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Forsta kvartalet 1 januari— 31 mars 2021

Nettoomséttningen 6kade med 53,6 procent fran 30,4 Mkr till 46,7 Mkr

Hyresintdkterna 6kade med 40,5 procent fran 28,9 Mkr till 40,6 Mkr

Driftnettot uppgick till 33,3 Mkr (21,1) en 6kning med 57,8 procent

Forvaltningsresultatet uppgick till 9 Mkr (2,3)

Vardeforandringar for férvaltningsfastigheter uppgick till 13,9 Mkr (3,8)

Resultatet efter skatt uppgick till 19,9 Mkr (2,7)

Forandring i fastighetsvarde fran 1 645 Mkr till 2 513 Mkr vilket motsvarar en 6kning pa 52,7 procent

Vasentliga handelser under perioden

Den 15 januari tilltrades tva handelsfastigheter i Stenhagens handelsomrade i Uppsala med cirka 12 000 kvm uthyrningsbar area och med
ett fastighetsvarde om 206 Mkr. Byggnaderna ar uppforda 2010 och 2011 i enlighet med kraven for Greenbuilding och Breeam. Storsta
hyresgaster ar Willys, Dollarstore, Rusta och Systembolaget. Den genomsnittliga hyreslangden ligger pa 5,2 ar och har en ekonomisk
beldggningsgrad om 100 procent.

For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att paverkan av covid-19 hittills &r begransad och har under perioden inte haft
nagon signifikant paverkan pa verksamheten

Arwidsros dldreboende under uppférande, Bradgarden 1, i Norrtélje Hamn erh6ll 5 februari 2021 certifikat avseende Miljobyggnad niva
Silver enligt bedémningskriterier i version 3.0. Aldreboendet omfattar 80 Idgenheter med Humana som operatdr och storsta hyresgést.
Byggnaden har solceller och sedumtak samt laddstolpar for elbilar. Projektet paboérjades hésten 2019 och fardigstalls i maj 2021

Handelser efter periodens utgang

Den 29 april emitterades framgangsrikt grona hybridobligationer om 500 Mkr i tva rater. Emissionen var signifikant
overtecknad med stort institutionellt intresse. Hybridobligationerna har en evig l6ptid och I6per med en réanta om 3
manader STIBOR plus 690 baspunkter fram till férsta inlésendagen. Arwidsro Fastighets AB har majlighet att
fortidsinlésa hybridobligationerna fran och med den 29 april 2025
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VD-ORD

Under kvartalet har vara finansiella nyckeltal forbattrats avsevart
genom de férvarv som vi genomfoérde i slutet av foregdende aroch i
arets forsta kvartal. Vi ser detta som bérjan pa var fortsatta expansion.

Arets forsta kvartal tyngs alltid av vinterkostnader dar &rets vinter var
stréngare an vintern 2019/2020. Trots detta har vi kraftigt forbattrat
var intjaningsformaga och har en hégre éverskottsgrad dven pa
jamforbart bestand. Eftersom var férvaltningsmodell bygger pa ett
aktivt forvaltande kraver det generellt sett storre insatser vid
Overtagande av en fastighet for att vi ska kunna optimera forvaltningen
oOver tid. Eftersom vi arbetar langsiktigt med vara hus och vara
hyresgaster lagger vi garna lite mer tid for att forsta bade husets och
hyresgésternas behov. Vi har sett att detta l6nar sig 6ver tid bade vad
vi ser i resultatrakningen och i kundngjdheten. Da vi har 6kat
bestandet med ndarmare 50 procent under de senaste sex manaderna
har vi arbetat intensivt med just 6vertagandet och intrimningen av de
nya fastigheterna.

Trots att pandemin har fortsatt vara problematisk under arets bérjan
ser vi goda mojligheter till bade nyuthyrning och nyetablering av vara
samarbetspartners.
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Vidare har vi fortsatt arbetet med var grona omstéllning, ett arbete
som kommer intensifieras allt mer. Vi ser stora fordelar med att arbeta
med denna omstallning da det 6ver tid kommer genera lagre
forvaltningskostnader, lagre mediaférbrukning och mer varde for
miljon och samhéllet. Vi har fortsatt vart arbete inom de sociala
delarna av vart ESG-ramverk dar vi har lagt stor kraft vid de moment
som vi anser ska inga for att bygga bestaende livsmiljoer. Varden som
kan upplevas som abstrakta men gor att vi bygger bostader dar man
vill bo, inte bara bor for att ha tak 6ver huvudet. Vi tror att detta gor
skillnad for individen och fér samhallet samtidigt som vi far lagre
kostnader i form av bl.a. lagre skotselkostnader och
omflyttningskostnader.

Efter rapportens utgang gjorde vi en emission av en gron
hybridobligation som var kraftigt 6vertecknad. Emissionen rénte stort
institutionellt intresse dar vi ar valdigt glada at att en av Nordens
storsta institutioner blev var nya ankarinvesterare. Genom det kraftigt
starkta egna kapitalet och likvida medlen kan vi nu fortsétta var
expansion.

Peter Zonabend, VD




HALLBARHET / GRON KOMMENTAR

Vigick iniaret 2021 med flertalet igangsatta certifieringsprocesser fér
att miljocertifiera vart befintliga bestand i enlighet med Miljébyggnad
iDrift. Till de sedan tidigare pabdrjade certifieringarna adderade vi de
fastigheter vi forvarvade i slutet av 2020. Vi foljer uppsatt tidplan —
vilken innebar att vi ska certifiera stora delar av vart bestand redani ar.

