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Marknadsvarde fastigheter Bolagets projektportfélj uppgar
till cirka 45 -50 Mdkr. Historiskt har il
projektvinsten pa genomférda projekt
uppgatt tilheirka 30 procent.

X

Bokslutskommuniké, januari-december

Perioden i korthet Okt — dec Okt- dec  Jan-dec  Jan-dec
Intakterna uppgick till 295,9 Mkr (199,3). Finansiella nyckeltal 2022 2021 2022 2021
Resultat fére vardeforandringar uppgick till 269,5 Mkr (-40,8). Intakter, Mkr 872 767 2959 1993

. ) ) Bruttoresultat, Mkr 14,5 28,4 68,4 74,4
Resultatet fore skatt uppgick till 415,8 Mkr (240,2). Férandring i underliggande hyresvérde, % 7.9 % 40% 295 % 90%
Periodens resultat uppgick till 486,6 Mkr (176,4), motsvarande Overskottsgrad, % 64% 69% 66 % 66 %
7,7 kronor per aktie (3,0) fére och efter utspédning. Resultat fére vardeforandringar, Mkr 19,4 03 2695 40,8
Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 6,6 Mdkr (6,2). Realiserade vérdeférandingar fastigheter, Mkr 128 - 91,1 -
Bel&ningen pa fastigheterna uppgick till 1,7 Mdkr (1,6) motsvarande Orealiserade vardeféréndringar fastigheter, Mkr -108,4 108,3 55,1 281,0
o . Resultat fore skatt, Mkr 1432 108,6 415,8 240,2

en belaningsgrad om 25 procent (25). .
Periodens resultat, Mkr -119,0 83,8 486,6 176,4
Substansvardet per aktie (NAV) uppgick till 89 kr (81). Resultat per aktie fére utspadning, kr 19 13 77 30
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1,9 1,3 77 3,0
Kassafléde fran den I8pande verksamheten, Mkr 75 241 -93,1 -16,4
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 6584 6166 6 584 6166
Belaningsgrad, fastigheter, % 25 % 25 % 25 % 25 %
Substansvérde (NAV) per aktie, kr 89 81 89 81
Avkastning pa eget kapital, % 1% 5% 1% 5%
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Utvecklar och toradlar var portfol;

Under arets sista kvartal har vi fokuserat pa att utveckla de stora affarer som vi
skapat under aret. Vi fortsatter bygga ett bolag med stark finansiell stéllning och
tar hand om de mojligheter som vara stora utvecklingsprojekt skapar. Var laga
beldningsgrad om 25 procent, en snittloptid pa koncernens |an pa 3,1 ar samt en
kassa pa cirka 400 Mkr skapar trygghet i en turbulent marknad.

Under stérre delen av 2022 har rénteldget och inflationen gjort
att bade fastighetsutveckling samt finans- och transaktions-
marknaden har bromsat in. | kvartal fyra har vi bérjat kénna

en viss |attnad dar bankerna dterigen har visat intresse fér
projektfinansiering. Vi har under kvartalet sékrat bankfinansie-
ring om 125 Mkr i intressebolaget som vi har tillsammans med
Bake My Day Holding. Fér Stockholm Skavsta Airport har vi
sakrat ytterligare 25 Mkr i finansiering. Det visar att bankerna
tror pa var affarsmodell.

Periodens resultat

Resultatet for kvartalet uppgick till -143,2 Mkr (108,6) och

for heldret 415,8 Mkr (240,2). Resultatet for perioden januari

till december kommer framst fran forvarvet av Skavsta, 337
Mkr samt realiserade vardeférandringar pa fastigheter om

91,1 Mkr. Orealiserade vardeférandringar uppgick till 55,1 Mkr
och beror p4 att vara byggratter ékat i vérde. Arets resultat
paverkas ocksa av ett negativt rérelseresultat som kommer fran
férvérvade verksamheten Stockholm Skavsta Airport.
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Tva av Sveriges storsta utvecklingsprojekt

Under aret genomférde vi en rad stora affarer helt i linje med
planen fran 2021. Nu &ger och férfogar vi dver tva av Sveriges
storsta utvecklingsprojekt, Explore Arlandastad och Explore
Skavsta.

| Explore Arlandastad har vi bildat JV- och intressebolag

med starka parter. Tillsammans med en av vérldens stérsta
fastighetsfonder har vi byggt upp en organisation som
utvecklar F60 Faretagspark, ett 125 000 kvm stort omrade.

| vart intressebolag med Bake My Day Holding bygger vi ett
bageri pa 10 000 kvm. Vi har &ven arbetat med forvarvet av
Arlandastad Golf som omfattar ett markinnehav om 490 000
kvm. Ambitionen &r att skapa en stadsdel fér manniskor, fére-
tag och verksamheter inom idrott, hélsa och innovation. Dar
pagar planprocessarbete tillsammans med kommunen som
ser detta som ett av sina mest prioriterade projekt.

| Explore Skavsta bygger vi en stark projektorganisation och
samarbetar néra Nyképings kommun och Trafikverket med
viktiga infrastruktursatsningar som exempelvis Ostlanken.
Tack vare en stark finansiell stéllning har vi handlingsutrymme
och kan optimera utvecklingstakten utifran marknadsférut-
sattningarna.

Dieter Sand

VD och Koncernchef
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En positiv utveckling i Skavsta

I maj 2022 forvarvade vi cirka 5 miljoner kvadratmeter mark och
blev samtidigt huvudégare av Stockholm Skavsta Airport. Vi har
redan tagit stora kliv for att satta flygplatsen pa den nationella
och internationella flygplatskartan. Under december beslutade
regeringen att utse flygplatsen till beredskapsflygplats. Vi fick
aven mojlighet att valkomna Norwegian till Stockholm Skavsta
Airport. Fran 1 april 2023 férlagger de nya flyglinjer till de
populéra resmalen Malaga och Alicante. Tillsammans med Jesper
Fredmark, nya vd:n for flygplatsen, och Maria Karlsson, som ska
driva Fastighetsforadlingen i Explore Skavsta, ser vi med tillfor-
sikt pa 2023.

