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Andra kvartalet 1 april-30 juni 2026

Resultatet efter skatt uppgick till 40,3 Mkr jamfort med 36,8 Mkr.
Nettoomsattningen minskade till 87,7 Mkr (93,1 Mkr) en minskning
med 5,8 procent jamfort med féregaende ar till foljd av transaktioner.
Driftnettot uppgick till 65,7 Mkr (70,9 Mkr), en minskning med 7,3
procent drivet av transaktioner.

Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 32,1 Mkr
(33,8 Mkr).

Fastighetsvardet har 6kat fran 5 445 Mkr vid ingangen av aret till 5 788
Mkr per den 30 juni, motsvarande en 6kning om 6,3 procent. Okningen
avser investeringar i befintliga fastigheter, forvarv och
vardeférandringar.

WAULT bibehalls om 5,4 ar (5,4 ar).

Vasentliga handelser under perioden

| april tilldelades Arwidsro tva markanvisningar i Hjorthagskransen i Norra
Djurgardsstaden i Stockholm. Tilldelningen avser utveckling vid
Jagmastarplan och i kvarteret Ljusbagen. Projekten omfattar bostader med
inslag av kommersiella lokaler. Dessa delprojekt avser cirka 125 lagenheter
om totalt cirka 12 500 kvadratmeter ljus BTA, samt cirka 300 kvm ljus BTA
kommersiella lokaler. Arwidsro tilldelades under perioden, i samarbete
med Arvet, dven en markanvisning vid Kvarnbacksvagen i Riksby. Projektet
omfattar cirka 130 bostdder med en total ljus BTA om cirka 10 000
kvadratmeter. Ambitionen ar att utveckla ett hallbart bostadsprojekt med
bland annat trastomme och aterbrukat tegel i fasaderna.
Detaljplanearbetet pagar och byggstart berdknas till 2032.

Viasentliga hdandelser under perioden (forts)

Arwidsro har forvarvat handelsfastigheten Vaxjo Stadet 4 med tilltrade den
1 juni 2026. Bedomt hyresvarde for 2026 uppgar till cirka 5,7 miljoner
kronor. Fastigheten &r centralt beldgen i Vaxjo och omfattar knappt 3 800
kvadratmeter uthyrningsbar area. Den ar fullt uthyrd till en mix av bland
annat dagligvaruhandel, gym, restaurang och serviceverksamheter. Den
genomsnittliga aterstaende hyresavtalstiden uppgar till cirka 3,4 ar.
Arwidsro lanserade i slutet pa juni ett uppdaterat gront finansiellt ramverk
vilket S&P genomfort second party opinion pa. Ramverket har en tydligare
koppling till EU:s grona taxonomi &n tidigare och omfattar skarpta
hallbarhetskrav for de tillgdngar och projekt som kan finansieras eller
refinansieras genom grona finansiella instrument. Ut6ver krav pa
energiprestanda och miljécertifiering omfattar ramverket nu dven krav pa
klimatriskanalys och gransvarden for inbyggda utslapp. Likt féregaende
ramverk har Arwidsro pa eget initiativ adderat en tillaggslista med
ytterligare hallbarhetsrelaterade krav. | den uppdaterade versionen har
listan utokats med sociala parametrar kopplade till samverkan och
trygghet, vilket tydligare fangar fler dimensioner av hallbarhet.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang

Efter balansdagen tecknade Arwidsro ett langsiktigt hyresavtal med
Granngarden i handelsomradet Rondellen i Staffanstorp. Etableringen
omfattar cirka 1 500 kvadratmeter butiksyta och planeras 6ppna vid
arsskiftet 2027/2028.

For mer information, se arwidsro.se.

Nyckeltal, Apr-jun Jan-jun R12 Helar

2026 2025 2026 2025 R12 2025
Nettoomsattning 87 686 93115 182 149 178738 368 809 365398
Driftnetto 65 695 70 870 135972 131979 273999 270006
Férvaltningsresultat 17 816 30327 44176 56171 104 361 116 356
Vardeférandringar fastigheter 32129 33784 25908 33303 130 862 138 257
Resultat efter skatt 40 269 36 796 42 057 63727 168 443 190113
Fastighetsvarde 5788320 5373078 5788320 5373078 5788320 5445328
Periodens investering Dagligvaruankrad handel 57 546 33761 68 624 62 863 135 669 129908
Periodens investering Samhallsbyggnad 88291 74 903 210627 121112 368 198 278 683
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1874 486 1809 326 1874 486 1809 326 1874 486 1857 349
Avkastning pa eget kapital, % 8,6% 8,1% 4,5% 7,0% 9,0% 10,2%
Eget kapital pa stamaktie 1274 486 1209 326 1274 486 1209 326 1274 486 1257 349
Avkastning pa eget kapital stamaktier, % 12,6% 12,2% 6,6% 10,5% 13,2% 15,1%
Soliditet, % 30,2% 30,7% 30,2% 30,7% 30,2% 30,9%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,7% 98,6% 97,7% 98,6% 97,7% 98,6%
Belaningsgrad, % 61,0% 61,5% 61,0% 61,5% 61,0% 58,7%
Belaningsgrad, sakerstalld, % 44,7% 44,0% 44,7% 44,0% 44,7% 41,4%
Réntetackningsgrad, ganger 1,6 2,2 1,8 2,1 2,0 2,1

97,7% 5,4 ar 92,8%
Ekonomisk uthyrningsgrad WAULT Andel miljocertifierade byggnader
ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Delarsrapport januari-juni 2026 | Org.nr. 556685-9053 1|23



Arwidsro Q2 2026

Verksamheten

Nettoomsattningen uppgick till 87,7 Mkr (93,1) och driftnettot till 65,7
Mkr (70,9). Nedgéangen &r i allt vasentligt en effekt av lagre
vidarefakturerad media samt nettoeffekter av genomférda
transaktioner. Pa jamforbart bestand steg driftnettot med 3 procent till
136,0 Mkr med en férbattrad 6verskottsgrad om 74,6 procent (73,8).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,7 procent (98,6), dar
nedgdangen nastan helt ar hanforlig till en enskild fastighet som stalls
om for nya hyresgaster. WAULT ligger stabilt pa 5,4 ar.

