnader -26 651 -2 696 -29 347 -24 370 -9285 -33 655
Summa -93107 -5069 -98 177 -93 561 -11142 -104 703
Driftnetto 209 619 24 394 234 013 190 175 21027 211202
Central administration
Personalkostnader (ej férdelade) - - -22 674 - - -19 709
Avskrivningar inventarier (ej fordelade) - - -652 - - -267
Ovrigo centrala kostnader (ej férdelade) — — -12 949 — — -14 571
Summa - - -36 275 - - -34 547
Finansnetto
Finansiella intakter (e fordelade) - - 15 698 - - 14 276
Finansiella kostnader (ej fordelade) - - -108 236 - - -115 302
Rantekostnader leasingskuld (ej fordelade) = = -89 - - -
Andel i Joint ventures resultat (ej férdelade) = = = - - 2102
Summa - - -92 627 - - -98 925
Férvaltningsresultat 209 619 24394 105111 190 175 21027 77732
Vardeférandring fastigheter, realiserade = = 1578 - - -
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 74 286 47535 121 821 -243 804 -13 925 -257729
Vardeforandring finansiella instrument, B B o4 303 _ N 28181
orealiserade
Bokslutsdispositioner = = 34731 - - 33314
Resultat fére skatt 283 905 71929 238 918 -53 629 7102 -174 864
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Not 3: Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet &r utsatt for sdsongsvariationer som en foljd av vaderfoérhdllanden. Det forsta och fjarde kvartalets

driftnetto ar oftast lagre, framst orsakat av hogre kostnader fér uppvarmning, snéréjning samt sandning.

Not 4: Skatter

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pd hur underliggande tillgéngar eller skulder forvantas bli realiserade eller
reglerade. Tempordra skillnader beaktar inte skillnad som uppkommit vid foérsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte ar
rorelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte
heller tempordra skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli aterforda inom éverskadlig framtid.

Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Redovisat i rapporten 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

TKR Jan-dec 2024 Jan-dec 2023

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -4 604 -21 505

Summa -4 604 -21505

Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -59 600 25186
Summa -59 600 25186
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -64 205 3681

Not 5: Férvaltningsfastigheter

Dagligvaru- Sambhdlls- Dagligvaru- Sambhdlls-

ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
TKR Jan-dec 2024 Jan-dec 2024 TOTALT Jan-dec 2023 Jan-dec 2023 TOTALT
Verkligt varde vid drets bérjan 3 626 248 639 690 4265 936 3598 502 595 893 4194 395
Forvarv = = = 9218 - 9218
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 139 454 184 452 323 906 249101 54 062 303163
Aktiverad ranta 33772 18 214 51985 13232 3660 16 892
Avyttringar -35 600 = -35 600 - - -
Orealiserade vardeférandringar 74 286 47535 121 821 -243 804 -13 925 -257729
Verkligt varde vid drets slut 3838159 889 891 4728 048 3 626 248 639 690 4 265 936
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Not 5: Férvaltningsfastigheter Forts.

Vdrderingsprocess och varderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten éver finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Varje kvartal varderas en fjgrdedel av bestdndet externt, vilket sker genom oberoende
varderingar. De ovriga tre fjardedelarna av fastighetsbestdndet varderas med hjdlp av intern kassafiédesvarder-
ing. Samtliga av koncernens fastigheter ar féremal for extern vardering under ett rdkenskapsdr. Varderingarna har
upprattats i enlighet med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av International Valuation Standards

Council (IVSC). De vérderingsinstitut som anlitas ar framst Novier, Colliers och CBRE.

Varderingen grundar sig pd nuvdardet av prognostiserade kassafidéden jémte restvarde under kalkylperioden.
I normalfallet har en 10 darig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassafiédena har gjorts

utifrén en analys av:

« Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.

« Marknadens/naromradets framtida utveckling.

« Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment.
« Befintliga hyreskontraktsvillkor.

« Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut.

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

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvdrde vid kalkylperiodens slut, har
diskonterats baserat pd bedémd kalkylranta. Kalkylréntan ar anpassad individuellt for varje fastighet. Fér Daglig-
varuankrad handel @r den mellan 7,5 procent till 9,7 procent med ett vagt snitt om 8,2 procent. Samhdllsfastigheter
har kalkylrdnta mellan 6,0 procent till 8,7 procent med ett vagt genomsnitt om 6,6 procent. Restvardet framrdknas
sdsom fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot
forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten
individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet. Direktavkastningskravet fér Dagligvaruankrad handel
ar mellan 5,0 procent och 7,6 procent med ett vagt genomsnitt om 6,0 procent. Fér Samhdllsfastigheter &r direk-
tavkastningskravet mellan 4,0 procent och 71 procent med ett vagt genomsnitt om 4,7 procent. Genomsnittet for
hela portfoljen uppgdr till 59 procent. De parametrar som anvdands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens
tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedémningar
fés i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i évrigt jamférbara fastigheter. Pdgdende projekt varderas
till nedlagda kostnader fram tills dess att projektet ar fardigstallt. Om projektets vardepdverkan éverstiger SO Mkr
tilldmpas succesiv vinstavrakning. Under 2024 hanterats tvé projekt i enlighet med detta. Ovanstdende varderings-
modell innebdr att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebdr att modellen baseras till stora

delar pd icke observerbar indata och avser balanstidpunkten 2024-12-31.

