


Tredje kvartalet 1 juli-30 september 2026

* Resultatet efter skatt ckade med 66% och uppgick till 76,2 Mkr (45,9
Mkr).

e Nettoomsattningen 6kade till 104,0 Mkr (88,6 Mkr), en 6kning med
17,4 procent jamfért med féregéende &r. Okningen i jamférbart
bestand uppgick till 16,5 procent.

e Driftnettot uppgick till 68,9 Mkr (68,3 Mkr).

e Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till -53,9 Mkr
(40,4 Mkr). Nedgangen forklaras framst av avkonsolideringen av
Orminge Entré AB.

e Fastighetsvardet har 6kat fran 5 445 Mkr vid ingangen av aret till 5
468 Mkr per den 30 september.

e WAULT om 5,2 ar (5,3 ar).

Viasentliga hdandelser under perioden

I juli tilldelades Arwidsro en markanvisning i Bromma. Tilldelningen
avser ett kvarter med fyra punkthus inom fastigheten Ulvsunda 1:1.
Projektet omfattar cirka 130 lagenheter om totalt 10 000 kvadratmeter
ljus BTA. Detaljplanearbetet pagar och ska ut pa granskning under
varen 2027 och byggstart uppskattas till 2032.

Arwidsro har tecknat ett langsiktigt hyresavtal med Granngarden for en
ny butik i handelsomradet Rondellen i Staffanstorp. Etableringen
omfattar cirka 1 500 kvadratmeter butiksyta samt en utemarknad om
cirka 900 kvadratmeter. Planerad 6ppning ar vid arsskiftet 2027/2028 i
samband med att den nya handelsfastigheten fardigstills.

Den 30 september ingick och genomférde Arwidsro slutliga avtal med
AB Industricentralen avseende en investering i Orminge Entré AB.
Genom transaktionen har AB Industricentralen férvarvat 51 procent av
stamaktierna i OEAB och tillfért OEAB ett aktiedgarlan om 100 miljoner
kronor, som ar efterstallt projektets seniora bankfinansiering.

Vasentliga handelser under perioden (forts)

Lanet forfaller den 31 december 2027. OEAB har dven emitterat en
preferensaktie till Arwidsro som ger féretrade till vinstutdelning efter
aterbetalning av dgarlanet, och parterna har ingatt ett aktiedgaravtal
avseende OEAB. Vidare har OEAB forvarvat Arwidsro Byggnads AB, som
uppfér Orminge Entré, fran Arwidsrokoncernen for cirka 124 miljoner
kronor, motsvarande andelarnas bokférda varde. Byggnadskreditivet
kvarstar efter bankens samtycke. OEAB ingar inte ldngre i
Arwidsrokoncernen. Parterna avser att avyttra Orminge Entré efter
fardigstallandet.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Efter periodens utgang bekréftade Arwidsro fortidsinlosen

av utestaende seniora icke sdkerstéllda grona obligationer. Inlésen var
villkorad av att Bolaget erhéll likviden fran emissionen av Bolagets nya
seniora icke sakerstallda grona obligationer (de "Nya Grona
Obligationerna") som Arwidsro framgangsrikt emitterade. De Nya Gréna
Obligationerna om SEK 400 miljoner, under en ram om SEK 600 miljoner,
I6per med en rorlig ranta pa 3m Stibor + 325 baspunkter och har slutligt
forfall i januari 2030. Arwidsro avser att ansdka om upptagande till
handel av de Nya Grona Obligationerna pa Nasdaq Stockholms
obligationslista for hallbara obligationer. Likviddag for de Nya Gréna
Obligationerna var den 2 oktober 2026.

Nyckeltal, Tkr Jul-sep Jan-sep R12 Helar

2026 2025 2026 2025 R12 2025
Nettoomséttning 104 017 88 620 286 166 267 358 384 206 365398
Driftnetto 68 900 68 297 204 872 200276 274 602 270 006
Forvaltningsresultat 134138 31465 178 314 87636 207 034 116 356
Vérdeforandringar fastigheter -53 879 40435 -27971 73738 36 548 138 257
Resultat efter skatt 76 158 45852 118 215 109579 198 749 190113
Fastighetsvarde 5467 821 5510679 5467 821 5510 679 5467 821 5445 328
Periodens investering Dagligvaruankrad handel 33899 20093 102 523 82956 149 475 129 908
Periodens investering Samhallsbyggnad ink bostader 61112 68 673 271739 189 785 360 637 278 683
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1939 355 1789 886 1939 355 1789 886 1939 355 1857 349
Avkastning pa eget kapital, % 15,6% 10,3% 8,1% 8,1% 10,2% 10,2%
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 1339 355 1189 886 1339 355 1189 886 1339 355 1257 349
Avkastning pa eget kapital stamaktier, % 22,6% 15,5% 11,7% 12,3% 14,8% 15,1%
Soliditet, % 31,5% 30,1% 31,5% 30,1% 31,5% 30,9%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,7% 98,6% 97,7% 98,6% 97,7% 98,6%
Belaningsgrad, % 59,8% 62,0% 59,8% 62,0% 59,8% 58,7%
Belaningsgrad, sakerstlld, % 42,5% 44,8% 42,5% 44,8% 42,5% 41,4%
Rantetickningsgrad, ganger 1,8 2,4 1,8 2,2 1,8 2,1
*Justerad rantetickningsgrad, ganger 1,8 2,4 1,9 2,2 1,9 2,1

97,7% 5,2 ar 93,4%
Ekonomisk uthyrningsgrad WAULT Andel miljocertifierade byggnader

* Justerad for kostnadsférda forgavesprojekt och reglering av retroaktiv kostnad till hyresgast.
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Arwidsro Q3 2026

Tredje kvartalet har praglats av tre saker: en férvaltning som fortsatter
att leverera, ett nytt satt att driva var bostadsutveckling och en
finansiering som nu star pa stabilare grund.

Omesattningen uppgick till 104,0 Mkr (88,6) och driftnettot till 68,9 Mkr
(68,3). Pa jamforbart bestand steg driftnettot med 4,4 procent till
69,1Mkr med en Overskottsgrad om 72,7 procent (81,0).

Forvaltningsresultatet uppgick till 134,1 Mkr (31,5). Uppgangen
forklaras av andel i joint venture resultat medan finansnettot minskat.
Foregaende ar var vart storsta projekt i slutskedet och en stor andel av
rantan aktiverades i detta projekt; i ar star vi mitt i en intensiv
investeringsfas med lagre aktiverad ranta och en hogre rantebarande
skuld. Vi har paborjat, och kommer under kommande kvartal att
paborja, flera forvaltningsprojekt. Dessa projekt kommer efter
fardigstallande att bidra till ett hogre driftnetto. Det dr en medveten
och tidsbunden effekt av var i projektcykeln vi befinner oss — inte ett
tecken pa svagare forvaltning.

Operationell styrka

| Staffanstorp har vi tecknat hyresavtal med Granngarden. Det gor att
vi kunde paborja utbyggnaden av en ny handelsldnga pa
handelsplatsen Rondellen. Granngarden ansluter till Thansen och
Rusta, som vi sedan tidigare hyrt ut till. Det &r ett tydligt exempel pa
hur vi arbetar. Vi utvecklar vara befintliga handelsplatser i nara dialog
med hyresgasterna och bygger ut nar uthyrningen ar sakrad. Det ar
ocksa darfor vi lyckas halla WAULT stabilt 6ver fem ar, i dag 5,2 ar, och
den ekonomiska uthyrningsgraden 6ver 97 procent, i dag 97,7 procent.

