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”Vi skapar bestdende

livsmiljoer”

DET HAR AR
ARWIDSRO

Arwidsro dr ett vdxande fastighetsbo-
lag med fokus pd samhdllsfastigheter,
bostdder och defensiv dagligvaruankrad
handel.

Bolaget grundades 1979 och besitter
over 40 dars erfarenhet av fastighetsut-
veckling i Sverige och Europa. Arwidsro
bygger, foérvaltar och utvecklar fastig-
heter i stabila marknader med positiv
befolkningstillvdxt i sédra och mellersta

Sverige.

Vi bygger for egen férvaltning och tar
ett bestdende ansvar for utveckling av
samhdllsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett
ansvar som har sin grund i vdr investe-
ringshorisont - for evig tid. Var grundare
Per Arwidsson har i éver fyra decennier
arbetat for att skapa ett féretag som

varar, baserat pd hdllbara synsatt.
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VIKTIGA HANDELSER

« Tecknar planavtal med Ostersunds kommun om att
utveckla kv Skjutbanan 1 med flera i centrala Oster-

sund. Planavtalet syftar till att detaljplan dndras sa
att den nya planen medger byggande av bostdder och
sarskilt boende for dldre (SABO).

Arwidsros gréna ramverk, framtaget under véaren 2020,
granskas av extern part. Klimatforskningsinstitutet
Center for International Climate Research, Cicero
Shades of Green, har granskat ramverket och lamnat
en Second Opinion. Ciceros bedémning av ramverket
genererade i omdémet Medium Green.

.

Ingdr samarbete Gotska Fastighets AB fér att utveckla
Orminge Centrums nya landmdrke, Orminge Entré.
Projektet ingar i forsta etappen av Nacka Kommuns
stora planprogram med ambitionen att fa ett nytt,
attraktivt stadsdelscentrum som dr tryggt, tillgangligt
och levande fér boende, besdkare och féretag. Utveck-
lingsprojektet innefattar uppférandet av hyresbosta-
der, livsmedelshandel och parkeringsplatser.

.

Emitterar ett seniort icke-sdkerstdllt grént obliga-
tionslan om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 800
Mkr. Emissionen var signifikant évertecknad med mer
# an tvd ganger den emitterade volymen. Anséker om
upptagande till handel av de nya obligationerna pa
Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista fér hall-
bara obligationer.

Ql

« Utokar styrelsen med Joakim Nordblad, civilingenjér med ldng
erfarenhet fran fastighetsbranschen. Joakim arbetar som
Head of Direct Real Estate Sweden pd Aberdeen Standard
Investments.

reen Finance
Frzimework Q4
2¥

- Den 2 april frantrdddes fastigheten Bjsrnen 12 i centrala ' « I november forvarvar Arwidsro defensiv handel i fyra fastig-
Karlstad. Utover denna férsdljning har Arwidsro under I
det tidigare halvaret accelererat renodlingen av bestan- II
det genom avyttring av fyra mindre fastigheter norr om 1

Daldlven.

heter i Sjébo Vdst och Skurups handelsplats.

| december férvarvas projekt fér utveckling av LSS-boende i
i Nd&s, norr om centrala Stenungsund. Hyresgdst ar Humana.

I slutet av december férvdrvar Arwidsro Rondellens Handel-
somrdde i Staffanstorp. Férvarvet omfattar moderna han-
delsfastigheter med stark betoning pd hélsa och livsmedel.

-—

Forvarvar mark for hyresbostdder i Norrtélje. Kv Férradet 2
ar centralt beléget i Ovre Bryggdrdsgdrdet, en naturlig
utveckling av Norrtdlje Stad. Detaljplanen har vunnit laga
kraft och produktionen planeras starta tredje kvartalet
2021 med inflyttning i slutet av 2023. Ambitionen dr att
certifiera fastigheten enligt Miljébyggnad Guld.

Arwidsro férvdarvar i slutet av december tva dagligvaru-
ankrade handelsfastigheter i Stenhagens handelsomrdde,
Uppsala. Fastigheterna tilltraddes i januari 2021.
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» 1979 grundade Per Ar-
widsson det som idag har
kommit att bli Arwidsro

+ Samma ar férvarvar bola-

get den forsta tillgangen,
en industrifastighet |
Orebro

» Vid de har tiden gick
Arwidsro under namnet

“Convector”

« Under 80-talet férvar-

vades ett stort antal
fastigheter, foretradesvis
bostadsfastigheter dar
fokus lag pd att skapa
goda boendemiljéer

1 9PIS03

GRANEN

« Under varen 1992 avytt-
ras det som dd utgjorde
Convectors fastighets-
bestand

« Efter finanskrisen bérjade
Convector pd nytt att
férvarva fastigheter och
dd under namnet “Granen”

2000-talet

+ Granen fortsdatter att
vaxa, bade genom férvarv
och fastighetsutveckling

« Utvecklar och bygger
bostdder vid Hogdalstor-
get i sédra Stockholm.
Har anvands I16sningar val
anpassade till den lokala
miljons egenskaper och
krav, men ocksd kvaliteter
som héjer densamma och

skapar mervdarden for de

som lever och vistas dar

ARWIDSRO

» Under 2017 genomgick
Granen en storre stra-
tegisk omvandling, bade
organisatoriskt och till-
gdngsmassigt

+ 70% av handelsfast-
igheterna avyttras och
investeringsstrategin
omdefinierades vilket
involverade att den
externa férvaltningen
sades upp for att istdllet
bedrivas i egen regi

+ Granen byter namn till

Arwirdsro

» Under 2019 skapades det
nya affdrsomradet Sam-

hallsfastigheter

+ Under varen 2019 forvar-
vas en byggratt i Norr-
talje hamn med syfte att
utveckla ett dldrebo-
ende med 80 ldgenheter.
Byggnationen pabérjades

hoésten 2019 och férvantas

fardigstdllas Q2 2021

« Arwidsro faststdller gront

ramverk, som granskas av
klimatforskningsinstitutet

Cicero

| augusti emitterar Arwidsro
sin férsta gréna obligation

 Forvarvar flertalet fastig-

heter

» Framgent kommer

Arwidsro fokusera pa att
foradla och utéka de bada
affarsomraddena

« Den samlade erfarenhe-

ten och kompetensen hos
Arwidsro tillsammans med
en vdlavvagd investe-
ringsstrategi och tillgéng
till likvida medel ger goda
forutsattningar for fort-
satt tillvaxt



VISION, STRATEGI OCH AFFARSIDE

VISION, STRATEGI OCH AFFARSIDE

VISION, STRATEGI OCH AFFARSIDE
STRATEGI

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

skapa maximalt varde
genom féradling av

bestdndet och vardeska-

pade férvaltning

VISION

Genom att skapa och
forvalta bestéende
livsmiljoer skall vi bli
Sveriges ledande och
mest attraktiva
fastighetsbolag.

Evig
investeringshorisont

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

Attrahera och
behalla anstdllda

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

AFFARSIDE

Aga, férvalta & utveckla fastigheter

Dagligvaruankrad
handel

Samhalls-
service

Sambhalls-
fastigheter

Datadriven
fastighetsanalys

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

Forskola Skola

Aldre- Hyres-
boende bostdader

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020




VD-ORD

VD-ORD

Det gadngna dret har varit hdandelserikt
pd manga olika satt. Vi bérjar nu kunna
se visst ljus i tunneln efter att vaccina-
tionen har tagit fart. Férhoppningsvis
kommer detta reducera effekterna av
Coronapandemin och goéra att vi far ett
normalare samhadlle. Aven om Arwidsro
har varit férskonat saval géllande véra
medarbetare, projekt och personal sa har
samhdallet och manga enskilda personer
pdaverkats kraftigt. Staten har dédmpat
vissa direkta ekonomiska effekter genom
stédinsatser men mdanga mdnniskor har
kommit an langre fran arbetsmarknaden
och detta, tillsammans med den 6kande
statsskuldsattningen, kommer fa nega-
tiva effekter for bdde manga enskilda
och samhdllet i stort.

STARK STRATEGI MED

LITEN PAVERKAN

Lyckligtvis torde inte vara hyresgdster
paverkas negativt av en vikande kon-
junktur. Varken konjunktursvdngningar
eller det digitala arbetssatt manga

har bérjat vanja sig vid paverkar vara
hyresgdster i ndgon ndmnvard grad.
Vara dagligvaruankrade handelsplatser
fortsatter att utvecklas val och vi noterar
en fortsatt bra uthyrning bdde vad det

Aven om det ir
mycket viktigt att all
nyproduktion miljo-
certifieras kommer
inte detta ricka. Vi
behover ta tag i de
befintliga byggnader-
na och det ir dven
hir vi ser de storsta
vinsterna — bade for
miljon och ekono-
min.

géller férlangning av befintliga avtal
och nyuthyrning. Detta har lett till att vi
i princip inte har ndgon vakans i fastig-
hetsbestandet.

Under éverskdadlig framtid torde de
flesta av oss fortsdtta att nyttja vara
handelsplatser, oavsett om det gdller
handla mat, vaccinera sig, trana eller ta
ndgot snabbt att dta.

Utover insatserna
inom milj6certifie-
ring har vi 6kat vart
fokus pa social hall-
barhet — i synnerhet

Viser dven att var fokuserade satsning
pd samhdllsfastigheter och hyresbosta-
der bérja bara frukt. Vi har under dret lagt
grunden for ett flertal mycket lovande
projekt vilket gor att vi bor pa sikt kunna
ha en jamn diversifiering i bestandet
avseende dagligvaruhandel, hyresbostd-

i de bostadsfastighe-
ter och samhallsfast-
igheter vi planerar
uppfora.

der och samhdllsfastigheter. Inom var
nyproduktion kan vi dra stor nytta av den
forskning som sponsras av och bedrivs
inom Arwidssonstiftelsen. Detta gér att vi
verkligen kan satsa pd bdde miljomdssig
och social hdllbarhet pa riktigt.

FINANSIERING OCH

FORTSATT EXPANSION

Under dret har vi genomfort ett flertal
stérre omfinansieringar och givit ut véar
férsta gréna obligation. Om- och nyfi-
nansieringarna har visat pa god tillgdng
till kapital med bra villkor.
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Tack vare den 6kade likviditeten kunde
vi 6ka var expansionstakt dar drets sista

kvartal blev valdigt transaktionsintensivt.

Vi slét avtal om férvarv av 11 fastigheter
i fem olika transaktioner med en volym
om ndrmare 800 Mkr. Av dessa tilltradde
vi cirka 460 Mkr under det fjarde kvarta-
let och ytterligare dryga 200 Mkr under
det foérsta kvartalet 2021. Vi kommer
tilltrada ytterligare en fastighet nar den
blir fardigstalld vilket férvéntas ske under
hésten 2021.

MILJOCERTIFIERING

OCH SOCIAL HALLBARHET

| samband med férvarv genomfér vi en
forstudie for miljocertifiering av vara
fastigheter. Vi har funnit att det ar ett
mycket bra satt att Iara kanna fastighe-
ten och snabbt kunna stdélla om dem till
en gron fastighet.

Virdknar med att kunna stalla om
Sver 1 Mdkr i fastighetsvdarde av befintligt
bestdnd under de ndrmaste 12 mdna-
derna samtidigt som all nybyggnation
ocksa miljécertifieras. Aven om det
ar mycket viktigt att all nyproduktion
miljocertifieras kommer inte detta rdcka.
Vibehover ta tag i de befintliga bygg-
naderna och det ar dven har vi ser de
stdérsta vinsterna — bé&de fér miljén och
ekonomin. Vi ser dven stora méjligheter

att kunna saminvestera med vara hyres-
gdster i takt med att dessa intresserar
sig for hallbarhetsinvesteringar. Utéver
insatserna inom miljécertifiering har vi
dkat vart fokus pd social hdllbarhet — i
synnerhet i de bostadsfastigheter och
samhallsfastigheter vi planerar uppféra.
Vi ser hdr att vi kan vara en god partner
till kommuner for att driva utvecklingen
inom bland annat aktivare skolgdrdar fér
barn och ungdomar. De sociala insatserna
ryms inom vart arbete inom Global Com-
pact men vi hoppas att vi kan fortsdtta
géra an mer i form av konkreta insatser
for en battre livsmiljo.

FORTSATT EXPANSION | LINJE
MED VARA VARDERINGAR
Viraknar med att fortsattningsvis kunna
halla en hég expansionstakt, dven om
detta aldrig far ske i strid med vara krite-
rier fér vare sig nyférvarv eller utveckling.
Vitror att sé ladnge vi hdller oss till den
metodik och kultur som har utarbetats i
Sver 40 ar boér vi kunna utveckla féreta-
getiengodanda.

Sammantaget ser vi med tillférsikt an
mot 2021.

Peter Zonabend, VD

VD-ORD

Vi riknar med att
fortsittningsvis
kunna halla en hog
expansionstakt, dven
om detta aldrig far

ske 1 strid med vara

kriterier for vare sig
nyforvirv eller ut-
veckling.
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OM ARWIDSRO

BERATTELSEN OM ARWIDSRO

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

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

VAR HISTORIA

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

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

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

Namnet Arwidsro symboliserar var
vardegrund, men ger ocksd ett perspektiv
fran historien och in i framtiden.
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ENKELHET, TYDLIGHET OCH ANSVAR
Arwidsro var en del av den bohusldnska
slaktgdrden dér varden som enkelhet,
tydlighet och ansvar var grundregler. Den
bohuslanska familjetraditionens varden
vill vi gérna ska kdnneteckna vart fére-
tag. Det ar att leva som vi lar, frdn da till
nu och in i den framtid som vi varnar om.

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

”Den bohuslinska
familjetraditionens
virden vill vi gdrna
ska kinneteckna
vart foretag. Det dr
att leva som vi lir,

fran da till nu och
in i den framtid
som vi viarnar om.”

— sdger Per Arwidsson,
grundare och ordférande.

BESTAENDE LIVSMILJOER
Viska arbeta fér att utveckla bestdende

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

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

arbetar vi fér att integrera halbarhet i var
verksamhet. Samtidigt fortsatter vi att
vdxa, planerar fér framtida expansion och
dr dvertygade om att vi med vdra interna
system, goda relationer, engagerade
medarbetare och samverkansparter, kan
fortsatta bygga det féretag vdr grundare
startat. Vi stdr infér samhadllsutmaningar
och samtidigt ser vi stor affarsmdassig
och samhdllsnyttig vinst i att investera'i
samhdéllsfastigheter och handelsplatser —
med det fljer ett stort ansvar.

VI VAGAR UTMANA

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

OM ARWIDSRO

Vi faller inte for
tidens nycker.

Var arkitektur ska varaktigt tala tider-
nas granskande 6ga. Byggnaderna ska
kdnnetecknas av kvalitet i material och

byggteknik. Vi vaver samman funktio-
nella och estetiska varden for att skapa

inspirerande omgivningar.

Platser dar
mainniskor trivs
och tar ansvar.

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020
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HALLBARHET

HALLBAR STADSUTVECKLING

STRATEGI

Arwidsros verksamhet omfattar mer én
separata delar i samhdallet - vi bygger
bestdende livsmiljéer. Vi ar dvertygande
om och deltar i omstdliningen till en
hallbar varld genom att skapa férutsatt-
ningar fér dndrade beteenden. Vart hall-
barhetsarbete ska genomsyra hela var
organisation, vart arbetssdtt och vara
dagliga beslut. Vi kvalitetssdkrar genom
att certifiera, anvdnda system, metoder
och verktyg. Vart hdallbarhetsarbete ska
alltid leda till konkreta handlingar.

Vi arbetar ytterst for att Agenda
2030:s mal och delmal ska genomsyra
vart arbete vid planering, styrning och
beslutsfattande. Vi har identifierat vilka
av de 17 globala mélen som ar mest
relevanta for hela var verksamhet - dar vi
kan géra stérst nytta — och kommit fram
till att det ar: Mal 11 Hallbara stader, Mal
12 Hallbar konsumtion och produktion
samt Mal 15 Ekosystem och biologisk
mangfald.

HALLBARHETSVISION

Vi ska inte ha ndgot hdllbarhetsarbete.
Det ska vara helt integrerat i allt vi goér. Vi
gor affarer, utvecklar, férvaltar, férvar-
var, analyserar. Alltid pd héllbart vis. Var
hallbarhetsvision kan uppfattas som
enkel. Var malbild ar att den pd lang sikt
ska vara just enkel, en naturlig del av var
vardag. Fér att né dit kravs hart arbete,
nyfikenhet, engagemang och mod. Att
utmana konsensus och ifrdgasatta gamla
sanningar. Under 2020 accelererade vart
hallbarhetsarbete genom en rad aktiva,
strategiska beslut. Vi anvande den stil-
lastdende tiden under pandemin fér att
stdlla om interna processer och arbeta
fram vart gréna ramverk. Vart gréna
ramverk gav oss riktlinjer for viktiga delar
i vart hdllbarhetsarbete. Riktlinjer vi efter
emitterad obligation arbetat mycket
aktivt for att konkretisera och bryta ner
till aktiva handlingar.

KLIMATPAVERKAN

Bygg- och fastighetsbranschen star infor
stora utmaningar ur ett hallbarhetsper-
spektiv. Under 2020 stod branschen fér
over 20% av Sveriges utsldpp. Energi,
material, transporter och avfall ar nagra
omraden dér varje bolag i branschen
behdver se 6ver sina mojligheter att

hitta mer hdllbara [&sningar. Vi arbe-

tar dagligen med att inom detta hitta
var langsiktiga vag framat. Att forstd
klimatrisker, utsldppsfaktorer och koppla
det till var verksamhet och organisation
&r avgérande for att lyckas. Det krd-

ver god kdnnedom om vara fastigheter
och genomarbetade processer fér saval
nyproduktion som befintliga fastigheter.

KOMPLEXA FRAGOR

MED HELHETSPERSPEKTIV

Det dar en fantastisk mojlighet att delta
och bidra i omstdliningen till hdllbar sam-
hdallsutveckling, och att samtidigt invol-
vera arkitekter, konstruktérer, energis-
pecialister, leverantérer med flera for att
skapa en trygg och stimulerande varld
full av mojligheter. Med god samverkan,
genom utvalda partnerskap, har vi for-
utsdttningar att skapa fastigheter med
ett hdllbarhetstank utdver det vanliga.
Vi har strategiskt beslutat att miljécer-
tifiera vara fastigheter och inlett detta
intensiva arbete. Det dr ett viktigt arbete
men omfattar inte hela spektret av hall-
barhet. Vi behdver helhetsperspektivet
fér att kunna skapa bestdende livsmiljéer
som tar hdnsyn till ekonomisk, social och
miljdmadssig hallbarhet.

Da vi samverkar med savdal hyres-
gdster som handelsplatsers besdkare,
kommuner, brukare och anstdallda har vi
en unik mojlighet att skapa férdndring
ldngt utanfér vara byggnaders vaggar,
vilket illustreras pd nésta sida. Att skapa
férandring genom samverkan och att gé
fran ord till handling ar komplexa fragor
som krdver malmedvetenhet och god pla-
nering. Med entusiasm och engagemang
tar vi oss successivt an detta och ser
fram emot mdnga givande dialoger och
konkreta atgarder framéver.

FORUTSATTNINGAR

FOR HALLBAR LIVSSTIL

Hogaktuella fragor inom aterbruk och
cirkularitet barjar fér oss ta fart pd allvar
genom att utvdrderas med hdnsyn till
hela processen. Social hdllbarhet dr ett
prioriterat omrade fér oss, inte minst
inom affarsomrddet Samhdallsfastigheter.
Hur vi som fastighetsdgare kan ta stérre
socialt ansvar och i samverkan skapa ett
sammanhang som inkluderar, ar komplexa
men viktiga frdgor vi arbetar mycket
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intensivt med. Aven beteendefragor med
fokus pa hdllbar livsstil, upptar mycket av
var tid. Vi utgar fran fragestaliningen -
hur lever man hdllbart har? - oavsett om
vi skapar hyresrdatter, dldreboende eller
en forskola. | vart andra affarsomrade,
handelsfastigheter, arbetar vi mycket
med beteende- och upplevelsefragor.
Viférbereder fér omstdlining i hela vart
bestdnd ddr vi successivt kommer att
rulla ut koncept som utéver certifiering
fokuserar pé grénytor, transporter och
avfall. Var malbild ar att éverraska med
en upplevelse for besékaren — som utéver
att utféra vardagliga sysslor f& méjlighet
att géra det pd hallbart vis. En avgérande
parameter i detta ar dialoger med vara
hyresgdster. Tillsammans kan vi géra stor
skillnad.

Las garna mer om vart hallbarhetsarbete
i var investerarrapport pd sidorna 26-31.

GRUNDLAGGANDE
PRINCIPER

1. Lsnsamt (6ver tid)

2. Cirkuldrt resurs-
utnyttjande — livs-
cykelanalys

3. Prioriterat, fokuserat
pd det som gor storst
skillnad (vasentlighet)

4. Integrerat — inte isolerat

S. Isamverkan - dialog
6. Fran lokalt till globalt

7. Kommunikativt
— delandekultur

8. Matbart

VISION

SAMVERKAN
Hyresgdst

Kommun

Besokare

Samarbets-
partners

ENERGI

Effektivisering
Overgang till
férnybar

FASTIGHET

HALLBARHET

HALLBARHETS-
VISION

12 oo

15 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK
MANGFALD

QO

~
~

EKOSYSTEM

Biologisk mangfald

=

Gronytor

=1

En plats fér
alla

HALLBARA
TRANSPORTER

i _

Avfalls-
trappan

MERKTEY GO CHAMERCHYER

Miljécertifiering
byggnader « P&borjat matning
Nyproduktion certifie-

ras alltid scoope 1-3

Beslutat att certifiera

befintligt bestand i duktion

snabb hastighet

enligt GHG-protokollet

» Klimatberdknar nypro-

+ Malsatta och utslapps-

Vdaxthusgasutsldpp  Hallbarhetskoncept TCFD-Rapportering

« Inlett arbetet att redo-
visa vara klimatrelate-

« Arbetar fram hdllbar-
hetskoncept for varje
typfastighet i syfte att
ta helhetsgrepp kring
hallbarhet for varje typ
av fastighet

rade finansiella risker
och méjligheter enligt
Task Force on Clima-
te-related Financial
Disclosures (TCFD)

reducera i ndsta steg
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FASTIGHETSBESTAND FASTIGHETSBESTAND

VARA FASTIGHETER

Vara fastigheter ar geografiskt spridda men strategiskt e

samlade. Vi ar representerade i 22 kommuner i framférallt

mellersta och sédra Sverige. Portféljen ar ankrad av rikstdck-

ande och ledande aktérer inom vdrd-, dagligvaruhandel och

samhadllsservice. Med ldng genomsnittlig avtalslangd, aktiv

férvaltning och evig investeringshorisont skapar vi goda och

ldngsiktiga relationer. Under 2020 férvdarvade vi @ fastigheter e

samt ingick férvarvsavtal om ytterligare 3 fastigheter som e
tilltrads under 2021. Vi fortsatter att vdxa genom saval for-

varv som fastighetsutveckling och nyproduktion.