Under forsta kvartalet har vi arbetat fram riktlinjer for hallbar
utveckling av handelsplatser, avseende vara befintliga fastigheter.
Riktlinjerna utgar fran delmalen i de globala malen for hallbar
utveckling inom Agenda 2030 och syftar till att utveckla vara
handelsplatser med storre perspektiv an den enskilda byggnaden.

Att se vara handelsplatser som en motesplats, erbjuda hallbara
transportlosningar, utokade gronytor och mer cirkulara affarsmodeller
ar exempel pa innehall i riktlinjerna. Vi anvander nu riktlinjerna i ett par
fastigheter for att sedan utvardera och darefter implementera dem.

Var modell for utslappsberdkning enligt GHG-protokollet &r nu
fardigstalld och tredjepartsgranskad. Vart strategiska beslut att
inkludera scope 1, 2 och 3 har gett oss manga insikter och identifierat
omraden dar vi i samverkan med framforallt vara hyresgaster behver
hitta realistiska och samtidigt tillrdckliga mal for reducering. Nasta steg
i utslappsberakningen ar att hitta ratt systemstod for att effektivisera
processen och kvalitetssdkra utslappsfaktorer dver tid. Var malbild
kvarstar: att innan utgangen av 2021 samla in utsldppsdata och satta
mal for utslappsreducering for hela var verksamhet.

Den sociala aspekten av hallbarhet far allt storre fokus i vara projekt
och fastigheter. | vara nyproduktionsprojekt arbetar vi for att
identifiera sociala fokusomraden. Tillsammans med kommuner ringar
vi in socioekonomiska utmaningar for att var utformning ska vara lokalt
férankrad. Vi utformar och designar vara projekt i syfte att skapa basta
mojliga forutsattningar till ett hdlsosamt och hallbart vardagsliv.

Utifran vardagslivet férsoker vi sedan hitta sociala sammanhang och
gemensamma ytor som bryter utanférskap. Aven barnperspektivet far

3 ARWIDSRO FASTIGHETS AB Delarsrapport januari - mars 2021 Org. nr. 556685-9053

hoég prioritet i vara projekt, en viktig del i ett inkluderande och hallbart
stadsliv.

Vi har dven bekantat oss med certifieringssystemet NollCO2 vilket ar
en tillaggscertifiering som staller krav pa att byggnadens
vaxthusgasutslapp ar reducerade genom att satta upp gransvarden for
utslapp av byggdelsproduktionen, av byggprocesserna och indirekt
genom att satta en grans for byggnadens energianvandning. Efter att
ha testat certifieringen i ett av vara nyproduktionsprojekt ser vi goda
mojligheter att certifiera enligt NolICO2.

Ett effektivt satt att minska klimatavtrycket ar att arbeta med
aterbrukade byggnadsmaterial. Tillsammans med Arwidssonstiftelsen
har vi analyserat tillhdrande fragestéliningar och befintliga natverk.
Det finns saval praktiska som kvalitetsmassiga utmaningar for 6kat
aterbruk i nyproduktion, vilket stéller krav pa god framférhallning och
planering. Utover kraftigt reducerade utslapp utmanar aterbruk
gestaltning pa ett kreativt vis, vilket vi tar med oss i flera projekt
framdver. Aven gronytor med tillhérande ekosystemtjénster blir for
oss allt viktigare i vara fastigheter, saval de pa ritbordet som befintliga.
Vi arbetar aktivt for att utoka vara fastigheters gronytor, vilket utéver
insatser for okad biologisk mangfald ger hilsoférdelar och trivsamma
livsmiljoer.

Var forsta tredjepartsgranskning och investerarrapport kopplad till var
grona obligation och darmed vart gréna ramverk genomférdes
framgangsrikt under kvartalet. Tillsammans med KPMG har vi gatt
igenom en rad dialoger och dokumentation vilket gett oss en viktig
kvalitetssakring. Var hallbara resa fortsatter i allt snabbare takt. Vi
arbetar malmedvetet for att na var hallbarhetsvision; att integrera
héllbarhet i allt vi gor. | varje fastighet — oavsett ny eller befintlig,
forskola, dldreboende eller handelsplats, arbetar vi dagligen for att
skapa hallbara, bestaende livsmiljéer. Platser dar manniskor trivs och
tar ansvar.




VERKSAMHET OCH FINANSIELL UTVECKLING

VERKSAMHET

Arwidsro ar ett vaxande fastighetsbolag med fokus pa defensiv dagligvaruankrad handel och nérliggande service samt samhallsfastigheter och
hyresbostader.

Bolaget grundades 1979 och besitter Gver 40 ars erfarenhet av fastighetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger, férvaltar och
utvecklar fastigheter i stabila marknader med positiv befolkningstillvaxt i sodra och mellersta Sverige.

Vi bygger for egen forvaltning och tar ett bestaende ansvar for utveckling av samhallsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett ansvar som har sin grund i
var investeringshorisont - for evig tid. Var grundare Per Arwidsson har i 6ver fyra decennier arbetat for att skapa ett féretag som varar, baserat
pa hallbara synsitt.