Bostader i samarbete
Tillsammans med Arvet har vi fatt en attraktiv markanvisning i Riksby
for cirka 130 lagenheter.

Vi har ocksa bildat ett joint venture med AB Industricentralen for vart
projekt Orminge Entré i Nacka. Industricentralen har férvarvat 51
procent av stamaktierna i projektbolaget och tillfort ett aktiedgarlan
om 100 Mkr. Affaren ar mer &n en enskild transaktion. Den &r starten
pa hur vi framoéver kommer att driva vart affairsomrade for bostader.
Avkastningen pa bostadsbyggande ar for lag for att vi ska bara hela
kapitalbindningen pa egen balansrakning. Darfor raknar vi med att
genomfora framtida bostadsprojekt i olika former av samarbeten. Sa
kan vi fortsatta ta tillvara var kompetens och vara markanvisningar,
med lagre kapitalinsats och risk.

Genom samarbetet har vi avkonsoliderat strukturen som utvecklar
Orminge Entré. Det har starkt var soliditet till 31,5 procent och var
likviditet med 100 Mkr, och sankt belaningsgraden till 59,8 procent.

Aven om avkonsolideringen redovisningsmassigt medfér negativa
vardeforandringar pa fastighetssegmentet Samhallsfastigheter och
bostader sa motverkas detta av vardeférandringen av var andel i
Orminge Entré. Nettot av transaktionen ger en mindre positiv
vardeférandring.

Bortsett fran transaktionen gillande Orminge Entré ser vi en fortsatt
forstarkning inom just Dagligvaruankradhandel med en mycket stark
marknad vilket i viss man reflekteras i vardeférandringarna.

Starkt finansiering

Efter periodens utgang har vi emitterat nya gréna obligationer om 400
Mkr med forfall i januari 2030. Emissionen gjordes till var lagsta
marginal hittills, Stibor 3m + 325 baspunkter, trots radande
marknadsférutsattningar. Tillsammans med det aterk6p som
genomfors samtidigt minskar var utestdende obligationsskuld med 100
Mkr.

Nar den har rapporten lamnas har vi refinansierat all utestaende skuld
fram till Q3-2027. Refinansieringen har skett till lika bra eller battre
marginaler an tidigare, och totalt har vi sankt var marginal med 58
baspunkter. Den justerade rantetackningsgraden uppgar for arets tre
forsta kvartal till 1,9 génger. Vi har ddrmed inga kvarvarande laneférfall
forrdn Q3 2027, en lagre finansieringskostnad och en starkare
balansrakning infor de projekt vi har framfor oss.

Tack

Ett varmt tack till alla kollegor for ett kvartal med stort engagemang,
och till vara hyresgéster, samarbetspartners, kreditgivare och
investerare for ert fortsatta fortroende.

Stockholm i november 2026
Peter Zonabend, VD
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# Kommun Area Fastighetsbeteckning
0 1 Ae 7953 Starrkrr 1:42 o
° 2 Bracke 405 Bracke 6:24
3 Gislaved 8558 Angsdal 14 [ ]
4 Hofors 1050 Hofors 6:87
5 Harnésand 1745 Fyrvaktaren 19 [ ]
6 Kristianstad 12984 Fjalkinge 142:2 mfl [ ]
7 Kristianstad 8331 Flaket 10 [ ]
8 Kavlinge 11 340 Loddekopinge 14:40 o
e 9 Laholm 13522 Mellby 2:129 mfl [ ]
10  Lidkoping 11258 Fjallskivlingen 4 [ ]
11 Moérbylanga 13647 Bjornhovda 27:12 [ ]
12 Norrképing 15130 Jarnet 5 [ )
13 Norrtilje 5989 Bradgarden 1 [ ]
14 Norrtilje 8975 Forradet 2 [ )
15 Norrtdlje 3654 Rimbo-Vallby 5:93 [ ]
16  Sjobo 3000 Blejen 1 [ ]
17 Sjsbo 3330 Yxan 1 [}
18  Skurup 3000 Tummetott 1 [ ]
19 Skurup 3558 Akka 4 [ )
20  Staffanstorp 21920 Hemmestorp 3:36 mfl, Bragarp 6:8790 [ ]
21 Stenungsund 552 Nas 1:299 [ ]
22 Stockholm 341 Handelsboden 24
23 Stockholm 406 Erasmus 17
24 Strangnas 3990 Bonden 11 [ ]
25 Surahammar 3100 Surahammar 10:583 [ ]
26 Soderhamn 3200 Soderala-Sund 1:34 [ )
27  Trollhattan 20862 Langskeppet 1 & 4 q
28  Uddevalla 0 Banken 2
29  Uppsala 11551 Berthdga 11:36 mfl [ ]
30 Vara 4288 Motorn 8 [ )
31 Varmdo 8939 Osby 1:229 [ ]
32 Varmdo Mark Djurd 4:606 mfl [ ]
33 Vixje 3797 Stidet 4
o Miljocertifierade fastigheter
Verksamhet Finansiell kalender
Arwidsro ar ett vaxande fastighetsbolag med fokus pa defensiv Kvartalsrapport Q4 2026 25 feb 2027
dagligvaruankrad handel och néarliggande service samt Arsredovisning 2026 8 april 2027
samhallsfastigheter och bostdder. Bolaget grundades 1979 och besitter
over 45 ars erfarenhet av fastighetsutveckling i Sverige och Europa.
Arwidsro bygger, forvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader
med positiv befolkningstillvéxt i sodra och mellersta Sverige.
Vi bygger for egen forvaltning och tar ett bestdende ansvar for
utveckling av samhallsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett ansvar som har
sin grund i var investeringshorisont — for evig tid. Var grundare Per
Arwidsson har i ndarmare fem decennier arbetat for att skapa ett
foretag som varar, baserat pa hallbara synsatt.
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Gront ord Q3 2026

I vanlig ordning spanner vart hallbarhetsarbete 6ver en bredd av
omraden. Under arets tredje kvartal har vi dragit igang en odlingsgrupp
i var hyresfastighet i Norrtélje. | dialog med de boende far vi ut
odlingslador for plantering av bade gronska och gemenskap. Vi arbetar
med energieffektivisering i befintligt bestand vilket bland annat
forvantas leda till en forflyttning till taxonomilinjerad energiprestanda
for en av vara storre handelsfastigheter. | vara nyproduktionsprojekt
arbetar vi fram hallbarhetsprogram och fortsatter bevaka att vara
projekt klarar kriterierna i vart grona ramverk. Vi ar i intressanta
dialoger kring hallbar finansiering dar vi bade lyssnar in krav och
forvantningar samtidigt som vi forséker bidra till positiv férandring fran
vart hall.