# Kommun Area Fastighetsbeteckning

Dagligvaruhandel

1 Ale 7992 Starrkdrr 1:42

2 Bricke 405 Bréicke 6:24 Q

3 Dorotea 585 Vargen 3

4 Hofors 1087 Hofors 6:87 e °

5 Harnésand 2729 Képmannen 10

6 Kristianstad 10 627 Fjalkinge 142:2 mfl

7 Kristianstad 8368 Flaket 10 @@
8 Laholm 11620 Mellby 2:129 mfl @
9 Lidképing 11286 Fjallskivlingen 4

10 Lund 1139 Dobeln7 e @
11 Malung 920 Vaxlaren 4 @
12 Mora 6780 Noret 88:51 mfl

13 Ndssjo Mark Lagret 3 @

14 Sjébo 3000 Blejen1 0

15 Sjébo 3330 Yxan 1

16 Skurup 3000 Tummetott1

17 Skurup (Tilltrads 2021) 3639 Akka 4 a e

18 Staffanstorp 29 064 Hemmestorp 3:36 mfl, Brégarp 6:870

19 Stenungsund 8 486 Stenung 1:108 mfl @ @

20 Stockholm 341 Handelsboden 24 @

21 Stockholm 406 Erasmus 17

22 Stradngnds 4130 Bonden1l

23 Uddevalla 500 Banken 2

24 Uppsala (Tilitrads 2021) 11937 Berthéga 11:36 mfl e

25 Vara 4288 Motorn 8

Sambhdllsfastigheter %@e
26 Norrtdlje 6010 Bradgarden 1 @@e@

27 Norrtdlje Mark Forréadet 2

28 Stenungssund 563 Nds 1:299
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AFFARSOMRADEN

SAMHALLSFASTIGHETER

Arwidsro Samhdllsfastigheters ambition
ar att utveckla férskolor, skolor, aldre-
boenden, sdrskilt boende och hyres-
bostdder. Vi vill bokstavligen bidra till
samhdllsbygget med arkitektur av god
kvalitet for de som behéver det mest

- vara barn, unga, gamla och funktions-
nedsatta. Ett segment med ett skriande
behov, bdde pd kort och pd langre sikt. Vi
vill vara med och bygga ett samhalle dar
alla oavsett dlder och forutsattningar far
mojlighet att utvecklas och véxa till sin
fulla potential.

SAMHALLETS VIKTIGASTE BYGGNADER
Affarsomradet Samhdallsfastigheter
utvecklar och férvaltar vad vi anser

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

BYGGER FOR EGEN FORVALTNING
2020 var Arwidsro Samhdallsfastigheters
andra aktiva verksamhetsar, inom vilket
vi primart bygger fér egen férvaltning.
Mdalsattningen dar att alla, stora som smg,
ung som gammal, boende, personal och
anhériga ska ma bra och trivas i bolagets
fastigheter. | utveckling och férvaltning
arbetar vi darfér nara verksamheterna
som ska bedrivas. Kunniga och erfarna
samarbetsparter utses med omsorg i alla
produktionsled. Verksamheten praglas av
nyfikenhet och man arbetar gdrna med
nyskapande och innovativa projekt med
starka samhallsaktérer och manniskor
som delar var ambition att vara goda
samhdallsbyggare. Samhallsfastigheter
investerar i vixande stdder med Mdlar-
dalsregionen som geografisk prefe-

rens och arbetar med kommunala eller
statliga hyresgdster direkt eller indirekt.
Under 2020 har vi bland annat fortsatt
byggandet av dldreboende i Norrtdlje
Hamn, férvarvat mark fér byggande av
hyresratter i Norrtdlje, igdngsatt byg-

"Affirsomradet
Sambhallsfastigheter
utvecklar och forval-
tar vad vi anser vara
samhillets viktigaste
byggnader”

gandet av LSS-boende i Stenungssund
samt tecknat planavtal med Ostersunds
kommun om att utveckla bostader och
sdrskilt boende fér dldre (SABO). Vi fort-
sdtter att aktivt leta mojligheter i syfte

att utveckla och férvalta fastigheter med

ambitionen att skapa i alla avseenden
hallbara, trivsamma livsmiljéer.

AFFARSOMRADEN

DAGLIGVARUANKRAD HANDEL

Dagligvaruankrad handel har under lang
tid varit en naturlig del av var fastig-
hetsportfélj. Den &r var grund att std
pd och dar hégst relevant nar vi skapar
miljéer med ldngsiktig kvalitet. Fér oss
innebdr dagligvaruankrad handel att
bidra till en val fungerande vardag fér
manga mdnniskor. Att skapa en plats
d&r manniskor kan géra sina dagliga
inkép. Var ambition dr inte att skapa
utrymme fér trendsdttare, utan ndstan

?

WAULT
(ANDEL DAGLIGVARUHANDEL)

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

gym, en restaurang och/eller café och en
blomsterbutik. Det ska vara en trivsam
miljé dar man enkelt kan utféra sina var-
dagsdrenden. Det dr verksamheter vi tror
ar viktiga for manniskans vdlmdende, och
som stdr sig dver tid.

STRATEGI STARK OVER TID
Affarsomrdadet dagligvaruankrad handel
ar ett stabilt ben i var verksamhet. Med
sin tydliga strategi har affarsomradet
statt stark dver tid, vilket inte minst
provats i utmaningar som e-handels
konkurrens liksom i den oroliga tid 2020
fért med sig i coronapandemins spar.
Arwidsros dagligvaruportfdlj bestar av
ett fokuserat bestdnd inom segmentet
"defensiv handel”. Portféljen betraktas
som defensiv till foljd av hyresgdsternas
underliggande egenskaper. Efterfragan
pd mat, dryck och samhdllsservice uppvi-

r
i
)
.
“

sar l&dg kanslighet gentemot ekonomiska
cykler, vilket skapar férutsagbarhet.
Dagligvaruportfdljen ar ankrad av riks-
tdckande och ledande aktérer inom vard-,
dagligvaru- och samhdllsservice. De
stérsta hyresgdsterna i bestdndet ar idag
ICA, Axfood, Bergendahls-gruppen samt
Systembolaget.

FRAMTIDENS HANDELSPLATS

Var ambition ar att skapa framtidens
handelsplats, oavsett om den geogra-
fiska placeringen ar i stadskarna eller
utanfor. Vi foljer noga utvecklingen i
samhallet, men framférallt utvecklingen
hos vara hyresgdaster fér att kunna félja
med i deras utveckling. Kombinationen av
mat, dryck och samhdllsndra service ar
ndgot vi tror kommer leva éver tid, obe-
roende av konjunkturcykel och omstall-
ning av samhadllet. Vi valkomnar alla
typer av langsiktiga, lokala initiativ och

i samverkan med lokala parter hoppas vi
kunna fortsatta bygga handelsplatser
dar mdnniskor trivs och tar ansvar. Under
2020 utdkade vi affarsomradet med 4
handelsplatser. Vi kommer dven framéver
fortsatta vara aktiva pa képsidan.

|

| HATH
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FORVALTNING

FORVALTNING

Vibedriver idag vad vi kallar fér aktiv,
vdrdeskapande forvaltning. Fér att
lyckas med detta har vi under de senaste
dren arbetat intensivt med att bygga
upp savdal organisation som system och
samarbetspartners inom férvaltningen.
Arbetet har utgatt frdn var évergripande
strategi med ambitionen att vi med ett
mindre bestdnd, mer tid fér eftertanke
och lédngsiktiga strategier ska arbeta
ndra och med vara hyresgdaster for

att utvecklas tillsammans med deras
verksamhet. Nar vi under 2020 utdkat
var portfolj med flera fastigheter, kan vi
konstatera att var strategi lyckats - vi
har kommit ndrmre vara hyresgdster och
fortsatter att arbeta fér att leverera
vdrde till véra hyresgdster.

En utmaning &r véra fastigheters
geografiska spridning. Med ambitiésa
och tydliga upphandlingar av driftsope-
ratérer har vi nu val fungerande 16sningar
pa plats. Dagens teknik, dar vi digitali-
serar stora delar av var verksamhet, ger
oss verktyg fér effektiv styrning och
uppféljning. Vi stravar efter kontinuerlig
forbattring och arbetar aktivt for att bli
dnnu battre. Var tydliga interna struktur
och héga ambition att skapa bestdende
livsmiljéer driver oss att i dialog med

hyresgdster, fortsatta utveckla vara
handelsplatser. Under 2020 har vi for-
starkt var férvaltningsorganisation med
fler medarbetare - i syfte att samtidigt
som vi vaxer, hdalla hég kvalitet i vara
tjanster. Var forvaltning tar alltid sikte

pa hallbar drift och bestaende livscykel.
Under 2020 har vi tagit viktiga kliv fér att
integrera hdllbarhet i var férvaltning. Vi
har bland annat inlett miljécertifiering av
flera fastigheter och utslappsberdknat
en fastighet, som ska utgéra modell fér
hela bestdndet. Arbetet har i hégsta grad
involverat férvaltningen, vilket medfor
att hdallbarhetsperspektivet integreras i
verksamheten, samtidigt som vi lar kdnna
vara fastigheter dnnu battre.

DIALOG OCH ENGAGEMANG

Dialog och engagemang &r nyckelord i var
férvaltning. Att vdra medarbetare kdan-
ner engagemang och intresse for varje
hyresgdst, dess verksamhet och utveck-
ling ar avgérande fér hur vi lyckas i vart
samarbete. Vi vill proaktivt forstd vara
hyresgdsters behov pé kort och lang sikt
foér att kunna tillgodose dem. Med god
planering och uppféljning, moderna och
skrdddarsydda administrativa system,
har vi de férutsattningar som kravs for

att bedriva god férvaltning. Var férval-
tarorganisation dr uppdelad i geografiska
omrdden i syfte att starka var lokala nar-
varo. Medarbetarna ges stort eget ansvar
for att sdkerstélla hégt engagemang

och ndrhet till kunden. Den kundnara for-
valtningen stéder en hég uthyrningsgrad
och gér att vi kan anpassa fastigheterna
efter kundernas behov.

AGIL ORGANISATION

Vi dr en agil organisation med mycket
kompetens inom olika omraden. Var fér-
valtningsorganisation &r integrerad med
var organisation for fastighetsutveckling,
varfér utvecklingsprojekt i befintliga
fastigheter alltid kan utgd fran hyres-
gdsters behov. | ndra dialog med vdra
hyresgdster och évriga samverkansparter
bedriver vi férvaltning hand i hand med
fastighetsutveckling. Det dr ett beprévat,
vinnande koncept vi som mindre organi-
sation kan erbjuda. Det dr uppskattat av
sdvdl hyresgdster som medarbetare och
ovriga projektdeltagare. Med personlig
ndrhet och ndrvaro skapar vi varaktiga
relationer. Genom langa perspektiv pa
vart dgande kan vi tillsammans med

vara hyresgdster arbeta ldngsiktigt och
utveckla attraktiva livsmiljoer.

Aktiv
forvaltning

PROJEKT

ALLTID | SAMVERKAN MED

SAMHALLET

Var fastighetsportfolj féréandras dver tid
och vi foljer och analyserar kontinuerligt
de marknader dér vi verkar for att ta vara
pda mojligheterna att optimera portféljen.
Utvecklingen avser inte bara enstaka
fastigheter utan vi tar helst ett helhets-
grepp i linje med omradets stadsmiljo for
att bygga goda livsmiljéer. Var féradling
syftar till att férb&ttra en bestdende
livscykel for fastigheterna. Det innefattar
god arkitektur och hég kvalitet, alltid i
samverkan med samhdllet.

EVIG HORISONT

Langsiktiga hyresgdster och starka
partnerskap gér att Arwidsro kan eta-
blera vdrdeskapande aktiviteter och
starka relationer. | befintliga fastigheter
utgar vi fran véra hyresgdasters behov
och utvecklar fastigheterna i dialog
med hyresgdster. Vi betonar garna vér
eviga investeringshorisont nar vi arbetar
med fastighetsutveckling. Det ar ett
perspektiv som ger oss frihet att tanka

Fastighets-
utveckling

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

Att vi bygger for egen forvaltning ger
oss ytterligare incitament att ta langsik-
tigt ansvar. Var ambition ar att vara ett
ansvarstagande, personligt och éverras-
kande fastighetsféretag med innovativa
|6sningar. Bara med hég kvalitet kan vi
bygga fértroendefulla relationer och nd
vdra hallbara och langsiktiga mal. Vi pri-
oriterar alltid langsiktig kvalitet dven om
det pd kort sikt kostar mer.

Projekt

Dialog med hyresgdster och datadriven

analys

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

SODERHAMNSPORTEN

Vid kusten mot Bottenhavet, i Gdvle-
borgs lan, ligger Séderhamn - platsen
ddr Halsingland méter havet, med ndr-
het till staden, skargarden och lands-
bygden. S6éderhamns kommun hade vid

utgangen av 2017 cirka 25 800 invanare,

varav omkring héalften av befolkningen

i centralorten S6derhamn. Séderhamn
star infér en spannande framtid. Plan-
programmet fér Séderhamnsporten
antogs i oktober 2017. Stationsom-
rddet och Séderhamnsporten har har
ett strategiskt Idge med hég regional
tillgénglighet och samtidigt gdngav-
stand till stadsk&rnan. Planprogrammet
for omrdadet utreder forutsattningarna
att omvandla omradet till en hdllbar och
levande stadsdel dar sambandet mellan
resecentrum och stadskdrnan ska
beaktas och starkas.

Utvecklingen av Séderhamnspor-
ten @r en férandring som kommer ske
etappvis 6ver lang tid och som kommer
att krdva omfattande offentliga inves-
teringar. Programmet dr ett resultat av
en bred dialog med politiker, kommun-
ledning, lokalt ndringsliv och regionala
aktorer. Férslaget dr ett strategiskt
steg i att skapa ett hdllbart Séderhamn
och en region ddr det dr latt att resa
miljévanligt. Barande tankar i pro-
grammet dr att utveckla resecentrum
som motesplats, starka kopplingen till
stadskarnan, peka ut platser fér sta-
tionsndra boenden och inte minst skapa
parker och strédk med vattenkontakt.

INTENTIONSAVTAL

I slutet av 2019 slét Arwidsro och
Séderhamns kommun ett intentions-
avtal fér att gemensamt verka fér att
ta fram en utvecklingsplan fér planom-
rddet Sé6derhamnsporten. Syftet med
intentionsavtalet dr att vi skall kunna
verka tillsammans med kommunen for
att attrahera och etablera olika typer
av verksamheter till S6derhamn och
Séderhamnsporten. Ett forsta steg

i utvecklingen dr etableringen av en
Willys-butik som véntas kunna vara
fardigstalld under 2022.

John-Erik Jansson, Kommunstyrel-
sens ordférande S6derhamn berdattar:
"Séderhamnsporten tillsammans med
ovrig pagdende langsiktig utveckling
av kommunen och regionen skapar en
grund fér att kommunen fortsatt ska

vara en tillganglig och naturlig plats for
affarer, handel och méten.

Séderhamnsporten &r betydelsefull
for Séderhamn och séderhamnsborna
ndr det gdller resandet och i synnerhet
det dagliga resandet dar tillgangen
till arbete och studier ar viktig fér vart
samhdlle. Fér naringslivet betyder en
fullt utvecklad och fungerande kommu-
nikationspunkt ocksd béattre mojlighet
till kompetensforsorjning.

For oss inom kommunen har sam-
arbetet med Arwidsro inneburit att vi
vagat ta ut steget lite storre nar det
gdller satsningarna i omrddet och vi ser
det som sdrskilt givande att Arwidsro
kan bidra med erfarenheter och kontak-
ter for fortsatt utveckling.”

Inom ramen fér intentionsavtalet
undersoks olika mojliga etableringar
och lokaliseringar inom hela planpro-
grammet med malsattningen att skapa
hallbara I6sningar.

"For oss pd Arwidsro dr det mycket
tillfredstdllande att fa vara med och
bidra med vara erfarenheter och lang-
siktiga férmaga. Vi tar oss an uppgiften
med stor respekt for allvaret i att ta
fram en utvecklingsplan fér en stadsdel
som skall vara funktionell fér region- och
kommuninvanarna éver mycket lang tid.

Att vara med i ett skede da kartan
mellan norr och séder ritas om och hitta
de dver tid mest gynnsamma kopp-
lingarna mellan de olika infrastruktur-
satsningarna inom jarnvdgs-, vag- och
vattentrafik dr en ytterst stimulerande
utmaning.

Samabetet med kommunen d&r
genomgdende |6sningsorienterat och
framatstrdvande. Att kunna verka
tillsammans i ett sddant tidigt skede i
en utvecklingsprocess samtidigt som vi
realiserar en etablering av Willys-butik
pd platsen gér att bada parter agerar
for langsiktigt hdllbara I&sningar. ” -
Tobias Kjellin Affarsomrddesansvarig
for Samhallsfastigheter, Arwidsro.
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PROJEKT

HANOHALLEN, AHUS

Handelsplatsen Handhallen dr ett
praktexempel pd fastighetsutveckling
inom Arwidsro, dar vi sakrar hyresgds-
ternas langsiktighet genom aktiv dialog
och skrdddarsydda hyresgdstanpass-
ningar. Under tredje kvartalet 2020
fardigstallde vi utvecklingen av var
fastighet Flaket 10. Tillsammans med
vdl etablerade hyresgdster samt lokala
aktorer skapades signifikant forbattring
— en mer attraktiv métesplats med mat,
dryck och utékad service. Fastighe-
ten innehdll sedan tidigare ICA Kvan-
tum som ankarhyresgdst. Direkt efter
genomfort forvarv inledde Arwidsro
dialog med ICA samt ytterligare mark-
nadsanalys och arbete med hyresgds-
ter. Detta ledde vidare till investerings-
mojligheten som uppvisar var férmaga
att utveckla en initialt bra fastighet.

Fastigheten omfattade innan om-
vandlingen cirka 5 900 kvadratmeter
uthyrbar yta, vilket genom tillbyggnad
genererade i ytterligare 2 500 kvadrat-
meter i modern arkitektur, mer handel,
service och restauranger. Nya hyres-
gdster dr bland annat Systembolaget
och Nordic Wellness.

- Utvecklingen av Handéhallen ligger
heltilinje med var strategi att skapa

handelsplatser fér vardagen. Handhal-
len @r en ny métesplats med bra utbud
samlat pa ett stdlle. Férankringen med
lokala aktérer ar viktig for helheten.
Trots tuffa utmaningar med kvarva-
rande drift och tight tidplan har vi med
duktig projektledare och férstaende
hyresgdster, gatt i mal med lyckat
resultat. Arwidsro visar med genom-
férandet att man klarar att driva tuffa
projekt med néjd slutkund. Att hyres-
gdsterna dr ndjda under saval pro-
jektgenomférande som efter fardig-
stallande @r viktigt for oss. Det ar min
forhoppning att Ahusborna upplever en
positiv forandring som tillfér mycket till
omrédet, sdger Magnus Tamreus, Fast-
ighetschef Arwidsro.

Beldget i Kristianstads kommun ar
Ahus en attraktiv ort med drygt 10 000
bofasta och minst lika manga tillre-
sande turister under sommarhalvdret.
Ahus ldnga sandstrander och en med-
eltida stadskarna lockar saval svenska
som utldndska turister. Staden har
ocksa blivit ett centrum fér konst och
design med ett antal unga och duktiga
konstndrer och formgivare. Kommunen
har en stor vaxtkraft och flera stérre
strategiska byggprojekt pagar fér fullt.

24

ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

b ol R e il = e e

PROJEKT

FAKTA

— Utbyggnad av
befintlig handelsplats

—— Omfattning: 2500
kvm utokad yta.

—— Projekttid: April 2019 -
september 2020

—— Storsta hyresgdst: ICA
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INVESTERARRAPPORT
— GRON OBLIGATION

I augusti 2020 emitterade Arwidsro 400 mkr i grona obligationer under bolagets grona ramverk.
Obligationen ar noterad vid féretagsobligationslistan fér hdllbara obligationer vid Nasdaq Stock-

holm. Hela beloppet har allokerats till grona byggnader.

ARWIDSROS HALLBARHETSARBETE

Arwidsros vision ar att skapa bestdende
livsmiljéer vilket inkluderar hdllbarhets-
visionen att integrera hallbarhet i hela
verksamheten. Arwidsros hallbarhetsar-
bete utgdr ytterst fran FN:s Globala mal
for hallbar utveckling, dar Arwidsros led-
ning analyserat samtliga mdl och genom
vasentlighetsanalys identifierat de tre
mal inom vilka Arwidsro kan dstadkomma
stérst skillnad: Mal 11 Haéllbara stader och
samhdllen, Mal 12 Hallbar konsumtion och
produktion samt Mdl 15 Ekosystem och
biologisk mangfald.
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KLIMAT-
PAVERKAN

Bygg- och fastighetsbranschen star for
omfattande klimatpaverkan. Byggan-
det och férvaltning av byggnader star
for stora utslapp av véxthusgaser fran
material- och energianvéndningen i sek-
torn. Svenska byggnader stér for ungefar
40 procent av Sveriges energianvdndning,
som gar till el och uppvarmning. Svenska
byggnader stdr totalt fér en dryg femte-
del av Sveriges utsldpp av vaxthusgaser
sett ur ett livscykelperspektiv.t Utover
branschens givna paverkansomraden
inom véxthusgasutsldpp och energi, finns
aven utformning, férvaltning, material,
transporter och avfall. Arwidsro arbetar
aktivt fér att minska klimatpdverkan
samt inkludera miljdmdssig och social
hallbarhet i alla projekt, fastigheter och
processer.