Jan-Mar R12 Helar
Nyckeltal, Tkr 2021 2020 R12 2020
Nettoomsattning 46 675 30355 144 681 128 361
Fastighetsvarde 2512 889 1645188 2512 889 2272966
Faktisk uthyrningsgrad 99,1% 96,0% 99,1% 99,2%
Driftnetto 33269 21116 107 916 96 337
Orealiserade
vardeforandringar 13 870 3779 145 797 135706
Resultat fére skatt 22 885 5899 178 409 161423
Eget kapital 754 093 633590 754 093 731926
Soliditet 27,2% 28,9% 27,2% 28,9%
Soliditet exklusive koncernlan 28,3% 34,2% 28,3% 30,1%
Avkastning pa eget kapital 2,6% 0,4% 19,1% 17,3%
Belaningsgrad 1 61,3% 45,8% 61,3% 57,1%
Beldningsgrad 2 65,4% 66,3% 65,4% 61,7%
Rantetdckningsgrad 1,9 2,1 2,1 2,2
Justerad rantetackningsgrad 2,5 N/A 2,5 2,8

99,1 2,5

%

FAKTISKT JUSTERAD RANTETACKNINGSGRAD
UTHYRNINGSGRAD
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RESULTATANALYS JANUARI — MARS 2021

Nettoomsattningen 6kade under kvartalet med 53,6 procent fran 30,4 Mkr till 46,7 Mkr. Av detta stod hyresintdkterna for en 6kning
med 40,5 procent avseende totalt bestand. Hyresintdkterna uppgick till 40,6 Mkr (28,9). Uthyrningsgraden uppgick under kvartalet till
99,1 procent (96,0). Okningen beror framfér allt p& att Arwidsro forvaltat ett stdrre fastighetsbestand jamfort med motsvarande
period foregaende ar men dven pa omforhandlade kontrakt samt utékade ytor genom organisk tillvaxt. Tittar vi pa jamforbart bestand
ser vi en 6kning av intdkterna med cirka 9 procent. Okningen for jamférbart bestand beror framst pa farre vakanser men dven pa
omférhandling av hyresvillkor med befintliga hyresgaster. Den beror dven pa fardigstallande av ett utbyggnadsprojekt i en befintlig
fastighet under slutet av tredje kvartalet 2020 vilket lett till stérre uthyrningsbar yta, nya hyresgaster och 6kade hyresintakter.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 13,4 Mkr (9,2) vilket motsvarar en 8kning pa 45,6 procent. Okningen férklaras av att Arwidsro
forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamforelse med motsvarande kvartal foregdende ar. Tittar vi pa jamforbara fastigheter har
fastighetskostnaderna dkat med cirka 5 procent. Okningen beror framfor allt p&, bade for jamférbart samt for totalt bestand, dkade
kostnader for uppvarmning, el samt snorojning till foljd av en av ett kallt och snorikt forsta kvartal 2021 jamfért med ett vadermassigt
milt forsta kvartal 2020.

De totala fastighetskostnaderna bestar av flera delkomponenter sdisom mediakostnader, fastighetsskotsel, planerat underhall,
fastighetsskatt samt Gvriga fastighetskostnader. Mediakostnaderna 6kade under aret med cirka 49 procent, kostnad for
fastighetsskotsel minskade med 4 procent. Fastighetsskatten 6kade med 46 procent. Okningen avseende mediakostnader ar kopplat
till ett storre fastighetsbestand men dven pa den kalla vintern 2021 jamfoért med 2020. Minskningen avseende fastighetsskétseln beror
pa effektivare fastighetsforvaltning, battre underhallna fastigheter men dven pa grund av forséljning av nagra
fastighetsskotselintensiva fastigheter under forsta kvartalet 2020. Okningen av fastighetsskatten dr dven den kopplad till ett stdrre
fastighetsbestand forsta kvartalet 2021 jamfort med samma period foregaende ar. Att 6vriga fastighetskostnader 6kat kraftigt beror pa
att det under forsta kvartalet 2021 gjorts en omfordelning av fastighetsadministration fran central administration. Omférdelningen
har gjorts for att battre belysa vad den faktiska kostnaden ar avseende fastighetsadministration. Bortser man fran omférdelning av
fastighetsadministrationen har de 6vriga kostnaderna minskat med cirka 35 procent. Minskningen ar kopplad till mindre anvandande
av externa konsulter och externa tjanster samt lagre marknadsforingskostnader. For jamforbara fastigheter har kostnaderna 6kat med
cirka 2 procent om man bortser fran ny omférdelning av fastighetsadministration fran central administration.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade under kvartalet till 33,3 Mkr (21,1), vilket motsvarade en 6kning pa cirka 57,8 procent. Det innebar att
overskottsgraden under forsta kvartalet 2021 uppgick till 71,3 procent (69,6). For jamférbara fastigheter 6kade driftnettot med 12
procent och 6verskottsgraden forbattrades fran 70 procent till 72 procent bortsett fran den nya férdelningen av
fastighetsadministration som blir jamforelsestérande annars.

For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att paverkan av covid-19 hittills &r begransad och har under perioden inte haft
nagon signifikant paverkan pa verksamheten.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration minskade under kvartalet till 9,4 Mkr (9,7). Vilket motsvarade en minskning av kostnaderna
med 3,1 procent. Denna minskning beror framfor allt pa omférdelningen av fastighetsadministration fran central administration till
fastighetsadministration. Rensat fran denna omférdelning har den centrala administrationen 6kat med cirka 21 procent. Denna 6kning
ar framfor allt kopplad till utékad personalstyrka som en foljd av expansionen av fastighetsbestandet men dven pa utveckling och
investering i programvara och analysprogram for att pa basta satt vara férberedda pa Arwidsros pagaende och kommande expansion.
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RANTENETTO

Rantenettot uppgick till -14,9 Mkr (-9,1) under kvartalet. Férandringen beror framfor allt pa forvarv av fastigheter som lett till att de
rantebdrande skulderna 6kat vilket har medfért att rantekostnaderna 6kat. Att ranteintakterna minskat beror pa aterbetalning av ett
koncerninternt lan under 2020. Rantetackningsgraden for kvartalet har minskat till 1,9 ganger (2,1). Att rantetdckningsgranden minskat
forklaras framst av att hela det obligationslan som togs i september 2020 dnnu inte utnyttjats fullt ut. Sett till rullande tolv ligger
rantetdckningsgraden pa 2,1.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for forsta kvartalet 2021 uppgick till 9 Mkr (2,3) vilket motsvarar en 6kning pa 291 procent. Den beror framfor
allt pa att Arwidsro under kvartalet forvaltat ett storre fastighetsbestand jamfort med forsta kvartalet 2020 utan att central
administration inte 6kat i motsvarande man.