Vi bevakar naturligtvis forandringar inom energiomradet dar
Energiprestandadirektivet, EU:s EPBD, ar en av de storre. Boverkets
nya foreskrifter, som borjade galla den 1 oktober 2026, innebar att
reglerna moderniseras och samordnas med EPBD. Energiprestanda ska
beskrivas pa ett nytt sdtt och energideklarationerna far en uppdaterad
klassificering. Vi arbetar liksom branschen i stort med tolkning av
foreskrifterna och omrékning enligt tillhérande berdkningsmetoder.
Men oavsett berdkningsmetod fortgar vart arbete med
energieffektivisering och energioptimering.

| vart projekt i Rondellens handelsomrade i Staffanstorp, arbetar vi
med manga perspektiv av hallbarhet. Tillbyggnaden for Rusta,
Granngarden och Thansen sker i linje med vart grona ramverk
avseende energi, certifiering inklusive taxonomilinjering, klimatrisker
och utslapp. Dartill bedriver vi ett aktivt arbete for de mer kreativa och

projektspecifika delarna inom hallbarhet. Vi testar har att anvianda den
av Arwidssonstiftelsen framtagna muralhandboken for att tillskapa en
muralmalning inom handelsplatsen. Vi arbetar for att skapa tydliga och
sakra gang- och cykelvdagar genom hela omradet. Vi underséker ocksa
mojligheten att tillskapa en yta for aktiviteter pa platsen. Detta &r &n s
ldnge pa skiss- och idéstadiet men var ambition &r att tillsammans med
naromradet och i samverkan med kommun, hyresgaster och lokala
aktorer tillféra sociala varden pa platsen.

Oavsett typ av fraga férsoker vi alltid driva for positiv forandring, téanka
nytt och géra lite mer. Overtygade om att det skapar resilienta
samhallen och bestaende livsmiljcer.

Stockholm i november 2026
Maria Bj6rkling, Affarsutvecklare och hallbarhetsansvarig
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Resultatanalys juli-september 2026

Nettoomsattning

Hyresintakterna for totalt bestand uppgick till 83,0 Mkr jamfort med
82,7 Mkr samma period foregaende ar. Utdver detta tillkommer
intakterna for vidarefakturerade kostnader och 6vriga intdkter. Dessa
6kade under perioden fran 6,0 Mkr till 21,1 Mkr framst till foljd
erhallen ersattning fran en ackordsuppgorelse for utebliven hyra samt
periodiseringseffekt av ett investeringsstod som betalades ut 2025.

De 6vriga intdkterna i jamforbart bestand 6kade med 11,8 Mkr i
huvudsak till f6ljd av ackordsuppgorelse med en hyresgast.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per balansdagen uppgick till 97,7
procent (98,6). Nedgangen ér till storsta del hanforlig till en fastighet
som stélls om for nya hyresgaster.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -35,1 Mkr (-20,3). Okningen beror
framst pa en konstaterad hyresférlust, som till stor del motsvaras av
erhallen ersattning fran en ackordsuppgorelse som redovisas

i nettoomsattningen.

Driftnetto

Driftnettot for perioden uppgick till 68,9 Mkr jamfort med 68,3 Mkr
samma period féregéende ar. Overskottsgraden for det tredje kvartalet
2026 uppgick till 66,2 procent jamfort med 77,1 procent féregdende ar.

Central administration.

Kostnaderna for central administration minskade med 8,3% under
perioden till -8,5 Mkr jamfort med -9,3 Mkr foregaende ar.

Finansiella intakter och kostnader

Finansnettot for kvartalet uppgick till -36,4 Mkr (-27,6 Mkr).
Réntenettot for kvartalet uppgick till -33,6 Mkr (-23,4 Mkr).

Réntetdckningsgraden, vilken anvands for att belysa hur kansligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgar for perioden till 1,8
ganger (2,4 ganger). Justerat for extraordindra engangskostnader
uppgar rantetackningsgraden till 1,8 ganger (2,4 ganger).

Rantekostnader aktiveras i projekten i enlighet med IAS 23, vilket
medfor periodvisa fluktuationer. Under motsvarande period
foregaende ar var ett antal storre projekt fortfarande aktiva, vilket
resulterade i en hogre niva av aktiverad ranta.

Vardeforandring

Andelen ijoint venture varderas i perioden till 110,2 Mkr.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under perioden till -53,9 Mkr
jamfort med 40,4 Mkr fér samma period féregaende ar. Av
vardeforandringarna ar 26,3 Mkr (53,3 Mkr) hanforliga till Arwidsros
segment Dagligvaruankradhandel och -80,1 Mkr (-12,8 Mkr) kopplat till
segmentet Samhallsfastigheter inklusive bostader. Nedgangen i
Samhallsfastigheter ink bostader forklaras av avkonsolideringen av
Orminge Entré AB, dér fastigheten har Idmnat koncernen och en
realiserad vardeforandring om -97,6 Mkr har redovisats.

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument uppgar till 1,8
Mkr (1,5 Mkr), vilket &r drivet av tidsfaktorn och dndrade rantevillkor
pa marknaden.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -5,9 Mkr (-27,5 Mkr)
for kvartalet. Aktuell skatt uppgick till -0,1 Mkr (0 Mkr), uppskjuten
skatt uppgick till -5,8 Mkr jamfort med

-27,5 Mkr for samma period foregaende ar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 76,2 Mkr (45,9 Mkr).
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Resultatanalys januari-september 2026

Nettoomsattning

Hyresintakterna for totalt bestdnd 6kade med 1,8 procent, fran 239,2
Mkr till 243,3 Mkr. Utover detta tillkommer intdkterna for
vidarefakturerade kostnader och 6vriga intakter. Dessa 6kade under
perioden fran 28,2 Mkr till 42,8 Mkr, framst till f6ljd av ett erhallen
ersattning i form av ackordsuppgorelse hanforlig till utebliven hyra
samt periodiseringseffekt av ett investeringsstod som betalades ut
2025.

Ovriga intakter i jsmforbart bestand 6kade med 147,8 procent, till foljd
av en erhallen ersattning fran en ackordsuppgorelse for utebliven hyra.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per balansdagen uppgick till 97,7
procent jamfort med 98,6 procent foregaende ar. Den lagre
uthyrningsgraden ér till storsta del hanforlig till en fastighet som
kommer att genomga ombyggnation.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -81,3 Mkr (-67,1). | jamforbart
bestand 6kade fastighetskostnaderna med 45,6 procent, framst till
foljd av konstaterad hyresforlust (som till storsta del mots av erhallen
ersattning vid ackordsuppgorelse, tomtrattsavgald och hogre
kostnader for snoréjning och elférbrukning.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 204,9 Mkr jamfort med 200,3 Mkr
samma period féregaende ar, vilket motsvarade en 6kning pa 2,3
procent.

Overskottsgraden for perioden uppgick till 71,6 procent jamfért med
74,9 procent féregaende ar.

Central administration.

Kostnaderna for central administration 6kade under perioden till -34,5
Mkr jamfért med -30,8 Mkr féregdende 3r. Okningen av periodens
centrala administrationskostnader ar framst hanforlig till avslutade
projekt som beddmts som férgavesprojektering, vilket innebar att
pagdende arbeten har kostnadsforts. Detta innebar saledes ingen
underliggande kostnadsdkning i verksamheten.

Finansiella intakter och kostnader

Finansnettot for perioden uppgick till -102,2 Mkr (-81,9 Mkr).
Réntenettot for perioden uppgick till -94,2 Mkr (-75,4 Mkr).

Réntetdckningsgraden, vilken anvands for att belysa hur kansligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgar for perioden till 1,8
ganger (2,2 ganger). Justerat for extraordinira engangskostnader
uppgar rantetackningsgraden till 1,9 ganger (2,2 ganger).

Rantekostnader aktiveras i projekten i enlighet med IAS 23, vilket
medfor periodvisa fluktuationer. Under motsvarande period
foregaende ar var ett antal storre projekt fortfarande aktiva, vilket
resulterade i en hogre niva av aktiverad ranta.