Forvaltningsresultatet uppgick till 17,8 Mkr (30,3). Nedgéngen forklaras
i princip helt av finansnettot. Féregaende 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 rénta och
en hogre rantebarande skuld. Vi har pabérjat, och kommer under
kommande kvartal att paborja, flera férvaltningsprojekt. Dessa projekt
kommer efter fardigstallande att bidra till ett hogre driftnetto. Det ar
en medveten och tidsbunden effekt av var i projektcykeln vi befinner
oss — inte ett tecken pa svagare férvaltning.

Virdeskapande

Fastighetsvédrdet 6kade under halvaret fran 5 445 Mkr till 5 788 Mkr, en
uppgang med 6,3 procent, driven av férvarv, investeringar i bestandet
och en fortsatt positiv vardeutveckling inom dagligvaruankrad handel.
Det vagda direktavkastningskravet for portféljen sjonk till 5,5 procent
(5,9) och for dagligvarusegmentet till 5,8 procent (6,0). Vi ser stigande
transaktionsvolymer och ett tydligt 6kande institutionellt intresse for
dagligvaruankrade kassafloden. Prisnivaerna i genomférda affarer har
annu inte fullt ut slagit igenom i varderingarna — en efterslapning
snarare an ett strukturellt problem.

Projekt och tillvaxt

| april tilldelades vi tva markanvisningar i Hjorthagskransen i Norra
Djurgardsstaden — cirka 125 lagenheter vid Jagmastarplan och i
kvarteret Ljusbagen. Vi vann dven markanvisningstavlingen for
Silokvarteren i Vasterds hamn som en av tre ankarbyggherrar. | juni
erholl vi markanvisning vid Kvarnbacksvagen, Riksby om cirka 130
lagenheter. Dessa tre projekt har vi vunnit i samarbete med Arvet.
Aven om det &r en stdrre tillkommande projektvolym ar den férdelad
over flera ar vilket gor att vi kan balansera projektrisken. | Nacka
fortskrider Orminge Entré och vi rdknar med att fardigstélla de
kommersiella delarna i Q4 medan bostdderna kommer att vara
fardigstallda till sommaren 2027. | Djuras uppfor vi en ny handelsplats
for Willys, Jem & Fix och Apoteket. All utveckling sker i enlighet med
vart gréna ramverk.

Den 1 juni tilltradde vi den fullt uthyrda handelsfastigheten Stadet 4 i
centrala Vaxjo, med ett bedomt hyresvarde om 5,7 Mkr. Var ambition
ar att kunna fortsatta forvarva fler dagligvaruankrade fastigheter i bade
forvaltnings- och utvecklingsskede. Balansen mellan
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forvaltningsportféljen och den totala projektutvecklingen inom
bostader och dagligvaruankrade fastigheter kommer dock att hallas sa
att vi inte okar projektutvecklingsrisken mer @n vad forvaltnings-
portfoljen tal att balansera. Under perioden lanserade vi ocksa ett
uppdaterat gront finansiellt ramverk med tydligare koppling till EU-
taxonomin, skarpta krav pa klimatriskanalys och gransvarden for
inbyggda utsldapp — och, pa eget initiativ, sociala parametrar kopplade
till trygghet och samverkan.

Finansiell stéllning

Belaningsgraden uppgick vid halvarsskiftet till 61,0 procent (58,7 vid
arets ingang) och sakerstalld beldningsgrad till 44,7 procent.
Rantetackningsgraden for halvaret uppgick till 1,8 ganger, den
genomsnittliga rantenivan till 4,3 procent och likvida medel till 270,0
Mkr. Kapitalstrukturen ar fortsatt diversifierad 6ver atta kreditinstitut.
Belaningen ligger tillfalligt strax 6ver vart langsiktiga mal om under 60
procent till féljd av investeringstakten, och normaliseras i takt med att
pagaende projekt fardigstalls och borjar generera kassaflode.

Omvarld

Riksbankens rantesankningar, ett lagre inflationstryck till foljd av (viss)
fred kring Hormuzsundet och regeringens budgetstimulanser —
inklusive sankt matmoms — ger visst medvind fér konsumtionen och
for bostadsmarknaden i Stockholmsregionen. Men var modell vilar inte
pa medvind. Dagligvaruankrad handel som ankare &r inte
konjunkturberoende — den &r strukturell. Manniskor handlar mat
oavsett ranteldge och geopolitik. Mer an halften av hyresvardet ar
kontrakterat med Ioptider bortom 2030 och i princip samtliga avtal ar
KPl-indexerade. Det &r en portfolj byggd for att halla.

Tack

Ett halvar med investeringar, nya markanvisningar och ett fortsatt
starkt vardeskapande levereras inte av sig sjalvt. Ett varmt tack till alla
kollegor for era insatser — och tack till vara kreditgivare och
investerare for deras fortsatta fortroende.

Stockholm i juli 2026
Peter Zonabend, VD



Verksamhet

Arwidsro ar ett vaxande fastighetsbolag med fokus pa defensiv
dagligvaruankrad handel och nérliggande service samt
samhallsfastigheter och hyresbostader. Bolaget grundades 1979 och
besitter Gver 45 ars erfarenhet av fastighetsutveckling i Sverige och
Europa. Arwidsro bygger, forvaltar och utvecklar fastigheter i stabila
marknader med positiv befolkningstillvaxt i sédra och mellersta
Sverige.

Vi bygger for egen forvaltning och tar ett bestaende ansvar for
utveckling av samhallsmiljo med 6kad livskvalitet. Ett ansvar som har
sin grund i var investeringshorisont — for evig tid. Var grundare Per
Arwidsson har i ndrmare fem decennier arbetat for att skapa ett
foretag som varar, baserat pa hallbara synsatt.
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# Kommun Area Fastighetsbeteckning
1 Ale 7953  Starrkarr 1:42 [ ]
2 Bracke 405 Bracke 6:24