Forberedelser infér Regeringskansliets
ordférandeskap

Den sédra delen av Scandinavian XPO har genomgéatt en om-
fattande modemisering och inkluderar nu ett attraktivt utbud
av service och verksamheter fér bestkare. Nagra av de nya
hyresgésterna pa plats ar lagenhetshotellet Stockholm Hotel
Apartments med 130 nya rum, Co-working By Stockholm Hotel
Apartments, Angelos Bistro & Café och IMPA Golf. Samtidigt &r
sjélva métesdelen av arenan fullt uthyrd till Regeringskansliet
under ordférandeskapet i EU:s ministerrad januari till juni 2023.

Infrastruktur pa plats

Viktigt fér att lyckas val i vara projekt &r en grundldggande
infrastruktur. Under kvartalet fardigstallde vi en stérre del

av huvudinfrastrukturen i Explore Arlandastad. Nu har vi bra
tillgénglighet till Explore Arlandastads samtliga detaljplanerade
omraden.

Goda forutsattningar for fortsatt tillvéxt

Med var finansiella stabilitet, vart langsiktiga investerings-
perspektiv och var attraktiva portfélj har Arlandastad Group
goda forutsattningar att véxa. Omvarldslaget ar fortsatt svart
och paverkar de flesta fastighetsbolag samtidigt som rante-
nivaerna gor att yielderna pressas. Men bolaget star fortsatt
starkt. Tuffa tider skapar &ven goda affarsmaojligheter.

Dieter Sand,
VD och koncernchef

’ ’ Nu &dger och férfogar vi 6ver tva
av Sveriges storsta utvecklingsprojekt,
Explore Arlandastad och Explore Skavsta.

3 — Bokslutskommuniké, januari-december — 2022



“ ;arlandastad
o7 group

Det har ar Arlandastad Group

Vi ar ett fastighetsutvecklingsbolag med

kraft att forverkliga visioner. Genom var

formaga att se och ta tillvara potentialen Sa har skapar vi véarden
i stora strategiskt placerade omraden,

skapar vi vérde som vaxer for vara

investerare och for samhéllet i stort.

Fdrvaltning

Fokus ligger pa att férsta och samarbeta med
vara hyresgaster. Vi forvaltar vara byggnader
med ett langsiktigt och hallbart perspektiv
som genererar varden och kassafléde.

Vér vision Vi anpassar séttet vi bygger pa utifrén
omgivningens férutsittningar Genom att

Tillsammans med partners och samhélle utvecklar vi hallbara utveckla omréden etappvis 8kar inte bara

och attraktiva destinationer dar verksamheter kan véxa, v e o By T GEs samie g

pa alla de aterstdende byggratter som

ménniskor métas och idéer komma till liv. &nnu inte utvecklats. | de fall vi ser att vi kan tillféra
vérden, dvs. attrahera andra hyres-
Strateg | géster eller driva trafik till omradet

i var fastighetsaffar, kan vi dven
driva operativa verksamheter som
genererar kassafléde.

VARDE

Var strategi &r att identifiera potentialen i stora strategiskt
placerade omraden och utveckla héllbara och attraktiva
destinationer. Arlandastad Group kontrollerar hela kedjan
fran markférvarv till 1dangsiktig férvaltning. | de fall vi ser att
vi kan tillféra vérden driver vi ocksd operativa verksamheter.

Mal
Avkastning
Avkastning pa eget kapital skall dverstiga 15 procent &ver tid.

Riskbegrénsning Vi identifierar och férvérvar stora strategiskt placerade
Fastigheternas belaningsgrad skall 6ver tid ej éverstiga omréden med en véxande infrastruktur och outvecklad

Véra ledord i arbetet med detaljplaner &r analys, ) ) a 2
50 procent. funktion och langsiktighet. Det handlar om att vi ska potential. Véfje plats s.ka: B ,att h?IIbart planera, utveckla,
bygga och férvalta utifran var affarsmodell.

férverkliga var afférside att ta tillvara potentialen i
stora strategiskt placerade omraden. Ett viktigt steg
i denna process &r att skapa generella detaljplaner
som gor att vi kan anpassa omradet efter de behov
som uppstar.
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Vi gor plats for framtiden
Explore Arlandastad

Vi ager och driver tva av Sveriges storsta utvecklingsprojekt
Expldre Skavsta
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Explore Arlandastad — Byggratter

Beddmd investering

Varav aterstar,

Projekt Typ av projekt Byggratter (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
Antagna Ej specificerat 493 524 Projektutveckling - - - -
Antagna i JV/intressebolag Ej specificerat 134120  Projektutveckling - - - -
Under detaljplaneprocess Stadsdel 6 Ej specificerat Bedémd 500 000 Detaljplaneprocess -2023 - - -
Under detaljplaneprocess Stadsdel fér idrott,

hélsa och innovation Ej specificerat Bedémd 150 000 Detaljplaneprocess -2024 - - -
Delsumma 1277 644 - - -

Explore Arlandastad — Pagaende projekt
Beddmd investering Varav aterstar,
Projekt Typ av projekt Planerad yta (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
F60 Féretagspark (JV 50 %) Féretagspark 124 444 Projektutveckling 2022-2027 1813 1750 1%
Bake My Day (intressebolag 49 %) Bageri 9 676  Projektutveckling 2022-2024 170 145 100 %
Scandinavian XPO — Etapp 2 Kontor, service, hotell, vard 16 550 Projektutveckling 2020-2025 160 100 22%
P-hus P-hus 19 500 Projektutveckling 2023-2024 68 65 0%
Delsumma 170 170 2211 2 060 -
Explore Arlandastad — Planerade/kommande projekt
Beddmd investering Varav aterstar,

Projekt Typ av projekt Planerad yta (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
DRIVELAB BIG — Etapp 2 och 3 Utbildning och méten 12 000 Projektutveckling 2024-2026 180 180 -
DRIVELAB Sales & Service — Etapp 2 Bilférsaljning och -service 9 000  Projektutveckling 2024 -2025 95 95 -
F60 Foretagspark — Etapp 2 Foretagspark 38 000 Projektutveckling 2026-2028 551 551 -
Hotell Hotell 6000 Projektutveckling 2023-2024 150 150 -
Co-working Scandinavian XPO Kontor 6000  Projektutveckling 2024-2025 120 120 -
DRIVELAB Center kontor och expansion Kontor /utbildning 8 000 Projektutveckling 2024 -2026 170 170 -
Infrastruktur /vég Stadsdel 6 Infrastruktur/vag Detaljplaneprocess 2024-2025 50 50 -
Stadsdel 6 — Etapp 1 Kontor och verksamheter 17 000 Detaljplaneprocess 2024 -2025 375 375 -
Delsumma 96 000 1691 1691 -
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Explore Skavsta — Byggratter