Vardeforandring

Andelen i joint venture varderas i perioden till 110,2 Mkr.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under perioden till -28,0 Mkr
jamfort med 73,7 Mkr for samma period féregaende ar. Av
vardefoérandringarna ar 136,3 Mkr (97,5 Mkr) hanforliga till Arwidsros
segment Dagligvaruankradhandel och -164,3 Mkr (-23,7 Mkr) kopplat
till segmentet Samhallsfastigheter inklusive bostader. Av den negativa
vardeférandringen i segmentet Samhallsfastigheter inklusive bostader
avser -97,6 Mkr en realiserad vardeforandring till foljd av
avkonsolideringen av Orminge Entré AB. Resterande -42,7 Mkr ar
framst kopplad till aktiverade investeringar i hyresbostader samt
fastigheter under uppférande -24,1 Mkr.

Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument uppgar till 3,9
Mkr (-9,0 Mkr), vilket ar drivet av tidsfaktorn och andrade réantevillkor
pa marknaden.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -38,6 Mkr (-42,8
Mkr). Aktuell skatt uppgick till -0,9 Mkr (2,4 Mkr), uppskjuten skatt
uppgick till -37,7 Mkr jamfort med -45,2 Mkr for samma period
foregaende ar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 118,2 Mkr (109,6 Mkr).
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Investeringar

Det gors lopande investeringar i bestandet for att forbattra, anpassa
och effektivisera for koncernens hyresgaster. Investeringarna i
befintligt bestand avser ny-, till- och ombyggnad samt
energibesparande atgarder. Investeringarna ska leda till hogre
uthyrningsgrad, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader samt minskad
miljopaverkan. Under perioden har 349,2 Mkr (227,8 Mkr) investerats i
ny-, till- och ombyggnationer under aret. Utéver detta har 25,0 Mkr
(44,9 Mkr) av koncernens rantekostnader aktiverats i projekten i
enlighet med IAS 23.

| Nacka bygger Arwidsro Orminge Entré — ett nytt landmarke med ett
20 vaningars hoghus med 149 bostéder, livsmedelsbutik och

Orminge Entré, Nacka
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mobilitetshus. Projektet pabdrjades i augusti 2024 och lper till
sommaren 2027 och genomfors dven det i enlighet med vart grona
ramverk. Projektet drivs i ett Joint Venture med AB Industricentralen.

| Gagnef kommun utvecklar Arwidsro den befintliga
dagligvaruankradhandeln i Djuras med byggnationen av en ny
Willysbutik pa cirka 2 800 kvadratmeter och med en avtalslangd om tio
ar, Apoteket med en avtalslangd om fem ar samt Jem & Fix med en
avtalslangd om tio ar. Byggnation kommer att ske i enlighet med
Arwidsros grona ramverk och fardigstéllas varen 2027.
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Finansiering

Koncernen finansieras med eget kapital, banklan, hybridobligationer samt traditionellt obligationslan.

Det langsiktiga malet ar att halla belaningsgraden under 60 procent av fastigheternas belaningsvarde och aldrig 6verstiga

75 procent. Rantetackningsgraden ska lagst vara 1,75 ganger per tolv manaders period. Arwidsro anvander forutom fastrantelan rantederivat i form av
ranteswappar och rantetak for att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot ranterisk. | derivatportféljen finns
rantetak till ett nominellt varde om 500 Mkr och ranteswappar om 600 Mkr.

Koncernens grona hybridobligationer om 600 Mkr I6per med en rorlig ranta pa 3m Stibor + 600 baspunkter. De icke sdkerstéllda seniora gréna
obligationerna om totalt 950 Mkr I6per med en rérlig ranta pa 3m Stibor + 350 baspunkter och forfaller 2028 samt 3m Stibor + 475 baspunkter. Efter
periodens utgang har obligationerna med 3m Stibor + 475 baspunkter I6sts in i fortid och ersatts av nya seniora icke sakerstéllda grona obligationer om
400 Mkr med en rorlig ranta pa 3m Stibor + 325 baspunkter och slutligt forfall i januari 2030. Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid utgangen
av kvartalet till 2 689,1 Mkr (2 760,9 Mkr). Pantbrev med bésta ratt i dotterbolagens fastigheter lamnas som sakerhet. Koncernens likvida medel
uppgick per 30 september 2026 till 367,3 Mkr (290,8 Mkr). Belaningsgraden uppgick till 59,8 procent (62,0 procent), 42,5 procent (44,8 procent) sett till
sakerstalld belaningsgrad. Den genomsnittliga rantenivan uppgick vid kvartalets utgang till 4,4 procent. Den aterstdende rantebindningstiden inklusive
rantetak uppgick till 0,37 ar och den aterstdende kapitalbindningstiden uppgick till 2,0 ar. Av koncernens totala skuld &r 30 procent rantesdkrad genom
rantederivat. 22 procent av totala skulden till kreditinstitut ar sakrad med fastrantelan. Laneportfoljen ar fordelad pa atta kreditinstitut dar merparten
av de rantebadrande skulderna ar knutna till fastighetspant. Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte fran redovisat vérde.

Kapitalbindning per ar (MSEK)
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

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

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

Den finansiella risken utgors av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk avser risken att forandrade marknadsréantor ckar
rantekostnaderna. Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden fér upptagande av nya Ian eller annan finansiering blir dyrare eller att forfallande
lan forsvaras eller refinansieras till oférdelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att inte kunna méta kontraktuella kassafloden, kommande
laneforfall eller planerade investeringar. Koncernen finansieras delvis med dgarlan. Dessa bedéms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt
koncernens finansieringspolicy ska den externa laneportféljen ha en I6ptidsstruktur som innebar att koncernens exponering for refinansieringsrisker
minskar. Koncernen ska ha en framférhallning som innebar att koncernen kan erbjudas finansiering till goda villkor. Refinansieringsrisken, som innebar
att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras pa marknaden, minskas genom koncernens malsattning att uppratthalla en spridning i
forfallostrukturen for utestdende skulder. Avseende ranterisken anvander sig Arwidsro av, forutom fastrantelan, rantederivat i form av ranteswappar
och rantetak for att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot rénterisk.

Intjaningsformaga

Intjaningsférmagan for den kommande 12 manaders perioden for de fastigheter som Arwidsro dger den 30 september 2026 illustreras av
nedanstaende tabell. Den intjaningsformaga som presenteras ar endast bolagets bedémning darmed tas ingen hansyn till framtida utveckling av
hyresvillkor, vakanser, rantekostnader eller andra omstandigheter in i vardet. Intjaningsférmagan tar inte heller tillkommande forvarv eller kommande
aterbetalning av skuld i beaktande.

Intjaningsférmaga Q3 2026
Tkr

Nettoomsattning 363925
Fastighetskostnader -85 790
Driftnetto 278 136
Central administration -34 877
Réntenetto -129 504
Forvaltningsresultat 113 755
Réantetackningsgrad 2,0

Vi har berédknat intjaningsférmagan utifran de kontraktuella férhallanden som géllde per den 30 september 2026.
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Ovriga upplysningar

Organisation och medarbetare

Antalet anstallda i koncernen uppgick vid periodens slut till 25 medarbetare av vilka 48 procent var kvinnor och 52 procent mén.

Moderbolaget

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

Intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 3 november 2026

Peter Zonabend
Verkstallande direktor

Denna information utgjorde innan offentliggérandet insiderinformation och dr sddan information som Arwidsro Fastighets AB dr skyldig att

offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen i detta pressmeddelande har publicerats genom nedanstdende kontaktpersons

férsorg, vid den tidpunkt som anges av Arwidsro Fastighets AB:s (publ) nyhetsdistributér MFN vid publiceringen av detta pressmeddelande.