VARDEFORANDRING
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick under kvartalet till 14 Mkr (4). Av vardeférandringarna var 11 Mkr (0) hanforligt
till forvaltningsobjekt och 3 Mkr (4) kopplat till Samhallsfastigheter.

AKTUELLT OCH UPPSKJUTEN SKATT
Aktuell skatt uppgick till 0 Mkr (0,8). Uppskjuten skatt uppgick till 2,9 Mkr (3,2).

PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat efter skatt uppgick till 19,9 Mkr (2,7). Periodens resultat for rullande tolv uppgick till 144 Mkr.

INVESTERINGAR

Det gors lopande investeringar i bestandet for att forbattra, anpassa och effektivisera fér koncernens hyresgaster. Investeringarna i
befintligt bestand avser ny-, till- och ombyggnad samt energibesparande atgarder. Investeringarna ska leda till hogre uthyrningsgrad,
6kad kundndjdhet, minskade kostnader samt minskad miljdpaverkan. Under kvartalet har 21 Mkr (42) investerats i befintliga
fastigheter av vilket 19,5 Mkr (22) avser investering i nybyggnationer. Under 2021 har fastigheter kopts for 204 Mkr (0,5). Inga
forsaljningar har skett av fastigheter under forsta kvartalet 2021. Under forsta kvartalet 2020 saldes fastigheter for 34 Mkr.

FINANSIERING

Koncernen finansieras med eget kapital, banklan samt obligationslan. | b6rjan pa september 2020 emitterades ett icke sakerstallt gront
obligationslan om 400 Mkr med ett ramverk om 800 Mkr. Det langsiktiga malet &r att halla belaningsgraden under 60 procent av
fastigheternas belaningsvarde och aldrig 6verstiga 75 procent. Ranteteckningsgraden ska ldgst vara 1,75 ganger per tolv manaders
period.

De réntebarande skulderna utgjorde 62 procent av kapitalforsorjningen. Belaningsgraden nettoskuld uppgick till 61,3 procent och 52,3
procent avseende den seniora bruttoskulden. Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive obligationslan uppgick till 13 (9)
manader och den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,39 (3,9) ar. Laneportfoljen ar fordelad pa fem kreditinstitut dar
merparten av de rantebarande skulderna ar knutna till fastighetspant.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Arwidsro Fastighets AB (publ) &r genom sin verksamhet exponerad for risker och osakerhetsfaktorer. Riskerna avser framst kassaflode,
finansiell risk samt fastighetsvarde.

Avseende kassaflode paverkas bolaget framst av utvecklingen av forvaltningsresultatet samt av investeringsverksamheten.
Forvaltningsresultatet paverkas av utvecklingen av hyresnivaer, uthyrningsgrad, fastighetskostnader samt av rantekostnader. Da
bolaget har en val diversifierad fastighetsportfolj med stabila och langsiktiga hyresgaster minskar risken for stora fluktuationer
avseende forvaltningsresultatet.

Den finansiella risken utgors av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk motsvaras av en icke paverkbar
rantekostnadsokning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya lan eller annan finansiering blir dyrare
eller att forfallande lan férsvaras eller refinansieras till oférdelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att inte kunna méta
kontraktuella kassafloden, kommande laneforfall eller planerade investeringar. Koncernen finansieras delvis med dgarlan. Dessa
beddms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa laneportféljen ha en
|6ptidsstruktur som innebér att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Koncernen ska ha en framférhallning som
innebar att koncernen kan erbjudas finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisken, som innebar att férfallande skulder inte skulle
kunna refinansieras pa marknaden, minskas genom koncernens malsattning att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for
utestaende skulder.

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Marknadsvardet
avseende fastigheterna fluktuerar beroende pa marknad, rantor, avkastningskrav, avtalslangd, hyresgaster med mera.

INTJANINGSFORMAGA

Vid illustration av intjaningsformagan for 2021 for de fastigheter som Arwidsro Fastighets AB dgde den 31 december 2020 inklusive de
fastigheter som tilltraddes i januari 2021 ser det ut enligt nedanstdende tabell. Den intjaningsformaga som presenteras ar inte en
prognos sa saledes rdknas inte en bedémning av framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser, rantekostnader eller andra
omstandigheter in i vardet.

Intjaningsformaga

Nettoomsattning 186 903
Fastighetskostnader -43 315
Driftnetto 143 588
Central administration -35 900
Finansnetto -44 900
Forvaltningsresultat 62788
Réntetéckningsgrad 2,4

Vi har beraknat intjaningsférmagan utifran de kontraktuella forhallanden som gallde per den 31 december 2020.
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MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahaller koncern- och bolagsredovisning, fastighetsforvaltning samt projektledning. Moderbolaget ansvarar dven
for fragor gentemot kreditmarknaden, sasom upplaning samt finansiella kovenanter. Moderbolaget paverkas indirekt av
dotterbolagens verksamhet vilket innebar att moderbolaget ar utsatt for samma risker som for 6vriga bolag i koncernen.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODENS UTGANG

Den 15 januari tilltrades tva handelsfastigheter i Stenhagens handelsomrade i Uppsala med cirka 12 000 kvm uthyrningsbar area och
med ett fastighetsvarde om 206 Mkr. Byggnaderna ar uppforda 2010 och 2011 i enlighet med kraven for Greenbuilding och Breeam.
Storsta hyresgaster ar Willys, Dollarstore, Rusta och Systembolaget. Den genomsnittliga hyreslangden ligger pa 5,2 ar och har en
ekonomisk beldaggningsgrad om 100 procent.