Beddmd investering

Varav aterstar,

Projekt Typ av projekt Byggratter (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
Antagna Ej specificerat 612 000  Projektutveckling - - - -
Under detaljplaneprocess Ej specificerat Bedémd 430000 Detaljplaneprocess -2024 - - -
Delsumma 1042 000 - - -
Explore Skavsta — Planerade/kommande projekt
Beddmd investering Varav aterstar,
Projekt Typ av projekt Byggratter (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
Féradling befintligt bestand Hyresgastanpassning 10 000  Projektutveckling 2023-2025 100 100 0%
Nyproduktion i Ostra omradet Kontor / verksamhet 15000  Projektutveckling 2023-2025 150 150 0%
Delsumma 25 000 250 250 -
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Scandinavian XPO Etapp 2: Ansiktslyft

Facelift av Scandinavian XPO Etapp 2 inkluderar en foradling av
byggnadens stdra delar med en omfattande renovering av
exterior och interiér. Meningen &r att modernisera intrycket av de
gemensamma ytorna inomhus samt géra fasaden mot parkeringen
till en valkomnande entré for hyresgaster och besdkare. Bygglov
erhélls under kvartal tva och arbetena har pagatt under aret.
Storre delen av arbetena ar fardigstéllda och tar nu paus under
det halvar som Regeringskansliet star vard fér EU-ordférandeska-
pet 2023.

Projektfaser under kommande trearsperiod

2022
Projekt Q4

| den sédra delen, som numera omndmns som Plaza XPO, finns
ett attraktivt utbud av service och verksamheter fér besdkarna
och omradet i stort. Till exempel légenhetshotellet Stockholm
Hotel Apartments med 130 nya rum, en boulebana samt pop-up
verksamheterna Co-Working By Stockholm Hotel Apartments,
den libanesiska restaurangen Angelos Bistro & Café och en
tréningsanlaggning fér golf av Impa Golf med fyra sving-studior,
simulatorer och professionella golftrénare.

2023 2024
@ Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

2025
Q1 Q2 Q3 Q4

Explore Arlandastad — Pdgéende projekt
F60 Féretagspark (JV 50 %)

Bake My Day (Intressebolag 49 %)
Scandinavian XPO Etapp 2

P-hus

Explore Arlandastad — Planerade/kommande projekt
DRIVELAB BIG — Etapp 2 och 3

DRIVELAB Sales & Service — Etapp 2

F60 Féretagspark — Etapp 2 (JV 50 %)

Hotell

Coworking Scandinavian XPO

DRIVELAB Center kontor och expansion

Infrastruktur /vag Stadsdel 6

Hotell och kontor

Explore Skavsta — Planerade/kommande projekt
Féradling befintligt bestand

Nyproduktion i Ostra omradet

Detaljplaneprocess
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Explore Arlandastad &r uppdelat i ett flertal olika
stadsdelar varav fem ligger inom Arlandastad
Groups omrade, tillsammans benédmnda

Explore Arlandastad. Stadsdelarna ar 1, 4, 5 och 6
samt senaste tillskottet — en stadsdel for idrott,
hélsa och innovation.

Inom Explore Arlandastad driver vi ett antal stérre projekt. En viktig tillgang
ar var kunskap om fastighetsféradling — att kunna l&sa av utvecklingen,
navigera ratt i tillstdndsprocesser, politik och stadsplanering, hitta ratt
hyresgéaster samt genomféra kvalitativa och ekonomiska projekt som bidrar
till en hallbar och attraktiv destinationsutveckling éver tid.
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Arlanda flygplats

| < @ Arlandabanan

Uppsala

Stadsdel for
idrott, halsa
och innovation

Stockholm
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Vara stadsdelar i Explore Arlandastad

Stadsdel 1

Stadsdel 1 &r Explore Arlandastads centrum och den sjalvklara
motesplatsen for verksamheter och bestkare. Har ligger Scandi-
navian XPO med Quality Hotel Arlanda XPO och Stockholm Hotel
Apartments. | stadsdel 1 finns ocksa stérre delarna av DRIVEL-
AB Stockholm som &r plattformen fér en av Nordens stdrsta
trénings- och utbildningsplatser inom fordonsindustrin.

| Stadsdel 1 ligger utbildningsplatsen DRIVELAB Center och
forséljnings- och serviceklustret DRIVELAB Sales & Service.
Mellan Drivelab Center och Scandinavian XPO finns hotellet
Scandic Arlandastad med 150 rum som &r férberedda for att
miljoklassas. Hyresgasten Scandics samtliga hotellverksamheter
&r Svanenmarkta och kedjans miljdarbete &r branschledande.

Stadsdel 4

Stadsdel 4, dster om E4, &r belédgen léngst sdéderut inom
Explore Arlandastad. Omradet &r detaljplanerat och utgér en
férlangning av Stadsdel 1 via tunneln. Har finns majlighet att
etablera kontor, handel och |&tt industri. Omradets ldge gor
det optimalt fér verksamheter att verka och véxa. Stadsdelens
disposition och utformning har stor potential att bli en levande
motesplats. Har ligger DRIVELAB BIG, en utbildningsanlaggning
inom DRIVELAB inriktad pa stérre fordon. | sédra delen finns
langtidsparkeringen P1.

Stadsdel 5

Stadsdel 5 &r ett stort omradde med kraftig utvecklingstakt.
Har finns F60 Foretagspark pa cirka 125 000 kvm néra
Scandinavian XPO och DRIVELAB Stockholm. Féretagsparken
ar en miljardsatsning och blir en viktig, synlig del av Explore
Arlandastad. Har finns utrymme att skréddarsy yteffektiva
lokaler fér kontor, tjdnster och produktion. Den planerade
byggtakten &r 20 000-25 000 kvm arligen tills F&0 Féretags-
park star fardigt om fem till sex ar. | féretagsparken anpassar
vi utvecklingen efter terréngen och har fokus pa langsiktig
hallbarhet. Det skapar bra férutsattningar for miljocertifieringar.
Stadsdel 5 rymmer &ven testbanorna DRIVELAB Test Track 1 och
DRIVELAB Test Track Terrain.
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Stadsdel 6

Det hé&r &r den mest terminalndra marken i den nordliga delen av
markinnehavet. Har kan féretag med flygplatsnéra verksamhet

— eller aktérer som aktivt sdker smidig access till flygplatsen och
som varderar det lattillgangliga laget — etablera sig. Hyresgéster
kommer har att fa synergier till verksamheterna pa och kring
Arlanda och Explore Arlandastad. Omradet har god synlighet
fran avfarten till Arlanda flygplats. Har finns Nybygget, ett
permanent visningshusomradde med hus fran Sveriges ledande
hustillverkare. En plats fér information och inspiration infér ett
framtida husbygge eller en renovering.