1) Naturvardsverket http://naturvardsverket.se/Sa-mar-mil-
jon/Klimat-och-luft/Klimat/Tre-satt-att-berakna-klimat-
paverkande-utslapp/Bygg--och-fastighetssektorns-kli-
matpaverkan/ 2021-03-18

ARWIDSROS HALLBARHETSRESA

Arwidsro befinner sig i bérjan av sin
hallbara resa. Under 2020 accelererade
Arwidsros hallbarhetsarbete genom bland
annat framtagande av gront ramverk,
emittering av grén obligation samt
interna nuldgesanalyser och satsningar
inom hallbarhetsomradet. Den gréna
obligationen innebar fér Arwidsro att
hallbarhet lyftes till den strategiska niva
i bolaget dar dessa fragor mdste fd ta
plats. Samtidigt mdste strategier ga fran
ord till handling, vilket fér ett entrepre-
ndrsdrivet och snabbfotat bolag som
Arwidsro varit utgdngspunkten - att
integrera hdllbarhet i den dagliga affdren.
D& Arwidsro bade bygger nytt och for-
valtar med evig investeringshorisont har
bolaget att stort ansvar i omstdallningen
till en hallbar varld. Arwidsro ser hdllbar-
het ur ett helhetsperspektiv, och bidrar
till hallbar stadsutveckling pé flera olika
plan. Det @r en utmaning att forflytta
verksamheten till rakt igenom hallbar,
men genom att strukturerat utarbeta
koncept och riktlinjer, certifiera och mata
har Arwidsro en god grund att std pa.
Under 2020 har Arwidsro genomfért en
rad férandringar i syfte att allt snabbare
stélla om verksamheten. Dessa férand-
ringar omfattar:

GRON FINANSIERINGSKOMMITTE —
FORSTUDIER | ALLA VARA INVESTE-
RINGAR

Sedan september 2020 utvarderar
Arwidsros gréna finansieringskommitté
(GFC) samtliga potentiella nyférvarv

och stérre projekt utifran bolagets grona
ramverk. | potentiella férvarv utférs detta
genom férstudie av certifieringsniva
enligt Miljobyggnad i Drift. Det ger, utéver
indikation om miljémdssig prestanda, god
kunskap om vilka dtgdrder som bér prio-
riteras i syfte att héja den miljémdssiga
prestandan. | Arwidsros nyproduktion och
utveckling av befintliga fastigheter, ar
certifiering ett givet krav i varje projekt.
Lds mer om Arwidsros GFC under avsnit-
tet Gront ramverk i denna rapport.

CERTIFIERING — AV SAMTLIGA
FASTIGHETER

Arwidsro har beslutat att certifiera
samtliga fastigheter — saval i nyproduk-
tion som i befintliga fastigheter, minst

i nivad med gréna ramverket. Uppsatt
tidplan for befintliga fastigheter innebdr
att Arwidsro under 2021 kommer att cer-
tifiera 6ver halften av fastighetsbestan-
det enligt Miljdbyggnad. | nyproduktion
certifieras samtliga fastigheter.

INVESTERARRAPPORT

UTSLAPPSBERAKNING ENLIGT
GHG-PROTOKOLLET

Fjarde kvartalet 2020 inledde Arwidsro
arbetet att utslappsberdkna i enlighet
med GHG-protokollet. Med hég ambition
har en pilotfastighet utgjort underlag for
tillskapandet av modellen dar gréansdrag-
ningar och utsldppsfaktorer noggrant
dokumenterats. Utsldppsberdkningen
inkluderar scope 1-3. Det dr ett omfat-
tande arbete att berdkna samtliga scope,
dd det innebdr inhdmtning och kvalitets-
sakring av utsldppsdata fran externa
parter. S snart detta ar fullsténdigt
avseende pilotfastigheten, kommer
modellen att rullas ut pd Arwidsros samt-
liga fastigheter. Fér Arwidsro ar det ett
strategiskt viktigt beslut att férstd och
&ga hela processen kring utsléppsberdak-
ning samt att inkludera scope 1-3.

RAPPORTERING ENLIGT TASK FORCE
ON CLIMATE-RELATED FINANCIAL
DISCLOSURES (TCFD)

I slutet av 2020 pabérjade Arwidsro
férberedelser fér kommande rapportering
enligt TCFD. Rapporteringen syftar till att
vdgleda organisationer i arbetet med att
identifiera sina klimatrelaterade finan-
siella risker och méjligheter. Inledningsvis
har Arwidsro utbildat interna resurser i
TCFD samt sdkerstdllt interna resurser
fér rapporteringen.
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HALLBARHETSKONCEPT

I syfte att strategiskt lyfta hdllbarhets-
frdgorna har Arwidsro under 2020 inlett
arbetet att faststdlla koncept fér res-
pektive typ av affarsomrdde/fastighet.
Koncepten ska ta ett helhetsgrepp kring
hallbarhetsfrdgorna, séval miljdmas-

sigt som socialt, och innehdlla riktlinjer i
direkt koppling till delmdl i FN:s Globala
mal fér hallbar utveckling. Konceptarbe-
tet inleds med en workshop som analy-
serar delmalen kopplade till Arwidsros
tre utvalda mal inom Agenda 2030. Efter
analys av, fér typfastigheten, relevanta

ARWIDSROS RIKTLINJER FOR NYPRODUKTION AV HYRESBOSTADER

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

HALLBARASTADER 11.1 Sdkra bostader till dverkomlig kostnad
11 Gaishuniizn

11.2 Tillgangliggér hallbara transportsystem fér alla

Eé 11.3 Inkluderande och hallbar urbanisering
A —
[g]--22=2]

11.6 Minska staders miljépdverkan
11.7 Skapa sdkra och inkluderande grénomraden fér alla.

12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION

19 HALLBAR 12.2 Hallbar férvaltning och anvandning av naturresurser
g%ﬁﬂ'g{gﬂuc" 12.4 Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall

12.5 Minska mangden avfall markant
12.8 Oka allmdnhetens kunskap om héllbara livsstilar

15. EKOSYSTEM OCH BIOLOGISK MANGFALD

15 Eostsoon 15.5 Skydda den biologiska mangfalden och naturliga

WAGEAD livsmiljser

Delmal

LECH 11.6

Minska stdders miljé-
paverkan

ARWIDSROS MAL FOR 2021 AR ATT:

 Certifiera samtliga projekt i nypro-

duktion

» Certifiera minst 50% av befintligt
fastighetsbestand

» Utsldppsberdkna befintligt bestand

enligt GHG-protokollet

15.9 Integrera ekosystem och biologisk mangfald i
nationell och lokal férvaltning

Riktlinje/fokusomrdde (férstudie)

« Certifiering av byggnaden enligt Miljsbyggnad niva GULD.

« Vimater och foljer energiférbrukning och tillhérande utslapp

noggrant, fér att kontinuerligt kunna genomféra
forbattringsatgarder

« Underséka méjligheten att genomfératillaggscertifiering

NollCO2. om inte certifiering kan uppnds, ska hansyn tas till
metodikenicertifieringen.

« Vigenomfér GHG-rapportering i vara projekt

» Utsldppsberdkna samtliga projekt i
nyproduktion

- Fdrdigstdlla hdllbarhetskoncept fér
Arwidsros olika typer av fastigheter

» Genomféra energikartldggning i hela
fastighetsbestdndet
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delmal identifieras fokusomrdaden och
aktiviteter. Arwidsros hdllbarhetskon-
cept for nyproduktion av hyresbostéader
analyserade och kom fram till att féljande
delmal av relevanta fér hyresbostdader:

Respektive delmdl har sedan brutits ned

i riktlinjer/fokusomraden och exempel pa
utformning (se exempel delmdl 11.6 Minska
stdders miljopdverkan). Hallbarhetskon-
cepten utgér underlag i upphandling av
projektdeltagare och dr ett internt krav

i samtliga projekt. Konceptet ska fung-
era overgripande for projektet, félja med
genom och utvecklas vidare i takt med
projektet framskridande. Att tydligt kom-
municera, m&ta och félja upp dar av stor vikt.

Arwidsro arbetar for att fardigstalla hall-
barhetskoncept fér alla typfastigheter i
bestdndet. Det &r ett konkret och tydligt
verktyg for att sdkerstdlla att samtliga
projekt inom Arwidsro bidrar till Agenda
2030 och de globala mdalen fér hallbar
utveckling.

Exempel pa utformning och genomférande

« Enny byggnad som certifieras enligt Miljobyggnad
3.0 maste uppfylla kraveni 1S indikatorer.

« Utredning om placering av Solceller pa fastighetens
tak eller fasader.

« Krav pa fossilfri energileverans vid extern férsérjning

« Allalégenheter skall métas separat fér varme, kall-
och varmvatten.

« Gemensam tvéattstuga placeras och utformas med

mal om att skapa trygghet

« Malsatta reducering av energifér-

brukning och vixthusgasutsldpp

GRONT RAMVERK

Under varen 2020 féardigstalldes Arwidsros
grona ramverk, vilket granskades av extern
part. Klimatforskningsinstitutet Center
for International Climate Research, Cicero
Shades of Green, granskade i augusti
2020 ramverket och Idmnade en Second
Opinion. Ciceros bedémning av ramverket
genererade i omdémet Medium Green.

GRON FINANSIERINGSKOMMITTE
(GFC)

Arwidsros grona finansieringskommitté
(GFC) bestar av styrelseordférande, VD,
CFO, Hallbarhetsansvarig och Trans-
aktionsansvarig. GFC ansvarar fér att
utvdrdera och sdkerstdlla investeringar i
linje med gréna ramverket. GFC sam-
mantrdder [6pande efter behov. Sedan
hésten 2020 gdr samtliga investeringar
hos Arwidsro genom GFC, vilket inne-
bar att samtliga potentiella férvary och
storre projekt, utvdrderas i enlighet med
Arwidsros gréona ramverk.

INVESTERARRAPPORT

UTVARDERINGSPROCESS

Arwidsros utvdrderingsprocess fér gréona tillgangar utgdr fran
uppsatt transaktionsprocess.

| enlighet med Arwidsros investeringskriterier och policies

| enlighet med gront ramverk

NEJ
Grén Omstall-
tillgéng nings-
potential

ALLOKERING AV MEDEL FRAN GRON OBLIGATION HAR UNDER 2020
GATT TILL FASTIGHETER | KATEGORIN GRONA BYGGNADER.

Kategori: Gréna byggnader per 2020-12-31

Pdgdende projekt (nyproduktion) Upparbetat Certifiering Energiprestanda
Bradgdarden 1, Norrtdlje (Nyfinansiering) 215 mkr Miljébyggnad SILVER 65,6 kWh/m2/ar (berdgknad)
Befintliga fastigheter (omfinansiering) Marknadsvdrde Certifiering (berdknad) Energiprestanda
Fjallskivlingen 4, Lidképing 201 mkr Miljobyggnad iDrift GULD 72,1 kWh/m?2/ar (faktisk)
Starrkdrr 1:42, Ale 221 mkr Miljobyggnad iDrift SILVER -

Yxan1, Sjébo 64 mkr Miljébyggnad iDrift SILVER -

Blejen 1, Sjébo 40 mkr Miljobyggnad iDrift SILVER -

Tummetott 1, Skurup 40 mkr Miljdbyggnad iDrift SILVER -

UTSLAPPSBERAKNING

Fastigheten Fjdllskivlingen 4 utgor
pilotfastighet for Arwidsros modell for
berdkning av vaxthusgastutslapp enligt
GHG-protokollet, beskrivet under tidigare
avsnitt i denna rapport. Grédnsdragningar,
modell, utslappsfaktorer och berdkning
av scope 1-2 &r fardigstallt. | samver-

kan med hyresgdster och 6vriga parter

i scope 3 pdagar avslutande inhdmtning
och kvalitetssdkring av utslappsdata.
Detta férvantas fardigstdllas under andra
kvartalet 2021. Efter fardigstallande
kommer Arwidsro omgdende arbeta med
att reducera och malsatta vaxthusga-
sutsldapp, vilket kommer att rapporteras
kontinuerligt.

Groén volym per 2020-12-31

Totalt grént finansieringsutrymme

Kat: Grona byggnader (nyproduktion) 220 mkr
Kat: Gréna byggnader (befintliga fastigheter) 971 mkr
Grénaldn med sdkerhet i ovan fastigheter -0
Totalt volym grona tillgangar 1191 mkr
Varav utnyttjat (allokerat till grén finansiering)

Grén obligation 400 mkr
Kvarvarande grént ldneutrymme 791 mkr
Ej inkluderade fastigheter som tilltrdds under 2021 - 355 mkr
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KVALIFICERADE FASTIGHETER & PROJEKT

BRADGARDEN 1, NORRTALJE

Norrtdlje kommun dr en snabbt vax-
ande kommun dar omvandlingen av
hamnomrdadet ar Norrtdljes stérsta
stadsutvecklingsprojekt hittills — en
naturlig férlangning och férdubbling av
Norrtdljes stadskdarna. | Norrtdlje Hamn
ligger stort fokus pd att det offentliga
rummet ska vara attraktivt, socialt
och tryggt. Norrtdlje Hamn byggs med
ett hallbarhetstdnk i hela processen,
vilket avspeglas i stort och smatt,

fran den 6vergripande strukturen och

funktionerna till bostadskvarteren
och utformningen av det offentliga
rummet.

| maj 2019 férvdrvade Arwidsro
fastigheten Bradgarden 1i Norr-
tdlje Hamn. Projektet innefattar ett
agldreboende om 80 ldgenheter med
Humana som operatér och stérsta
hyresgdst och parkeringsgarage
samt tre butiks- och servicelokaler
i markplan. Fastighetens ladge precis
vid Norrtdlje Hamn kombinerar en
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fantastisk utsikt och lédge med ett
lugn och harmoni. Utformningen av
byggnaden har skett tillsammans med
omsorgsbolaget och huvudhyres-
gdsten. Byggnaden dr miljécertifie-
rad med beteckningen Miljébyggnad
silver, har solceller och sedumtak
samt laddstolpar for elbilar. Projektet
pdaborjades hésten 2019 och fardig-
stdlls varen 2021.

FJALLSKIV-
LINGEN 4,
LIDKOPING

Lidképings kommun ar en vaxande kom-
mun med cirka 40 000 invanare och ett
vackert ldge vid Vénerns sddra strand.
Arwidsro férvarvade har 2019 fastighe-
ten Fjallskivlingen 4, en kilometer sydost
om Lidképings Centrum, en modern
handelsfastighet byggd 2012. Fastighe-
ten ligger i Anghagen och huserar bland
annat Coop och Dollarstore. Fastig-
heten ar energieffektivt utformad,
ursprungligen certifierad enligt Green-
building. Arwidsro inledde hésten 2020
arbetet med att certifiera Fjdllskivlingen
enligt Miljdbyggnad iDrift och uppnar i
denna hégsta méjliga niva: GULD.

INVESTERARRAPPORT

REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG
GRANSKNING AV ARWIDSROS INVESTERARRAPPORT

Till Arwidsro Fastighets AB, org. nr 556685-9053

INLEDNING

Vihar fatt i uppdrag av féretags-
ledningen i Arwidsro Fastighets AB
("Arwidsro”) att dversiktligt granska
Arwidsros Investerarrapport ("investe-
rarrapporten”) fér ar 2020. Investerar-
rapporten omfattar sidorna 26-30

i Arwidsros arsredovisning 2020.

STYRELSENS OCH FORETAGS-
LEDNINGENS ANSVAR FOR
INVESTERARRAPPORTEN

Det &r styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret fér att uppréatta inves-
terarrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier, vilka utgérs av de delar av
Arwidsros ramverk fér Gron Finansiering
("Arwidsro Green Finance Framework”)
som dr tilldmpliga fér investerarrappor-
ten. Detta ansvar innefattar Gven den
interna kontroll som bedéms nédvandig
for att upprétta en investerarrapport
som inte innehdller vasentliga fel, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar @r att uttala en slutsats

om investerarrapporten grundad pd var
Sversiktliga granskning. Vart uppdrag ar
begrdansat till den historiska information

Mattias Johansson

Auktoriserad Revisor

som redovisas f6r 2020 och omfattar
sdledes inte tidigare perioder eller fram-
tidsorienterade uppgifter.

Vihar utfort var éversiktliga gransk-
ning i enlighet med ISAE 3000 Andra
bestyrkandeuppdrag dn revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En éversiktlig
granskning bestar av att géra foérfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar
ansvariga fér upprattandet av investerar-
rapporten, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra dversiktliga gransk-
ningsdtgdrder. En dversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1
(International Standard on Quality Con-
trol) och har dérmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder fér yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra férfatt-
ningar. Vi dr oberoende i férhdllande till
Arwidsro enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Stockholm den 20 april 2021

KPMG AB

De granskningsdtgdrder som vidtas vid
en oversiktlig granskning gor det inte
mojligt fér oss att skaffa oss en sddan
sdkerhet att vi blir medvetna om alla vik-
tiga omstdndigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts.
Den uttalade slutsatsen grundad pd en
oversiktlig granskning har darfér inte den
sdkerhet som en uttalad slutsats grundad
pd en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrel-
sen och féretagsledningen valda kriterier,
som definieras ovan. Vi anser att dessa
kriterier ar lampliga fér upprattande av
investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat
under var granskning ar tillradckliga och
andamadlsenliga i syfte att ge oss grund
for vart uttalande nedan.

UTTALANDE

Grundat pa var éversiktliga gransk-
ning har det inte kommit fram nagra
omstdndigheter som ger oss anledning
att anse att investerarrapporten inte,

i allt vasentligt, ar upprdattad i enlighet
med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

Torbjorn Westman

Specialistmedlem i FAR
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

Styrelsen och verkstdllande direktér fér Arwidsro Fastighets AB
(publ), org.nr 556685-9053, far hdrmed avge drsredovisning fér
koncernen och moderbolaget 2020.

AFFARSIDE OCH STRATEGI
Arwidsro Fastighets AB ar moderbolag fér Arwidsros fastighets-
koncern. Bolaget investerar och férvaltar framst fastigheter.

Arwidsros affdrsidé ar att arbeta med bestandig fastighets-
utveckling fér egen férvaltning inriktat pd dagligvaruhandel,
bostdder och samhdllsfastigheter. Var strategi avser att skapa
vdarden for vara dgare, medarbetare, kunder, langivare, leveran-
torer och samhdllet.

Arwidsro @r ett vaxande fastighetsbolag med fokus pa
defensiv dagligvaruankrad handel och ndrliggande service samt
samhdllsfastigheter och hyresbostader.

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

Vibygger for egen férvaltning och tar ett bestdende ansvar
for utveckling av samhéllsmiljé med ékad livskvalitet. Ett ansvar
som har sin grund i var investeringshorisont - for evig tid. Var
grundare Per Arwidsson har i éver fyra decennier arbetat for att
skapa ett féretag som varar, baserat pd hdllbara synsatt.

Agarférhallanden

Arwidsro Fastighets AB dgs till 100 procent av Arwidsro Fast-
igheter AB, org.nr 556559-4073. Yttersta dgare i koncernen ar
Arwidsro Holding AB, org.nr 556954-0080.

AFFARSMODELL

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

FORVALTNING

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

FORADLING

Foradling av fastigheter med tillvaxtpotential ar en viktig del

i affarsmodellen i syfte att skapa varde. Arwidsro utvecklar
och realiserar potentialen i det befintliga bestandet. Utveck-
lingen avser inte bara enstaka fastigheter, utan vi tar helst ett
helhetsgrepp om omradet i syfte att uppna hdllbar utveckling
i linje med omradets stadsmiljé och bygga goda livsmiljer. Var
féradling syftar till att forbattra en bestdende livscykel och
skapa goda livsmiljoer.

TRANSAKTION

Vi vill behdlla vara fastigheter och fortsatta féradla vara fast-
igheter. Utéver egen utveckling férvarvar Arwidsro fastigheter i
syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfdljen. Fastigheternas
lage, skick och vakansgrad &r viktiga faktorer som avgoér tillvaxt-
potentialen. Bolaget féljer och analyserar kontinuerligt utveck-
lingen pd de marknader vi verkar fér att ta vara pad méjligheterna
att utveckla fastighetsportféljen. De fastigheter som inte anses
vara strategiska avyttras ndr vi anser att tidpunkten ar ratt.

SAMHALLSANSVAR
Vi pd Arwidsro drivs av en dvertygelse att vi kan vara med och
bidra till battre livsmiljoer vilket ar en del av vart engagemang
foér ett mer valmdaende och tryggare samhdlle. Vi tar Gven ett
socialt ansvar i de delmarknader dér vi verkar genom gdvor och
sponsring.

Vart stérsta engagemang ar emellertid indirekt genom
den satsning Per Arwidsson gér genom stiftelsen Birthe & Per
Arwidssons Stiftelse. Per Arwidsson kanaliserar primdrt sitt
filantropiska engagemang genom Birthe & Per Arwidssons Stif-
telse, vilken han och hans livskamrat Birthe Hallin-Olsen grun-
dade 2014. Enligt deras vision ska stiftelsen verka fér att bidra
till ett mer humant ochi alla avseenden hdllbart samhalle som
haller ihop, dar manniskor ges majlighet att utveckla sin fulla
potential. Arwidssonstiftelsen &r en fristdende organisation som
arbetar fér att starka samarbetet mellan stadsbyggnad, arki-
tektur, landskapsgestaltning, konst och humaniora. Stiftelsen
initierar, utvecklar och driver olika former av stadsutvecklings-
projekt med kommuner, ndaringsliv och civilsamhalle. Stiftelsen &r
ocksd en arena och kunskapsplattform fér samtal och kreativt
tdnkande kring hur vi formar miljéerna vi lever och verkar i. Lds
mer pd www.arwidssonstiftelsen.se

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Koncernen finansieras med eget kapital, banklan samt obliga-
tionsldn. | bérjan pd september 2020 emitterades ett icke sdker-
stallt grént obligationslan om 400 Mkr med ett ramverk om 800
Mkr. Det ldngsiktiga malet ar att hélla beldningsgraden under 60
procent av fastigheternas beldningsvarde och aldrig dverstiga
75 procent. Ranteteckningsgraden ska ldgst vara 1,75 ganger per
tolv mdanaders period.

De rantebdrande skulderna utgjorde 59 procent av kapi-
talférsérjningen varav seniora 1an uppgick till 73,5 procent och
juniora lan uppgick till 26,5 procent. Belaningsgraden nettoskuld
uppgick till 57,1 procent och 48,8 procent avseende den seni-
ora bruttoskulden. Den genomsnittliga rantebindningstiden
inklusive obligationslan uppgick till 9,0 (8,9) manader och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,9 (5,5) ar.
Léneportfoljen ar férdelad pd fem kreditinstitut dar merparten
av de réntebdrande skulderna &r knutna till fastighetspant.