For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att paverkan av covid-19 hittills &r begransad och har under perioden inte haft
nagon signifikant paverkan pa verksamheten.

Arwidsros dldreboende under uppforande, Bradgarden 1, i Norrtélje Hamn erhéll 5 februari 2021 certifikat avseende Miljébyggnad
niva Silver enligt bedémningskriterier i version 3.0. Aldreboendet omfattar 80 ldgenheter med Humana som operatdr och stérsta
hyresgast. Byggnaden har solceller och sedumtak samt laddstolpar for elbilar. Projektet paborjades hdsten 2019 och fardigstalls i maj
2021.

Den 29 april emitterades framgangsrikt grona hybridobligationer om 500 Mkr i tva rater. Emissionen var signifikant dvertecknad med
stort institutionellt intresse. Hybridobligationerna har en evig |6ptid och I6per med en rdnta om 3 manader STIBOR plus 690
baspunkter fram till forsta inldsendagen. Arwidsro Fastighets AB har mdjlighet att fortidsinlésa hybridobligationerna fran och med den
29 april 2025.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Antalet anstallda i koncernen uppgick vid periodens slut till 15 medarbetare av vilka 53 procent var kvinnor och 47 procent man.

INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar
i koncernen star infor.

UNDERSKRIFTER/AVGIVANDE AV RAPPORTEN
Stockholm den 11 maj 2021

Per
Arwidsson
Styrelseordférande

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

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA
Peter Zonabend, CEO, mobil 070-496 32 78
Anette Erneholm, CFO, mobil 070-821 70 96

Denna information utgjorde innan offentliggérandet insiderinformation och dr sddan information som Arwidsro Fastighets AB dr
skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Idmnades, genom ovanstdende kontaktpersoners
férsorg, for offentliggérande den 11 maj 2021.
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GRANSKNING AV REVISORER

Delarsrapporten har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport Q2 2021 27 augusti 2021
Delarsrapport Q3 2021 23 november 2021
Bokslutskommuniké 2021 22 februari 2022
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RAPPORT OVER RESULTAT

FOR KONCERNEN OCH OVRIGT TOTALRESULTAT

Tkr Not Jan-mar 2021  Jan-mar 2020 R12  Jan-dec 2020
Kvarvarande verksamheter
Nettoomsattning 3 46 675 30355 144 681 128 361
Fastighetskostnader 3,4 -13 406 -9 239 -36 764 -32024
Driftnetto 33 269 21116 107 916 96 337
Central administration 3 -9392 -9694 -37971 -38 847
Finansiella intakter 37 4729 4655 9347
Finansiella kostnader -14 923 -13 853 -49 810 -48 740
Andel i joint ventures resultat - - 4182 4182
Forvaltningsresultat 8991 2298 28972 22279
Vardefoérandring fastigheter, realiserade 24 -178 -1183 -1385
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 6 13 870 3779 145797 135706
Bokslutsdispositioner - - 4824 4824
Resultat fore skatt 22885 5899 178 409 161423
Skatt 5 -2 955 -3 196 -34 417 -34 659
Periodens resultat 19931 2703 143 992 126 764
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 19931 2703 143 992 126 764

Innehav utan bestammande inflytande = - - -
Periodens resultat 19 931 2703 143 992 126 764
Periodens ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 19931 2703 143 992 126 764
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR

KONCERNEN

31 mar 31 mar
Tkr Not 2021 2020 31 dec 2020
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 6 2512 889 1645188 2272 966
Inventarier 851 1024 911
Andelar i joint ventures 4227 45 4227
Langfristiga fordringar hos koncernforetag - 186 500 -
Summa anlaggningstillgdngar 2517 967 1832757 2278104
Hyresfordringar 3084 83 3147
Fordringar hos koncernféretag 40 690 192711 23982
Ovriga fordringar 14 271 30415 10172
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 736 35323 5193
Likvida medel 182 795 99 881 211180
Summa omséttningstillgangar 253576 358413 253585
Summa tillgéngar 2771543 2191170 2531690
Eget kapital
Aktiekapital 1000 1000 1000
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 753 093 632 590 730926
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 754 093 633 590 731926
Innehav utan bestimmande inflytande - -
Summa eget kapital 7 754 093 633 590 731926
Skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 926 768 403314 755324
Skulder till koncernforetag 103 630 337403 103 630
Ovriga langfristiga skulder 402 096 2080 400 899
Uppskjutna skatteskulder 93 496 67 296 90 541
Summa langfristiga skulder 1525990 810 092 1350394
Kortfristiga rantebarande skulder 394 764 447 368 353944
Leverantdrsskulder 13 709 18 637 18 463
Skulder till koncernféretag 44 179 257 906 45 242
Skatteskulder 9792 5688 6851
Ovriga skulder 3686 3206 2168
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 25 329 14 683 22 703
Summa kortfristiga skulder 491 460 747 489 449 370
Summa skulder 2017 450 1557581 1799 764
Summa eget kapital och skulder 2771543 2191170 2531690
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RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS

EGET KAPITAL

Balanserade Summa
vinstmedel hanforligt Innehav
Ovrigt inkl. till moder- utan Totalt
Aktie- tillskjutet inkl periodens bolagets bestaimmande eget
Tkr kapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2020-01-01 1000 790 629 272 631062 - 631062
Periodens totalresultat
Periodens resultat 2703 2703 - 2703
Periodens Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 2703 2703 - 2703
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverforingar till dgare
Summa tillskott fran och vardedverféringar till dgare - - - - -
Summa transaktioner med koncernens dgare - - - - - -
Utgaende eget kapital 2020-03-31 1000 790 632 590 633 590 - 633 590
Summa
Balanserade hanforligt Innehav
Ovrigt vinstmedel till moder- utan Totalt
Aktie- tillskjutet inkl periodens bolagets bestaimmande eget
Tkr kapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1000 790 730136 731926 - 731923
Periodens totalresultat
Periodens resultat 19931 19931 - 19931
Periodens Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 19931 19931 - 19931
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardeoéverféringar till 4gare
Teckningsoptioner 636 636
Tillskott fran dgare 1600 1600 1600
Summa tillskott fran och vardedéverforingar till dgare - 636 1600 2236 2236
Summa transaktioner med koncernens dgare - 636 1600 2236 - 2236
Utgaende eget kapital 2021-03-31 1000 1426 751667 754 093 - 754 093
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR
KONCERNEN

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Tkr Not 2021 2020 R12 2020
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 8991 2298 28 972 22279
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Réantenetto i forvaltningsresultat 14 886 9124 45 155 39363
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 61 58 240 237
Resultatandel intressebolag = - -4182 -4 182

23939 11 480 70 185 57 727

Erhallen rénta 37 822 26531 27 316
Betald ranta -12 162 -5925 -64 477 -58 240
Betald skatt 2941 3930 236 1225
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 14 755 10 307 32475 28 028
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -55 240 -13 715 118 025 159 550
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 24 691 -20 555 -134 873 -180 119
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten -15794 -23 963 15 627 7459
I ingsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -21324 -41 695 -152 927 -173 298
Investering inventarier = -75 -67 -142
Forvarv av fastigheter via kop av dotterbolag -204 729 - -660 303 -455574
Forsaljning av fastigheter via forsaljning av dotterbolag = 34 601 86 818 121419
Kassaflode fran investeringsverksamheten -226 053 -7 169 -726 479 -507 595
Fi ieringsverksamheten
Upptagna lan 222994 74 167 887323 738497
Amortering av lan -10 690 -19355 -463 554 -472 218
Obligationslan - - 400 000 400 000
Teckningsoptioner 636 - 636 -
Forandring 6vriga langfristiga finansiella skulder 523 -17 -641 -1181
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -30 000 -30 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 213463 54795 793 764 635 098
Periodens kassafléde -28 384 23 663 82914 134962
Likvida medel vid periodens bérjan 211180 76218 99 881 76218
Likvida medel vid periodens slut 182 795 99 881 182 795 211180
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Tkr 2021 2020 R12 2020
Nettoomsattning 7 800 6501 33032 31733
Ovriga rérelseintékter 2 105 169 4 649 2713
Bruttoresultat 9905 6 669 37681 34 446
Ovriga externa kostnader -5 966 -4737 -20 624 -19 396
Personalkostnader -4718 -3745 -17 185 -16 212
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -61 -58 -240 -237
Rorelseresultat -840 -1871 -368 -1399
Finansiella intakter 6171 83 10613 4525
Finansiella kostnader -7 386 -71 -19784 -12 469
Bokslutsdispositioner = - 1276 1276
Resultat fore skatt -2 055 -1859 -8 262 -8 067
Skatt - - - -
Periodens resultat -2 055 -1859 -8 262 -8 067
Periodens totalresultat -2 055 -1859 -8262 -8 067
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

31 mar 31 mar 31 dec
Tkr 2021 2020 2020
Anlédggningstillgdngar
Inventarier 851 1023 911
Andelar i koncernforetag 30942 25872 30242
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 256 771 17 800 244 409
Ovriga langfristiga fordringar - 57 -
Summa anliggningstillgdngar 288 564 44 752 275562
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 16 - 16
Fordringar hos koncernféretag 323963 126 733 241972
Ovriga fordringar 1234 769 1555
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7115 2 687 4503
Summa kortfristiga fordringar 332328 130189 248 046
Kassa och bank 64 974 - 163428
Summa omsittningstillgdngar 397 302 130189 411474
Summa tillgéngar 685 866 174 941 687 036
Tkr 31 mar 2021 31 mar 2020 31 dec 2020
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1000 1000 1000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2255 33986 8086
Periodens resultat -2 056 -1859 -8 067
Summa eget kapital 1199 33127 1019
Langfristiga skulder
Obligationslan 395111 - 394711
Summa langfristiga skulder 395111 - 394711
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 2798 1584 5446
Skulder till koncernféretag 282 057 137 822 280 505
Aktuella skatteskulder - 118 194
Ovriga skulder 1616 589 2127
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3085 1701 3034
Summa kortfristiga skulder 289 556 141 814 291306
Summa eget kapital och skulder 685 866 174 941 687 036

16 ARWIDSRO FASTIGHETS AB Delarsrapport januari - mars 2021 Org. nr. 556685-9053



NOTER, KONCERNEN

Not 1: Redovisningsprinciper

Arwidsro Fastighets AB (publ) féljer de av EU antagna IFRS-standarerna. Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR 2, redovisnings for juridiska
personer, och upprattar delarsrapport i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen med undantag av nedan @ndrade redovisningsprinciper.
Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter dven i 6vriga delar av delarsrapporten.