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

For ytterligare information kontakta

Peter Zonabend, VD, mobil: 070-496 32 78
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Rapport 6ver resultat for koncernen och
totalresultat

ovrigt

TKR Not Jul-Sep 2026 Jul-Sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 R12 Jan-dec 2025
Hyresintakter 2 82959 82 665 243 345 239158 327634 323447
Ovriga intakter 2 21058 5956 42 821 28200 56 572 41950
Nettoomséttning 104 017 88620 286 166 267 358 384 206 365398
Fastighetskostnader 2,3 -35117 -20324 -81294 -67 082 -109 603 -95 392
Driftnetto 68 900 68 297 204 872 200 276 274 602 270 006
Central administration 2 -8482 -9253 -34 492 -30 765 -41217 -37490
Andel i joint ventures resultat 6 110 162 - 110 162 - 110 162 -
Resultat fore finansiella poster 170580 59 044 280 542 169511 343547 232516
Finansiella intdkter 4 2031 2677 6 607 10794 9110 13297
Finansiella kostnader 4 -38 463 -30241 -108 800 -92 616 -145 573 -129390
Réantekostnader leasingskuld 4 -10 -16 -35 -52 -50 -67
Forvaltningsresultat 134138 31465 178314 87 636 207 034 116 356
Vérdeforandring fastigheter 5 -53 879 40435 -27971 73738 36 548 138 257
Vardefoérandring finansiella instrument 1783 1464 3892 -8 975 4208 -8 659
Bokslutsdispositioner - - 2550 - -6518 -9 068
Resultat fore skatt 82042 73 364 156 785 152 399 241272 236 886
Skatt 7 -5 884 -27 512 -38570 -42 820 -42 523 -46 773
Periodens resultat 76 158 45 852 118 215 109 579 198 749 190113
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 75 706 46 064 117 586 109 363 197 926 189 704

Innehav utan bestammande 452 -211 629 216 822 409

inflytande
Periodens resultat 76 158 45 852 118 215 109 579 198 749 190113
Periodens ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 76 158 45 852 118 215 109 579 198 749 190113
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Rapport over finansiell stallning for koncernen

TKR Not 30 sep 2026 30 sep 2025 31 dec 2025
Tillgangar

Nyttjanderéttstillgangar 593 988 889
Forvaltningsfastigheter 5 5467 821 5510679 5445 328
Inventarier 1878 3293 3129
Andelar i joint ventures 6 110162 - -
Langfristiga fordringar 6 11224 - -
Derivat 451 1021 583
Uppskjutna skattefordringar 339 1482 1417
Summa anlaggningstillgangar 5592 468 5517 464 5451 346
Hyresfordringar 1727 1987 1941
Fordringar hos agarbolag 8 128 593 112134 127 223
Ovriga fordringar 54935 18 012 44 246
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 800 9730 9508
Likvida medel 367299 290772 385678
Summa omsattningstillgangar 563 354 432 635 568 596
Summa tillgangar 6155 823 5950 099 6019 942
Eget kapital

Aktiekapital 1025 1025 1025
Ovrigt tillskjutet kapital 162 667 162 667 162 667
Hybridobligation 600 000 600 000 600 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 1175663 1026 194 1093 657
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1939 355 1789 886 1857 349
Innehav utan bestammande inflytande - 1006 1219
Summa eget kapital 1939 355 1790 892 1858 569
Skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 2561 394 2875 359 2624 953
Leasingskuld 641 1038 940
Ovriga langfristiga skulder 1122 1000 1000
Derivat 435 5183 4428
Uppskjutna skatteskulder 321076 296 214 284 460
Summa langfristiga skulder 2 884 668 3178 793 2915781
Kortfristiga rantebdrande skulder 1075 245 830 368 959411
Leverantdrsskulder 17577 33381 23729
Kortfristiga skulder till dgarbolag 41595 28 890 52179
Skatteskulder - 4782 8514
Ovriga skulder 33588 12651 116 717
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 163 795 70342 85041
Summa kortfristiga skulder 1331 800 980414 1245 593
Summa skulder 4216 468 4159 207 4161373
Summa eget kapital och skulder 6 155 823 5950 099 6019 942
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Rapport 6ver forandringar i koncernens eget

kapital

Aktiekapital Ovrigt Hybrid- Annat eget Summa hénférligt Innehav utan Totalt eget
tillskjutet obligation kapital till bestammande kapital
kapital inklusive arets moderbolagets inflytande
TKR resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 2025-01-01 1025 162 667 563 750 1009 046 1736488 6 255 1742743
Periodens totalresultat
Periodens resultat 189 704 189 704 409 190113
Periodens ovrigt totalresultat - 5 - -
Periodens totalresultat 189 704 189 704 409 190113
Lamnad utdelning -52 556 -52 556 - -52 556
Nyemission hybridobligation 300 000 300 000 300 000
Aterkop av hybridobligation -263 750 -1904 -265 654 -265 654
Betalning ranta hybridobligation -52078 -52 078 -52078
Transaktioner med innehav utan 1445 1445 -5 445 -4 000
bestammande inflytande
Utgdende eget kapital 2025-12-31 1025 162 667 600 000 1093 657 1857 349 1219 1858 569
Aktiekapital Ovrigt Hybrid- Annat eget Summa hénforligt Innehav utan Totalt eget
tillskjutet obligation kapital till bestammande kapital
kapital inklusive arets moderb.ol?gets inflytande
TKR resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 2026-01-01 1025 162 667 600 000 1093 657 1857 349 1219 1858 569
Periodens totalresultat
Periodens resultat 117 586 117 586 629 118 215
Periodens ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 117 586 117 586 629 118 215
Betalning ranta hybridobligation -36 341 -36 341 -36 341
Periodiserade transaktionskostnader -1094 -1094 -1094
hybridobligation
Transaktioner med innehav utan 1854 1854 -1848 6
bestammande inflytande
Utgdende eget kapital 2026-09-30 1025 162 667 600 000 1175663 1939 355 - 1939 355
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Rapport over kassafloden for koncernen