Stadsdel fér traning, hélsa och innovation

Vart senaste tillskott till markinnehavet &r en stadsdel med
ambition att skapa en samlad plats fér idrott, hélsa och
innovation. Omradet bestar i ett forsta skede av 490 000
kvadratmeter. Férutom ytor anpassade fér olika typer av idrott
och hélsa samt inomhus- och utomhusidrotter skapas &ven en
samlad plats f6r innovation som till exempel ett centrum med
fokus pa utbildning, friskvard och idrottsmedicin.

. L.

wici o R
[ . g e
W - i

Stadsdel 4, visionsbild

Stadsdel 6, visionsbild
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Utveckling av stadsdel for tréning, héalsa och innovation

Ett férsta steg mot en héllbar stadsdel fér tréning hélsa och innovation togs i och med férvarvet av
del av Arlandastad Golf i november 2021. Den férsta utvecklingsetappen avser ett omrdde om

490 000 kvm mark med malet att skapa en métesplats fér ménniskor, féretag och verksamheter som
kan utvecklas och véxa inom just idrott, halsa och innovation. Forvarvet var villkorat av ett positivt
planbesked vilket inkom fran Sigtuna kommun under april ménad och blev startskottet fér var
langsiktiga utveckling av stadsdelen. Under kvartal tre skrevs planavtal med kommunen och under
kvartal fyra har stor kraft lagts pa planprocessarbetet.
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Bageri 10 000 kvm — Bake My Day

Under kvartal tre ingick Arlandastad Group ett Joint Venture med Bake My Day Holding AB.
Samtidigt tecknades ett 15-arigt hyresavtal med Bake My Day AB samt byggnation av ett

bageri pa cirka 10 000 kvm. Bygglov fér bageriet finns och markarbetena &r langt framskridna.
Bake My Day blir den lokala producenten av férska premiumbakverk i Explore Arlandastad.
Bageriet far ett strategiskt l&ge direkt vid E4:an och Stockholm Arlanda Airport, mitt emellan
Stockholm och Uppsala.



Explore Skavsta éar ett langsiktigt utvecklings-
projekt som passar vart bolag.

Vi ser en stor potential i den férvarvade marken med Nykopings attraktiva
lage, narheten till Stockholm, E4:an, Ostersjons djupaste hamn i Oxelésund,
den planerade jarnvégen Ostlanken och inte minst flygplatsen med sina
utléndska destinationer. Explore Skavsta bestar totalt av 4,84 miljoner kvm
mark. Detaljplaneprocessen for en férsta etapp &r redan igdng, med ambition
om utveckling av féretags- och logistikpark samt en solcellsanlaggning.
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Markférvéry
ca 484 ha

Stockholm
Skavsta Airport

Stockholm

Nyk&ping kommuns
utvecklingsomrade
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Operativt bolag stérker fastighetsaffaren

Pa den forvérvade marken finns Stockholm Skavsta Airport.
En flygplats som har stor betydelse for regionens naringsliv
och besoksnéaring.

Flygplatsdriften kommer att fortsatta utvecklas och ett

fokus ligger pa att ateruppratta lénsamheten. Samtidigt ser

vi styrkan med en flygplats som positiv bidragande faktor som
starker fastighetsaffaren — en flygplats &r ett kommunikations-
nav. D&r manniskor mots véxer stader och knutpunkter fram.
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Mojlig utveckling av solcellspark

For att bidra till hallbar utveckling genom férnybar energi har
Arlandastad Group och VINCI Airports tecknat ett avtal som gor
det majligt for SunMind, ett dotterbolag till VINCI Concessions,
att utveckla, finansiera, bygga och driva en solcellspark pa
flygplatsomradet. Med en yta pa 100 hektar och med en
kapacitet p& néstan 100 MWh blir solcellsparken en av de
storsta parkerna i Sverige. Solcellsparken kommer bidra till
energiférsorjningen for Nyképings kommun.
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Hallbarhet

Hallbarhet &r viktigt for Arlandastad
Group. Vi utgar fran en afférside som éar
barkraftig 6ver tid. Vi integrerar hallbarhet
i var affarsmodell, vara policies och vara
kontrollsystem.

s —

Var strategi for hallbarhet

Var hallbarhetstrategi stakar ut vdgen mot en hallbar framtid
fér Arlandastad Group genom styrning och uppféljning av
hallbarhetsfragor. Arbetet inleddes med att identifiera och
definiera vilka krav och férvéntningar som olika intressenter
stéller pa Arlandastad Group relaterade till hallbarhet. Utifran
intressentanalysen utarbetades miljomal fér de ndrmaste aren
inom till exempel innovation, energi och byggnation. Likasa
utformades ett antal mal inom social hallbarhet med tonvikt
pa var arbetsmiljo.

FN:s Globala mal

FN har antagit 17 globala hallbarhetsmal i sin Agenda 2030,
som Arlandastad Group star bakom. Vi ska verka fér att uppna
de globala malen och bidra till ett hallbart samhaélle, och vi har
valt att fokusera pa fyra omraden: Jémstalldhet, hallbar energi,
anstandiga arbetsvillkor samt hallbara stader och samhallen.

§ dustuser Jamstélldhet
Diskriminering och trakasserier far inte férekomma
g pa vara arbetsplatser. Vi accepterar inte sérbe-

handling. Bolaget har ocksa en visselblasarfunktion.

Hallbar energi for alla

Arlandastad Group anvénder enbart férnybar

energi. Vi optimerar |&pande vart eget energibehoy,

och tillsammans med vara kunder ser vi Gver
deras behov av energi.

Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
Vi ska ha en god arbetsmiljé utan negativ stress,
arbetsolyckor eller korruption. Vara anstéllda har
férmaner som friskvard, sjukvard och férsakringar.
Vid féréldraledighet star bolaget fér upp till 80 procent av I6nen
med féréldrapenningen som bas.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

IIllVlXTM
i

Hallbara stader och samhéllen

Vi miljocertifierar nyproducerade byggnader och

premierar hyresgaster som valjer en miljécertifierad

byggnad. Arlandastad Group premierar ocksa hall-
bara material i produktion och drift samt verkar fér tillganglighet
for alla i nyproducerade lagenheter.
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Hallbara medarbetare

Hallbarhet &r inte bara en fraga om sékra arbetsférhallanden,
vélbefinnande och jamlikhet. Det handlar ocksa om att kunna
attrahera och rekrytera de basta talangerna. Friska, engagerade
och kompetenta medarbetare &r en férutsattning for vart
bolags utveckling.

Vi har fyra grundvarderingar som sitter i vdggarna. Vi &r
lagspelare, vi &r utmanare, vi &r mojliggdérare och vi &r palitliga.
For oss ar det viktigt att vara varderingar genomsyrar hela
verksamheten. Det &r grunden vi star pa och dérfor viktigt att
vi hela tiden ser hur vi kan arbeta med vérderingarna i vart
dagliga arbete.
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Hallbar miljé och resursanvandning

Vi vill hitta effektiva byggmetoder samt smarta system for drift
for bade vara nya och aldre byggnader. Har &r nagra exempel pa
hur vi arbetar med hallbarhet pa det har omradet:

Vi miljocertifierar nybyggda fastigheter enligt BREEAM
eller andra certifieringar
* Vianvander till 100 procent férybar el i vara fastigheter
* Vi optimerar kontinuerligt férbrukning av el och vérme,
drifttider pa aggregat och returtemperatur pa fjarrvéarme
* Viférser véara nya byggnader med den senaste
tekniken fér fastighetsstyrning genom uppkoppling
och programmerade scenarier
Vi kompletterar vara &ldre byggnader med teknik for
att effektivisera och férbattra energiprestanda
Energianvandning &r en stor del av en byggnads klimatpaverkan
och dess drifts- och produktionskostnad. Fér samtliga byggnader
arbetar vi medvetet med férebyggande underhall fr ekonomisk
och miljéméssig hallbarhet.

| véra byggprojekt strévar vi efter nyténkande fér minimal miljé-

paverkan. Ett exempel &r prefabricerade rum i Quality Hotel
Arlanda XPO som lyftes pa plats, vilket gav betydande miljé-,
arbetsmiljé- och tidsvinster.

Hallbar affarsetik

Vi stéller hdga krav pa att vara leverantorer sékerstaller
kvalitets-, miljo- och arbetsmiljokrav. Det stéaller i sin tur krav
pa vara uppfoljningsprocesser. Vidare ska alla leverantérer
motta och acceptera var Code of Conduct.

Affarsetik handlar om afférsméssighet. Korruption slar ut den
sunda konkurrensen, och &r darfér ineffektiv. Arlandastad Group
har nolltolerans fér korruption och polisanméler varje uppdagat
forsok till sadan.

VAr visselbldsarfunktion, som inférdes under férsta kvartalet
2022, ger vara medarbetare mojlighet att anonymt anméla
misstanke om korruption, andra brott eller avvikelser fran vara

policies. Funktionen &r férlagd till en certifierad, extern leverantér
och anmalningar hanteras av VD och HR-ansvarig
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Totalresultat tor koncernen i sammandrag

’

’

Okt - dec Okt - dec Jan - dec Jan - dec
Belopp i Tkr 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 30 995 25575 122 781 88 529
Intékter frén operativa bolag 55 385 47110 170 216 106 603
Ovriga rorelseintakter 817 3975 2 945 4197
Intékter 87 197 76 661 295 941 199 330
Fastighetskostnader -17 497 -15 474 -61262 -51355
Kostnader fran operativa bolag -55 217 -32 802 -166 278 -73578
Bruttoresultat 14 483 28 385 68 401 74 397
Administrationskostnader -20 614 -17 316 -83 350 -74 416
Finansiella int&kter 777 316 1331 342
Finansiella kostnader -14 019 -11 077 -54 166 -41110
Vinst vid rérelseférvéry - - 337 289 -
Resultat fére vérdeférandringar -19 373 307 269 506 -40 786
Realiserade vérdeférandringar fastigheter -12 825 - 91142 -
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter -111 044 108 317 55133 280 964
Resultat fére skatt -143 242 108 624 415 781 240177
Skatt pa arets resultat 24 266 -24 866 70 769 -63738
Periodens resultat -118 976 83 759 486 550 176 440
Ovrigt totalresultat
Omrékning av utldndska filialer -1572 701 - 2 565
Ovrigt totalresultat -1572 701 E 2565
Summa totalresultat -120 548 84 459 486 550 179 005
Periodens totalresultat hanférligt till*
Aktiedgarna -119 133 - 490 050 -
Innehav utan bestdmmande inflytande 1214 - -3 500 -
- varav andel av évrigt totalresultat
Resultat per aktie fére/efter utspadning, kr -1,9 1,3 77 3,0
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Omséttning och resultat

Koncernens intékter uppgick till 295,9 Mkr (199,3), varav 122,8 Mkr
(88,5) avser hyresintakter och 170,2 Mkr (106,6) kan hérledas till
operativa verksamheter. Hyresintékternas ékning &r huvudsakligen
hanférlig till nya hyreskontrakt, kad omsattningshyra samt
forvarvad verksamhet i Skavsta. Av intékter frén operativa
verksamheter om 170,2 Mkr avser 104,9 (74,3) Mkr utbildnings-
verksamhet, 23,3 Mkr (31,1) eventverksamhet, parkeringsverksam-
het 4,4 Mkr (1,3) samt 37,6 under aret férvéarvad verksamhet i
Stockholm Skavsta Airport.

Totala intdkter och hyresintdkter

Mkr %
100 [~ —] 100
80 [~ — 80
60 [~ ] 60
40 [~ | 40
20 [T — 20
0 I I I I I I I I I I I o
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2020 2021 2022
Totala intékter == Hyresintdkter, andel i %
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Bruttoresultatet uppgick till 68,4 Mkr (74,4) for heldret 2022.
Minskningen &r framst hanforligt till férvarvet av Stockholm
Skavsta Airport.