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet
till 1109 268 tkr (793 882). Lanen ges direkt till koncernens dot-
terbolag, och pantbrev med bdsta ratt i dotterbolagens fastig-
heter [dmnas som sdkerhet. Koncernenens likvida medel uppgick
per 31 december 2020 till 211 180 tkr (76 218).
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INVESTERINGAR

Det gérs I6pande investeringar i bestandet for att forbattra,
anpassa och effektivisera fér koncernens hyresgdster. Inves-
teringarna i befintligt bestdnd avser ny-, till- och ombyggnad
samt energibesparande atgarder. Investeringarna ska leda till
hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader
samt minskad miljépaverkan. Under perioden har 173 Mkr (103)
investerats i befintliga fastigheter av vilket 116 Mkr (23) avser
investering i nybyggnationer. Under 2020 har fastigheter képts
for 456 Mkr (391) och férsaljning har skett av fastigheter till ett
vdarde som uppgar till 131 mkr (4).

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsdttningen under 2020 uppgick till 128,4 Mkr (97,6)
varav 114 Mkr (88,3) avsag hyresintdkter. Vilket ar en 6kning
med 31,5% avseende nettoomsd&ttningen och en 6kning med
29 % avseende hyresintdkterna jamfort med samma period
féregdende dr. | stort sett hela 6kningen ar kopplat till att
Arwidsro férvaltat ett stérre fastighetsbestand i jamférelse
med féregdende ar. Uthyrningsgraden har legat pd 99,2 procent
(97,9). For jamforbart bestdnd har det skett en 6kning av med 7
procent. Denna ékning beror frémst pd lagre vakanser men dven
pd omférhandlade hyresvillkor med befintliga hyresgdster.

FASTIGHETSKOSTNADER

For 2020 6kade de totala fastighetskostnaderna med 4,7
procent fran 30,6 Mkr till 32,0 Mkr. Mediakostnaderna ékade
under dret med cirka 11 procent, kostnad fér fastighetsskétsel
minskade med 15 procent. Fastighetsskatten 6kade med 20
procent och minskningen avseende fastighetsskétseln beror pa
effektivare fastighetsférvaltning, battre underhdlina fastighe-
ter men dven pd forsdljning av nagra fastighetsskotselintensiva
fastigheter under férsta kvartalet 2020. Fér jamférbara fastig-
heter har kostnaderna minskat med 2 procent som framst beror
pd forbattrade avtal samt lagre kostnader fér underhall.

DRIFTNETTO
Driftnettot fér heldret 2020 uppgick till 96,3 Mkr (67,0) vilket ger
en 6kning med 43,7 procent. Detta motsvarade i sin tur en 6ver-
skottsgrad pd 75,1 procent (68,7). Den forbattrade dverskotts-
graden forklaras dels pa férvarv av nya fastigheter, men dven
av battre hyresvillkor och procentuellt [dgre kostnader. Ser man
till jamférbara fastigheter har driftnettot férbattrats med 11
procent. Overskottsgraden fér jamforbara fastigheter har dkat
fradn 70 procent till 72 procent.

For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att
pdaverkan av covid-19 hittills Gr begrdnsad och har under perio-
den inte haft nagon signifikant pdverkan pd verksamheten.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna fér central administration fér 2020 uppgick till 38,8
Mkr (36,4), vilket motsvarar en 6kning p& 6,7 procent. Okningen
av administrationskostnaderna beror framst pa utékad perso-
nalstyrka som en féljd av en organisation som utékats men dven
pd utveckling och investering i programvara och analysprogram
for att hantera bolagets pagdende och kommande expansion.

RANTENETTO

Rantenettot minskade under 2020 till -39,4 Mkr (-15,3). Under
perioden har de rantebdrande skulderna ékat vilket medfért att
rantekostnaderna dkat. Att ranteintdkterna minskat beror pa
aterbetalning av ett koncerninternt lan. Rantetéckningsgraden
fér de senaste tolv mdnaderna har minskat till 2,2 génger (3).
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FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for 2020 uppgick till 22,3 Mkr (12,7). Vilket
ger en procentuell 6kning pd ca 75,6%. | resultatet ingdr resultat
frédn joint ventures. Om man bortser fran detta resultat motsva-
rar 6kningen 18,3 procent vilket ligger i nivd med férvantning-
arna. Att férvaltningsresultatet inte 6kat i samma utstrdackning
som driftnettot under 2020 beror pd hégre centrala kostnader
samt hégre rantekostnader.

VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeféréndringar pd fastigheter uppgick under
2020 till 135,7 Mkr (90,8). Av vérdeforandringarna var 118 Mkr
(62) hanférligt till forvaltningsobjekt och 18 Mkr (29) hanférligt
till Samhallsfastigheter.

AKTUELLT OCH UPPSKJUTEN SKATT
Aktuell skatt under 2020 uppgick till 3,9 Mkr (2,2). Uppskjuten
skatt uppgick till 30,8 Mkr (12,1).

PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat for heldret 2020 uppgick till 126,8 Mkr (81).

FLERARSOVERSIKT

2020 2019 2018

Resultatrdkning

Nettoomsdattning 128 361 Q7576 77169
Fastigheternas driftnetto 96 337 67 020 S4 647
Orealiserade vardeférand-

ringar fastigheter 135706 90799 6612
Resultat fére skatt 161423 95299 10 498

Balansrdkning

Balansomslutning 2531690 2142475 1283628
Verklig varde fastigheter 2272966 1638988 1060360
Eget Kapital 731926 631062 549271
Extern beldning 1510 167 793885 459050

Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal

Fastigheter 333 31 29
Foérvaltningsenheter 27 25 24
Uthyrningsbar area (tkvm) 117 Q0 70
Uthyrningsgrad 98,0% 95,8% 95,7%
Faktisk uthyrningsgrad 99,2% 979% 95,7%
Soliditet 28,9% 29,5% 47,0%
Soliditet exklusive agarldn 30,1% 35,0% 499%
Direktavkastning 4,2% 4,1% 4,2%
Beldaningsgrad 571% 43,8% 43,7%
Beldningsgrad 1 61,7% 64,5% 64,3%
Réntetdckningsgrad 2,2 3,0 3,7
Avkastning pd eget kapital 17,3% 12,7% 19%

Kassaflédesanalys

Kassafléde frédn den

|6pande verksamheten 7 459 96 955
Kassafléde fran

investeringsverksamheten = -507595  -491053

Kassafléde fran
finansieringsverksamheten 635098 470 316

MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahdller koncern- och bolagsredovis-
ning, fastighetsférvaltning samt projektledning. Moderbolaget
ansvarar dven for frdgor gentemot kreditmarknaden, sdsom
uppldning samt finansiella kovenanter. Moderbolaget paver-
kas indirekt av dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att
moderbolaget dr utsatt fér samma risker som fér évriga bolag i
koncernen.

HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE SOM
INTRAFFAT UNDER RAKENSKAPSARET

Den 13 november ingicks avtal om att férvarva tre fastigheter
fradn Melica Investment AB, tvd i Sjébo Vdst och en i Skurup, med
hyresgéster som Coop, Dollarstore och Lloyds. De tre fastighe-
terna férvarvades for ett fastighetsvarde om 125 Mkr och ett
hyresvarde om 9,7 Mkr. Fastigheterna har en beldggningsgrad om
100 procent och en genomsnittlig hyreslangd om 4,4 ar. Tilltrade
skedde den 23 november 2020.

Den 13 november ingicks ett avtal om férvéarv av en fastighet
i Skurup med Willys som huvudsaklig hyresgdst. Fastigheten har
ett underliggande fastighetsvarde om cirka 75 Mkr och ett hyres-
varde om 5 Mkr. Képeskillingen kommer sdttas i relation till det
slutliga hyresvardet som till mindre del ér beroende av fastighe-
tens kommande utveckling. Tilltrdde berdknas ske i slutet av 2021.

Den 22 december ingicks avtal om att férvarva Rondellens
Handelsomréde i Staffanstorp fran MIMS Invest AB med hyres-
géster sdsom Willys, Plantagen, Dollarstore, STC, Returhuset
och Padel of Sweden. Fastighetsvdrdet uppgick till 307 Mkr och
ett hyresvdarde om 27,4 Mkr med en genomsnittlig hyresldngd om
cirka 6 ar och en ekonomisk beldggningsgrad om 100 procent.
Tilltradet skedde samma dag.

Den 22 december ingicks avtal om att férvarva tvé han-
delsfastigheter i Stenhagens handelsomrade i Uppsala som
omfattade cirka 12 000 kvm uthyrningsbar area med ett fastig-
hetsvdarde om 207 Mkr. Byggnaderna ar uppférda 2010 och 2011
i enlighet med kraven fér Greenbuilding och Breeam. Stérsta
hyresgdster ar Willys, Dollarstore, Rusta och Systembolaget.
Den genomsnittliga hyreslangden uppgick till 5,2 ar och har en

DEFINITIONER NYCKELTAL
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ekonomisk beldggningsgrad om 100 procent. Tilltrdde skedde
den 15 januari 2021.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Arwidsro Fastighets AB (publ) ar genom sin verksamhet expone-
rad for risker och osdkerhetsfaktorer. Riskerna avser framst
kassafléde, finansiell risk samt fastighetsvarde.

Avseende kassafldde pdverkas bolaget frémst av utveck-
lingen av férvaltningsresultatet samt av investeringsverk-
samheten. Férvaltningsresultatet paverkas av utvecklingen
av hyresnivder, uthyrningsgrad, fastighetskostnader samt av
réntekostnader. D& bolaget har en vdl diversifierad fastighets-
portfélj med stabila och langsiktiga hyresgdster minskar risken
for stora fluktuationer avseende férvaltningsresultatet. Den
finansiella risken utgérs av ranterisk, finansieringsrisk och likvi-
ditetsrisk. Ranterisk motsvaras av en icke paverkbar rantekost-
nadsékning. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden
for upptagande av nya lan eller annan finansiering blir dyrare
eller att férfallande lan férsvaras eller refinansieras till oférdel-
aktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att inte kunna méta
kontraktuella kassafléden, kommande laneférfall eller plane-
rade investeringar. Koncernen finansieras delvis med &dgarlan.
Dessa bedéms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt
koncernens finansieringspolicy ska den externa laneportféljen
ha en |6ptidsstruktur som innebdr att koncernens exponering
foér refinansieringsrisker minskar. Féretaget ska ha en framfér-
hallning som innebdr att féretaget kan erbjudas finansiering till
goda villkor. Refinansieringsrisken, som innebdr att férfallande
skulder inte skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas
genom bolagets mdls&ttning att uppratthalla en spridning i
forfallostrukturen for utestdende skulder.

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verk-
ligt varde. Vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen.
Marknadsvéardet for fastigheter pdverkas framst av férandringar
i direktavkastningskrav, hyresnivdaer och vakanser.

For forvaltningsverksamhetens del kan det konstateras att
pdaverkan av covid-19 hittills dr begransad och har under perio-
den inte haft ndgon signifikant pdverkan p& verksamheten.

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

Soliditet exklusive dgarlan

Eget kapital vid periodens utgdng i férhallande till balansomslutning med avdrag fér koncerninterna

skulder. Soliditeten anvands foér att belysa koncernens rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Avkastning pd eget kapital:

Periodens resultat i forhallande till eget kapital. Avkastningen pd eget kapital anvands fér att visa

bolagets férmdaga att generera vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder i férhdllande till férvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder mot-

svarar lang- och kortfristiga skulder med avdrag fér koncerninterna réantebdrande skulder och likvida
medel. Beldningsgraden anvands fér att belysa koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad1

Rantebdrande skulderiférhdllande till forvaltningsfastigheternas varde. Rantebdrande skulder mot-

svarar lang- och kortfristiga skulder med avdrag fér likvida medel. Beldningsgraden anvands for att

belysa koncernens finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad

Driftnetto minus kostnader fér central administration plus ranteintdkter i férhdallande till rantekost-

nader. Koncerninterna rdnteintdkter och rdntekostnader har inte tagits med i berékningen. Rdnte-
tdckningsgraden anvénds for att belysa hur kdnsligt bolagets resultat ar for rénteférandringar.

Driftnetto Hyresintdkter reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvénds bland annat till att mata for-

valtningens l6nsamhet.

Faktisk uthyrningsgrad

Kontrakterad ytaiférhdlllande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anges fér att mata reell vakans dar en

hég uthyrningsgrad innebdr en lédg vakans.
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FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RIKSHANTERING
Koncernen &r exponerad for ett antal finansiella risker som hante-
ras inom ramen fér den finanspolicy som godkants av styrelsen.
Det 6vergripande mdlet dar att ha en kostnadseffektiv finansiering
inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgérs av
externa och interna l&n. Redovisat varde pd kundfordringar, évriga
fordringar, likvida medel, leverantérsskulder och évriga skulder
utgér en rimlig approximation av verkligt varde.

Rdnterisk

Ranterisk ar risken fér att utvecklingen pa rantemarknaden ger
negativa effekter i form av 6kade rantekostnader for lan. Kon-
cernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Efter-
som verksamhetens intdkter inte samvarierar med ranteniva
begrdnsas effekterna av ranteférandringar genom rantebind-
ningsatgdrder.

Valutarisk
Koncernens verksamhet finns enbart i Sverige, med SEK som
valuta.

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk ar risk for forluster som féljer av att motparten
inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken &r i huvudsak
kopplad till hyresfordringar. Fér att kontrollera risken genomfér
bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande upp
utvecklingen av hyresgdsternas kreditvardighet.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk fér svarigheter att erhdlla finan-
siering fér verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finan-
sieras delvis med dgarladn. Dessa bedéms inte exponeras for
refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska
den externa l&neportféljen ha en 16ptidsstruktur som innebdr att
koncernens exponering fér refinansieringsrisker minskar. Fére-
taget ska ha en framférhdlining som innebdr att féretaget kan
erbjudas finansiering till goda villkor.

Refinansieringsrisker, som innebdér att férfallande skulder inte
skulle kunna refinansieras pa marknaden, minskas genom bola-
gets mdlsdttning att uppratthdalla en spridning i férfallostruktu-
ren for utestdende skulder.

Koncernen ar féremal for ett antal sé kallade covenanter
vilka finns féreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyckeltalet
beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter under bada
rakenskapsdaren.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hdllas pd en niva som sdkerstal-
ler att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar
|6pande férhdllandet mellan skuldsattning och eget kapital och
forhdllandet mellan skuldséttning och eget kapital inklusive lan
fran aktiedgarna. | nettoskulden ingdr rantebdrande skulder

och likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att beldningen
langsiktigt ska understiga 60 procent och ej 6verstiga 75
procent. Réntetdckningsgraden ska ligga éver 1,75 gdnger.

36 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

Hdllbarhetsupplysningar
Hallbarhetsupplysningarna fér Arwidsro Fastighets AB finns pa
sidorna 26-30.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN

FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Den intjaningsférmdaga som presenteras &r inte en prognos sd
sdledes réknas inte en bedémning av framtida utveckling av
hyresvillkor, vakanser, rdntekostnader eller andra omstandig-
heterinivdrdet.

IntjGningsférmaga

Nettoomsdttning 186 903
Fastighetskostnader -43 315
Driftnetto 143588
Central administration -35962
Finansnetto 44946
Férvaltningsresultat 62 679
Rantetdckningsgrad 2,4

Vi har berdknat intjaningsférmdagan utifrdn de kontraktuella
forhdllanden som gallde per den 31 december 2020.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

Till arsstadmmans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 8 085910
Arets resultat -8066809
Summa 19101

Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Balanseras iny rékning 19101
Summa 19101

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas
till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten har upprdttats enligt drsredovisningslagen (1995:1554).
Bolagsstyrningen i Arwidsro Fastighets AB utgar fran aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter (rdntebdrande instrument)
samt interna policys och riktlinjer. Arwidsro Fastighets AB omfattas inte av Svensk

kod for bolagsstyrning.

BOLAGSORDNING

Arwidsro Fastighets AB dr ett publikt bolag med obligationer
noterade pd Nasdaq Stockholm. Bolagsordningen tillsammans
med gdllande lagar och befintligt aktiedgaravtal reglerar verk-
samheten och styrningen fér Arwidsro Fastighets AB. Bolaget,
med sdte i Stockholm, har organisationsnummer 556685-9053.
Verksamhetsmdlet dr att direkt eller via dotterbolag dga,
forvalta och utveckla fast och 16s egendom samt idka déarmed
foérenlig verksamhet. Rakenskapsaret omfattar kalenderdr.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING AV BOLAGSORDNING
Arwidsro Fastighets ABs bolagsordning innehdller inga sarskilda
bestdmmelser om tillsGttande och entledigande av styrelsele-
daméter eller om dndring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2020 till 1 000 000
kronor férdelat p&d 10 000 aktier. Arwidsro Fastighets AB &gs till
100 procent av Arwidsro Fastigheter AB.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Arwidsro Fastighets ABs bolagsordning innehdller inga begréns-
ningar avseende hur manga réster respektive aktiedgare far
résta for pd bolagsstamma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM AKTIER | BOLAGET
Bolagsstdmman har inte [dmnat ndgra bemyndiganden till
styrelsen innebdrande att bolaget ska ge ut nya aktier eller
férvarva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ.
Samtliga aktiedgare som dr registrerade i aktieboken per
avstdmningsdagen och som anmadlt deltagande i tid har ratt
att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstdmman fattas nor-
malt med enkel majoritet. Vissa beslut, till exempel dndring av
bolagsordningen, kréaver enligt aktiebolagslagen kvalificerad
majoritet. Arsstdmma ska héllas inom sex manader efter réken-
skapsdrets utgdng. Vid drsstémman prévas frdgor avseende
bland annat utdelning, faststdallande av resultat- och balans-
rakning, ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna och vd, val av
styrelseledaméter, faststdlla malen och policyer som antagits
av styrelsen.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av fyra ledaméter, listade
under "Styrelse och ledning” pa sida 69.

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets organisation och
férvaltning, fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situa-
tion samt se till att det finns effektiva system fér uppféljning
och kontroll av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar
och andra regler. Under 2020 har styrelsemé&tena bland annat
behandlat affdrslaget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt férvéarv. Under dret har fem protokoll-
forda styrelsemdten genomforts. Per Arwidsson har under dret
varit styrelsens ordférande.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med vd évervaka
bolagets resultat och fungera som ordférande pd styrelsemé-
ten. Ordféranden ansvarar fér att évriga ledaméter far tillracklig
information fér att utféra sitt arbete pd ett effektivt satt.

VD OCH LEDNING

VD ansvarar fér den operativa styrningen, att skéta den I6pande
férvaltningen och leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Arwidsro Fastighets AB ansva-
rar fér forvaltningsverksamheten samt lednings- och styrelse-
arbete i dotterbolagen. Arwidsro Fastighets AB ansvarar fér all
ekonomi och finansiell verksamhet sdsom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering.

Arwidsro Fastighets ABs ledningsgrupp bestod under 2020 av
Peter Zonabend, Gustav Lillieh66k, Anette Erneholm, Magnus
Tamreus samt Maria Bjérkling. Ledningsgruppen fér kontinuerlig
dialog med bolagets styrelse.

REVISORER

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovisning och
bokféring samt styrelsens och vd:s férvaltning. Revisorn deltar
pd det styrelsemote da drsredovisningen och koncernredo-
visningen ska behandlas. Vid styrelsemotet gar revisorn bland
annat igenom den finansiella informationen och diskuterar revi-
sionen med styrelseledaméterna. Bolagets revisor gor drligen en
dvergripande genomgdng av den interna kontrollen som ar rele-
vant foér hur bolaget upprattar finansiella rapporter. Darutéver
sker férdjupande granskningsinsatser inom vdsentliga omrdaden.
Till revisorer har utsetts KPMG AB med Mattias Johansson som
ansvarig auktoriserad revisor.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ar att, med rimlig
grad av sdkerhet, uppnd &dndamalsenlig och effektiv verksam-
het, tillforlitlig finansiell rapportering och information om verk-
samheten samt efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policys
och riktlinjer. Bolagsstyrningsrapporten om Arwidsro Fastighets
AB interna kontroll avser Arwidsro Fastighets ABs finansiella
rapportering

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger pad dokumenterade policys, riktlin-
jer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar och arbetsférdel-
ningar sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion fér vd med
tillhérande attestinstruktion och finanspolicy. Efterlevnaden av
dessa foljs upp och utvarderas kontinuerligt. Risker fér fel i den
finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras
pd en kontinuerlig basis genom nya eller dndrade riktlinjer for
deninterna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggd i bolagets
processer. Olika metoder anvands fér att vardera risker samt for
att sdkerstdlla att de relevanta risker som Arwidsro Fastighets
AB dar utsatt fér hanteras i enlighet med faststallda policys och
riktlinjer. Arligen gor bolagets revisor en évergripande genom-
gdng av den interna kontrollen som é&r relevant fér hur bolaget
upprdttar finansiella rapporter. Darutéver sker fordjupande
granskningsinsatser inom vissa nyckelomraden.