TKR Jul-sep 2026 Jul-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 R12 Jan-dec 2025
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 170 580 59 044 280542 169 511 343547 232516
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivning av inventarier 244 315 771 696 1062 987
Andel i joint ventures resultat -110 162 - -110 162 - -110 162 -
60 663 59 360 171151 170 208 234448 233503
Erhallen rénta 1756 2025 5845 14 206 894 9255
Betald ranta forvaltningsverksamheten -27 893 -24 683 -84 115 -87 608 -120 674 -124 167
Betald ranta projektutveckling -17 894 -20339 -48 887 -56 741 -64 726 -72 580
Betald skatt -56 -6 701 -876 1361 -16 519 -14 282
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av 16 576 9662 43118 41426 33423 31729
rorelsekapital
Okning (+)/Minskning (-) av rérelsefordringar -38089 36181 -8 608 31546 -42 754 -2 600
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder 36014 -5201 -29332 -30996 99 407 97743
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 14 501 40 642 5179 41976 90077 126 872
Investeringsverksamheten
Investeringar i joint ventures -11 224 - -11 224 - -11 224 -
Investeringar i befintliga fastigheter -87 507 -71253 -349 233 -227 821 -471 244 -349 832
Investeringar inventarier - -1100 - -1114 -1 -1115
Forvarv av fastigheter via kop av dotterbolag -770 -8 400 -40 240 -436 151 -41213 -437 124
Avyttring av fastigheter via forsaljning av dotterbolag 106 465 - 106 465 - 257 409 150944
Avyttring av fastigheter - - 1637 - 1637 -
Forvérv av minoritetsandelar - - - -4 000 - -4 000
Avyttring av minoritetsandelar 6 - 6 N 6 .
Forvarv av finansiella tillgangar - - - - - -
Avyttring av finansiella tillgangar 29 - 29 57 456 29 57 456
Kassaflode fran investeringsverksamheten 6999 -80 754 -292 561 -611 632 -264 602 -583 673
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan -137 055 55433 692 267 1810538 944 381 2062 652
Amortering av [an 225215 -10935 -387 046 -1255171 -644 251 -1512376
Hybridobligation - - - 300 000 - 300 000
Aterkop hybridobligation - -364 - -265 289 1539 -263 750
Transaktionskostnader hybrid - - - - -1904 -1904
Betald ranta hybridobligation -12327 -12584 -36 341 -39 586 -48 833 -52078
Forandring 6vriga langfristiga finansiella skulder - 66 122 73 122 73
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - -52 556 - -52 556 - -52 556
Kassafldéde fran finansieringsverksamheten 75834 -20940 269 003 498 009 251 055 480 061
Periodens kassaflode 97334 -61 051 -18379 -71647 76 529 23260
Likvida medel vid periodens bérjan 269 965 351824 385678 362418 290772 362418
Likvida medel vid periodens slut 367 299 290772 367299 290772 367 299 385678
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR Jul-sep 2026 Jul-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 R12 Jan-dec 2025
Nettoomsattning 25800 14 000 49 204 43210 68 775 62781
Ovriga rorelseintikter 4035 6 697 16 741 10094 22724 16 077
Bruttoresultat 29835 20697 65945 53305 91499 78 858
Ovriga externa kostnader -17 794 -12 845 -38922 -28 965 -44 797 -34 840
Personalkostnader -8928 -8287 -29342 -27 904 -39275 -37 837
Avskrivningar av inventarier -138 -211 -453 -395 -610 -552
Ovriga rorelsekostnader - -1 -2 -323 -2 -323
Rorelseresultat 2975 -648 -2775 -4282 6814 5306
Resultat fran finansiella poster:
Finansiella intdkter 26200 26 884 75619 71575 336 642 332598
Finansiella kostnader -32085 -34 866 -95451 -86 524 -145052 -136 125
Bokslutsdispositioner - -155 301 -59 31971 6001 38031
Resultat fore skatt -2910 -163 931 -22 667 12740 204 404 239810
Skatt - - -164 - -2984 -2820
Periodens resultat -2910 -163 931 -22831 12 740 201420 236991
Periodens ovriga totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -2910 -163 931 -22831 12740 201420 236991
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Balansrakning for moderbolaget

TKR 30 sep 2026 30 sep 2025 31 dec 2025
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 1255 2641 2483
Pagaende arbeten 3891 6832 8003
Summa materiella anlaggningstillgangar 5146 9473 10 486
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 595532 233282 366 282
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 1768 298 1801 320 1711494
Derivat = 150 30
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2363 830 2034752 2077 807
Summa anlaggningstillgangar 2368 976 2044 225 2088 292
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 - 57
Fordringar hos koncernforetag 624023 1024 182 1263 104
Ovriga fordringar 1075 677 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4344 5958 5184
Summa kortfristiga fordringar 629 444 1030817 1268 351
Kassa och bank 130210 25368 111 245
Summa omsattningstillgangar 759 654 1056 185 1379 596
Summa tillgangar 3128630 3100410 3467 889
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TKR 30 sep 2026 30 sep 2025 31 dec 2025
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1025 1025 1025
Summa bundet eget kapital 1025 1025 1025
Fritt eget kapital
Overkursfond 14 457 14 457 14 457
Balanserat resultat -282 850 -469 549 -482 407
Hybridobligation 600 000 600 000 600 000
Periodens resultat -22831 12740 236 991
Summa fritt eget kapital 308777 157 648 369 042
Summa eget kapital 309 802 158 674 370067
Obeskattade reserver 14 165 9353 14 165
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1034 492 1089 444 1031034
Obligationslan 447 496 944 873 945378
Langfristiga skulder till koncernféretag - 66 252 67 089
Summa langfristiga skulder 1481 989 2100570 2043 501
Kortfristiga skulder
Obligationslan 500 000 - =
Leverantdrsskulder 1375 2951 2195
Kortfristiga skulder till koncernféretag 801980 808 637 1012 423
Aktuella skatteskulder - 3348 6 035
Ovriga skulder 5481 3804 4925
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13838 13075 14578
Summa kortfristiga skulder 1322673 831814 1040 155
Summa eget kapital och skulder 3128630 3100410 3467 839
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Noter, koncernen

Not 01

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner tillampats. Denna delarsrapport for koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga upplysningskrav i

arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport, och RFR 2.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna dven i 6vriga delar av delarsrapporten. De redovisningsprinciper som

tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Arwidsros arsredovisning fér 2025. Ovriga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt

tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddéms for narvarande inte paverka Arwidsro Fastighets ABs resultat eller finansiella stéllning
i vasentlig omfattning. Tilllampningen av IFRS 18 har inte pabdrjats i fortid. Tillampningen kommer inte att paverka redovisningen eller varderingen av

posterna i de finansiella rapporterna. Standarden kan dock komma att andra vilka transaktioner som ingar i rérelseresultatet fran och med 2027.

Arwidsro har mottagit ett investeringsstdd om 96 850 tkr, for att bygga hyresbostader. Investeringsstodet redovisas som en férutbetald intdkt i rapport

over finansiell stallning for koncernen i enlighet med IAS 20.26 och periodiseras 6ver 15 ar.

Not 02

Segmentrapportering
Bolaget har tva segment; Dagligvaruankrad handel samt Samhillsfastigheter inklusive bostader.

Hyresintdkterna avseende den dagligvaruankrade handeln minskade under perioden till 211,3 Mkr (220,9 Mkr). Nedgangen motsvarar en minskning
om 4,3 procent och forklaras framst av en engangseffekt till foljd av en omprovning av fastighetsskatt for tidigare perioder, som har aterbetalats till en
hyresgast. Hyresintakterna avseende Samhillsfastigheter inkl. bostader 6kade med 75,2 procent till 32,0 Mkr jamfort med 18,3 Mkr féregaende ar.
Okningen beror pa att inflyttning i vdra nyproducerade hyresbostider skett i Q4 2025.

Den uthyrningsbara arean uppgick per den sista september 2026 till 220 374 kvadratmeter.

De totala fastighetskostnaderna 6kade till -81,3 Mkr jamfort med -67,1 Mkr féregaende ar.