Administrationskostnaderna uppgick fér 2022 till -83,4 Mkr
(-74,4). Okningen mot samma period foregdende &r &r huvudsakli-
gen hanforlig till 6kade personalkostnader som kommer av att
organisationen forstarkts samt fran férvarvad verksamhet. Av
administrationskostnader kommer -25,4 Mkr (-6,6) fran operativa
verksamheter och resterande -58,0 Mkr (-67,8) frén central
administration.

Finansnettot uppgick till -52,8 Mkr (-40,8) och avser réntekostna-
der for lanefinansiering. Okningen beror pd tkad finansiering och
hogre ranteniva.

Vid férvéry av Stockholm Skavsta Flygplats AB under maj 2022
uppstod en vinst vid rérelsférvéry om 337,3 Mkr som i enlighet
med IFRS har |8sts upp over resultatet.

Realiserade vardeféréndringar om 91,1 (0) bestar av resultat vid
forsalining av fastigheter till JV- och intressebolag.

Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick
till 55,1 Mkr (281,0) fér heldret 2022. Koncernens fastigheter
vérderades externt per 31 december 2022.
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Skatt pa periodens resultat uppgick till 70,8 Mkr (-63,7). Skatten
avser till stérsta del uppskjuten skatt och ar hanforlig till realise-
rade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter, aterlagda
avskrivningar samt ovriga justeringar av fastigheternas skatte-
massiga restvarde.

Periodens resultat uppgick till 486,6 Mkr (176,4), vilket motsvarar
ett resultat per aktie pa 7,7 kr (3,0) fére och efter utspadning.
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Koncernens finansiella stéllning i sammandrag

Tillgdngar
Belopp i Tkr 2 el 2021-12-31 Marknadsvérde fastighetsportféljen
Goodwill 15718 15718
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 416 - Mkr
Férvaltningsfastigheter 5953 500 5610 328 8000 —
Roérelsefastigheter 574 628 512 549
Nyttjanderattstillgdngar 14 994 8 698 7000 [~
Ovriga anlaggningstillgéngar 82 504 37808
Andelar i intresseféretag 302 003 13 6000 ™
Anlaggningstillgadngar 6 943 764 6185113 5000 -
Kortfristiga fordringar 147 535 104 596
Likvida medel 394 307 441435 4000 ™
Omséttningstillgdngar 541 842 546 032 3000
Summa tillgédngar 7 485 606 6731145
2000 [~
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4649 074 4160 446 10007
Langfristiga skulder 1635287 1505 409 0 L L L L L L L L L L !
Langfristiga skulder, nyttjanderatter 4435 5472 a 02020(33 o A 02202103 as Al 022022Q3 s
Uppskjuten skatteskuld 917 547 889 249
Avsattningar 50 000 - Totalt vérde
Langfristiga skulder 2 607 268 2 400 130
Kortfristiga réntebérande skulder 24 317 66 876
Kortfristiga skulder, nyttjanderatter 3024 3225
Aktuella skatteskulder 3256 7826  Verkligt vérde férvaltningsfastigheter
Ovriga kortfristiga skulder 198 662 92 641 Jan—dec Jan-dec
Kortfristiga skulder 229 264 170 569 Belopp i Mkr 2022 2021
Summa eget kapital och skulder 7 485 606 6731145 Verkligt vérde per 1 januari 5610 5222
Investeringar i befintliga fastigheter 140 108
Andelar i intressebolag Fastigheter Frets forvary °z0 )
Avyttringar -452 -
Andelar i intressebolag uppgick till 302 Mkr (0) och utgérs Arlandastad Groups fastighetsbestand bestod vid periodens slut Omklassificeringar 25 ,
framst av andelar i JV-bolaget Arlandastad F60 AB om 255,7 av fjorton fastigheter, vilka utgérs av kommersiella fastigheter Orealiserade vardeférandringar 55 281
Mkr och Arlandastad Extra Fem AB (Bake My Day) om 46,2 Mkr.  samt byggratter. Fastigheternas marknadsvérde uppgick enligt Verkligt vérde per periodens slut 5953 5610
Andelarna har redovisats till verkligt véarde. extern vardering per 31 december till 6,6 miljarder kronor (6,2 Férdelning av verkligt varde
miljarder kronor). Av 8kningen star avyttrade fastigheter fér -0,5 forvaltningsfastigheter
miljarder, forvarvade fastigheter fér +0,6 miljarder. Periodens Kommersiella fastigheter 2 341 1995
orealiserade vardeforandringar utgér 0,2 mkr av 6kningen och Byggratter 3612 3615
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kommer frémst fran byggréatter och mark. | fastighetsbestandet
ingdr &ven en markanlaggning beldgen pa arrenderad mark.
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Rérelsefastigheter

Jan -dec Jan -dec
Belopp i Mkr 2022 2021
Ingdende anskaffningsvérde 513 502
Investeringar i befintliga fastigheter 55 25
Omklassificering fran
férvaltningsfastigheter 25 -
Arets avskrivningar -18 -15
Utgdende redovisat vérde 575 513

Beldningsgrad fastighetsbestand
Belaningsgraden uppgick till 25 procent (25) vid kvartalets slut.

Jan -dec Jan-dec
2022 2021
Belaningsgrad (LTV) 25% 25%

Beldningsgraden beraknas som réantebérande skulder i férhallande
till totalt marknadsvérd pa férvaltnings- och rérelsefastigheter.

Eget kapital

Arlandastad Groups balansomslutning uppgick till 7,5 Mdr per
den 31 december 2022 (6,7). Det egna kapitalet uppgick till 4,6
mdr, vilket &r en 8kning frén det senaste arsskiftet med 489 Mkr
och &r hanforlig till det positiva resultatet. Koncernens soliditet
uppgick till 62 procent vid periodens slut jamfort med 62 pro-
cent vid det samma kvartal 2021. Avkastningen pa eget kapital
var 11 procent under de senaste 12 manaders perioden

(5 procent per 31 december 2021).

Styrelsen i Arlandastad Group beslutade den 18 augusti 2021
att inféra ett incitamentsprogram fér nyckelpersoner inom bo-
laget. Programmet innebér i korthet att emission av hégst 286
195 teckningsoptioner till ledande befattningshavare. Tecknings-
optionerna vérderade till marknadsvérde enligt Black &Scholes
varderingsmodell. Per 31 december 2022 har inga tecknings-
optioner nyttjats. 2021 betalades teckningslikvid in om 84 ksek
vilken aterbetalades 2022.
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Skatt

Uppskjuten skatt per den 31 december uppgick till 917,5 Mkr
(889,2). Den uppskjutna skatteskulden &r vasentligen hanférlig till
forvaltningsfastigheter.