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sdkerstdller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen dels genom en instruktion for vd, dels genom att I6pande
behandla rapporter, rekommendationer och férslag till beslut.
Bolagsledningen bereder fér styrelsens granskning och kontroll,
deldrsrapporter samt varderings och redovisningsfrdgor. Sty-
relsen utvdrderar [6pande risker i den finansiella rapporteringen
samt gdllande redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

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

STYRNING OCH UPPFOLJUNING

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pd flera nivaer i bola-
get, savdl pa fastighetsnivd som pd koncernnivd. Avrapporte-
ring sker till ledning och styrelse. Styrelsen féljer i anslutning till
delarsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen i férhallande
till affdarsplan och budget samt att utvecklingen av beslutade
investeringar féljer plan.
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RAKENSKAPER

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

1januari - 31 december
Tkr

Not m 2019

Nettoomsdttning 2,3 128 361 97576
Fastighetskostnader 3,6 -32024 -30556
Driftnetto 96337 67 020
Central administration 4,5 -38 847 -36 398
Finansiella intakter 9347 20 479
Finansiella kostnader 7 -48740 -35799
Andelijoint ventures resultat 12 4182 -2 637
Foérvaltningsresultat 22279 12666
Véardeforandring fastigheter, realiserade 11 -1385 -902
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 11 135706 90799
Bokslutsdispositioner 8 4824 -7 263
Resultat fore skatt 161423 95299
Skatt 9 -34 659 -14298
Arets resultat 126764 81001
Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 126764 81001
Innehav utan bestdmmande inflytande = -
Arets resultat 126764 81001
Arets ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 126 764 81001
Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 126764 81001
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Arets totalresultat 126764 81001
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RAKENSKAPER

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
FOR KONCERNEN

Tkr Not

m!g!. 2019-12-31

TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 2272966 1638988
Inventarier 10 911 1006
Andelarijoint ventures 12 4227 45
Langfristiga fordringar hos koncernféretag - 186 500
Summa anldggningstillgdngar 2278104 1826539
Omsdttningstillgdngar

Hyresfordringar 3147 604
Fordringar hos koncernféretag 13 23892 181913
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 5193 23150
Ovriga fordringar 10172 34051
Likvida medel 15 211180 76218
Summa omsattningstillgdngar 253585 315936
SUMMA TILLGANGAR 2531690 2142 475
EGET KAPITAL 16

Eget kapital

Aktiekapital 1000 1000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 730 926 630 062
Eget kapital hdnférligt till moderféretagets aktiedgare 731926 631062
Innehav utan bestémmande inflytande S -
Summa eget kapital 731926 631062
SKULDER 17,19,21

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 17,19, 21 755324 337024
Langfristiga skulder till koncernféretag 17,19,21 103 630 339403
Ovrigaléngfristiga skulder 17,19,21 400 899 2080
Uppskjutna skatteskulder 9 90 541 64129
Summa ldngfristiga skulder 1350 394 742 635
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 17 353944 456 861
Leverantdrsskulder 19 18 463 37164
Skulder till koncernféretag 19 45242 236720
Skatteskulder 6851 837
Ovriga skulder 19 2168 10505
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 22703 26 692
Summa kortfristiga skulder 449 370 768780
Summa skulder 1799764 1511415
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2531690 2142 475
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RAKENSKAPER

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
FOR KONCERNEN

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Innehav utan

Aktie- tillskjutet vinstmedelinkl bestdmmande Totalt
Tkr kapital kapital drets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1000 - 548271 549271 - 549271
Arets resultat - - 81001 81001 - 81001
Arets 6vrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - 81001 81001 - 81001
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott frén och vardedverféringar
till agare
Inbetald premie vid utfardande av
aktieoptioner - 790 - 790 - 790
Summa tillskott fran och
vdrdedverféringar till Ggare - 790 - 790 - 790
Summa transaktioner med
koncernens dgare - 790 - 790 - 790
Utgdende eget kapital 2019-12-31 1000 790 629272 631062 - 631062
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1000 790 629 272 631062 - 631062
Arets totalresultat
Arets resultat - - 126764 126764 - 126764
Arets ovrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - 126764 126764 - 126764
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vdrdedverféringar
till agare
Ldmnade utdelningar = = -30000 -30000 = -30000
Tillskott fran dgare = = 4100 4100 = 4100
Summa tillskott fran och
vardedverféringar till dgare - - -25900 -25900 - -25900
Summa transaktioner med
koncernens dgare = = -25900 -25900 = -25900
Utgdende eget kapital 2020-12-31 1000 790 730136 731926 - 731926
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RAKENSKAPER RAKENSKAPER

RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

ljanuari - 31december 1ljanuari - 31december
Tkr Not -:z:l 2019 Tkr Not mz:l 2019
Den I6pande verksamheten Nettoomsdttning 2 31733 25097
Férvaltningsresultat 22279 12 666 Ovriga rérelseintdkter 2 2713 4097
Justering f6r poster som inte ingdr i kassaflédet Bruttoresultat 34 446 29194
Rdntenetto i forvaltningsresultat 39393 15320
Avskrivningar inventarier 237 63 Ovrigo externa kostnader 3,56 -19 396 -21 607
Resultatandel joint ventures -4182 2637 Personalkostnader 4 -16212 -11714
57727 30686 Avskrivningar av materiella anldggningstillgadngar 6 -237 -63
Rorelseresultat -1399 -4189
Erhdllenranta 27316 3759
Betald ranta -58240 -31488 Resultat fran finansiella poster
Betald skatt 1225 -987 Resultat frdn andelar i koncernféretag - 30000
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital 28 028 1969 Finansiella intakter 7 4 525 172
Finansiella kostnader 7 -12 469 -1376
Férandringar i rérelsekapital Resultat efter finansiella poster -9343 24 607
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 159 550 -172 531 Bokslutsdispositioner 8 1276 3849
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -180119 267 517 Resultat fére skatt -8 067 28 456
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 7 459 96 955
Skatt 9 = -
Investeringsverksamheten Arets resultat -8 067 28 456
Investeringar i befintliga fastigheter -173298 -102211 Arets 6vrigt totalresultat = -
Forvarv av férvaltningsfastigheter via bolag -455 574 -390 558 Arets totalresultat -8 067 28 456
Investeringarijoint ventures = -1500
Avyttring av forvaltningsfastigheter via bolagsférsdljning 121 419 4265
Férvarv avinventarier -142 -1049
Kassafléde frdn investeringsverksamheten -507 595 -491053
Finansieringsverksamheten 27
Teckningsoptioner = 786
Upptagna lan 738 497 599550
Amortering av lan -472218 -132100
Obligationslan 400000 -
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -30000 -
Férandring ovriga langfristiga skulder -1181 2080
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 635098 470 316
Arets kassaflsde 134962 76218
Likvida medel vid arets bérjan 76218 -
Likvida medel vid arets slut 15 211180 76218
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RAKENSKAPER RAKENSKAPER

RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Tkr Not MEE!I 2019-12-31

TILLGANGAR Fond férut- Over- Omrdk- Balan- i Totalt
Anldggningstillgangar Aktie- Reserv- Uppskriv-  vecklings- kurs- nings- serat Arets eget
) B . o Tkr kapital fond ningsfond utgifter fond reserv resultat resultat kapital
Materiella anlaggningstillgangar Ingdende eget kapital 2019-01-01 1000 - - - - - 5193 -449 5744
Inventarier 10 911 1006 o
Summa materiella anldggningstillgangar 911 1006 érets fotalresultat
Aretsresultat 28456 28456
. . . . e Arets ovrigt totalresultat - -
Finansiella anldggningstillgdngar <
Andelari koncernféretag 26 30242 25872 Arets totalres}ultc‘|t . - - - N - - 284356 284356
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 13 244 4,09 17800 Ionkbt?;cg;jtir:g:lewd utfardande av 786 786
Summa finansiella anldggningstillgangar 274 651 43672 Utgdende eget kapital 2019-12-31 1000 _ _ _ _ _ 5979 28007 34986
Summa anldggningstillgdngar 275562 44 678
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1000 - - - - - 5979 28 007 34986
Omsattningstillgangar Arets totalresultat
Kortfristiga fordringar Arets resultat -8067 -8067
Kundfordringar o 1 Arets ovrigt totalresultat - -
liordringclr hos koncernféretag 13 241972 120131 Arets totalresultat _ _ _ _ _ _ -8067 _8067
Ovriga fordringar S 895 L&dmnade utdelningar -30000 -30000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 4503 2823 Tillskott 4100 4100
Summa kortfristiga fordringar AR 123362 Utgéende eget kapital 2020-12-31 1000 - - - - - -19921 19940 1019
Kassa och bank 163 428 -
Summa omsdttningstillgangar 411 474 123362
SUMMA TILLGANGAR 687036 168041
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16,24
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1000 1000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 8086 5530
Arets resultat -8 067 28 456
Summa eget kapital 1019 34986
Langfristiga skulder
Obligationslan 18 394711 -
Summa langfristiga skulder 394711 -
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder S44L6 3443
Skulder till koncernféretag 18 280 505 122893
Aktuella skatteskulder 194 196
Ovriga skulder 18 2127 5368
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 3034 1155
Summa kortfristiga skulder 291306 133055
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 687 036 168 041
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RAKENSKAPER

KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

1januari - 31 december
Tkr

Not m 2019

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -1399 -4189
Justering f6r poster som inte ingdr i kassaflédet
Omklassifisering = 2137
Avskrivningar 237 63
Anteciperad utdelning fran koncernféretag - 30000
Erhadllenranta 4 525 172
Erlagd ranta -12 469 -1376
Betald inkomstskatt 2 -
-9108 26 807
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -124 682 -88265
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 639 -363
Kassafléde frdn den I16pande verksamheten -133151 -61821
Investeringsverksamheten
Ladmnade aktiedgartillskott = -2322
Forvarv av materiella anldggningstillgédngar -142 -1049
Férvarv av dotterféretag -4370 -50
Lantill dotterféretag -226 609 -17800
Kassafléde frdn investeringsverksamheten -231121 -21221
Finansieringsverksamheten
Teckningsoptioner = 786
Erhdlina aktiedgartillskott 4100 -
Koncernbidrag 1276 3849
Upptagna koncerninterna lan 157 613 78 LO7
Upptagna lan 394711 -
Utbetald utdelning -30 000 -
Kassafléde frdn finansieringsverksamheten 527700 83042
Arets kassafléde 163 428 0
Likvida medel vid drets bérjan 0 -
Likvida medel vid drets slut 163428 (0]
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NOTER

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

not Ol Vdsentliga redovisningsprinciper

Overensstdmmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillam-
pats.

Moderbolaget - Arwidsro Fastighets AB - tilldmpar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkdnts fér
utférdande av styrelsen och verkstallande direktéren den 20
april 2021. Koncernens rapport éver resultat och évrigt totalre-
sultat och rapport 6ver finansiell stalining och moderbolagets
resultat- och balansrékning blir féremal for faststallelse pd drs-
stdmman den 20 april 2021.

Vdrderingsgrunder tilldmpade vid upprattandet av

de finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder &@rredovisade till historiska anskaffnings-
vdarden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder samt for-
valtningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde bestér av
finansiella instrument obligatoriskt varderade till verkligt véarde
viaresultatet.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som &ven
utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen.
Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp dr, om inte annat anges, avrundade till
ndrmaste tusental.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporternaienlighet med IFRS kra-
ver att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som pdverkar tillémpningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period éndringen
gérs om dndringen endast paverkat denna period, elleriden
period andringen gérs och framtida perioder om @ndringen
pdverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Bedémningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av
IFRS som har en betydande inverkan pé& de finansiella rappor-
terna och gjorda uppskattningar som kan medféra vésentliga
justeringar i det paféljande drets finansiella rapporter beskrivs
ndrmare inot 11 och not 29.

Vdsentliga tilldmpade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag
som ndrmare beskrivs, tilldmpats konsekvent pd samtliga perio-
der som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncer-
nens redovisningsprinciper har vidare konsekvent tilldmpats

av koncernens féretag, vad avser intresseféretag vid behov
genom anpassning till koncernens principer.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av

nya eller éndrade IFRS

Nedan beskrivs vilka dndrade redovisningsprinciper som koncer-
nen tilldmpar frén och med 1 januari 2020. Ovriga dndringar av
IFRS med tilldmpning frdn och med 1 januari 2020 har inte haft
nagon vasentlig effekt pd koncernens redovisning.

Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som
behandlar grénsdragningen mellan rérelse- och tillgédngsférvérv
genom att ny definition av rérelse har intagits. | praktiken medfér
den nya definitionen att om képeskillingen fér aktierna i ett fére-
tagsforvarviallt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet pa
férvarvade fastigheter utgor férvarvet ett sé kallat tillgdngsfér-
varv. Det innebdar férenklat att 6vervardet i sin helhet allokeras till
fastigheter och att ingen goodwill dérmed uppstdr. Ovriga av EU
godkdnda nya och édndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér ndrvarande inte
pdaverka Arwidsro Fastighets ABs resultat eller finansiella stallning
i vasentlig omfattning. | 6vrigt har redovisningsprinciper och
berdkningsmetoder varit oférandrade jamfért med drsredovis-
ningen féregdende ar.

Foérdndringar i svenskaregelverk

Forandringar under 2020 har inte haft ndgon vdsentlig paverkan
pa Arwidsro Fastighets ABs redovisning utan framst medfért
nagot utékat upplysningskrav.

Nya IFRS som dnnuinte bérjat tilldmpas

Ovriga av EU godkédnda nya och éndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms
for nérvarande inte pdverka Arwidsro Fastighets ABs resultat
eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning. Samma sak gal-
ler svenskaregelverk.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgdngar bestdri allt vasentligt av belopp som for-
vantas datervinnas eller betalas efter mer an tolv ménader raknat
fradn balansdagen medan omsdattningstillgdngar i allt vasentligt
bestdr av belopp som férvantas dtervinnas eller betalas inom
tolv ménader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder
utgdrsiallt vasentligt av belopp som Arwidsro Fastighets AB per
rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att vdlja att betala
langre bortitiden dntolv mdnader efter rapportperiodens slut.
Har Arwidsro Fastighets AB inte en sddan ratt per rapportperio-
dens slut - eller innehas skuld fér handel eller férvantas skuld
regleras inom den normala verksamhetscykeln — redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Rérelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment dar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet frdn vilken den kan generera intdkter och adrar sig kost-
nader och for vilka det finns fristdende finansiell information till-
gdnglig. Ett rérelsesegments resultat féljs vidare upp av
foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare for att utvardera
resultatet samt fér att kunna allokera resurser till rérelseseg-
mentet. Se not 3 fér ytterligare beskrivning av indelningen och
presentationen av rérelsesegment.
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NOTER

Konsolideringsprinciper och rérelseférvarv

Rérelseférvéry

Koncernen bedémer fér respektive transaktion om ett rérelse-
forvarv eller ett tillgdngsforvarv féreligger. Ett rorelseforvary
foreligger ndr foretaget erhdller bestdmmande inflytande dver en
rorelse/rérelser. Enrorelse bestdr av aktiviteter och tillgéngar,
som minimum utgdrs av inputs och substantiella processer, som
kan producera varor eller tjdnster till kunder fér att ge avkastning
i den ordindra verksamheten. Samtliga férvarv under 2020 &r att
anse vara tillgangsférvarv.

Fortransaktioner ddriallt vasentligt det verkliga vardet pa de
forvarvade tillgdngarna utgérs av entillgdng eller en grupp av
likartade tillgdngar redovisas, genom en férenklad bedémning,
som ett tillgangsférvarv. Valet av att anvdnda den férenklade
bedémningen tilldmpas transaktion for transaktion.

Dotterféretag
Dotterféretag ar féretag som star under ett bestdmmande infly-
tande fran Arwidsro Fastighets AB. Bestémmande inflytande
foreligger om Arwidsro Fastighets AB har inflytande 6ver inves-
teringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang samt kan anvdnda sitt inflytande dver
investeringen till att pdverka avkastningen. Vid bedémningen om
ett bestémmande inflytande féreligger, beaktas potentiella
réstberattigande aktier samt om de facto control féreligger.
Dotterféretag redovisas enligt férvérvsmetoden. Metoden
innebdr att férvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgdngar och évertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls
det verkliga vardet p& férvarvsdagen av férvarvade identifier-
baratillgdngar och évertagna skulder samt eventuella innehav
utan bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter, med
undantag av transaktionsutgifter som &r hanfoérliga till emission
av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer
redovisas direkt i arets resultat.

Joint ventures

Joint ventures dr redovisningsmdssigt de féretag for vilka kon-
cernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestdmmande inflytande d&r koncernen har ratt till
nettotillgangarnaistdllet for direkt ratt till tillgdngar och dtag-
ande i skulder.l koncernredovisningen konsolideras innehav i
joint ventures enligt kapitalandelsmetoden Kapitalandelsmeto-
den tilldmpas frdn den tidpunkt dd det gemensamma bestam-
mande inflytandet erhdlls och fram till den tidpunkt da det
gemensamma bestdmmande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén kon-
cerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade
vinster som uppkommer fran transaktioner med joint ventures
elimineras i den utstrdckning som motsvarar koncernens dgaran-
deliféretaget. Orealiserade forluster elimineras pd samma sdtt
som orealiserade vinster, men endast i den utstrdckning det inte
finns ndgot nedskrivningsbehov.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pd transaktionsdagen.
Funktionell valuta ér valutan i de primdra ekonomiska miljéer
bolagen bedriver sin verksamhet. Monetdra tillgangar och skulder
i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som féreligger pd balansdagen. Valutakursdifferenser
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som uppstdr vid omrékningarna redovisas i drets resultat.
Icke-monetdra tillgdngar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvarden omréknas till valutakurs vid transaktionstill-
fallet. Icke-monetdra tillgdngar och skulder som redovisas till
verkliga varden omrdaknas till den funktionella valutan till den
kurs som rader vid tidpunkten foér vardering till verkligt varde.

Intdkter

Hyres- och serviceintdkter

Intdkter, somur ett redovisningsperspektiv dven bendmns intdk-
ter fradn operationella leasingavtal, aviseras i férskott och perio-
diseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresav-
talen. Intdkterna fordelas i hyresintdkter och serviceintékter. |
det férstnédmnda ingdr sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index
samt tilldggsdebitering fér investering och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tilldggsdebitering sdsom
vdrme, kyla, sopor, vatten med mera. Serviceintdkter redovisas

i den period som servicen utférs och levereras till hyresgdsten.
Hyres- och serviceintdkter betalas i forskott och férskottshyror
redovisas som férutbetalda hyresintdkter. | de fall hyreskontrakt
under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid
annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under- respektive
dverhyra 6ver kontraktets |6ptid. Rena rabatter sGsom reduktion
for successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intékter fran fastighetsférsdlining

Intakt av fastighetsférsadljningar redovisas normalt pa tilltrades-
dagen om inte kontrollen dvergatt till kdparen vid ett tidigare till-
falle. Kontrollen dver tillgangen kan ha évergdtt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om sé har skett intéktsredo-
visas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande kontrollen samt engage-
mang i den1&pande férvaltningen. Darutéver beaktas
omstdndigheter som kan paverka affdrens utgang vilka ligger
utanfoér sdljarens och/eller képarens kontroll.

Statliga stéd

Statliga bidrag redovisas som en reduktion av tillgangens redo-
visade vdrde. Statliga stod kopplat till Covid-19 redovisas i resul-
tatrdkningeniden period som stodet avser.

Leasing

Leasingavtal dari allt vésentligt alla risker och férmdaner forknip-
pade med dgandet faller pd leasegivaren klassificeras som ope-
rationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt han-
forliga till Arwidsro Fastighets AB férvaltningsfastigheter dr, sett
ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som leasingavtal.
Redovisning av dessa avtal framgdr av principen fér intdkter
samt not 3. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning, dér Arwidsro Fastighets AB &r leasetagare — dessa
avser fraémst hyra av kontor och kontorsinventarier. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen
linjart 6ver leasingperioden.

Ersattningar till anstdllda

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

cernens bidrag till avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar
drets resultat det &r som de &@r hanférliga till.

Teckningsoptionsprogram

Arwidsro Fastighets AB har i ett program 2019 erbjudit anstdallda
att till verkligt varde (marknadsmdssigt pris) képa teckningsop-
tioner, vilka kan nyttjas att till faststalld [6senkurs teckna aktier i
Arwidsro Fastighets AB. | och med att programdeltagarna erlagt
marknadsmdssigt pris redovisas ingen personalkostnad fér pro-
grammen. Det erlagda optionspriset redovisas direkt i eget kapi-
tal, liksom betalningen av |6senkursen vid eventuell teckning av
aktier.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernens finansiella intadkter och kostnader inkluderar:

- ranteintdkter,

- rédntekostnader,

- utdelningar,

- nettovinst/-férlust pd finansiella tillgadngar varderade till verk-
ligt varde via resultatet,

Ranteintdkter eller rantekostnader redovisas enligt effektivrant-
emetoden. Utdelningar redovisas i resultatet per det datum da
koncernens ratt till betalning faststdalls.

Effektivrantan dr den ranta som exakt diskonterar de upp-
skattade framtida in- och utbetalningarna under den férvantade
|6ptiden for det finansiella instrumentet till:

- redovisat bruttovéarde for den finansiella tillgangen, eller
— det upplupna anskaffningsvdrdet for den finansiella skulden.

Rdnteintdkter och rantekostnader berdknas genom tilldmpning
av effektivréntemetoden pd det redovisade bruttovérdet for till-
gdngen (ndrtillgdngen inte ar kreditférsamrad) eller till det
upplupna anskaffningsvardet fér den finansiella skulden. For
finansiella tillgdngar som har blivit kreditférsdmrade efter det
forstaredovisningstillfallet berdknas ranteintdkter genom att
tilldmpa effektivrantan pd den finansiella tillgangens upplupna
anskaffningsvarde. Om tillgdngen inte ldngre ar kreditférsdmrad
berdknas ranteintdkter ater genom tilldmpning av effektivrantan
pd& det redovisade bruttovdardet.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i drets resultat utom dd underliggande
transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i évrigt totalresultat
ellerieget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
dven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade och
skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Tempordara skill-
nader beaktas inte i koncernmdéssig goodwill och inte heller fér
skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som inte ar rorelseforvéary som vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig
resultat. Vidare beaktas inte heller tempordara skillnader hanfér-
ligatillandelaridotter- och intresseféretag som inte férvantas
bli dterférdainom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig pd hur underliggande tillgadngar eller skulder
férvantas blirealiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdk-
nas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade elleripraktiken beslutade per balansdagen.

NOTER

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras ndr det inte langre
bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Eventuellt tillkommande inkomstskatt som uppkommer vid
utdelning redovisas vid samma tidpunkt som nér utdelningen
redovisas som en skuld.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inklude-
rar bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella
tillgangar, évriga fordringar och l[dnefordringar, samt bland skul -
dernaleverantérsskulder, 6vriga skulder och laneskulder. Finan-
siella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsva-
rande anskaffningsvérde, med tillagg for transaktionskostnader,
med undantag fér kategorin finansiella instrument redovisade till
verkligt varde via resultatrdkningen ddar transaktionskostnader
inte ingdr. Efterféljande redovisning sker darefter beroende pa
hur klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner
sdsom in- och utbetalning av rantor och krediter bokférs pd
kontoférande banks likviddag, medan évriga in- och utbetal-
ningar bokférs pa kontoférande banks bokféringsdag. En finan-
siell tillgdng tas bort fran balansrdkningen ndr rattigheterna i
avtalet realiseras, férfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
den. En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nar forplik-
telseniavtalet fullgjorts eller pd annat satt utsldckts.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar utgoérs av inventarier, vilka har
upptagits till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaff-
ningsvdrdet ingdr inképspris samt kostnader direkt hanférbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick fér att
utnyttjasienlighet med syftet med anskaffningen. Avskriv-
ningar pd inventarier baseras pd historiska anskaffningsvéarden
efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Res-
tvérdet bedéms vara obefintligt. Pa under dret anskaffade till-
gdngar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffnings-
tidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebdr lika stora
avskrivningar éver nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

Férvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa, snarare an fér anvandning i eget féretags verk-
samhet fér produktion och tillhandahdllande av varor, tjanster
eller fér administrativa dndamdl samt férsdljning i den l6pande
verksamheten. Samtliga av Arwidsro Fastighets ABs dgda fast-
igheter bedéms utgéra férvaltningsfastigheter. Om koncernen
pabérjar investering i befintlig férvaltningsfastighet fér fortsatt
anvédndning som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten
adven fortsdttningsvis som forvaltningsfastighet.