3 Gislaved 7447 Angsdal 2, 10, 11 [ ]
4 Hofors 1050 Hofors 6:87

5 Harndsand 1745 Fyrvaktaren 19 [ ]
6 Kristianstad 12984  Fjalkinge 142:2 mfl [ ]
7 Kristianstad 8331 Flaket 10 [ ]
8 Kavlinge 11160 Loddekopinge 14:40 o
9 Laholm 13522  Mellby 2:129 mfl [ ]
10  Lidkoping 11258 Fjallskivlingen 4 [ ]
11 Morbylanga 13707 Bjérnhovda 27:12 [ ]
12 Nacka Under uppférande Orminge 60:1 (del av)
13 Norrképing 15130 Jérnet5 [ ]
14 Norrtilje 5989 Bradgarden 1 [ )
15 Norrtalje 9065 Forradet 2 [ )
16  Norrtilje 3484 Rimbo-Vallby 5:93 [ )
17 Sjébo 3000 Blejen 1 [ ]
18  Sjobo 3330 Yxanl [ ]
19 Skurup 3000 Tummetott 1 [ ]
20  Skurup 3558 Akka 4 [ ]
21 Staffanstorp 21935 Hemmestorp 3:36 mfl, Bragarp 6:8790 [ ]
22 Stenungsund 552 Nas 1:299 [ ]
23 Stockholm 341 Handelsboden 24
24 Stockholm 406 Erasmus 17
25  Strangnas 3990 Bonden 11 [ ]
26 Surahammar 3100 Surahammar 10:583 [ )
27  Soderhamn 3200 Soderala-Sund 1:34 [ ]
28  Trollhattan 20861 Langskeppet1& 4
29  Uddevalla 500 Banken2
30 Uppsala 11551 Berthaga 11:36 mfl [ )
31  Vara 4288 Motorn 8 [ ]
32 Virmds 8939 Osby 1:229 [}
33 Varmdoé Mark  Djuré 4:606 mfl [ ]
34 Vaxjo 3797 Stadet4
{ Miljocertifierade fastigheter

Finansiell kalender

Kvartalsrapport Q3 2026 4 nov 2026

Kvartalsrapport Q4 2026 25 feb 2027

Arsredovisning 2026 8 april 2027
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Gront ord Q2 2026

Under arets andra kvartal har vi lanserat ett uppdaterat gront
finansiellt ramverk. Det uppdaterade ramverket bygger vidare pa vara
tidigare gréna ramverk och har utvecklats for att spegla forandringar i
regelverk, marknadspraxis och vart fortsatta hallbarhetsarbete. Utover
krav pa energiprestanda och miljocertifiering omfattar ramverket nu
dven krav pa klimatriskanalys och gransvarden for inbyggda utslapp.
Detta innehall ar i huvudsak standard i gréna ramverk for
fastighetsbolag men det &r inte tillrackligt for oss pa Arwidsro. Vi vill att
vart grona ramverk ska spegla var holistiska syn pa hallbarhet och har
darfor kompletterat med ytterligare kriterier, vilka vi kallar
tillaggskriterier. Av atta mojliga tillaggskriterier behover vara
fastigheter och projekt uppfylla minst fyra av dessa for att anses klara
kriterierna i vart grona ramverk. Tillaggskriterierna omfattar alltifran
aterbruk till biologisk mangfald, men dven sociala parametrar inom
trygghet och samverkan. Tillaggskriterierna ar nagot som S&P lyfter
som en styrka i second party opinion som i juni resulterade i Medium
Green, nagot inte alla fastighetsbolag med inslag av nyproduktion nar.
Utover tillaggskriterierna lyfter S&P dven det faktum att vi genomfort
klimatriskanalyser pa vara samtliga fastigheten, inklusive
sarbarhetsanalys och en god process for hantering av dessa.
Sammantaget &r vi stolta 6ver vart uppdaterade ramverk och ser fram
emot att aktivera det framéver.

Under varen har vi dven tagit konkreta steg framat avseende biologisk
mangfald. Tillsammans med sakkunniga har vi arbetat fram en
habitatguide — for biologisk mangfald i bebyggd milj6. Guiden syftar till
att pa ett hallbart satt renovera och lagga pa nya lager av gynnande
atgarder som kan berika naromradet med bade biologisk mangfald och
trivselvarden for hyresgaster och bestkare. Malet med atgarderna ar
att skapa livsmiljoer for pollinerande insekter och andra nyttodjur i
omradet. Mindre gronytor kan spela en viktig roll for biologisk
mangfald och bidra med en st6ttande funktion av narliggande
ekosystem om de utformas pa ratt satt, inte minst i vara
handelsfastigheter som manga ganger bestar av stor andel hardgjord
yta. Biotopen i guiden bygger pa en kombination av uppvuxen
grasmatta, bibadd och bibatteri — tre installationer som tillsammans
skapar bade féda och boplatser for vilda pollinatérer som besoker
platsen fran narliggande gronomraden. Tillsammans skapar
installationerna ett litet men fungerande habitat for vilda pollinatorer i
bebyggd milj6. Ekoinstallationerna testas nu av var férvaltning och
drift, for att sedan utvarderas innan den kan rullas ut pa alla vara
fastigheter.
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Med sma medel kan man astadkomma mycket! | skrivande stund
matas vi av nyheter om viarmebdljor, skogsbrander och skyfall i var
omvarld. Detta parallellt med att vi under det senaste aret sett att
héllbarhetsfragorna ifragasétts, lagar och regler monteras ned. Vi
noterar dock att flera omvérldsanalyser och rapporter nu lyfter
hallbarhetsfragorna fran lite andra perspektiv. Natverket for Hallbart
Néringsliv framtidsrapport visar pa ett skifte dar hallbarhetsfragorna
gar fran att priméart handla om ansvar och regelefterlevnad till att
istdllet handla om resiliens, autonomi och konkurrenskraft. For oss pa
Arwidsro ar det inte trender som satter agendan for vart hallbarhets-
arbete. Det ar en del i var 6vergripande strategi att alltid arbeta
langsiktigt med respekt for komplexa samhallsutmaningar som kraver
mod att utmana gamla sanningar och vaga tanka ett steg langre, bygga
samarbeten utdver det vanliga och med engagemang och driv alltid
gora det lilla extra.

Stockholm i juli 2026
Maria Bjorkling, Affarsutvecklare och héllbarhetsansvarig



Resultatanalys april-juni 2026

Nettoomsattning

Hyresintakterna for totalt bestand minskade med 3,8 procent, fran
82,5 Mkr till 79,4 Mkr. Utover detta tillkommer intakterna for
vidarefakturerade kostnader. Dessa minskade under perioden fran 10,6
Mkr till 8,3 Mkr.