Fastighetsbestdndets vardeférandring
Per den 31 december 2024 uppgick det samlade verkliga vardet p& koncernens fastighetsportfolj till 4 728,0 Mkr (4
2659 Mkr). Férandringen av fastigheternas varde mot féregdende ar samma period motsvarar en vardedkning om

10,8 procent och forklaras av en positiv vardeutveckling samt de investeringar som skett under perioden.

Den orealiserade vardeférandringen for koncernens fastigheter uppgick totalt till 121,8 Mkr (-257,7 Mkr) per det

fjarde kvartalets utgang.
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Not 6: Finansiella intakter och kostnader

Arwidsro tillédmpar frdn och med Q3 2023 den mdjlighet som finns i redovisningsstandarden IAS 23 Laneutgift-
er att, pd de pdgdende projekt som uppfyller definitionen av en kvalificerad tillgdng, aktivera ranteutgifter och
ldgga dessa till anskaffningsvardet for tillgdngen for att pd sd vis visa en mer korrekt bild av projektens verkliga
varde. De pd detta satt aktiverade ranteutgifterna har for fjarde kvartalet uppgdtt till 14,1 Mkr (71 Mkr) och acku-
mulerat 2024 uppgdr aktiveringen till 52 Mkr (16,9 Mkr). 54,4 Mkr (5290 Mkr) har erlagts i ackumulerad ranta 2024
for hybridobligationen vilken redovisas inom eget kapital.

Koncernen

TKR Okt-dec 2024 Okt-dec 2023 Jan-dec 2024 Jan-dec 2023

Finansiella intakter

Ranteintakter for [&dn och fordringar 4 057 2333 9 667 6798
Ranteintakter for agarlan 796 740 5560 4711
Ovriga finansiella intakter 200 115 471 2768
Summa finansiella intdkter 5054 3188 15 698 14276
Finansiella kostnader

Rantekostnader for bankldn och obligation -28 550 27879 -104 386 -97312
Rantekostnader for agarlan 11364 -677 - -10 478
Ovriga finansiella kostnader -432 -368 -3850 -7512
Summa finansiella kostnader -17 618 -28 924 -108 236 -115 302
Rantekostnader leasingskuld -20 - -89 -
Andel i joint ventures resultat = - = 2102
Finansnetto redovisat i resultatet -12 585 -25735 -92 627 -98 925

Arwidsro ingar sedan flera ar tillbaka avtal om rantesdkringsintrument dar den rorliga rédntan pd koncernens lan
“byts” mot en forutsagbar fast rantesats. Bolaget redovisar genom att kvitta ranteintdkter pé rantederivat mot
rantekostnader pd l&dnen. Under det fjarde kvartalet 2024 har rantesdkringen minskat de finansiella kostnaderna
med 0,9 Mkr (O Mkr), ackumulerat per den sista december 4,5 Mkr (O Mkr).

Not 7: Ndrstdende

Affarstransaktioner med narstdende sker till marknadsmadassiga villkor och krav.

TKR 31 dec 2024 31 dec 2023
Forsdljning av administrativa tjanster till narstédende 1290 1215
Inkép av administrativa tjanster frdn narstdende -2000 -2000
Rantenetto, dgarbolag 5 564 -5768
Fordran pd narstdende 127 475 171 939
Skuld till narstdende 47683 90 953
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Definitioner
Soliditet

Eget kapital vid periodens utgdng i férhallande till balansomslutning. Soliditeten anvands for att
belysa koncernens rantekdnslighet och finansiella stabilitet.

. . . X o
Soliditet exklusive dgarlan
Eget kapital vid periodens utgdng i férhallande till balansomslutning med avdrag fér koncerninterna
skulder. Soliditeten anvands for att belysa koncernens rantekdnslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning eget kapital
Periodens resultat i forhdllande till eget kapital. Avkastningen pd eget kapital anvands for att visa
bolagets formdga att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Eget kapital stamaktier
Eget kapital reducerat med vardet pd hybridobligationen. Eget kapital for stamaktier anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets egna kapital.

Avkastning eget kapital stamaktier
Periodens resultat i forhdllande till eget kapital avseende stamaktier. Avkastningen pé& eget kapital
anvands for att visa bolagets formdéga att generera vinst pd stamaktiedgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebdrande skulder i férhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder
motsvarar ldng- och kortfristiga skulder med avdrag for koncerninterna rantebdrande skulder och
likvida medel. Beldningsgraden anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

Rantetdckningsgrad

Driftséverskott minus kostnader for central administration i relation till réntenettot. Koncerninterna
ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvands
for att belysa hur kdnsligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Driftnetto for rullande tolv ménader minus kostnader fér central administration plus extraordindra
engdngskostnader ej éverstigande tio procent av EBITDA i relation till rantenettot. Koncerninterna
ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvands
for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Driftnetto

Hyresintdkter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvands bland annat till att mata
forvaltningens I6nsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad yta i forhdllande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges for att mata reell vakans dar
en hog uthyrningsgrad innebdr en lag vakans.
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