Vdérdering

Férvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till
anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt hanférbara
utgifter, har upptagits till verkligt vérde med vardeférandringar i
resultatrékningen. Verkligt varde har faststdllts genom att en
fjardedel av bestadndet varderas externt vid varje kvartalsskifte
samt 6vriga varderas genom en intern varderingsmodell som
finns beskriveninot 11.1 noten finns dven bl.a. angivet de anta-
ganden som ligger till grund fér véarderingen. Varderingsmodellen
bygger pd vardering utifran nuvérdet av framtida betalnings-
strémmar med differentierade marknadsmdéssiga avkastnings-
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NOTER

krav per fastighet, beroende pd bland annat ldge, dndamadl, skick
och standard. Jamférelse gérs mellan den externa varderingen
och deninterna fér att sékerstdlla den interna varderingen.

Vérdeférandring

Vardeférdandring redovisas i resultatrdkningen och bestar av
sdvdl orealiserad som realiserad vardeférandring. Orealiserad
vdardeférandring berdknas utifrdn varderingen vid periodens slut
jamfoért med varderingen féregdende dr, alternativt anskaff-
ningsvdrdet om fastighet férvarvats under dret, med tillagg for
under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Fér fastighet
som sdlts under dret berdknas orealiserad vardeférandring uti-
fran vardering vid senaste kvartalsrapport foére férsdljning jam-
fért med vardering vid utgdngen av féregdende ar, med justering
férunder perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur realise-
rade vardeférandringen berdknas framgar av redovisningsprinci-
perna for intdkter fran fastighetsforsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel for bola-
get, det vill séga som dr varderingshéjande, och som kan berdk-
nas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och
underhdll kostnadsférs i den period de uppkommer.

Forvarv och férsalining

Vid férvarv och férséljning av fastigheter eller bolag, redovisas
transaktionen pd kontraktsdagen savida det inte féreligger sér-
skilda villkor i kopekontraktet.

Avsdttningar

En avsdttning skiljer sig fran andra skulder genom att det radder
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera avsdttningen. En avsdttning redovisas i rapporten dver
finansiell stallning nar det finns en befintlig legal eller informell
férpliktelse som en féljd av enintréffad handelse, och det ar tro-
ligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas fér
att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan géras.

Avsattningar gérs med det belopp som dr den basta uppskatt-
ningen av det som krévs fér att reglera den befintliga férpliktelsen
pd balansdagen. Dar effekten av ndritiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det for-
vantade framtida kassaflédet till enréntesats foére skatt som ater-
speglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och,
omdet artillampligt, de risker som &r férknippade med skulden.

Eventualfdrpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse [ldmnas nér det finns ett moj-
ligt dtagande som harrér fran intraffade handelser och vars fére-
komst bekr&ftas endast av en eller flera osdkra framtida handel-
ser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett dtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte
ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte
kan berdaknas med tillracklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt drsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Aven av
Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden gdllande fér
noterade féretag tillampas. RFR 2 innebd&r att moderbolaget i ars-
redovisningen fér den juridiska personen ska tillémpa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden sd langt detta ar mojligt inom
ramen foér drsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn
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till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommenda-
tionen anger vilka undantag fran och tilldgg till IFRS som ska géras.

Skillnader mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna fér moderbolaget har tilldmpats konsekvent pd
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisnings-
principer under 2020 férandrats i enlighet med vad som anges
ovan fér koncernen.

Klassificering och uppstdéllningsformer

Fér moderbolaget redovisas enresultatrékning och enrapport
dver resultat och dvrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tva
rapporter tillsammans utgér en rapport dver resultat och dvrigt
totalresultat. Vidare anvénds fér moderbolaget benédmningarna
balansrakning respektive kassaflédesanalys fér de rapporter som
i koncernen har titlarna rapport éver finansiell stéllning respektive
rapport éver kassafléden. Resultatrakning och balansrakning ar
fér moderbolaget uppstdllda enligt arsredovisningslagens sche-
man, medan rapporten dver resultat och dvrigt totalresultat, rap-
porten éver féréndringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig gdllande i moderbolagets resultat- och
balansrdkningar utgérs frdmst av redovisning av finansiella intak-
ter och kostnader, anldggningstillgdngar, eget kapital samt fore-
komsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Andelar i dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda
féretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Detta innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vardet forinnehav i dotterféretag, intresseféretag
och gemensamt styrda féretag. | koncernredovisningen redovi-
sas transaktionsutgifter hanforliga till dotterforetag direkt i
resultatet nar dessauppkommer.

Villkorade képeskillingar varderas utifrdn sannolikheten av att
képeskillingen kommer att utgd. Eventuella féréandringar av
avsdttningen/fordran laggs pd/reducerar anskaffningsvardet. |
koncernredovisningen redovisas villkorade képeskillingar till
verkligt vérde med vardeférandringar éver resultatet.

Intdkter

Férsdlining av varor och utférande av tjGnsteuppdrag

I moderbolaget resultatredovisas tjansteuppdrag ndr tjgnsten ar
fardigstadlld. Intill dess redovisas pdgdende arbeten fér annans
rakning avseende tjansteuppdrag till det [dgsta av anskaff-
ningsvdrdet och nettoférsaljningsvardet pd balansdagen.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning

Moderbolaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 fér finansiella
instrument. Delar av principerna i IFRS 9 &r dock anda tillampliga
— sdsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning ska fa
tilldmpas och effektivrantemetoden fér ranteintdkter och rante-
kostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anldggningstillgangar till
anskaffningsvdrde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsdttningstillgangar enligt ldgsta vérdets princip. Fér finan-
siella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
tilldmpas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr i framst av bor-
gensfoérbindelser till formdan for dotterféretag. Finansiella garan-
tierinnebdr att bolaget har ett dtagande att ersattainnehavaren
av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar sig pa grund
av att en angiven gdldendr inte fullgér betalning vid férfall enligt
avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillam-
par moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstallda till forman fér dotterféretag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsdttning i
balansrakningen ndr bolaget har ett dtagande for vilket betalning
sannolikt erfordras fér att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

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

Rérelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning
eller samma omfattning som koncernen. Moderbolagets net-
toomsdttning innehdller endast koncerngemensamma funktio-
ner och omsdttningen utgérs i princip uteslutande av koncernin-
ternatjdnster.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pd samma sétt som fér koncernen
men med tilladgg for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tilldmparinte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter
som kostnad linjart dver leasingperioden och sdledes redovisas
inte nyttjanderdatter och leasingskuld i balansrékningen. Pa
samma satt somi koncernredovisningen skiljs inte leasing-och
icke-leasingkomponenter at fér byggnader och mark. Istdllet
redovisas leasing- och icke-leasingkomponenter som en enda
leasingkomponent fér dessa typer av underliggande tillgangar.
De avtal dar moderbolaget utgér leasegivare redovisas som ope-
rationella leasingavtal.

Laneutgifter
I moderbolaget belastar l[dneutgifter resultatet under den period
till vilken de hanfér sig till. Inga Idneutgifter aktiveras pa tillgdngar.

Ersdattningar till anstdllda

Férmdansbestdmda planer

Moderbolaget redovisar férmdnsbestdmd planer som en avgifts-
bestdmd plan, i det fall en pensionspremie betalas till ett forsak-
ringsbolag, en férsakringsférening eller liknande.

Skatter

Imoderbolaget redovisas i balansrdkningen obeskattade reser-
verutan uppdelning pda eget kapital och uppskjuten skatteskuld,
till skillnad mot i koncernen. | resultatrdkningen gérs i moderbo-
laget pd motsvarande s&tt ingen fordelning av del av boksluts-
dispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

NOTER

not O 2 Intdkter

Koncernens intdkter ugggick till 128 361 tkr (97 576). Intdkterna
utgors av hyresvdrdet med avdrag fér vardet av under dret
vakanta ytor, serviceintdkter samt évriga intdkter. Arwidsro Fast-
ighets AB har beviljat rabatter om 674 tkrienlighet med det stat-
liga hyresstodspaketet kopplat till covid-19, varav Arwidsro Fast-
ighets AB star for 50 procent. Hyresintdkterna har darfor
minskat med 337 tkr.

Koncernen 2020
Dagligvaru- Samhadlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintdkter 101792 - 101792
Serviceintdkter 12180 - 12180
Ovriga intakter 8 604 5786 14 390
Summa 122 575 5786 128 361
2019
Dagligvaru- Sambhadlls-
Tkr ankrad handel  fastigheter Totalt
Hyresintakter 82698 - 82 698
Serviceintdkter 5623 - 5623
Ovriga intdkter 6835 2 420 9255
Summa 95156 2420 97576

Férdelning av intdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.
Framtida minimibetalningar avseende icke uppsdgningsbara

operationella hyresavtal per den 31 december dr enligt féljande:

Koncernen 2020-12-31
Dagligvaru- Samhadlls-
Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2021 140105 7 455 147 560
2022 127780 13980 141760
2023 115 436 13980 129 416
2024 Q4L 421 13980 108 401
2025 79 498 13980 93478
Mer &n 5 ar 191402 152000 343402
Summa 748 642 215 375 964 017
2019-12-31
Dagligvaru- Sambhadlls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
2021 85 639 - 85 639
2022 75510 - 75510
2023 66085 - 66 085
2024 56 026 - 56 026
2025 L4 597 - 44597
Mer an 5 ar 126 235 - 126 235
Summa 454 092 - 454 092

Moderbolaget

Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma funktio-
ner och omsdattningen utgérsiprincip uteslutande av koncern-
interna tjanster.
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NOTER

not O 3 Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp tvairérelsesegment, daglig-
varuankrad handel samt Sammhdallsfastigheter inklusive hyres-
bostdder. Dessa baseras pd vilka delar av verksamheten féreta-
gets hogste verkstéllande beslutsfattare féljer upp, sa kallad
"management approach” eller féretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet dr organiserad pd det satt att kon-
cernledningen féljer upp det resultat, avkastning och kassafléde
som koncernens olika fastigheter genererar. Varje rérelseseg-
ment har en chef som &r ansvarig fér den dagliga verksamheten
och somregelbundet rapporterar utfallet av rorelsesegmentets
prestationer samt behov av resurser till koncernledningen. Da
koncernledningen féljer upp verksamhetens resultat och beslutar
om resursférdelning utifran de fastigheter koncernen innehar
utgor dessa koncernens rérelsesegment.

Koncernens interna rapportering ar darfér uppbyggd sa att
koncernledningen kan félja upp samtliga fastigheters resultat.
Det &r utifran denna interna rapportering som koncernens seg-
ment har identifierats, genom att de olika delarna har genomgatt
en process som syftat till att sld ihop segment som ar likartade.
Det innebdr att segment har slagits ihop nér fastigheterna har
likartade ekonomiska egenskaper, sdsom likartade hyresintdkter,
avkastning pa tillgdngar, niva pd investeringar, samt att de ver-
karienomgivning med likartade regelverk.

Indelningen i rérelsesegment grundar sig pa vilken typ av fast-
ighet det rér sigom.

Foljande rérelsesegment har identifierats:
« Dagligvaruankrad handel
« Samhdallsfastigheter inklusive hyresbostader

Dagligvaruanklad handel - Fér Arwidsro Fastighets AB innebar
dagligvaruankrad handel handelsplatser med en stérre dagligva-
rubutik samt service i form av apotek, postombud, mindre var-
dinrdttningar, systembolag, restaurang och eller café. En miljo
dar man enkelt kan utféra sina vardagsdrenden.

Samhdllsfastigheter inklusive hyresbostdder — Affarsomrddet
utvecklar och forvaltar éldreboenden, forskolor, LSS boenden
samt hyresbostdder.

I rérelsesegmentens resultat, tillgangar och skulder har inklude-
rats direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas pa
segmenten pd ett rimligt och tillférlitligt satt. De redovisade
posternairérelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder ar
vdrderade i enlighet med det resultat, tillgdngar och skulder som
foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare féljer upp.

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment &r satta
utifrén principen om "armsléngds avstand” det vill séga mellan
parter som &r oberoende av varandra, vélinformerade och med
ettintresse av att transaktionerna genomférs.

Ej foérdelade poster bestdr finansiella intdkter och kostnader
samt skattekostnader. Tillgdngar och skulder som inte har férde-
lats ut pd segment ar uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder, finansiella placeringar och finansiella skulder.

Arwidsro Fastighets AB &ger fastigheter i Sverige. Koncernens
rérelsesegment utgérs av tva segment, Dagligvaruankrad handel
samt Samhdllsfastigheter inklusive hyresbostdader.
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Koncernens rérelsesegment

Koncernens 2020

rérelsesegment Dagligvaru- Samhadlls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintakter 101792 - 101792
Serviceintdkter 12180 - 12180
Ovriga Intakter 8 604 5786 14 390
Totala intdkter 122 575 5786 128 361
Fastighetskostnader -31822 -202 -32024
Central administration -35178 -3669 -38 847
Summa -67000 -3871 -70 871
Fastighetskostnader

Mediakostnader -10 257 - -10 257
Fastighetsskotsel -11568 - -11568
Planerat underhall -308 - -308
Fastighetsskatt -5192 -183 -5375
Ovriga fastighets-

kostnader -4 498 -19 -4517
Summa -31822 -202 -32024

I mediakostnader ingdr uppvdarmning, el, vatten och renhallning

Central administration

Personalkostnader -14713 -3070 -17784
Konsultkostnader -3520 - -3520
Avskrivningar

inventarier -237 - -237
Ovriga centrala

kostnader -16708 -599 -17 307
Summa -35178 -3669 -38 847

Finansnetto

Finansiella intdker (ej

fordelade) - - 9 347
Finansiella kostnader
(ej fordelade) - - -48740
Andelijoint ventures
resultat (ej férdelade) - - 4182
Bokslutsdispositioner
(ej fordelade) - - 4 824
Summa - - -30 387

Vardeférandringar
fastigheter

Orealiserad varde-

férandring 118 036 17 669 135706
Realiserad vardef-

oérdndring -1385 - -1385
Summa 116 651 17 669 134321
Resultat fére skatt 172 226 19 584 161423

Koncernens 2019

rérelsesegment Dagligvaru- Samhadlls-

Tkr ankrad handel fastigheter Totalt
Hyresintdakter 82698 - 82 698
Serviceintdkter 5623 - 5623
Ovriga Intakter 6835 2 420 9255
Totala intdkter 95156 2420 97576
Fastighetskostnader -30556 - -30556
Central administration -32522 -3876 -36398
Summa -63078 -3876 -66954
Fastighetskostnader

Mediakostnader -9203 - -9203
Fastighetsskotsel -13 604 - -13 604
Planerat underhall o] - o]
Fastighetsskatt -4 479 - -4 479
Ovriga fastighets-

kostnader -3270 - -3270
Summa -30556 - -30556

I mediakostnader ingdr uppvdrmning, el, vatten och renhallning

Central administration

Personalkostnader -10501 -3484 -13985
Konsultkostnader -655 -13 -668
Avskrivningar

inventarier -63 - -63
Ovriga centrala

kostnader -21291 -392 -21683
Summa -32509 -3889 -36 398

Finansnetto
Finansiella intaker (ej

fordelade) - - 20 479
Finansiella kostnader
(ej férdelade) - - -35799
Andelijoint ventures
resultat (ej férdelade) - - -2 637
Bokslutsdispositioner
(ej férdelade) - - -7263
Summa - - -25220

Vardeférandringar
fastigheter

Orealiserad vdarde-

foréndring 62153 28 645 90799
Realiserad vardef-

ordndring -902 - -902
Summa 61251 28 645 89 897
Resultat fére skatt 93329 27190 95299

Moderbolaget
Moderbolaget innehdller endast koncerngemensamma funktio-
ner och omsdttningen utgdrs i princip uteslutande av koncernin-
terna tjdnster.

NOTER

O L|- Anstdllda, personalkostnader och led-
not ande befattningshavares ersattningar

Kostnader for ersdttningar till anstdéllda

Koncernen
Tkr 2020 2019
Léner och ersattningar m.m. 12395 8058
Aktierelaterade ersattningar - -
Pensionskostnader 2803 1770
Andra ers@ttningar till anstéallda efter
avslutad tjanst - 488
Sociala avgifter 3612 3068
18810 13384
Medelantalet anstdllda 2020 2019
Moderbolaget
Kvinnor 8 S
Mdan 5 S
Totalt moderbolaget 13 10
Dotterfdretag
Kvinnor - -
Mdn 2 2
Totalt i dotterféretag 2 2
Koncernen totalt 15 12
Kdénsférdelning i foretagsledningen 2020 2019
Styrelsen
Kvinnor - -
Mdan 4 4
4 4
Ovrigaledande befattningshavare
Kvinnor 2 1
Man 4 4
Koncernen totalt 10 9
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NOTER

Loéner och andra ersattningar férdelade mellan ledande
befattningshavare och évriga anstéllda samt sociala

Léner och andra ersdttningar, pensionskostnader samt pensions-
forpliktelser fér ledande befattningshavare i koncernen

kostnader i moderbolaget 2020 2019
2020 Ledande Ledande
Ledande befattnings- befattnings-
befattnings- Koncernen havare havare
Moderbolaget havare Ovriga Tkr (6 personer) (6 personer)
Tkr (Spersoner) anstéllda  Summa | $neroch andra erséttningar 6503 5445
Léner och andra ersdttningar 5329 4918 10 247 (varav tantiem o.d.) -) =)
(varav tantiem o.d.) (-) =) (=) Sociala kostnader 3254 2758
Moderbolaget totalt 5329 4918 10 247 (varav pensionskostnad) (1203) (1047)
(varav tantiem o.d.) =) =) =)
Sociala kostnader 2658 2515 5173
(varav pensionskostnad) (976) (1246) (2222)
2019
Ledande
befattnings- B
Moderbolaget havare Ovriga
Tkr (5 personer) anstdllda  Summa
Léner och andra ersdttningar 4328 2162 6 490
(varav tantiem o.d.) (=) (=) =)
Moderbolaget totalt 4328 2162 6490
(varav tantiem o.d.) (=) (=) =)
Sociala kostnader 2162 1535 3697
(varav pensionskostnad) (802) (473) (1275)
Léner och andra ersattningar till 2020
ledande befattningshavare Grundldn Aktie-
Moderbolaget styrelse- Rérlig Pensions- relaterad Ovrig Pensionsfor-
Tkr arvode ersdttning kostnad ersdttning ersdttning Summa pliktelser
Styrelseordférande Per Arwidsson
Ersdttning frdn moderbolaget - - - - - - -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Styrelseledamot Per-Arne Rudbert
Ersdttning frdn moderbolaget 150 - - - - 150 -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Styrelseledamot Christer Sandberg
Ersdttning frdn moderbolaget 200 - - - - 200 -
Ersattning fran dotterféretag - - - - - - -
Styrelseledamot Joakim Nordblad
Ersdttning frdn moderbolaget 150 - - - - 150 -
Ersattning fran dotterféretag - - - - - - -
Verkstdllande direktér Peter Zonabend
Ersattning frdn moderbolaget 1510 - 135 - - 1645 -
Ersattning fran dotterféretag - - - - - - -
Andra ledande befattningshavare
(6 personer)
Ersdttning frdn moderbolaget 3819 - 841 - - 4 660 -
Ersdttning fran dotterféretag 1174 - 227 - - 1401 -
Summa 7003 - 1203 - - 8206 -
Ersdttning frdn moderbolaget 5829 - 976 - - 6805 -
Ersattning fran dotterféretag 1174 - 227 - - 1401 -
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NOTER

Léner och andra ersattningar till 2019
ledande befattningshavare Grundldn Aktie-
Moderbolaget styrelse- Rérlig Pensions- relaterad Ovrig Pensionsfér-
Tkr arvode ersdttning kostnad ersdttning ersdttning Summa pliktelser
Styrelseordférande Per Arwidsson
Ersattning frdn moderbolaget - - - - - - -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Styrelseledamot Per-Arne Rudbert
Ersattning frdn moderbolaget 100 - - - - 100 -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Styrelseledamot Christer Sandberg
Ersattning fran moderbolaget 100 - - - - 100 -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Styrelseledamot Joakim Nordblad
Ersdttning frdn moderbolaget - - - - - - -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Verkstdllande direktér Peter Zonabend
Ersdttning frdn moderbolaget 1465 - 147 - - 1612 -
Ersdttning frdn dotterféretag - - - - - - -
Andra ledande befattningshavare
(6 personer)
Ersattning frdn moderbolaget 4328 802 - 5130 -
Ersdttning fradn dotterféretag 1117 - 245 - - 1362 -
Summa 7110 - 1194 - - 8304 -
Ersdttning frdn moderbolaget 5993 - 949 - - 6942 -
Ersattning frdn dotterféretag 1117 - 245 - - 1362 -
Aktierelaterade ersdttningar Antal utgivna
Teckningsoptionsprogram Program optioner Teckningsperiod
Under 2019 har vissa ledande befattningshavare erbjudits att Program 2019/2021 152  30/62021-30/9 2021
képateckningsoptioner med rdtt att teckna aktier i Arwidsro
Fas‘tighets ABAProgromd-eltogcalrno har e.l"logt‘ verkligt vdrde‘ft')r Antal utestdende Viigd genomsnittlig
optionerna. Programmet innehdller begrdansningar kopplat till optioner I6senkurs, tkr
fortsatt anstdlining. | program 2019/2021 har bolaget ratt att Antal optioner 2019-12-31 150 S
aterkdpa optioner om deltagaren lamnar koncernen. En fjardedel - -
av optionerna 'tjénas in’ respektive arunder perioden och ar efter Utgivna optioner - -
sadant intjénande ej féremal for dterkdp. Aterkdp sker till det Nyttjade optioner - -
lagre av verkligt varde och initialt optionspris. Total teckningslik- Férfallna optioner - -
vid uppgar till 790 tkr. Antal optioner 2020-12-31 152 45

Eftersom verkligt varde erlagts vid utgivande av optionerna
redovisas ingen personalkostnad fér optionsprogrammen.