Intdkterna i jamforbart bestand minskade med 8,1 procent.
Utvecklingen hanfors framst till dterbetalning av retroaktiv
fastighetsskatt, lagre utdebitering av drifttillagg samt vakans i en
fastighet infor kommande ombyggnation.

Ekonomiska uthyrningsgraden per balansdagen uppgick till 97,7
procent jamfoért med 98,6 procent foregaende ar. Den lagre
uthyrningsgraden ar till stérsta del hanforlig till en fastighet som
kommer genomga ombyggnation.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -22,0 Mkr jamfort med -22,2 Mkr
foregdende ar. For jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 4,6
procent, vilket huvudsakligen forklaras av 6kade mediakostnader i
energikravande fastigheter.

Driftnetto

Driftnettot minskade under perioden till 65,7 Mkr jamfért med 70,9
Mkr samma period féregaende ar, vilket motsvarade en minskning pa
7,3 procent. Overskottsgraden fér det andra kvartalet 2026 uppgick till
74,9 procent jamfort med 76,1 procent foregdende ar.

Central administration

Kostnaderna for central administration minskade med 7,7% under
perioden till -11,1 Mkr jamfért med -12,0 Mkr féregaende ar.
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Finansiella intakter och kostnader

Finansnettot for kvartalet uppgick till -36,8 Mkr (-28,5 Mkr).
Rantenettot for kvartalet uppgick till -34,4 Mkr (-26,6 Mkr).

Rantetdckningsgraden, vilken anvands for att belysa hur kansligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgar for perioden till 1,6
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

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perioden till 32,1 Mkr
jamfort med 33,8 Mkr for samma period féregaende ar. Av
vardeforandringarna ar 33,9 Mkr (27,3 Mkr) hanforligt till Arwidsros
segment Dagligvaruhandel och -1,8 Mkr (6,5 Mkr) kopplat till
segmentet Samhallsfastigheter inklusive bostader.

Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument uppgar till
-3,5 Mkr (-11,1 Mkr), vilket &r drivet av tidsfaktorn och dndrade
rantevillkor pd marknaden.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -8,8 Mkr (-15,7 Mkr)
for kvartalet. Aktuell skatt uppgick till 0 Mkr (-0,6 Mkr), uppskjuten
skatt uppgick till -8,8 Mkr jamfort med -15,1 Mkr fér samma period
foregaende ar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 40,3 Mkr (36,8 Mkr).



Resultatanalys januari-juni 2026

Nettoomsattning

Hyresintakterna for totalt bestand 6kade med 2,5 procent, fran 156,5
Mkr till 160,4 Mkr. Utover detta tillkommer intakterna for
vidarefakturerade kostnader. Dessa minskade under perioden fran 22,2
Mkr till 21,8 Mkr.

Intdkterna i jamforbart bestand minskade med 3,8 procent, framst till
foljd av aterbetalning av retroaktiv fastighetsskatt, lagre utdebitering
av drifttilldgg samt vakans i en fastighet som ska genomga
ombyggnation.

Ekonomiska uthyrningsgraden per balansdagen uppgick till 97,7
procent jamfért med 98,6 procent foregaende ar. Den lagre
uthyrningsgraden ar till stérsta del hanforlig till en fastighet som
kommer genomga ombyggnation.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -46,2 Mkr (-46,8). | jamforbart
bestand 6kade fastighetskostnaderna med 5,7 procent, framst till foljd
av hogre kostnader fér snéréjning och media som en konsekvens av
den kalla vintern.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 136,0 Mkr jamfort med 132,0 Mkr
samma period féregaende ar, vilket motsvarade en 6kning pa 3
procent.

Overskottsgraden fér perioden uppgick till 74,6 procent jamfért med
73,8 procent féregaende ar.

Central administration

Kostnaderna for central administration 6kade under perioden till -26,0
Mkr jamfért med -21,5 Mkr féregdende &r. Okningen av periodens
centrala administrationskostnader ar framst hanforlig till avslutade
projekt som beddmts som forgavesprojektering, vilket innebar att
pagaende arbeten har kostnadsforts. Detta innebar saledes ingen
underliggande kostnadsokning i verksamheten.
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Finansiella intakter och kostnader

Finansnettot for perioden uppgick till -65,8 Mkr (-54,3 Mkr).
Rantenettot for perioden uppgick till -60,6 Mkr (-52,0 Mkr).

Rantetdckningsgraden, vilken anvands for att belysa hur kansligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar, uppgar for perioden till 1,8
ganger (2,1 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

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perioden till 25,9 Mkr
jamfort med 33,3 Mkr for samma period féregaende ar. Av
vardeforandringarna ar 106,4 Mkr (44,2 Mkr) hanforligt till Arwidsros
segment Dagligvaruhandel och -80,5 Mkr (-10,9 Mkr) kopplat till
segmentet Samhallsfastigheter inklusive bostader. Den negativa
vardeforandringen i segmentet Samhéllsfastigheter inklusive bostader
ar kopplad till aktiverade investeringar i hyresbostader.

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument uppgar till 2,1
Mkr (-10,4 Mkr), vilket &r drivet av tidsfaktorn och dndrade réntevillkor
pa marknaden.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt-32,7Mkr (-15,3
Mkr). Aktuell skatt uppgick till -0,8 Mkr (2,4 Mkr), uppskjuten skatt
uppgick till -31,9 Mkr jamfort med

-17,7 Mkr for samma period féregdende ar. Den markanta
forandringen beror pa att vi fran och med Q1 2026 berédknar
uppskjuten skatt pa temporara skillnader dven pa projekt under
uppfoérandeskede dar successiv vinstberdkning tillampas, vilket belastar
perioden.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 42,1 Mkr (63,7 Mkr).