Avsattningar

| samband med férvarvet av Stockholm Skavsta Airport gjordes
en miljdutredning for att sakerstélla vilka miljérisker som var
forknippade med forvarvet. Den stdrsta miljorisken rér eventuell
framtida rening av en vattentékt pa flygplatsomradet. Fér miljo-
riskerna har en avsattning om 50 Mkr gjorts.

Finansiering

Réntebarande nettoskulder uppgick till 1,7 mdr (1,6) vid periodens
slut. | april 2022 refinansierades koncermnens da samtliga fastig-
hetslan och delades upp i tva 1&n med 16ptid pa tre respektive
fem ar. Under arets tva sista kvartal har finansiering om 100 Mkr
sékerstéllts i Skavsta. Den genomsnittliga réntenivan for finan-
sieringen var 4,5 procent (2,8). Réntetéckningsgraden fér helaret
uppgick till 0,9 (1,41). Av skulder till kreditinstitut som férfaller inom
ett ar avser 31 Mkr byggnadskrediter som kommer att l&ggas om
till 1angsiktig finansiering under férsta kvartalet 2023. Av skulder
som férfaller inom 1-2 ar ingar férlagslan om 150 Mkr.

Férdelning av rénteb&rande skulder

Belopp i Mkr

Fastighetslan 1477,6
Forlagslan 150,0
Byggnadskreditiv, nyttjade i pagdende projekt 31,0
Ovrig finansiering -
Totala réntebérande skulder 1658,6
Ej nyttjad kreditfacilitet 8,0

Kreditférfallostruktur 31 december 2022
Kreditavtal Mkr Andel, %
0-1ar 50,9 3%
1-2 ar 169,9 10 %
2-3ar 752,1 45 %
3-43ar 108,3 7%
4-5ar 5774 35%
>5 & 00 0%
Totalt 16586 100 %
Réntefdrfallostruktur 31 december 2022

Férfallotidpunkt Mkr Andel, %
0-13ar 85,5 33%
1-2 ar 731 29 %
2-3ar 62,2 24 %
3-43ar 311 12%
4-5 &r 4,0 2%
>5 &r 0,0 0%
Totalt 255,9 100 %

| tabellen tas ej hanyn till eventuell refinansiering. Av krediter
som forfaller till betalning inom ett ar utgér 31 Mkr byggnads-
kreditiv som ska laggas om till slutfinansiering.
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Koncernens rapport dver foréandringar i eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet ~ Omréknings- bestdmmande Totalt
Belopp i Tkr Aktiekapital kapital reserv  Balanserad vinst inflytande  eget kapital
Eget kapital 2021-01-01 179 408 725 - 3146 855 - 3 555 759
Periodens resultat jan-dec 2021 - - - 176 440 - 176 440
Periodens &vrigt totalresultat jan-dec 2021* - - 2 565 - - 2 565
Transaktioner med &gare:
Nyemission registrerad n -1 - - - -
Fondemission 323 - - -323 - -
Nyemission 56 425 542 - - - 425 598
Incitamentsprogram - 84 - - - 84
Eget kapital 2021-12-31 569 834 340 2565 3322972 - 4160 446
Periodens resultat jan-dec 2022 - - - 490 050 -3 500 486 550
Periodens 6vrigt totalresultat jan-dec 2022 - - - - - -
Omféring av omrékningsreserv* - - -2 565 - - -2 565
Minoritetens andel - - - - 4727 4727
Transaktioner med &gare:
Nyemission = = = = = =
Incitamentsprogram - -84 - - - -84
Eget kapital 2022-12-31 569 834 256 - 3813 022 1227 4 649 074

* Avser omrékningsdifferenser i nordiska filialer vilka per den 31 december 2022 har avregistrerats.
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Koncernens rapport dver kassafloden

Okt-dec  Okt-dec Jan-dec  Jan-dec
Belopp i Tkr 2022 2021 2022 2021
Resultat efter finansiella poster -19 373 307 269 506 -40 786
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet -5 528 6 469 -309 590 21721
Summa -24 901 6776 -40 084 -19 065
Betald skatt 4 603 4161 -3 605 1700
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar i rérelsekapital -20 298 10 937 -43 689 -17 365
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Férandring av varulager -1083 - -1145 -
Férandring av rérelsefordringar 5437 3555 -33727 -6 829
Forandring av rorelseskulder 23 493 9 601 -14 533 7827
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 7 549 24 094 -93 094 -16 367
Investeringsverksamheten
Rérelseférvary - - -30 140 -
Avyttring av fastighet - - 266 146 -
Avyttring av immateriella anlaggningstillgéngar -31 - -10 -
Avyttring av dotterféretag - -18 - -18
Erlagd handpenning -30 000 - -30 000 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -65 677 -44 439 -216 967 -139 512
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar 29 901 - -28 491 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -65 807 -44 A57 -39 462 -139 530
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 25598 - 425598
Incitamentsprogram - 84 -84 84
Upptagna lan 25 000 12 862 114 505 19 954
Amortering av laneskulder 590 -6 889 -28 993 -11 689
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 25 590 31655 85 428 433 947
Periodens kassafléde -32 668 11292 -47 128 278 050
Likvida medel vid arets bérjan 426 983 430125 441435 163 351
Kursdifferens i likvida medel -8 18 - 34
Likvida medel vid arets slut 394 307 441 435 394 307 441 435
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Kassaflode och likvida medel

Periodens kassaflode uppgick till -47,1 Mkr (278,1), vilket utgérs
av kassafléde frén den 8pande verksamheten -93,1 Mkr (-16,4),
investeringsverksamheten -39,5 Mkr (-139,5) och finansierings-
verksamheten 85,4 Mkr (433,9).

Rorelsekapitalférandringen uppgick till -49,4 Mkr (0,1) och ej
kassaflddespaverkande poster uppgick till -309,6 Mkr (21,7).
Justering fér poster som ej ingar i kassaflddet huvudsakligen

av omvardering andelar i intressebolag -273,7 Mkr, resultat
férséljning av dotterféretag 273,7 samt resultatféring av negativ
goodwill om -337,3.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten om -39,5 Mkr (-139,5)
avser investeringar i fastigheter -217,0 Mkr (-139,5), finansiella
anlaggningstillgadngar -28,5 Mkr (0) férvary av dotterféretag
-30,1 Mkr (0), avyttring av fastighet 266,1 Mkr (0) samt erlagd
handpenning for villkorat férvéry -30,0 Mkr (0).