Under rapportperioderna har nedanstdende program och
optioner varit utestdende.
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NOTER

Arvode och kostnadserséattning
till revisorer

not 05

Koncernen

Tkr 2020 2019

KPMG AB

Revisionsuppdrag 1520 654

Revisionsverksamhet utéver revisions-

uppdraget

Andra uppdrag - 14
1520 668

Moderbolaget

Tkr 2020 2019

KPMG AB

Revisionsuppdrag 1520 654

Revisionsverksamhet utdver revisions-

uppdraget

Andra uppdrag - 14
1520 668

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

Dettainkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Rérelsens kostnader férdelade
pd kostnadsslag

not Oé

Koncernen

Tkr 2020 2019
Fastighetskostnader -32024 -30556
Central administration -38847 -36398
Summa -70 871 -66 954
Tkr 2020 2019
Fastighetskostnader

Mediakostnader -10 257 -9203
Fastighetsskotsel -11568 -13604
Planerat underhall -308 0]
Fastighetsskatt -5375 -4 479
Ovriga fastighetskostnader -4 517 -3270
Summa -32024 -30556
Tkr 2020 2019
Centrala administration

Personalkostnader -17784 -13985
Konsultkostnader -3520 -2668
Avskrivningar inventarier -237 -63
Ovriga centrala kostnader -17 307 -19 683
Summa -38847 -36398

56 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

Moderbolaget

Tkr 2020 2019

Centrala administration

Personalkostnader -16 212 -11714

Ovriga externa kostnader -19 396 -21607

Avskrivningar av materiella anldgg-

ningstillgdngar -237 -63

Summa -35608 -33384
not 07 Finansnetto

Koncernen

Tkr 2020 2019

Ranteintakter for lan och fordringar 15 823

Ranteintdkter koncernlan Q164 19 652

Ovriga finansiella intaker 168 4

Summa ranteintdkter som hérrér fran

finansiella tillgdngar som vdarderas till

upplupet anskaffningsvarde 9 347 20 479

Finansiella kostnader

R&ntekostnader fér bankldn -17 369 -9098

Rantekostnader fér koncernldn -21053 -26 075

Rantekostnader for obligationsldn -7117

Ovriga finansiella kostnader -3201 -626

Summa finansiella kostnader som

h&rdr fran langfrisktiga skulder som

vdrderas till upplupet anskaffnings-

vdrde -48740 -35799

Andelariintresseféretags och joint

ventures resultat 4182 -2637

Finansnetto redovisatiresultatet -35211 -17 956

Moderbolaget

Tkr 2020 2019

Resultat frén andelar i koncernféretag - -

Anteciperad utdelning - 30000

Erhallet koncernbidrag 1276 3849

Summa 1276 33849

Moderbolaget

Tkr 2020 2019

Rdnteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintdkter koncernlan 4 400 172

Ranteintdkter pd banktillgodohavanden 72 -

Ovriga finansiella intakter 53 -

Summa 4525 172

Rdntekostnader och liknande resultat poster

Rantekostnader koncernlan -4 472 -1363

R&antekostnader obligationslan -7117 -

Ovriga finansiella kostnader -881 -13

Summa -12 469 -1376

NOTER
O 8 Avstdmning av effektiv skatt
: e Koncernen
not Bokslutsdispositioner T 2020 2019
Resultat fére skatt 161423 95299
Koncernen Skatt enligt gdllande skattesats
Thr 2020 2019 5, moderbolaget 21,4% -34 545 21,4% -20 394
Erhallet/ Ladmnat koncernbidrag 4824 -7 263 Ej avdragsgilla kostnader 22% -3545  0.4% 2336
Summa 2020 2019 Ej skattepliktiga intdkter -51% 8271 0,0% 3
Resultat frdn andelariintresse-
Moderbolaget féretag -0,6% 895 0,0% -
Thr 2020 2019 Utnyttjande av tidigare ej
Erhéllet koncernbidrag 1276 3849 aktiverade underskottsavdrag -0,4% 631 0,0% -
Summa 1276 3849  skatt hanforlig till tidigare &r 0,0% -8 0,0% -
Effekt av éndrade skattesatser/
och skatteregler -0,5% 816 -09% 861
Overtaget positivt rédntenetto -40% 6380 -43% 4119
O 9 Ej avdragsgilla rantekostnader 73% -11754 0,0% -
not Skatter Schablonrdnta pd periodiserings-
fond 0,0% -5 00% -
Redovisat i rapporten éver resultat och Ovrigt 11% -1795 -15% 1448
ovrigt totalresultat/rapport 6ver resultat Redovisad effektiv skatt 21,5% -34 659 15,0% -14298
Koncernen
Tkr 2020 2019 Moderbolaget
Aktuell skattekostnad Tkr 2020 2019
Arets skattekostnad -3876 -2214  Resultat fore skatt -8067 28 456
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar - - Skatt enligt gdllande skattesats
-3876 -2214 fér moderbolaget 21,4% 1726 21.4% -6090
Uppskjuten skattekostnad Ej avdragsgilla kostnader -0,3% -23  02% -71
Uppskjuten skatt avseende tempordra Ej skattepliktiga intdkter 0,0% - -22,6% 6420
skillnader -30783 -12083  Ejavdragsgillarédntekostnader -21,1% -1703 09%  -259
-30783 -12083  Redovisad effektiv skatt 0,0% 0 0,0% o)
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -34 659 -14 298
Moderbolaget
Tkr 2020 2019
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad - -
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar - -
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende tempordra
skillnader -
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen - -
Férdndring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och underskottsavdrag
Koncernen Balans per Redovisati Redovisatidvrigt Redovisati Avyttring Balans per
Tkr 1jan 2020 drets resultat totalresultat eget kapital av tillgang 31dec 2020
Férvaltningsfastigheter -63125 -29536 - - 4349 -88312
Obeskattade reserver -1003 -1247 - - 21 -2230
-64129 -30783 - - 4370 -90541
Balans per Redovisati Redovisatidvrigt Redovisati Férvdrv/Avytt- Balans per
Tkr 1jan 2019 drets resultat totalresultat eget kapital ring avrérelse 31dec 2019
Férvaltningsfastigheter -51488 -11637 - - - -63125
Obeskattade reserver -558 -446 - - - -1004
-52046 -12083 - - - -64129

Moderbolaget

Moderbolaget har inga uppskjutna skatteskulder/ skattefordringar.

Foérdndrad skattesats

From ljanuari 2019 ar skattesatsen i Sverige 21,4% for féretag med rakenskapsdr som boérjar 1januari 2019 eller senare. Skattesatsen
sanks till 20,6 % for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2021 eller senare.
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NOTER

not 10 Inventarier

not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Tkr Inventarier Totalt
Anskaffningsvérde

Ingdende balans 1januari 2019 1294 1294
Arets anskaffningar 1049 1049
Utgdende balans 31 december 2019 2343 2343
Ingdende balans 1 januari 2020 2343 2343
Arets anskaffningar 142 142
Utgdende balans 31 december 2020 2485 2485
Avskrivningar

Ingéende balans 1 januari 2019 1274 -1274
Arets avskrivningar -63 -63
Utgdende balans 31 december 2019 -1337 -1337
Ingdende balans 1 januari 2020 -1337 -1337
Arets avskrivningar -237 -237
Utgdende balans 31 december 2020 -1573 -1573
Redovisade vdarden

Per2019-01-01 20 20
Per2019-12-31 1006 1006
Per2020-01-01 1006 1006
Per2020-12-31 911 911
Moderbolaget

Tkr Inventarier Totalt
Anskaffningsvérde

Ingdende balans 1januari 2019 1294 1294
Arets anskaffningar 1049 1049
Utgdende balans 31 december 2019 2343 2343
Ingdende balans 1 januari 2020 2343 2343
Arets anskaffningar 142 142
Utgdende balans 31 december 2020 2485 2485
Avskrivningar

Ingéende balans 1 januari 2019 1274 -1274
Arets avskrivningar -63 -63
Utgdende balans 31 december 2019 -1337 -1337
Ingdende balans 1 januari 2020 -1337 -1337
Arets avskrivningar -237 -237
Utgdende balans 31 december 2020 -1573 -1573
Redovisade vdarden

Per2019-01-01 20 20
Per2019-12-31 1006 1006
Per2020-01-01 1006 1006
Per2020-12-31 911 911

Forupplysningar om férvaltningsfastigheter se not 11.
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Information om verkligt vdrde pda férvaltningsfastigheter

Koncernen 2020-12-31

Dagligvaru- Samhalls-
Tkr ankrad handel  fastigheter Totalt
Ackumulerade verkliga
vdrden
Verkligt varde vid
arets bérjan 1550658 88329 1638988
Férvarv 420 478 35096 455 574
Investeringariny-,
till- och ombyggnad 57370 115928 173298
Avyttringar -130 599 O -130599
Orealiserade varde-
férandringar 118 036 17 669 135706
Verkligt varde vid
drets slut 2015943 257023 2272966

2019-12-31

Dagligvaru- Samhadlls-
Tkr ankrad handel  fastigheter Totalt
Ackumulerade verkliga
vdrden
Verkligt varde vid
arets bérjan 1060360 - 1060360
Férvarv 354035 36524 390558
Investeringariny-,
till- och ombyggnad 79 050 23160 102211
Avyttringar -4 940 - -4 940
Orealiserade varde-
férandringar 62153 28 645 90799
Verkligt varde vid
arets slut 1550658 88329 1638988

Information om verkligt vdarde pda férvaltningsfastigheter

Koncernen

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade verkliga vdrden

Vid arets bérjan 1638988 1060360
Vid arets slut 2272966 1638988

Vdrderingsprocess och vdrderingsmetod
Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten éver finansiell
stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrédkningen. Koncernen varderar samtliga fastigheter arli-
gen. Varje kvartal varderas en fjdrdedel av bestdndet externt. De
externa vdrderingarna har skett genom oberoende varderingar.
Tre fiardedelar av fastigheterna varderas med hjdlp av intern
kassaflédesvdrdering. Varderingarna har upprattats i enlighet
med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av Inter-
national Valuation Standards Council (IVSC). Samtliga fastighe-
ter varderas pd sa satt externt under ett rakenskapsar. De varde-
ringsinstitut som anlitas ar framst Newsec, CBRE men dven
Nordier Property Advisor.

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

« Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

«Marknadens/n&romradets framtida utveckling

« Fastighetens férutsattningar och position i respektive mark-
nadssegment

« Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

* Marknadsmdssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

« Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamfo-
relse med demiden aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prog-
nostiserat restvdrde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat pd bedémd kalkylranta. Kalkylrdntan ar anpassad indivi-
duellt fér varje fastighet och ligger i intervallet 6,3-9,3 procent.
Restvdardet framrdknas sdsom fastighetens verkliga varde vid
kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade
driftnettot férsta dret efter kalkylperiodens slut Det prognosti-
serade driftnettot evighetskapitaliseras med ett fér fastigheten/
tomtratten individuellt direktavkastningskrav, fér att berdakna
restvdrdet. En fastighet har kalkylrantan 14,2 procent samt
direktavkastning pd 12 procent denna uppgdr dock bara till 0,1
procent av totalt fastighetsvarde.

Det vdgda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkyl-
periodens slut uppgar till 5,96 procent (6,24 procent). De parame-
trar som anvdnds i varderingen motsvarar vérderingsinstitutens
tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden
resonerar och verkar. Grund fér dessa bedémningar fds i ortspri-
sanalyser samt analyser av transaktioner av i évrigt jamférbara
fastigheter.

Ovanstdende varderingsmodell innebdr att vardering skett
enligt niva 3i verkligt vardehierarkin vilket innebdr att modellen
baseras till stora delar pdicke observerbar indata och avser
balanstidpunkten 2020-12-31.

Fastighetsbestdndets vardeférandring

Per den 31 december 2020 uppgick det samlade verkliga vardet
pd koncernens fastighetsportfolj till 2 273 Mkr (1 639 Mkr) Den
orealiserade vardeférandringen for det ursprungliga bestandet
och under aret férvarvade fastigheter uppgick totalt till 136 Mkr
(91 Mkr). Férandringen av fastigheternas varde motsvarar en var-
deuppgdng pd ca 8,3 procent (5,5 procent). Vardeuppgdngen for-
klaras framst av sdnkta direktavkastningskrav fér ett antal fast-
igheter.

Vdrderingsantaganden

Vardetidpunkt 2020-12-31
Inflationsantagande, procent 2%
Kalkylperiod, ar 5-10
4,2%-77%
6,3%-9,3%
Léangsiktig vakans, procent 1-10%

Direktavkastning, procent

Kalkylrdnta, procent

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhdllskostnader Individuellt anpassat utifran
utfal fér respektive fastighet
och varderingsinstitutets erfa-
renhet av likartade projekt.

NOTER

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

Kdnslighetsanalys

2020-12-31 Férdndring itkr Férdndring itkr
Direktavkastning -1%-enhet 458259 1%-enhet -326576
Driftnetto 1% 16779 -1% -16779
Hyresintakter 25kr/kvm 49 000 -25kr/kvm -49 000
Drift- och underhdalls-

kostnader -25kr/kvm 49 000 25kr/kvm -49 000

Langsiktig vakansgrad -1%-enhet 13426 1%-enhet -13426

Kdnslighetsanalys

2019-12-31 Fordandring itkr Férdndring i tkr
Direktavkastning -1%-enhet 312784 1%-enhet-226 380
Driftnetto 1% 16026 -1% -16 026
Hyresintakter 25kr/kvm 35776 -25kr/kvm -35776
Drift- och underhalls-

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

Langsiktig vakansgrad -1%-enhet 12821 1,%-enhet -12821

Annan paverkan pd periodens
resultat &n fran vérdeférdndringar 2020 2019

Hyresintakter 101792 82698

Direkta kostnader fér férvaltningsfast-

igheter som genererat hyresintdkter

under perioden (drift- och under-

hallskostnader samt fastighetsskatt) -32024 -30556

Direkta kostnader fér férvaltningsfast-

igheter som inte genererat hyresintdk-

ter under perioden (drift- och under-

hallskostnader samt fastighetsskatt) - -
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NOTER

not 12 Andelarijoint ventures

not 13 Fordringar pd koncernféretag

Koncernen

Nedan specificeras uppgifter om joint venture som bedéms vara
vésentliga i koncernen. Agarandelen ér densamma som rést-
andelen.

Koncernen har ett SO-procentigt innehav i det svenska onote-
rade joint venture féretaget Arkensvik AB. Arkensvik AB utveck-
lar bostader. Forvarvet dr en strategisk investering som utnyttjar
koncernens kunskap och kompetens inom fastighetsutveckling,
men samtidigt begrdnsar koncernens riskexponering genom en
minskad dgarandel.

Koncernens dtagande gentemot Arkensvik AB bestar av ett
belopp motsvarande 50 procent av ldnebehovet utéver erhallen
extern finansiering. Per balansdagen har O (11,2 ) mkr ldnats ut.

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

Tkr 2020-12-31  2019-12-31
Nettoomsdattning - -
Rorelseresultat -954 -1203
Ranteintdakter 22 -
Rantekostnader -S44 -4071
Vérdeforandring fastigheter,

realiserade 9840 -
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat (100%) 8364 -5274
Koncernens andel av totalresultatet

(50%) 4182 -2 637
Koncernens andel av totalresultatet 4182 -2637
Omsattningstillgangar (100%): 9550 7069
Varav likvida medel 1175 6602
Anlaggningstillgangar (100%) - 23728
Kortfristiga skulder (100%): -1096 -30706
Langfristiga skulder (100%): - -
Nettotillgangar 8454 91
Koncernens andel av nettotillgangar

(50%) 4227 45
Redovisat vdrde vid darets slut 4227 45

Erhallen utdelning - -
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Fordringar hos koncernféretag

Koncernen

Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Langfristiga fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvédrden

Vid drets bérjan 186 500 171000

Arets féréndring -186 500 15500

Utgdende balans 31 december - 186 500

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 181913 19 613

Arets foréndring -158 021 162300

Utgdende balans 31 december 23892 181913

Moderbolaget

Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Langfristiga fordringar hos koncernfé-

retag

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets borjan 17800 17800

Arets férandring 226 609 -

Utgdende balans 31 december 244 409 17800

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvédrden

Vid &rets borjan 120131 -

Arets féréndring 121841 120131

Utgdende balans 31 december 241972 120131

Forutbetalda kostnader och
not 1L|' upplupna intdkter

Koncernen

Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Upplupen rdanteintakt - 821

Upplupen ranteintékt koncern - 17147

Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupna intdkter 5193 5181
5193 23150

Moderbolaget

Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Forutbetald hyra 591 581

Férutbetalda forsdkringspremier 701 777

Upplupen rdnteintdkt koncern 1637 172

Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupnaintdkter 1574 1293
4503 2823

not 15 Likvida medel

Koncernen

Tkr 2020-12-31 2019-12-31
Féljande delkomponenter ingar

i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 211180 76218
Summa enligt rapporten éver finansiell
stdllning 211180 76218

not 16 Eget kapital

2020 2019
Antal aktier 10000 10000
Kvotvdarde (kr per aktie) 100 100
Aktiekapital (kr) 1000 1000

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag fér under dret ldmnad
vinstutdelning.

not 17 Rdntebdrande skulder

| det féljande framgdr information om féretagets avtalsmassiga
villkor avseende rantebdrande skulder. Fér mer information om
féretagets exponering for ranterisk hanvisas till not 21.

Koncernen
Tkr 2020 2019
Langfristiga skulder
Banklan 755324 337024
Koncerninternt [&dn 103630 339403
Obligation 394711 -
Ovriga langfristiga skulder 6188 2080
1259853 678 507
Kortfristiga skulder
Kortfristiga banklan 353944 456 861
353944 456 861
Summa rdntebdrande skulder 1613797 1135368

Villkor och aterbetalningstider

Villkor och dterbetalningstider se tabell nedan. Sékerhet for
banklénen ar utstdllda med ett belopp av 1094 609 tkr (752 485
tkr) i koncernens fastigheter (se &ven not 23).

NOTER

2020
Nominell Nominellt Redovisat
Tkr Valuta rénta Forfall vérde vérde
Banklan SEK 2,32% 2021 317832 317832
Banklan SEK 1,77% 2022 254976 254 976
Banklan SEK 1,78% 2023 170555 170 555
Obligation  SEK 5,00% 2023 400000 394711
Banklan SEK 1,76% 2024 134 945 134 945
Banklan SEK 0,00% 2025 - -
2026
Banklan SEK 2,05% elsenare 230960 230960
2026
Koncernldn SEK 10,00% elsenare 103630 103630
Totala rantebdrande skulder 1612898 1607 609
2019
Nominell Nominellt Redovisat
Tkr Valuta rdnta Forfall vdrde vdrde
Banklan SEK 1,59% 2020 456861 456861
Banklan SEK 1,99% 2021 13376 13376
Banklan SEK 1,90% 2022 113123 113123
Banklan SEK 2,13% 2023 9500 9500
Banklan SEK 1,81% 2024 123077 123077
2025
Banklan SEK 2,45% elsenare 77 948 77 Q48
2025
Koncernldn SEK 10,00% elsenare 339403 339 403

Totala rdntebdrande skulder 1133288 1133288

not 18 Skulder till kreditinstitut

Tabellen nedan visar koncernens olika rdntebdrande krediter och

lan.

Koncernen

Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Langfristiga

Koncerninternt 1an (fast rénta) 103630 339403

Banklan (rérlig/ fast ranta) 755 324 337 024

Obligationslan 394711 -

Summa langfristiga skulder 1253665 676 427

Kortfristiga

Banklén (rérlig ranta, revolverande) 353944 456 861

Summa kortfristiga skulder 353944 456 861

Rdntebdrande skuld 1607 609 1133288
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NOTER

Not 18 forts.

Moderbolaget
Tkr

not 19 Ovriga skulder

2020 2019 Koncernen
Langfristiga skulder Tkr 2020-12-31 2019-12-31
Banklan - - Ouvrigalangfristiga skulder
Obligationslan 394711 - Ovrigt 6188 2080
Koncernlan - - Obligationslan 394711 -
Summa langfristiga skulder 394711 - Koncernskuld 103630 339403
Summa évriga langfristiga skulder 504529 341483
Kortfristiga skulder
Checkrdkningskredit - - Ovriga kortfristiga skulder
Kortfristig del av banklan - - Leverantdrsskulder 18 463 37164
Skulder till koncernféretag 280 505 122893  Koncernskuld 45242 236720
Ovriga skulder 2127 5368  Ovrigt 2168 10505
282 632 128 261 Summa évriga kortfristiga skulder 65873 284389
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ar efter balans-
dagen uppgar till O kronor.
) ) Upplupna kostnader och
I tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen fér koncer- not 2 O forutbetalda intékter
nens krediter och l&n.
Forfallostruktur lan per ar 2020-12-31 2019-12-31  1KF 2020-12-31 2019-12-31
2020 - 456861  Koneernen
2021 317832 13376 Foérutbetalda hyror 15819 17 069
2022 254 976 113123 Semesterldner 1550 1172
2023 eller senare 1034801 su9928  PPlupnardntekostnader L7 928
Summa rdntebdrande skulder 1607 609 1133288 Ovrigt 3457 8123
22703 26 692
Externa kreditgivare Total portfslj
Rdnte- och kapital- Rdnta, Rdnta, Moderbolaget
bindning 2020-12-31 Volym % Volym %  Upplupnardntekostnader 1466 -
Inom 1 ar 317832  2,32% 317832  2,32% Semesterléner 787 566
1-2 ar 254 976 1,77% 254 976 1,77% Ovrigt 781 589
2-34ar 570 555 3,96% 565266 3,96% 3034 1155
3-4ar 134945 1,76% 134 945 1,76%
4-5 ar O 0,00% 0 0,00%
>5ar 230960  2,05% 334590  4,51%
Summa 1509268 1607 609

Externa kreditgivare

Total portfslj

Rdnte- och kapital- Rdnta, Rdnta,
bindning 2019-12-31 Volym % Volym %
Inom1ar 456861  1,59% 456861 1,59%
1-2ar 13376 1,99% 13376 1,99%
2-3ar 113123  190% 113123  190%
3-L4ar 9500 2,13% 9500 213%
4-5ar 123077 1,81% 123077 1,81%
>5ar 77948  2,45% 417350  8,59%
Summa 793885 1133288

Den viktade genomsnittliga rdntesatsen pd externa krediter,
obligationslan och lan, inbegripet marginaler, uppgick till 2,74%
perden 31 december 2020 (1,77 % per den 31 december 2019).
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NOTER
2 1 Véardering av finansiella tillgangar
not och skulder till verkligt varde
Finansiell riskhantering
Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker som han-
teras inom ramen fér den finanspolicy som godkdants av styrel-
sen. Det 6vergripande malet dr att ha en kostnadseffektiv finan-
siering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder
utgors av externa ochinterna ldn. Redovisat varde pd kundford-
ringar, dvriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder och
ovriga skulder utgdr en rimlig approximation av verkligt varde.
Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och
skulder
Finansiella Tillgangar Finansiella Tillgdngar
tillgangar vdrderade tillgangar vdrderade
vdrderade till verkligt 2020- vdrderade till verkligt 2020-
2020-12-31 tillupplupet  vdrde via 12-31  2019-12-31 tillupplupet vdrde via 12-31
Tillgangari anskaff- drets Verkligt  Tillgdngari anskaff- drets Verkligt
balansrdkningen ningsvdrde resultat Summa  vdrde  balansrdkningen ningsvdrde resultat Summa  vdrde
Langfristiga fordringar Langfristiga fordringar
hos koncernféretag - - - - hos koncernféretag 186 500 - 186500 186 500
Ovriga andelar och Ovriga andelar och
vdrdepapper - L4227 L4227 4227 vdrdepapper - 45 45 45
Hyresfordringar 3147 - 3147 3147  Hyresfordringar 604 - 604 604
Kortfristiga fordringar Kortfristiga fordringar
hos koncernféretag 23892 - 23892 23892 hos koncernféretag 181913 - 181913 181913
Ovriga kortfristiga Ovriga kortfristiga
fordringar 10172 - 10172 10172 fordringar 34051 - 34051 34051
Likvida medel 211180 - 211180 211180 Likvida medel 76218 - 76218 76218
Summa 248 392 4227 252619 252619 Summa 479286 45 479331 479331
Skulder Ovriga Skulder Bvriga
vdrderade finansiella vdrderade finansiella
till  skulder, till  skulder,
verkligt upplupet 2020- verkligt upplupet 2020-
2020-12-31 varde anskaff- 12-31  2019-12-31 varde anskaff- 12-31
Skulderi via drets nings- Verkligt Skulderi via arets nings- Verkligt
balansrdkningen resultat vdrde Summa vdrde balansrdkningen resultat vdrde Summa vdrde
Upplaning - 1109268 1109268 1109268 Uppldning - 793885 793885 793885
Obligationslan - 394711 394711 394711 Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga hos koncernféretag - 339403 339403 339403
skulder - 6188 6188 6188 Leverantérsskulder - 37164 37164 37164
Langfristiga skulder Kortfristiga skulder hos
hos koncernféretag - 103630 103630 103630 mot koncernféretag - 236720 236720 236720
Leverantérsskulder - 18463 18463 18463 Ovriga skulder - 10505 10505 10505
Kortfristiga skulder hos Upplupna kostnader - 26692 26692 26692
mot koncernféretag - 45242 L5242 45242 Summa - 1444369 1444369 1444 369
Ovriga skulder - 2168 2168 2168
Upplupna kostnader - 22703 22703 22703

Summa

- 1702373 1702373 1702373

Féretagsobligationer redovisas till upplupet anskaffningsvarde
har enrdnta 5 procent och férfaller om cirka tre ar. Det nominella
beloppet uppgdr till 400 000 tkr.
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NOTER

Finansiella instrument

Enfinansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsmdassiga vill-
kor. En finansiell tillgdng tas bort frdn balansrékningen nar rat-
tigheternaiavtalet realiseras, férfaller eller bolaget forlorar
kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen ndr férpliktelseni avtalet fullgérs eller pa annat satt
utsldcks.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgdngar klassificeras utifrdn den affdarsmodell som
tillgangen hanteras i och dess kassaflédeskaraktéar. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen f6r en affarsmodell
vars mdl ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden och de
avtalade villkoren fér den finansiella tillgdngen vid bestdmda tid-
punkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av betal-
ningar av kapitalbelopp och ranta pd det utestdende kapitalbe-
loppet redovisas tillgédngen till upplupet anskaffningsvarde.