Investeringar

Det gors Iopande 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 kundndjdhet, minskade kostnader samt minskad
miljopaverkan. Under perioden har 261,7 Mkr (156,6 Mkr) investerats i
ny-, till- och ombyggnationer under aret. Utéver detta har 17,5 Mkr
(27,4 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
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mobilitetshus. Projektet pabdrjades i augusti 2024 och I6per till
sommaren 2027 och genomfors dven det i enlighet med vart grona
ramverk.

| Gagnef kommun utvecklar Arwidsro den befintliga dagligvaruhandeln
i Djuras med byggnationen av en ny Willysbutik pa cirka 2800
kvadratmeter och med en avtalslangd om tio ar, Apoteket med en
avtalslangd om 5 ar samt Jem & fix med en avtalslangd om 10 ar.
Byggnation kommer att ske i enlighet med Arwidsros gréona ramverk
och fardigstéllas varen 2027.

b
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Finansiering

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

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

75 procent. Rantetdckningsgraden ska lagst vara 1,75 ganger per tolv manaders period. Arwidsro anvdnder forutom fastrantelan rantederivat i form av
ranteswappar och rantetak for att erhalla 6nskad ranteférfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot réanterisk. | derivatportféljen finns
rantetak till ett nominellt varde om 500 Mkr och ranteswappar om 600 Mkr. Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid utgangen av kvartalet till
2 855,5 Mkr (2 715,3 Mkr). Pantbrev med bésta ratt i dotterbolagens fastigheter [amnas som sdkerhet. Koncernens likvida medel uppgick per 30 juni
2026 till 270,0 Mkr (351,8Mkr). Belaningsgraden uppgick till 61,0 procent (61,5 procent), 44,7 procent (44,0 procent) sett till sikerstélld beldningsgrad.
Den genomsnittliga rantenivan uppgick vid kvartalets utgang till 4,3 procent. Den aterstaende rantebindningstiden inklusive rantetak uppgick till 0,49 ar
och den aterstaende kapitalbindningstiden uppgick till 2,3 ar. Av koncernens totala skuld ar 29 procent rantesakrad genom rantederivat. 11,6% av
totala skulden till kreditinstitut ar sakrad med fastrantelan. Laneportfoljen &r fordelad pa atta kreditinstitut dar merparten av de réantebédrande
skulderna &r knutna till fastighetspant. Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte fran redovisat varde.

Kapitalbindning per ar (MSEK)
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

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

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

Den finansiella risken utgors av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk motsvaras av en icke paverkbar rantekostnadsokning. Med
finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya lan eller annan finansiering blir dyrare eller att forfallande lan férsvaras eller
refinansieras till oférdelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att inte kunna méta kontraktuella kassafloden, kommande laneférfall eller planerade
investeringar. Koncernen finansieras delvis med agarlan. Dessa bedoms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy
ska den externa laneportféljen ha en l6ptidsstruktur som innebar att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Koncernen ska ha en
framforhallning 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 utestaende
skulder. Avseende réanterisken anvander sig Arwidsro av, forutom fastrantelan, rantederivat i form av ranteswappar och rantetak for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur samt effektivt hantera exponeringen mot ranterisk.

Intjaningsformaga

Intjaningsformagan for den kommande 12 méanaders perioden for de fastigheter som Arwidsro dger den 30 juni 2026 illustreras av nedanstdende
tabell. Den intjdningsformaga som presenteras ar endast bolagets bedomning saledes tas ingen hansyn till framtida utveckling av hyresvillkor, vakanser,
rantekostnader eller andra omsténdigheter in i vardet. Intjanandeférmagan tar inte heller tillkommande forvarv eller kommande aterbetalning av skuld
i beaktande.

Intjaningsformaga Q2 2026
Nettoomsattning 380 680
Fastighetskostnader -96 248
Driftnetto 284432
Central administration -30314
Rantenetto -108 495
Forvaltningsresultat 145 624
Réntetackningsgrad 2,3

Vi har berdknat intjaningsférmagan utifran de kontraktuella férhallanden som gallde per den 30 juni 2026.
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Ovriga upplysningar

Organisation och medarbetare

Antalet anstéllda i koncernen uppgick vid periodens slut till 26 medarbetare av vilka 54 procent var kvinnor och 46 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 direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,

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

Stockholm den 9 juli 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 for 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 dvrigt
totalresultat

TKR Not Apr jun 2026 Apr-jun 2025 Jan-jun 2026 Jan-jun 2025 R12 Jan-dec 2025
Hyresintakter 2 79 375 82488 160 386 156 493 327 340 323447
Ovriga intakter 2 8310 10 626 21763 22 245 41 469 41950
Nettoomsattning 87 686 93115 182 149 178738 368 809 365398
Fastighetskostnader 2,3 -21991 -22 245 -46 176 -46 758 -94 810 -95 392
Driftnetto 65 695 70 870 135972 131979 273999 270 006
Central administration 2 -11 089 -12 019 -26 010 -21513 -41 988 -37490
Resultat fore finansiella poster 54 606 58 851 109 962 110 467 232012 232516
Finansiella intdkter 6 2007 4609 4576 8116 9756 13 297
Finansiella kostnader 6 -38 785 -33114 -70 337 -62 376 -137 351 -129 390
Réntekostnader leasingskuld 6 -12 -17 -25 -36 -56 -67
Forvaltningsresultat 17 816 30327 44176 56171 104 361 116 356
Vérdeforandring fastigheter 5 32129 33784 25908 33303 130862 138 257
Vérdeforandring finansiella instrument -3466 -11578 2109 -10 439 3889 -8 659
Bokslutsdispositioner 2550 - 2550 - -6518 -9068
Resultat fore skatt 49 028 52533 74743 79 035 232594 236 886
Skatt 4 -8 759 -15 737 -32 686 -15 308 -64 151 -46 773
Periodens resultat 40 269 36 796 42 057 63727 168 443 190113
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 40 326 36 045 41 880 63 300 168 284 189 704
Innehav utan bestdmmande -57 751 177 427 159 409
inflytande
Periodens resultat 40 269 36 796 42 057 63727 168 443 190113
Periodens Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 40 269 36 796 42 057 63727 168 443 190113
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Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen

TKR Not 30 juni 2026 30 juni 2025 31 dec 2025
Tillgangar
Nyttjanderattstillgangar 691 1086 889
Forvaltningsfastigheter 5 5788320 5373078 5445 328
Inventarier 2799 2409 3129
Derivat 387 1826 583
Uppskjutna skattefordringar 700 - 1417
Summa anlaggningstillgangar 5792897 5378 400 5451 346
Hyresfordringar 2300 2306 1941
Fordringar hos dgarbolag 7 103 648 128 244 127 223
Ovriga fordringar 31500 29 404 44 246
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 411 15 146 9508
Likvida medel 269 965 351824 385678
Summa omséttningstillgangar 424 824 526 924 568 596
Summa tillgangar 6217721 5905 324 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 drets resultat 1110794 1045634 1093 657
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1874 486 1809 326 1857 349
Innehav utan bestdmmande inflytande 1397 1217 1219
Summa eget kapital 1875 882 1810544 1858 569
Skulder
Langfristiga rantebadrande skulder 2765 687 3113 608 2624 953
Leasingskuld 742 1133 940
Ovriga langfristiga skulder 1122 934 1000
Derivat 2123 7452 4428
Uppskjutna skatteskulder 315610 267 220 284 460
Summa langfristiga skulder 3085 283 3390348 2915781
Kortfristiga rantebarande skulder 1036 673 545327 959 411
Leverantorsskulder 8333 21337 23729
Kortfristiga skulder till dgarbolag 28 514 44 875 52179
Skatteskulder - 6702 8514
Ovriga skulder 13 637 17 747 116 717
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 169 399 68 445 85041
Summa kortfristiga skulder 1256 555 704 433 1245593
Summa skulder 4341 838 4094 781 4161373
Summa eget kapital och skulder 6217721 5905 324 6019 942
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Rapport 6ver forandringar i koncernens eget

kapital

Aktiekapital Ovrigt Hybrid- Annat eget Summa hanforligt Innehav utan Totalt eget
tillskjutet obligation kapital till bestdmmande kapital
kapital inklusive arets moderbolagets inflytande
TKR resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 2025-01-01 1025 162 667 563 750 1009 046 1736488 6255 1742743
Periodens totalresultat
Periodens resultat 189 704 189 704 409 190113
Periodens ovrigt totalresultat - - - -
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 -52 078 -52 078 -52 078
Transaktioner med innehav utan 1445 1445 -5 445 -4.000
bestdammande inflytande
Utgaende eget kapital 2025-12-31 1025 162 667 600 000 1093 657 1857 349 1219 1858 569
Aktiekapital Ovrigt Hybrid- Annat eget Summa hanférligt Innehav utan Totalt eget
tillskjutet obligation kapital till bestimmande kapital
kapital inklusive arets moderbolagets 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 41 880 41 880 177 42 057
Periodens Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 41 880 41 880 177 42 057
Betalning ranta hybridobligation -24 014 -24 014 -24 014
Periodiserade transaktionskostnader -729 -729 -729
hybridobligation
Utgaende eget kapital 2026-06-30 1025 162 667 600 000 1110794 1874 486 1397 1875 882
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Rapport over kassafloden for koncernen

TKR Apr-jun 2026 Apr-jun 2025 Jan-jun 2026 Jan-jun 2025 R12 Jan-dec 2025
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 54 606 58 851 109 962 110 467 232012 232516
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivning av inventarier 263 190 527 381 1133 987
54 870 59 042 110 490 110848 233146 233503
Erhallen rénta 1525 14 649 4089 12181 1163 9255
Betald ranta forvaltningsverksamheten -27 270 -39571 -56 222 -62 925 -117 464 -124 167
Betald ranta projektutveckling -16 490 -19 935 -30993 -36 402 -67 171 -72 580
Betald skatt - -12 -820 8062 -23 164 -14 282
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av 12 635 14173 26 544 31764 26 510 31729
rorelsekapital
Okning (+)/Minskning (-) av rérelsefordringar 14 380 -19 284 29 479 -4 635 31514 -2 600
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -5 956 -7756 -65 346 -25795 58 192 97 743
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 21059 -12 867 -9323 1334 116216 126 872
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -138 371 -91 404 -261 726 -156 568 -454 989 -349 832
Investeringar inventarier - -14 - -14 -1102 -1115
Forvarv av fastigheter via kop av dotterbolag -39 470 - -39 470 -427 751 -48 843 -437 124
Avyttring av fastigheter via forsaljning av dotterbolag - -702 - - 150 944 150 944
Avyttring av fastigheter 1638 - 1638 - 1638 -
Forvarv av minoritetsandelar - -4 000 - -4 000 - -4 000
Avyttring av finansiella tillgangar - 57 456 - 57 456 - 57 456
Kassaflode fran investeringsverksamheten -176 203 -38 664 -299 559 -530 877 -352 352 -583 673
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 595922 145121 829322 1755105 1136 869 2062 652
Amortering av lan -424 763 -32444 -612 261 -1244 236 -880 401 -1512376
Hybridobligation - 100 000 - 300 000 - 300 000
Aterksp hybridobligation - -179 216 - -264 925 1175 -263 750
Transaktionskostnader hybrid - - - - -1904 -1904
Betald rénta hybridobligation -12125 -12 646 -24 014 -27 002 -49 090 -52 078
Forandring dvriga langfristiga finansiella skulder 122 72 122 7 188 73
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - - - -52 556 -52 556
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 159 156 20 887 193 169 518949 154 281 480 061
Periodens kassaflode 4013 -30 644 -115713 -10 594 -81 856 23260
Likvida medel vid periodens bérjan 265952 382468 385678 362418 351824 362418
Likvida medel vid periodens slut 269 965 351824 269 965 351824 269 965 385678
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Resultatrakning for moderbolaget

TKR Apr-jun 2026 Apr-jun 2025 Jan-jun 2026 Jan-jun 2025 R12 Jan-dec 2025
Nettoomsattning 16 280 15210 23404 29210 56 975 62 781
Ovriga rérelseintakter 5886 674 12 706 3398 25 385 16 077
Bruttoresultat 22 166 15884 36 109 32608 82359 78 858
Ovriga externa kostnader -9 838 -8691 -21128 -16 120 -39 848 -34 840
Personalkostnader -11 463 -11237 -20 415 -19 617 -38 635 -37 837
Avskrivningar av inventarier -157 -91 -315 -183 -684 -552
Ovriga rorelsekostnader -1 -21 -2 -322 -3 -323
Rorelseresultat 706 -4156 -5750 -3634 3190 5306
Resultat fran finansiella poster:

Finansiella intakter 25260 29576 49 419 44 545 337472 332598
Finansiella kostnader -32271 -33219 -63 366 -51511 -147 980 -136 125
Bokslutsdispositioner -59 - -59 187271 -149 299 38 031
Resultat fore skatt -6 364 -7799 -19 757 176 672 43382 239810
Skatt 2918 - -164 - -2984 -2 820
Periodens resultat -3446 -7799 -19921 176 672 40398 236991
Periodens 6vriga totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -3446 -7799 -19921 176 672 40398 236991
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Balansrakning féor moderbolaget