Dagligvaru-
ankrad handel

Samhaills-
fastigheter,
inklusive
bostader

Dagligvaru-
ankrad handel

Samhalls-
fastigheter,
inklusive
bostader

TKR Jan-sep 2026 Jan-sep 2026 TOTALT Jan-sep 2025 Jan-sep 2025 TOTALT
Hyresintakter 211307 32038 243 345 220872 18 286 239158
Serviceintakter 16 229 1686 17915 18 852 935 19787
Ovriga intakter 19 447 5459 24906 6794 1619 8413
Nettoomsattning 246 983 39183 286 166 246 517 20841 267 358
Fastighetskostnader

Mediakostnader -17 047 -3037 -20 085 -17131 -964 -18 095
Fastighetsskotsel -19 445 -1569 -21014 -18 742 -411 -19 153
Fastighetsskatt -10980 -1911 -12891 -11190 -8 -11198
Ovriga fastighetskostnader -25531 -1773 -27 303 -16 864 -1772 -18 636
Summa -73 004 -8290 -81294 -63 926 -3156 -67 082
Driftnetto 173 979 30893 204 872 182 590 17 685 200276
Central administration

Personalkostnader (ej fordelade) -6 505 -13795
Avskrivningar inventarier (ej fordelade) =771 -696
Ovriga centrala kostnader (ej fordelade) -27 216 -16 274
Summa -34 492 -30765
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Dagligvaru- Samhalls- Dagligvaru- Sambhills-
ankrad handel fastigheter, ankrad handel fastigheter,
inklusive inklusive
bostader bostader
TKR Jan-sep 2026 Jan-sep 2026 TOTALT Jan-sep 2025 Jan-sep 2025 TOTALT
Finansnetto
Finansiella intdkter (ej fordelade) 6 607 10794
Finansiella kostnader (ej fordelade) -108 800 -92 616
Rantekostnader leasingskuld (ej fordelade) -35 -52
Andel i joint ventures resultat 110 162 -
Summa 7934 -81875
Forvaltningsresultat 178 314 87 636
Vardeforandring fastigheter, realiserade -169 - -169
Omvarderingseffekt vid avyttring dotterbolag - -97 562 -97 562
Vardeforandring befintliga fastigheter 136518 -42 672 93 847 97 478 -23740 73738
Vardeforandring forvaltningsfastigheter under uppférande - -24 086 -24 086
Vardeforandring vardepapper, orealiserade - 792
(ej fordelade)
Vardeforandring finansiella instrument, 3892 -9767
Orealiserade (ej fordelade)
Bokslutsdispositioner 2550 -
Resultat fore skatt 156 785 152399

Not 03

Sdsongsvariationer

Koncernens verksamhet dr utsatt for sdsongsvariationer som en féljd av vaderforhallanden. Det forsta och fjarde kvartalets driftnetto ar oftast lagre,
framst orsakat av hogre kostnader fér uppvarmning, snérojning samt sandning.

Not 04

Finansiella intdakter och kostnader

Arwidsro tillampar den mojlighet som finns, i redovisningsstandarden IAS 23 Laneutgifter att, pa de pagaende projekt som uppfyller definitionen av en
kvalificerad tillgang, aktivera ranteutgifter och lagga dessa till anskaffningsvardet for tillgangen for att pa sa vis visa en mer korrekt bild av projektens

verkliga varde. De pa detta satt aktiverade ranteutgifterna har for kvartalet uppgatt till 7,5 Mkr (17,5 Mkr).

Arwidsro ingdr sedan flera ar tillbaka avtal om s k rdnteswappar och rantetak. Ranteswap innebar att den rorliga rdntan pa koncernens lan “byts” mot
en i férvag satt rantesats. Rantetak innebér att rantan aldrig kan Gverstiga en, i forvag satt, 6vre grans oavsett hur marknaden gar. Ranteintakter fran
derivatinstrumenten kvittas mot rantekostnader pa lanen. Under kvartalet var utfallet av rantesakringar -0,8 Mkr (-0,1Mkr).

Koncernen

TKR Jul-sep 2026 Jul-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025
Finansiella intakter

Rénteintakter for 1an och fordringar 1200 1900 4192 8965
Rénteintakter for dgarlan 796 796 2362 2377
Ovriga finansiella intakter 35 -19 52 -548
Summa finansiella intakter 2031 2677 6 607 10794
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Koncernen

TKR Jul-sep 2026 Jul-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025

Finansiella kostnader

Réantekostnader for banklan och obligation -35 559 -26 120 -100 705 -86 784
Ovriga finansiella kostnader -2903 -4120 -8 095 -5833
Summa finansiella kostnader -38463 -30241 -108 800 -92 616
Réantekostnader leasingskuld -10 -16 -35 -52
Finansnetto redovisat i resultatet -36 442 -27579 -102 228 -81875

Not 05

Forvaltningsfastigheter

Dagligvaru- Sambhills- Dagligvaru- Sambhills-

ankrad handel fastigheter, ankrad handel fastigheter,

inklusive inklusive

bostader bostader
TKR Jan-sep 2026 Jan-sep 2026 TOTALT Jan-sep 2025 Jan-sep 2025 TOTALT
Verkligt vdrde vid arets boérjan 4305 887 1139 441 5445 328 3838157 889 891 4728 048
Forvarv 40 240 = 40 240 436 151 = 436 151
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 97776 251458 349 233 64 463 163 358 227 821
Aktiverad ranta 4748 20281 25029 18493 26426 44919
Avyttringar -1637 -362 401 -364 038 - - -
Realiserade vardeforandringar -169 - -169 - - -

*Omvarderingseffekt vid avyttring av dotterbolag - -97 562 -97 562

Vérdeforandring i befintliga fastigheter 136518 -42 672 93 847 97 478 -23740 73738
Vardeforandring i forvaltningsfastigheter under uppférande - -24 086 -24 086 - - -
Verkligt vérde vid periodens slut 4583 363 884 459 5467 821 4454 742 1055936 5510679

Varderingsprocess och varderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen.
Koncernen varderar samtliga fastigheter arligen. Malet ar att varje kvartal varderas cirka en fjardedel av bestandet externt, vilket utférs av oberoende
varderingsman, de 6vriga tre fjardedelarna av fastigheterna varderas internt med kassaflédesmetoden.

Varderingarna har upprattats i enlighet med IVS (International Valuation Standards) som ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).
Samtliga fastigheter varderas pa sa satt externt under ett rakenskapsar. De varderingsinstitut som anlitas ar framst Novier och Colliers. Varderingen
grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 10-arig kalkylperiod anvants.

Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.

e Marknadens/naromradets framtida utveckling.

e Fastighetens férutsattningar och position i respektive marknadssegment.

o Befintliga hyreskontraktsvillkor.

e Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut.

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

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut har diskonterats baserat pa bedémd
kalkylranta. Kalkylrdntan ar anpassad individuellt for varje fastighet. For Dagligvaruankrad handel ar den mellan 7,4 procent och 8,6 procent med ett
vagt snitt om 8,0 procent. Samhallsfastigheter ink bostader har kalkylranta mellan 6,2 procent och 8,6 procent med ett viagt genomsnitt om 6,7
procent.
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Restvérdet framraknas sasom fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for att berakna
restvdrdet.

Tre fastigheter har en hogre kalkylranta (9,7-11,0 procent) dn angivet intervall samt en direktavkastning i intervallet 8,4-10,0 procent men uppgar bara
till 0,1 procent av totalt fastighetsvarde. Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar for dagligvaruankrade handelsfastigheter till 5,7
(6,0) procent, for samhillsfastigheter exklusive bostader 4,9 (4,9) procent och fér hela portféljen till 5,4 (5,7) procent. De parametrar som anvands i
varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa
beddémningar fas i ortsprisanalyser och kassaflédesvarderingar som baseras pa observerade transaktioner av jamforbara fastigheter.

Pagdende projekt avser nybyggnad samt tilloyggnad och ombyggnad pa befintliga fastigheter. Projekten varderas till nerlagda kostnader fram till dess
att projektet ar fardigstallt. Vid nybyggnation tillampas successiv vinstavrakning fran den tidpunkt da intdkter och kostnader anses kunna berdknas pa
ett tillforlitligt satt.