Nya standards vilka tratt i kraft 2020 och andra foréndringar
Det forekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller 6vriga tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committé som tratt i kraft fran
och med 1 januari 2021 som har nagon namnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Not 2: Uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Férutom det som beskrivs nedan &r de kritiska bedémningarna och kallorna till osékerhet i
uppskattningar desamma som i senaste arsredovisning.

Nar styrelsen och verkstallande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vérdet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden déar uppskattningar
och antaganden &r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de dndras beskrivs nedan.

2.1 Klassificering av fastigheter

En bedémning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter eller omsattningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter utgérs av
byggnader och mark (framst for handel och kontor) som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller anvédnds i dess verksamhet, eller ar till forséljning
som en del av den |6pande verksamheten, utan innehas i syfte att generera hyresintakter och eller vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak
uthyrda utan avsikt att saljas inom ramen for den I6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgors av forvaltningsfastigheter.

2.2 Viérdering av forvaltningsfastigheter

Vid vdrdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver
bedémning av och antaganden om det framtida kassaflédet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/—5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvédrdering vanligtvis ett osidkerhetsintervall om +/—5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 6. Ovanstaende varderingsmodell innebér att vardering
skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebar att modellen baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

2.3 Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har berdknats
utifran géllande nominell skattesats. Den verkliga skatten &r betydligt ldgre pa grund av dels mojligheten att sdlja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels pa tidsfaktorn. Pa grund av majligheten att gora skattemassiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen skattekostnad.

Foljande temporara skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar
tillgangsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga resultat Uppskjutna skatteskulder
som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till gdllande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter forvarvstidpunkt
redovisas till den utstrackning de bedéms kan komma att utnyttjas.
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2.4 Bedémning av osdkra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt varde och darefter till det forvdantade realiserbara vardet. En uppskattning for osakra
hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestaende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar
redovisas i resultatrakningen under 6vriga rorelsekostnader.

2.5 Bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciper
Nér foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, forutom sadana som innefattar uppskattningar, som kan
ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

2.6 Klassificering av forvarv

En beddmning maste goras huruvida det ror sig om ett rérelseférvarv eller tillgdngsforvarv. En rorelse bestar av resurser och processer som kan
resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat forekomsten av anstallda, bolagets
tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet.
Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgangsforvarv. Samtliga
forvarv har hittills klassificerats som tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och
skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som
rorelseforvéry, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt
ocksa goodwill.
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Not 3: Segmentrapportering

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

Hyresintikterna avseende den dagligvaruankrade handeln ékade under perioden till 40,6 Mkr (28,9). Okningen motsvarar en tillvixt avseende
hyresintakterna om 40,5 procent. Okningen beror till stérsta delen p& att koncernen férvirvat fastigheter men dven pa att hyresnivderna 6kat. Den

uthyrningsbara arean uppgick per den sista mars 2021 till 128 222 kvadratmeter jamfort med 88 601 kvadratmeter per sista mars 2020.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 13,4 Mkr for perioden jamfort med féregaende period (9,2). Detta motsvarar en 6kning pa 45,7 procent.

Okningen beror till stérsta delen pa férvarv av nya fastigheter.

Dagligvaru-
ankrad handel

Samhills-
fastigheter

Dagligvaru-
ankrad handel

Samhiills-
fastigheter

Tkr Jan-mar 2021 Jan-mar 2021 Totalt Jan-mar 2020 Jan-mar 2020 Totalt
Hyresintakter 40 600 - 40 600 28931 - 28931
Ovriga Intdkter 2747 3329 6076 337 1088 1425
Totala intdkter 43 347 3329 46 675 29 268 1088 30 355
Fastighetskostnader -13 389 -17 -13 406 -9 239 - -9 239
Central administration -8 148 -1243 -9 392 -8781 -914 -9694
Summa -21538 -1260 -22798 -18 020 -914 -18 934
Fastighetskostnader

Mediakostnader -4 642 = -4 642 -3112 - -3112
Fastighetsskotsel -3578 - -3578 -3719 - -3719
Planerat underhall — — — -213 - -213
Fastighetsskatt -2053 =17 -2 069 -1404 - -1404
Ovriga fastighetskostnader -3116 = -3116 -791 - -791
Summa -13 389 -17 -13 406 -9239 - -9239
Central administration

Personalkostnader -3029 -848 -3877 -3745 -844 -4589
Konsultkostnader -1 000 — -1 000 -745 - -745
Avskrivningar inventarier -61 = -61 -58 - -58
Ovriga centrala kostnader -4 059 —395 -4 454 -4233 -70 -4303
Summa -8148 -1243 -9392 -8781 -914 -9 694
Finansnetto

Finansiella intdkter (ej fordelade) - - 37 - - 4729
Finansiella kostnader (ej fordelade) - - -14 923 = - -13 853
Summa = = -14 886 - - -9124
Vardeforandringar fastigheter

Orealiserad vardeforandring 11 330 2540 13 870 - 3779 3779
Realiserad vardeforandring 24 = 24 -178 - -178
Summa 11354 2540 13 894 -178 3779 3601
Resultat fore skatt 33163 4609 22 885 11070 3952 5899
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Not 4: Sasongsvariationer
Koncernens verksamhet &r utsatt for sdsongsvariationer som en foljd av vaderforhallanden. Det forsta och fjarde kvartalets driftnetto ar oftast lagre,
framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning, snéréjning samt sandning.

Not 5: Skatter
Aktuell skattekostnad for perioden uppgar till 0 tkr (8). Uppskjuten skatt uppgar till 2 955 tkr (3 196). Uppskjuten skatt berdaknas med 20,6 procent.