TKR 30 jun 2026 30jun 2025 31 dec 2025
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Inventarier 2168 1883 2483
Pagaende arbeten 7719 11976 8003
Summa materiella anlaggningstillgangar 9 887 13 859 10 486
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 375432 233282 366 282
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 1791323 1711725 1711494
Derivat 234 1375 30
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2166 989 1946 382 2077 807
Summa anlaggningstillgangar 2176 876 1960 242 2088 292
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 310 57
Fordringar hos koncernforetag 730985 1206 819 1263104
Ovriga fordringar 1163 1011 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5288 7975 5184
Summa kortfristiga fordringar 737 436 1216116 1268 351
Kassa och bank 34702 76 748 111 245
Summa omsattningstillgangar 772 137 1292 864 1379 596
Summa tillgangar 2949013 3253106 3467 889
ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Deldrsrapport januari-juni 2026 | Org.nr. 556685-9053 16 | 23



TKR 30ju 2026 30jun2025 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 -270 159 -404 045 -482 407
Hybridobligation 600 000 600 000 600 000
Periodens resultat -19921 176 672 236991
Summa fritt eget kapital 324 378 387083 369 042
Summa eget kapital 325403 388109 370067
Obeskattade reserver 14 165 9353 14 165
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1033 268 1089914 103134
Obligationslan 446 898 943 611 945 378
Langfristiga skulder till koncernféretag - - 67 089
Summa langfristiga skulder 1480 165 2033526 2043501
Kortfristiga skulder
Obligationslan 500 000 - =
Leverantorsskulder 617 - 2195
Kortfristiga skulder till koncernféretag 608 588 799 535 1012 423
Aktuella skatteskulder 356 3435 6 035
Ovriga skulder 3760 4359 4925
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 15958 14 789 14 578
Summa kortfristiga skulder 1129279 822118 1040 155
Summa eget kapital och skulder 2949 013 3253106 3467 889
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Noter, koncernen

Not 01

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga upplysningskrav i arsredovisningslagen.
Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Upplysningar enligt IAS 34.16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna dven i 6vriga delar av delarsrapporten. De redovisningsprinciper som tillampas 6verensstimmer med
de som beskrivs i Arwidsros arsredovisning for 2025. Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, kortfristiga placeringar, likvida medel,
leverantorsskulder och évriga skulder utgor en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Arwidsro har mottagit ett investeringsstod om 96 850 tkr, for att bygga hyresbostader. Investeringsstodet redovisas som en forutbetald 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 Samhallsfastigheter inklusive hyresbostader.

Hyresintakterna avseende den dagligvaruankrade handeln minskade under perioden till 139,8 Mkr (144,5 Mkr). Nedgangen motsvarar en minskning
om 3,2 procent framst till foljd av aterbetalning av retroaktiv fastighetsskatt. Hyresintdkterna avseende Samhillsfastigheter inkl. bostader 6kade med
71,4 procent till 20,6 Mkr jamfort med 12,0 Mkr féregdende &r. Okningen beror pa att inflyttning i vara nyproducerade hyresbostader skett i Q4 2025.

Den uthyrningsbara arean uppgick per den sista juni 2026 till 230 155 kvadratmeter.

De totala fastighetskostnaderna minskade till -46,2 Mkr jamfort med -46,8 Mkr foregdende ar.

Dagligvaru-ankrad Samhalls- Dagligvaru- Samhalls-
handel fastigheter, ankrad handel fastigheter,
inklusive inklusive
bostader bostader
TKR Jan-jun 2026 Jan-jun 2026 TOTALT Jan-jun2025 Jan-jun 2025 TOTALT
Hyresintakter 139798 20588 160 386 144 482 12011 156 493
Serviceintakter 10 805 1133 11938 10 865 626 11490
Ovriga intékter 6179 3646 9825 9307 1447 10754
Nettoomséattning 156 781 25368 182 149 164 653 14 084 178738
Fastighetskostnader
Mediakostnader -12 067 -2458 -14 525 -12 242 -1168 -13 409
Fastighetsskotsel -13 435 -1107 -14 542 -12 889 -224 -13 112
Fastighetsskatt -7 002 -6 -7 007 -7 764 -5 -7769
Ovriga fastighetskostnader -9160 -942 -10 102 -11170 -1297 -12 468
Summa -41 664 -4513 -46 176 -44 065 -2694 -46 758
Driftnetto 115117 20 855 135972 120588 11391 131979
Central administration
Personalkostnader (ej fordelade) -5038 -10 355
Avskrivningar inventarier (ej fordelade) -527 -381
Ovriga centrala kostnader (ej férdelade) -20 445 -10777
Summa -26 010 -21513
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Dagligvaru-ankrad Samhalls- Dagligvaru- Samhalls-
handel fastigheter, ankrad handel fastigheter,
inklusive inklusive
bostdder bostader
TKR Jan-jun 2026 Jan-jun 2026 TOTALT Jan-jun2025 Jan-jun 2025 TOTALT
Finansnetto
Finansiella intékter (ej fordelade) 4576 8116
Finansiella kostnader (ej fordelade) -70 337 -62 376
Réantekostnader leasingskuld (ej fordelade) -25 -36
Summa -65 787 -54 296
Forvaltningsresultat 44 176 56171
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 106 358 -80 450 25908 44 201 -10 898 33303
Vardeférandring vardepapper, orealiserade - 792
(ej fordelade)
Vardeférandring finansiella instrument, 2109 -11 231
Orealiserade (ej fordelade)
Bokslutsdispositioner 2550 -
Resultat fére skatt 74743 79 035

Not 03

Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet &r utsatt for sasongsvariationer som en foljd av vaderforhallanden. Det forsta och fjarde kvartalets driftnetto ar oftast lagre,
framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning, snérojning samt sandning.