De 6vriga affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav for
handel eller dér kassaflédeskaraktéren utesluter andra affars-
modellerinnebdr redovisning till verkligt varde via resultatrék-
ningen sdsom innehav ijoint ventures.

Koncernen tillampar en affarsmodell dar malet &@r att inkassera
kontraktsenliga kassafléden fér koncerninterna fordringar, kund-
fordringar, likvida medel, fordringar hos koncernféretag,
upplupnaintdkter och évriga fordringar. Koncernens finansiella
tillgadngar redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella
skulder varderas till verkligt varde via resultatrakningen om de ar
envillkorad képeskilling pa vilken IFRS 3 appliceras, innehav for
handel eller om den initialt identifieras som en skuld till verkligt
varde via resultatrakningen. Ovriga finansiella skulder varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulder varderas till
upplupet anskaffningsvdarde. Leverantérsskuldernas férvantade
|6ptid ar dock kort, varfér skulden redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Rédntebdrande bankldn och skulder till kon-
cernféretag vdarderas till upplupet anskaffningsvéarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhdllet
ldnebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetal-
ning eller amortering av ladn redovisas 6ver lanens 16ptid. Villkorad
kopeskilling klassificeras och varderas till verkligt vérde via
resultatrakningen.

Upplupet anskaffningsvérde och effektivréntemetoden
Upplupet anskaffningsvarde fér en finansiell tillgdng ar det
belopp till vilket den finansiella tillgangen varderas vid det forsta
redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumule-
rade avskrivningen med effektivréntemetoden av eventuell skill-
nad mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbe-
loppet, justerat fér eventuella nedskrivningar. Redovisat
bruttovarde fér en finansiell tillgéng &@r upplupet anskaffnings-
vardet fér en finansiell tillgdng fére justeringar fér en eventuell
forlustreserv. Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvdrde med anvédndning av effektivrantemetoden eller till
verkligt varde via resultatrakningen. Effektivréntan dr den ranta
som vid en diskontering av samtliga framtida férvantade kassa-
fléden dver den forvantade I6ptiden resulterar i det initialt redo-
visade vardet for den finansiella tillgdngen eller den finansiella
skulden.

64 ARWIDSRO FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

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

Nedskrivningar

Koncernen varderar férvantade kreditférluster fran ett finansiellt
instrument pd ett satt som aterspeglar ett objektivt och sanno-
likhetsvagt belopp som bestdms genom att utvdrdera ett inter-
vall av méjliga utfall, pengars tidsvdrde och rimliga verifierbara
uppgifter om nuvarande férhallande och prognoser fér framtida
ekonomiska férutsattningar. Fér kundfordringar, och avtalstill-
gdngar finns férenklingar som innebdr att koncernen direkt redo-
visar férvantade kreditférluster for tillgdngens aterstdende 16p-
tid. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hanférlig till kundfordringar, avtalstillgédngar (reversfordringar),
dvriga fordringar, upplupna intdkter och likvida medel. Likvida
medel, dvriga fordringar och upplupna intékter omfattas av den
generella modellen. For likvida medel tilldmpas undantaget for
l&g kreditrisk. Den férenklade modellen anvéands fér berdakning av
kreditférlusterna pa koncernens kundfordringar och avtalstill-
gdngar. Vid berdkning av de férvantade kreditférlusterna har
kundfordringar grupperats baserat pd kundernas kreditbetyg.

Rdnterisk

Ré&nterisk ar risken for att utvecklingen pd réntemarknaden ger
negativa effekteriform av dkade réntekostnader for lan. Kon-
cernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Efter-
som verksamhetens intdkter inte samvarierar med rénteniva
begrdnsas effekterna av ranteférandringar genom rantebind-
ningsdatgarder.

Valutarisk
Koncernens verksamhet finns enbart i Sverige, med SEK som
valuta.

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk d@r risk for forluster som féljer av att motparten
inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ar i huvudsak
kopplad till hyresfordringar. Fér att kontrollera risken genomfér
bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande upp
utvecklingen av hyresgésternas kreditvardighet.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk fér svarigheter att erhdlla finansie-
ring fér verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finansieras

delvis med dgarladn. Dessa bedéms inte exponeras fér refinansie-
ringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
ldneportfoéljen ha en 6ptidsstruktur som innebdr att koncernens

exponering fér refinansieringsrisker minskar. Féretaget ska ha en
framférhdlining som innebdr att foretaget kan erbjudas finansie-
ring till goda villkor.

Refinansieringsrisker, som innebdr att férfallande skulder inte
skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas genom bola-
gets malsdttning att uppratthalla en spridning i forfallostruktu-
ren for utestdende skulder.

Koncernen ar féremdl for ett antal sa kallade covenanter vilka
finns féreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyckeltalet
beldningsgrad. Koncernen uppfyllde alla covenanter under bdda
rakenskapsaren.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pd en nivd som sakerstal-
ler att enheternaikoncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar
[6pande férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital och
férhdllandet mellan skuldséttning och eget kapital inklusive lan
fran aktiedgarna. | nettoskulden ingdr rantebdrande skulder och
likvida medel. Bolagets finanspolicy anger att beldningen lang-
siktigt ska understiga 60 procent och ej 6verstiga 75 procent.
Rdnteteckningsgraden ska ligga éver 1,75 ganger.

2020-12-31 2019-12-31

NOTER

2 3 Stdllda sdkerheter och
not eventualférpliktelser

Koncernen
Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Stdllda sdkerheter
Ovriga stéllda panter och sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1146 062 752 485
1146 062 752 485
Summa stdllda sdkerheter 1146 062 752 485

Rantebdrande nettoskuld 1402617 1057070 Eventualférpliktelser

Summa eget kapital 731926 631062 Borgensférbindelser till férmén fér

Forhadllande mellan skuld och eget kapital 1,9 1,7 dotterféretag 686 940 702198
Summa eventualférpliktelser 686 940 702198

Finansiering av koncernen 2020-12-31 2019-12-31

Rantebdrande nettoskuld exklusive

lan fran aktiedgare 1298987 717 667
Summa eget kapital inklusive

lan fran aktiedgare 835556 970 464
Forhdllande mellan skuld och eget kapital

justerat med lan fran aktiedgare 1,6 0,7

not 2 2 Leasingavtal

Fastighetsleasing

Koncernen leasar en kontorslokal. Leasingavtalen fér kontorslo-
kaler har normalt en |6ptid pa tre dr. Vissa leasingavtal innehdller
en option att vid leasingperiodens slut férnya leasingavtalet med
ytterligare en period med samma I6ptid. Koncernen har valt att
inte redovisa nyttjanderdattstillgdng och leasingskuld fér detta
avtal dé& hyreskontaktet ar av mindre varde.

Ovriga leasingavtal

Koncernen leasar dven maskiner och IT-utrustning med leasing-
perioder pd ett till tre ar. Dessa leasingavtal ar korttidslea-
singavtal och/ellerleasar av lagt varde. Koncernen har valt att
inte redovisa nyttjanderdttstillgdngar och leasingskulder for
dessaleasingavtal.

Moderbolaget
Tkr 2020-12-31 2019-12-31

Stdllda sdkerheter
Ovriga stdllda panter och sdkerheter

Fastighetsinteckningar - -

Summa stdllda sdkerheter - -

Eventualférpliktelser/Ansvarsférbindelser

Borgensforbindelser till férman fér
dotterforetag - -

Summa eventualférpliktelser - -

not 2L|' Disposition av féretagets forlust

Forslag till disposition av féretagets resultat

Balanserade vinstmedel 8085910
Arets forlust -8 066 809
Summa 19101

Styrelsen foreslds att vinstmedlen disponeras sd att:

I ny rékning éverfores 19101
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NOTER

not 25 Ndrstdende

Ndrstaenderelationer

Féljande affarsforbindelser skéts pd normala marknadsvillkor
ochkrav, sk "pd armldngds avstand”. Ndstdende parter anses
vara bolag inom koncernen med ett bestdmmande inflytande
direkt eller indirekt.

Sammanstdllning 6ver ndrstdendetransaktioner

Koncernen . Forsdljning av tjdns- Inkép av tjénster Rante- Fordran pdndrstdende Skuld till narstdende
Tkr Ar ter till nGrstdende frdn ndrstdende netto per 31 december per 31 december
Narstdenderelation

Ndarstaendetransaktioner 2020 1180 2000 -11889 23892 148 872
Ndarstdendetransaktioner 2019 1000 2000 -6 422 368413 576123
Moderbolaget . Forsdljning av tjdns- Inkdp av tjdnster Rante- Fordran pdndrstdende Skuld till narstdende
TSEK Ar ter till nGrstdende frdn ndrstdende netto per 31 december per 31 december
Ndarstdenderelation

Dotterféretag 2020 29708 - -72 486381 280 505
Dotterforetag 2019 25097 - -1191 137931 122 893
Andra narstdende 2020 - 2000 - - -
Andra narstdende 2019 - 2000 - - -

Transaktioner med ndrstaende dr prissatta pd marknadsmdéssiga
villkor.

not 26 Koncernféretag

Moderbolaget
Tkr 2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid darets borjan 25872 23500
Inkép samt tillskott 50 2372
Lamnat aktiedgartillskott 4320 -
Utgdende balans 31 december 30242 25872
Redovisat vdrde den 31 december 30242 25872

Arets aterférda nedskrivningar samt drets nedskrivningar redo-
visas i resultatrakningen pa raden "Resultat fran andelar i
koncernféretag”.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

Redovisat vdrde

Dotterféretag /
Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andel i % 2020-12-31 2019-12-31
Arwidsro Holding 2 AB, 556844-0696, Stockholm 1000 100 4700 4700
Arwidsro Holding 3 AB, 556800-1415, Stockholm 1000 100 2800 2800
Arwidsro Samhdllsfastigheter AB, 559172-2649, Stockholm 5000 100 7 320 3320
Arwidsro Holding 14 AB, 559211-2238, Stockholm 1000 100 92 52
Arwidsro Holding &4 AB, 559850-5167, Stockholm 10000000 100 15000 15000
Arwidsro Holding 163 AB, 559280-7399, Stockholm 25000 100 305 -
Arwidsro Holding 167 AB, 559586-5181, Stockholm 25000 100 25 -
30242 25872
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Specifikationer till
rapport éver kassafléden

not 27

NOTER

Viktiga uppskattningar
och bedémningar

29

Avstdmning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédes-
pdverkande
férdndringar

Kassafléde Férand-

Koncernen fran finan- ring i

2019- sieringsverk- verkligt 2020-
Tkr 12-31 samheten  vdrde 12-31
Rantebdrande skulder,
langfristiga 337024 818 301 - 1155325
Rantebdrande skulder,
kortfristiga 456 861 -102 917 - 353944
Summa skulder hén-
forliga till finansie-
ringsverksamheten 793885 715383 - 1509268

Ej kassaflédes-
pdverkande
férdndringar

Kassafléde Férand-

Moderbolaget fran finan- ring i

2019- sieringsverk- verkligt 2020-
Tkr 12-31 samheten  vdrde 12-31
Rantebdrande skulder,
langfristiga - 394711 - 394711
Rantebdrande skulder,
kortfristiga - - - -
Summa skulder hén-
forliga till finansie-
ringsverksamheten - 394711 - 394711
Ej utnyttjade krediter
Tkr 2020 2019
Koncernen
Ejutnyttjade krediter uppgar till 200 000 -
Moderbolaget
Ej utnyttjade krediter uppgar till 200 000 -

not 28 Handelser efter balansdagen

Den 22 december ingicks avtal om att férvarva tva handelsfastig-
heter i Stenhagens handelsomrade i Uppsala som omfattade cirka
12 000 kvm uthyrningsbar area med ett fastighetsvdarde om 207
Mkr. Byggnaderna &ruppférda 2010 och 20111 enlighet med kra-
ven fér Greenbuilding och Breeam. Stérsta hyresgdster ar Willys,
Dollarstore, Rusta och Systembolaget. Den genomsnittliga hyres-
langden uppgick till 5,2 &r och har en ekonomisk beldggningsgrad
om 100 procent. Tilltrdde skedde den 15 januari 2021.

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

Viktiga kdllor till osdkerheter i uppskattningar

De kallor till osdkerheter i uppskattningar som anges nedan avser
sddana som innebdr en signifikant risk fér att tillgadngars eller
skulders varde kan komma att behodva justeras i vasentlig grad
under det kommande rdkenskapsaret.

Vérdering till verkligt vdrde

Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och tillaggsupp-
lysningar kraver vardering till verkligt varde, for saval finansiella
som icke-finansiella tillgangar och skulder.

Koncernen har faststdllt ett ramverk fér intern kontroll med
hansyn till vardering till verkligt varde.

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststallas,
anvdnder koncernen observerbara data i sd stor utstrdckning
som maojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika nivder i en verk-
ligt varde hierarki baserat pd indata som anvdnds i varderings-
tekniken enligt foéljande:

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér identiska
instrument

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata
som inte inkluderasinival

Niva 3: utifrdn indata som inte &r observerbara pd marknaden

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering

till verkligt varde framgar av féljande noter:

Not 11 Férvaltningsfastigheter

Not 21 Vardering av finansiella tillgdngar och skulder till verkligt
varde

not 3 O Uppgifter om moderbolaget

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

Koncernredovisningen fér ar 2020 bestar av moderbolaget och
dess dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen. | koncer-
neningdr dven dgd andel avinnehavenijoint venture féretag.

Arwidsro Fastighets AB &r heldgt dotterféretag till Arwidsro
Fastigheter AB, org.nr556685-6216 med sdte i Stockholm.
Arwidsro Fastigheter AB ingdrien koncern ddr Arwidsro Holding
AB, org.nr556954-0080 med s&te i Stockholm, upprattar kon-
cernredovisning fér den yttersta koncerneni vilka Arwidsro
Fastigheter ABingdr som dotterféretag.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstdllande direktoren férsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed
i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stdllning och resultat. Férvaltningsberdttelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vdasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdri koncernen star infor.

/&rsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgdr ovan, godkants fér utfardande av styrelsen och verkstdllande

direktéren den 20 april 2021. Koncernens rapport éver resultat och évrigt totalresultat och rapport éver finansiell stallning och
moderbolagets resultat- och balansrékning blir féoremdl for faststéllelse pd drsstdmman den 20 april 2021.

Stockholm den 20 april 2021

Per Arwidsson Joakim Nordblad
Ordférande Ledamot

Per-Arne Rudbert Christer Sandberg
Ledamot Ledamot

Peter Zonabend
Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har [ldmnats den 20 april 2021

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

STYRELSE OCH LEDNING

Per Arwidsson
Grundare & Ordférande

Peter Zonabend
CEO

Per-Arne Rudbert

Styrelseledamot

Joakim Nordblad

Styrelseledamot

A

"A't," R =

Christer Sandberg

Styrelseledamot

LEDNING

Anette Erneholm
CFO

Magnus Tamreus
Fastighetschef

Maria Bjoérkling

Hallbarhetsansvarig

Tobias Kjellin

Omrddesansvarig
Samhdllsfastigheter Gustav Lilliehé6k

Transaktionsansvarig
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Arwidsro Fastighets AB fér ar 2020 med undan-
tag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-38. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr pd sidorna 33-68i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassafléde fér dret enligt drsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har uppré&ttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vdasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stdlining per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits
av EU, och drsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 37-38. Férvaltningsberdat-
telsen ar férenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér moderbolaget samt rapport
dver resultat och rapport éver finansiell stallning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehdllet i den komplet-
terande rapport som har éverldmnats till moderbolagets sty-
relse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pd var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahdllits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamadlsenliga som grund for vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omréaden

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

Se not 1 Redovisningsprinciper pd sidorna 49-50 i arsredovis-
ningen, samt Not 11 Férvaltningsfastigheter pé sidorna 58-59
fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vdardet uppgar till 2 273 Mkr per
den 31 december 2020, vilket utgér ca 90 % av koncernens
totala tillgdngar.

Fastigheternas verkliga vdrde per 31 december 2020 har
faststallts baserat pd varderingar utférda av oberoende externa
vdrderare samt intern véarderingsmodell.

Givet forvaltningsfastigheternas vésentliga andel av kon-
cernens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar och
uppskattningar som ingdr i varderingsprocessen utgér detta ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken dar att det bokférda vardet pa forvaltningsfastighe-
ter kan vara dver- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt pdverkar drets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vihar évervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken ar
rimlig genom att jdmféra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka antaganden
som dr normala vid vardering av jamférbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
vdrderarna.

Vi har bedémt de kontroller som bolaget har etablerat fér att
sdkerstdlla att indata som Idmnas till de externa vérderarna ar
riktiga och fullstandiga.

Vi har utvarderat ett stickprov av de upprattade fastighets-
vdarderingarna. Harvid har vi anvéant aktuell marknadsdata frdn
externa kdllor, sdrskilt antaganden om direktavkastningskray,
diskonteringsrdantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvalt-
ningsfastigheterna som bolaget Idmnarinot 1 och11li drsre-
dovisningen, sdrskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tilldmpade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehdller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna
1-32. Den andra informationen bestar ocksa av investerarrap-
porten. Det &r styrelsen och verkstdallande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

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

I samband med var revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att Idsa den information

som identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven den kunskap
vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det dar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS sG som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvandig fér
att upprdatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehdller nadgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprdttandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdallande direktéren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhdllanden som kan pdverka formdagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Vdéra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller nadgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att I[dmna en revisionsberdt-
telse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felak-
tigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

REVISIONSBERATTELSE

- identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsdtgdrder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och dndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsdatgdrder som dr lampliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivite-
teniden interna kontrollen.

.

utvdarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vien slutsats om Idmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osd-
kerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller férhdllanden

som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vdra slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inh&dmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhdllanden géra att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

.

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

.

inhamtar vi tillrGekliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga fér vara uttalanden.
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Vimadste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vimdéste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
pdaverka vart oberoende, samt i tillampliga fall Gtgarder som
har vidtagits fér att eliminera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststdller

vi vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedémda riskerna for vésentliga felaktigheter,
och som darfér utgér de for revisionen sdarskilt betydelsefulla
omrddena. Vi beskriver dessa omréden i revisionsberdttelsen
sdvida inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utodver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens férvaltning for Arwidsro Fastighets AB for ar
2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
foérslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sd att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pd ett betryg-
gande satt.

Verkstdllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgdrder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och fér att medelsforvalt-
ningen ska skétas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktéren i ndgot vésentligt avseende:

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

» pdndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllining under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frémst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebdar att vi fokuserar granskningen pé sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och dvertrddelser skulle ha sar-
skild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar relevanta foér vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 37-38 och fér att den ar upprdattad i enlighet med
drsredovisningslagen.

Vér granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att vér granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar féren-
liga med drsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar samt ar i 6verensstdmmelse med drsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382,101 27, Stockholm, utsdgs till Arwidsro Fast-
ighets ABs revisor av bolagsstdmman den 29:e Juni 2020. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2005.

Stockholm den 20 april 2021

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport Q1 2021 11 maj 2021
Delarsrapport Q2 2021 27 augusti 2021

Deldrsrapport Q3 2021 23 november 2021

KONTAKTINFORMATION

Besoksadress: Postadress:
Humlegardsgatan 20 BOX 55938

114 46 STOCKHOLM 102 16 STOCKHOLM
Telefon: Mail:

08-545 67 300

IR-kontakt:
Peter Zonabend, VD

Peter.Zonabend@arwidsro.se

info@arwidsro.se

Produktion: Arwidsro i samarbete med Vero Kommunikation och Ohrberg Design

Fotografer: Oskar Omne och Tomas E Johanson/Fjellfotografen
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