Redovisat i rapporten éver resultat och dvrigt totalresultat/rapport éver resultat

Koncernen

TSEK 31 mar 2021 31 mar 2020

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad - -8

Uppskjuten skattekostnad (-) [/skatteintékt (+)]

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -2 955 -3188
-2 955 -3188
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -2 955 -3196

Not 6: Forvaltningsfastigheter

Dagligvaru- Samhalls- Dagligvaru- Samhalls-

ankrad handel fastigheter ankrad handel fastigheter
Tkr Jan-mar 2021 Jan-mar 2021 Totalt Jan-mar 2020 Jan-mar 2020 Totalt
Verkligt varde vid drets borjan 2015944 257 022 2272 966 1550 658 88329 1638988
Forvarv 204 395 334 204729 472 - 472
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1833 19 490 21323 19 268 21964 41231
Avyttringar = = = -39283 - -39 283
Orealiserade vardeforandringar 11 330 2 540 13 870 - 3779 3779
Verkligt varde vid arets slut 2233501 279 387 2512 889 1531116 114 072 1645188

Varderingsprocess och varderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten 6ver finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen.
Koncernen varderar samtliga fastigheter arligen. Varje kvartal varderas en fjardedel av bestandet externt. De externa varderingarna har skett genom
oberoende vérderingar. Tre fjardedelar av fastigheterna varderas med hjélp av intern kassaflodesvardering. Varderingarna har upprattats i enlighet
med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC). Saledes varderas samtliga fastigheter
externt under ett rakenskapsar. De varderingsinstitut som anlitas ar framst Newsec, CBRE men dven Nordier Property Advisor.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 10 arig kalkylperiod
anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts utifran en analys av:

¢ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/naromradets framtida utveckling

e Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

e Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

e Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats baserat pa bedémd
kalkylranta. Kalkylrdntan &r anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet 6,3 procent-9,4 procent. Restvardet framraknas sdsom
fastighetens verkliga véarde 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 berdkna restvardet.
En fastighet har kalkylrdntan 14,2 procent samt direktavkastning pa 12 procent denna uppgar dock bara till 0,1 procent av totalt fastighetsvarde.
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Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till 5,74 procent (5,96). De parametrar som anvands i varderingen
motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar. Grund fér dessa bedémningar fas
i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i 6vrigt jamforbara fastigheter.

Ovanstaende varderingsmodell innebér att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebéar att modellen
baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 mars 2021 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 2 513 Mkr (1 645). Den orealiserade
vardeforandringen for det ursprungliga bestandet och under aret forvarvade fastigheter uppgick totalt till 14 Mkr (4). Forandringen av fastigheternas
varde motsvarar en vardeuppgang pa ca 8,4 procent (2,3). Vardeuppgangen forklaras av vardehojande investeringar samt forvarv av fastighet. Men
dven som av ett nagot sankt avkastningskrav.

Not 7: Narstaende

Agartransaktioner
Affarstransaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga villkor och krav.

Transaktioner med néarstdende

Transaktionsvarde

Tkr 31 mar 2021 31 mar 2020
Tjanster

Forsaljning av administrativa tjanster till narstaende 295 _
Inkdép av administrativa tjanster fran narstaende 500 _

Finansiella poster

Rantenetto 2561 3831
Lan fran narstaende 103 630 103 630
106 396 107 461

Not 8: Handelser efter delarsperiodens utgang

Den 29 april emitterades framgangsrikt gréna hybridobligationer om 500 Mkr. Hybridobligationerna har en evig 16ptid och I6per med en réanta om 3
manader STIBOR plus 690 baspunkter fram till forsta inlésendagen. Arwidsro Fastighets AB har mojlighet att fortidsinlosa hybridobligationerna fran
och med den 29 april 2025.
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DEFINITIONER

Soliditet
Eget kapital vid periodens utgang i forhallande till balansomslutning. Soliditeten anvands for att belysa koncernens
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Soliditet exklusive agarlan
Eget kapital vid periodens utgang i forhallande till balansomslutning med avdrag for koncerninterna skulder. Soliditeten
anvands for att belysa koncernens rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i forhallande till eget kapital. Avkastningen pa eget kapital anvands for att visa bolagets férmaga att
generera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebarande skulder motsvarar lang- och
kortfristiga skulder med avdrag fér koncerninterna rantebarande skulder och likvida medel. Beldningsgraden anvands for att
belysa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad 1
Rantebarande skulder i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebarande skulder motsvarar lang- och
kortfristiga skulder med avdrag for likvida medel. Belaningsgraden anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

Rantetackningsgrad

Driftséverskott minus kostnader for central administration plus ranteintakter i forhallande till rantekostnader.
Koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetackningsgraden anvands for att
belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Driftséverskott for rullande tolv manader minus kostnader for central administration plus extraordindra engangskostnader ej
Overstigande tio procent av EBITDA plus transaktionskostnader plus/ minus férluster eller vinster fran derivatinstrument
plus/ minus resultat fran forvarv eller forsaljningar av fastigheter plus/ minus vinster eller férluster fran joint ventures plus
aterlaggning av avskrivningar, amorteringar eller nedskrivningar av tillgdngar plus ranteintakter i forhallande till
rantekostnader. Koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader har inte tagits med i berdakningen. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Driftnetto
Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvands bland annat till att méata forvaltningens I6nsamhet.

Faktisk uthyrningsgrad
Kontrakterad yta i férhallande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges for att mata reell vakans dar en hég uthyrningsgrad
innebér en lag vakans.
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