Not 04

Skatter

Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning 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 férvantas bli realiserade eller reglerade. Temporara skillnader

beaktar inte skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rorelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter- och
intresseforetag som inte forvéntas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Redovisat i rapporten dver resultat och 6vrigt totalresultat

TKR Apr-jun 2026 Apr-jun 2025 Jan-jun 2026 Jan-jun 2025

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad - -633 -819 2378

Summa - -633 -819 2378

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintékt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -8 759 -15 104 -31 868 -17 687

Summa -8 759 -15 104 -31868 -17 687

Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -8 759 -15 737 -32 686 -15 308
ARWIDSRO FASTIGHETS AB | Delarsrapport januari-juni 2026 | Org.nr. 556685-9053 19 | 23



Not 05

Forvaltningsfastigheter

Dagligvaru- Samhalls- Dagligvaru- Samhalls-

ankrad handel fastigheter, ankrad handel fastigheter,

inklusive inklusive

bostader bostader
TKR Jan-jun 2026 Jan-jun 2026 TOTALT Jan-jun 2025 Jan-jun 2025 TOTALT
Verkligt varde vid arets borjan 4305 887 1139441 5445 328 3838157 889 891 4728 048
Férvérv 39470 = 39470 427751 - 427751
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 65170 196 557 261726 50992 105576 156 568
Aktiverad rénta 3454 14 070 17 525 11871 15536 27 407
Avyttringar -1638 - -1638 - - -
Vardeforandring i befintliga fastigheter 106 358 -58 508 47 850 44 201 -10 898 33303
Vardeforandring i forvaltningsfastigheter under uppférande - -21942 -21942 - - -
Verkligt vdrde vid drets slut 4518 701 1269 619 5788320 4372972 1000 105 5373078

Véarderingsprocess och varderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas i rapporten 6ver finansiell stéllning till verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen.
Koncernen vérderar samtliga fastigheter arligen. Malet ar att varje kvartal véarderas cirka en fjardedel av bestandet externt, vilket utférs av oberoende
varderingsman, de Ovriga tre fjdardedelarna 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 kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 10 arig kalkylperiod anvénts.

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

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader.

¢ Marknadens/naromradets framtida utveckling.

e Fastighetens forutsattningar 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. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet. For Dagligvaruankrad handel ar den mellan 7,6 procent och 8,6 procent med ett
vagt snitt om 8,0 procent. Samhallsfastigheter har kalkylrdnta mellan 6,2 procent och 8,6 procent med ett vagt genomsnitt om 6,7 procent.

Restvardet framraknas sdsom fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot foérsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten individuellt direktavkastningskrav, fér att berdkna
restvardet.

Tre fastigheter har en hogre kalkylrénta (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 5,8
(6,0) procent, for samhallsfastigheter exklusive bostader 4,8 (4,9) procent och for hela portféljen till 5,5 (5,9) procent. De parametrar som anvands i
varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa
bedémningar fas i ortsprisanalyser och kassaflédesvarderingar som baseras pa observerade transaktioner av jamférbara fastigheter.

Pagaende projekt avser nybyggnad samt tillbyggnad 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 innebér att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket inneb&r att modellen baseras till stora delar pa
icke observerbara data och avser balanstidpunkten 2026-06-30. Varderingar har fortsatt skett med hjalp av ortpris- och kassaflédesmetoden, i de fall
jamforbara transaktioner varit fa har andra segment med samma eller liknande aktorer analyserats for att bedoma direktavkastningskrav samt
varderingsmetoder.

Fastighetsbestandets vardeférandring

Per den 30 juni 2026 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 5 788 Mkr (5 373 Mkr). Periodens vardeférandring for
fastigheter uppgick totalt till 25,9 Mkr (33,3 Mkr).
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Not 06

Finansiella intdkter 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 tillgdngen 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 17,5 Mkr (27,4 Mkr).

Arwidsro ingar sedan flera ar tillbaka avtal om s k rdnteswappar och rdantetak. Ranteswap innebar att den roérliga rantan pa koncernens lan ”byts” mot
en i forvdg satt rantesats. Rantetak innebar att rantan aldrig kan Gverstiga en, i forvag satt, 6vre grans oavsett hur marknaden gar. Ranteintakter fran

derivatinstrumenten kvittas mot rantekostnader pa lanen. Under perioden var utfallet av rantesakringar -1,5 Mkr (1,9 Mkr).

Koncernen
TKR Apr-jun 2026 Apr-jun 2025 Jan-jun 2026 Jan-jun 2025
Finansiella intdkter
Rénteintdkter for 1an och fordringar 1267 4492 2992 7 065
Réanteintakter for dgarlan 787 788 1566 1581
Ovriga finansiella intikter -48 -671 17 -529
Summa finansiella intdkter 2007 4609 4576 8116
Finansiella kostnader
Réntekostnader for banklan och obligation -36 463 -31838 -65 146 -60 664
Réantekostnader for dgarlan - - - -
Ovriga finansiella kostnader -2323 -1276 -5191 -1712
Summa finansiella kostnader -38 785 -33114 -70 337 -62 376
Rantekostnader leasingskuld -12 -17 -25 -36
Finansnetto redovisat i resultatet -36 790 -28523 -65 787 -54 296
Not 07
Narstaende
Agartransaktioner
Affarstransaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga villkor och krav.
TKR Jan-jun2026 Jan-jun 2025
Forsaljning av administrativa tjanster till narstaende 645 645
Inkép av administrativa tjdnster fran narstaende -1000 -1000
Réntenetto, dgarbolag 1566 1581
Fordran pa narstdende 103 648 128 244
Skuld till narstaende 28 461 44 875
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Definitioner

Soliditet

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

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 stamaktieagarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder i forhallande till férvaltningsfastigheternas varde. Rantebarande skulder motsvarar lang- och kortfristiga skulder med avdrag for
likvida medel samt kortfristiga placeringar. Belaningsgraden anvands for att belysa koncernens finansiella risk pa stamaktiedgarnas kapital i koncernen.

Sakerstalld belaningsgrad

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

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for central administration i relation till rantenettot. Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader har inte tagits
med i berdkningen. Rantetdckningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Driftnetto for rullande tolv manader minus kostnader for central administration plus extraordindra engangskostnader ej 6verstigande tio procent av
EBITDA i relation till rdntenettot. Koncerninterna rénteintakter och rantekostnader har inte tagits med i berdkningen. Rantetackningsgraden anvands
for att belysa hur kédnsligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Den aktuella hyresnivan i fastigheten mot fastighetens beddmda hyresniva Nyckeltalet anges for att mata reell vakans dar en hég uthyrningsgrad
innebér en lag vakans.
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