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebér att modellen baseras till stora delar pa
icke observerbara data och avser balanstidpunkten 2026-09-30. Varderingar har fortsatt skett med hjalp av ortspris- och kassaflodesmetoden, i de fall
jamforbara transaktioner varit fa har andra segment med samma eller liknande aktorer analyserats for att bedoma direktavkastningskrav samt
varderingsmetoder.

Fastighetsbestandets vardeforandring
Per den 30 september 2026 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 5 468 Mkr (5 511 Mkr). Periodens vardeforandring
for fastigheter uppgick totalt till -28,0 Mkr (73,7 Mkr).

*Periodens omvarderingseffekt i segmentet samhallsfastigheter inklusive bostdder om -97,6 Mkr ar direkt hanforlig till avkonsolideringen av Orminge
Entré AB. Samtidigt har en andel i joint venture resultat om 110,2 Mkr tillkommit vilket ger en nettoeffekt i resultatet om 12,6 Mkr.

Not 06

Andelar i joint ventures

Gemensamt bestammande inflytande

Den 30 september 2026 har Arwidsro salt 51 procent av stamaktierna i Orminge Entré AB (OEAB). Darmed har Arwidsro inte langre bestdmmande
inflytande 6ver OEAB, och bolaget har avkonsoliderats i enlighet med IFRS 10. Efter avkonsolideringen redovisas OEAB:s tillgangar och skulder,
daribland forvaltningsfastigheten Orminge Entré, inte langre i rapporten over finansiell stalining for koncernen. Kvarvarande innehav i OEAB har
redovisats till verkligt varde per transaktionsdagen. Arwidsro ar enligt aktiedgaravtalet skyldig att tillskjuta de medel som kravs for att fardigstalla det
pagaende projektet. Atagandet redovisas inte som en separat skuld. Aterstdende projektkostnader har i stéllet beaktats vid varderingen av
preferensaktien.

Stamaktier — andelar i joint venture

Arwidsro innehar 49 procent av stamaktierna i OEAB. Enligt aktiedgaravtalet har Arwidsro ett gemensamt bestimmande inflytande 6ver OEAB.
Innehavet klassificeras darfér som ett joint venture enligt IFRS 11 och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Stamaktiernas verkliga varde vid
avkonsolideringen har bedomts till 0 kr, d& de inte bedoms betinga nagot varde. Andelarna i joint venture har darmed redovisats till O kr vid
avkonsolideringen. Enligt IFRS 10 utgér andelarnas anskaffningsvarde, aven vid tillaimpning av kapitalandelsmetoden, det verkliga vardet, och det
tidigare anskaffningsvardet for stamaktierna fors inte vidare.

Preferensaktie — klassificering

Preferensaktiens kassafléden ar beroende av virdet pa fastigheten i OEAB vid fardigstallande och ger dirmed Arwidsro del i avkastningen fran
agarintresset i OEAB. Preferensaktien utgor darfor en del av andelarna i joint venture och redovisas enligt kapitalandelsmetoden i IAS 28. Vid
avkonsolideringen redovisas preferensaktien till verkligt varde i enlighet med IFRS 10. Detta varde utgér anskaffningsvardet vid den fortsatta
tillampningen av kapitalandelsmetoden.

Preferensaktie — vardering

Det verkliga vardet har berdknats som en funktion av fastighetens bedémda marknadsvarde vid fardigstallande, med avdrag for byggnadskreditiv,
dgarlan och aterstaende projektkostnader, diskonterat till nuvarde. Varderingen har kategoriserats i niva 3 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13,
eftersom vasentliga indata inte dr observerbara pa en marknad. De mest vasentliga ej observerbara indata ar bedomt marknadsvarde vid
fardigstallande, aterstdende projektkostnader och diskonteringsranta.

En férandring av bedémt marknadsvirde vid fardigstillande med +/- 5 procent paverkar preferensaktiens verkliga virde med 33 170 respektive -31 590
tkr. En férandring av diskonteringsrantan med +/- 1 procentenhet paverkar vardet med -975 respektive 992 tkr.

Resultateffekt
Avkonsolideringen har netto paverkat periodens resultat med 12,6 Mkr. Beloppet bestar av en omvarderingseffekt vid avyttring av dotterbolag om -

97,6 Mkr och en andel i joint ventures resultat om 110,2 Mkr, som avser forstagangsvardering av preferensaktien till verkligt varde.

Utover preferensaktien har Arwidsro en fordran pa OEAB-koncernen om 11,2 Mkr. Den redovisas till upplupet anskaffningsvarde under Langfristiga
fordringar.
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TKR Preferensaktie (niva 3)

Fordran pa OEAB-koncernen

IB 1 januari 2026 -

Arets anskaffning - 11224
Andel i joint ventures resultat 110162 -
UB 30 september 2026 110 162 11224

Not 07

Skatter

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Temporara skillnader
beaktar inte skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rérelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och
intresseféretag som inte forvantas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Redovisat i rapporten 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

TKR Jul-sep 2026 Jul-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025
Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -56 - -875 2378
Summa -56 - -875 2378
Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -5828 -27 512 -37 695 -45 199
Summa -5828 -27512 -37 695 -45 199
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -5884 -27512 -38570 -42 820

Not 08

Néarstaende

Agartransaktioner
Affarstransaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga villkor och krav.

TKR

Jan-sep 2026

Jan-sep 2025

Forsaljning av administrativa tjanster till narstaende
Inkdp av administrativa tjanster fran narstdende
Réntenetto, dgarbolag

Fordran pa nirstdende

Skuld till ndrstaende
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Definitioner

Driftnetto

Nettoomséttning reducerat med fastighetskostnader. Nyckeltalet anvands bland annat till att mata foérvaltningens [6nsamhet.

Avkastning pa eget kapital

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

Eget kapital stamaktier

Eget kapital reducerat med vardet pa hybridobligationen. Eget kapital for stamaktier anvands for att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets egna
kapital (justerat for hybridobligationens varde).

Avkastning pa eget kapital stamaktier

Periodens resultat i forhallande till eget kapital justerat for hybridobligationens varde. Avkastningen pa eget kapital anvands for att visa bolagets
férmaga att generera vinst pa stamaktiedgarnas kapital i koncernen.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i forhallande till balansomslutning. Soliditeten anvands for att visa hur stor del av bolagets tillgangar som &r
finansierade med eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Den aktuella hyresnivan i fastigheten mot fastighetens bedémda hyresniva. Nyckeltalet anges for att mata reell vakans dar en hog uthyrningsgrad
innebar en lag vakans.

Belaningsgrad

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

Sakerstalld belaningsgrad

Rantebarande skulder till kreditinstitut med avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.
Belaningsgraden anviands for att belysa koncernens finansiella risk.

Rantetackningsgrad

Driftnetto minus kostnader fér central administration i relation till rantenettot. Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader har inte tagits med i
berdkningen. Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kénsligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Driftnetto minus kostnader fér central administration plus extraordindra engangskostnader ej Gverstigande tio procent av EBITDA i relation till
rantenettot. Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur
kansligt bolagets resultat ar for ranteforandringar.

Fran och med deldrsrapporten for tredje kvartalet 2026 beraknas justerad rantetdckningsgrad for respektive rapportperiod. Tidigare berdknades

nyckeltalet enbart pa rullande tolv manader. Andringen gors for att nyckeltalet ska kunna jamféras med réantetackningsgraden fér samma period.
Jamforelsetalen har raknats om enligt den nya definitionen.
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