Finansieringsverksamheten paverkar kassaflédet med 85,4 Mkr
(433,9) och avser nyupptagna 1&n om 114,5 Mkr (20,0) och amor-
tering av laneskulder -29,0 Mkr (-11,7).

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 394,3 Mkr jamfort
med 441,4 Mkr vid samma period féregdende ar.



4

x
|

" arlandastad

¥ group

Segmentsredovisning — verksamhetsomraden

Arlandastad Group &r ett fastighetsutvecklingsbolag vars
verksamhet baseras pa tre verksamhetsomraden - tillika
redovisningssegment — Fastighetsféradling, Fastighetsférvalt-
ning och Operativa verksamheter.

Verksamheten har hittills fokuserat pa att férédla och forvalta
ett stort markomrade, Explore Arlandastad. Detta har skett
genom férvarv av réamark som sedan detaljplanelagts och
utvecklats, samt genom omvandling av befintliga fastigheter
som stépts om och férédlats till helt nya verksamheter. Under
2022 forvarvade bolaget ett 484 hektar stort omrade kallat for
Explore Skavsta.

Sedan fjarde kvartalet 2020 &r tva byggnader klassificerade
som rorelsefastigheter dar tva operativa verksamheter inom
koncernen, Training Partner och Scandinavian XPO, huvudsak-
ligen bedriver verksamhet. Per 31 december 2022 har &ven del
av fastighetsbestandet i Explore Skavsta omklassificerats till
rorelsefastighet. Det géller de fastigheter som nyttjas inom
verksamheten fér Stockholm Skavsta Airport.

De operativa verksamheterna bidrar till ett ekosystem dar
helheten blir starkare &n de enskilda verksamheterna och
dérmed attraherar nya etableringar i omradet som i sin tur
medfdr att bolaget kan teckna hyresavtal dels pa hégre nivaer
&n tidigare nar en utvecklingsprojekt successivt fardigstélls, dels
att hyresnivaderna normalt sett &r hogre i narliggande omraden
och kommuner. Vidare bidrar verksamheterna inom Operativa
verksamheter, som Training Partner, Scandinavian XPO och
Stockholm Skavsta Airport, till fler besék pa omradet och behov
av kringliggande tjénster som i sin tur bidrar till hogre omsatt-
ningspotential fér hyresgéster och darmed hégre intékter for
bolaget i form av hégre omsattningshyror.
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Ej fordelade

Fastighets- Fastighets- Operativa koncernkostnader
Koncernen 2022 Jan -dec, Tkr féradling férvaltning bolag och elimineringar Summa
Hyresintakter 7 321 141 928 - -26 468 122 781
Intskter fran operativa bolag - - 170 216 - 170 216
Ovriga intakter 12 532 1758 642 2 945
Rérelseintakter 7333 142 460 171 974 -25 826 295 942
Fastighetskostnader - -43 041 - -38 -43 078
Avskrivning fastigheter - -18 184 - - -18 184
Kostnader fran operativa bolag - -192 143 25 865 -166 278
Bruttoresultat 7 333 81235 -20 169 - 68 402
Administrationskostnader -5 401 -21437 -25 357 -31152 -83 350
Finansnetto -514 -50 147 -2174 - -52 835
Aterféring negativ goodwill - - - 337 289 337 289
Resultat fére vardeférandringar 1418 9 651 -47 700 306 137 269 507
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 91142 - - - 91142
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 53 633 1500 - - 55133
Resultat fore skatt 146 193 11151 -47 700 306 137 415 782

Ej fordelade

Fastighets- Fastighets- Operativa koncernkostnader
Koncernen 2021 Jan-dec, Tkr féradling férvaltning bolag och elimineringar Summa
Hyresintakter 4796 100 147 - -16 414 88 529
Intskter fran operativa bolag - - 106 603 - 106 603
Ovriga intakter 2702 4 222 1269 4197
Rérelseintakter 7 498 100 151 106 825 -15 145 199 330
Fastighetskostnader -2 805 -33 568 - - -36 373
Avskrivning fastigheter - -14 982 - - -14 982
Kostnader fran operativa bolag - - -89 991 16 414 -73 578
Bruttoresultat 4693 51601 16 834 1269 74 397
Administrationskostnader -794 -11 490 -6 568 -55 564 -74 416
Finansnetto -2157 -35447 -3 060 -103 -40 768
Resultat fére vardeférandringar 1742 4 664 7 206 -54 398 -40 786
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 14576 266 388 - - 280 964
Resultat fore skatt 16 318 271052 7 206 -54 398 240177
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Verksamhetsomrade Fastighetsforvaltning

Hyresintakterna uppgick till 141,9 Mkr (100,1). Hyresintakternas
dkning ar huvudsakligen hanférlig till nya hyreskontrakt, dkad
omséattningshyra samt férvarvad fastighetsférvaltning i Skavsta.

Fastighetskostnaderna (exklusive avskrivningar) uppgick till
-43,0 Mkr (-33,6). Av 6kningen kommer cirka 1 Mkr fran férvérvad
verksamhet i Skavsta, 1 Mkr fran dkade kostnader fér reparatio-
ner och underhall, 1 Mkr fran kostnader fér el och uppvéarming
och 5 mkr utgérs av dkade driftskostnader.

Bruttoresultatet uppgick till 81,2 Mkr (51,6). Okningen kan frémst
hérledas till hogre fastighetsintakter, 42,3 Mkr, hégre fastighets-
kostnader -9,5 Mkr samt ékade avskrivningar pa rérelsefastighe-
ter -3,2 Mkr.

Administrationskostnader uppgick till -21,4 Mkr (-11,5) &kningen
mot samma period féregdende ar &r huvudsakligen hanférlig till
dkade personalkostnader.

Finansiella poster uppgick till -50,1 Mkr (-35,4) och avser huvud-
sakligen rantekostnader for lanefinansiering. Okningen beror pa
en hogre rantebérande skuld och en hégre rénta. Snittrantan
uppgick i fjarde kvartalet till 4,5 procent jamfért med 2,8 pro-
cent féregdende period.

Resultat fére vardeforandringar uppgick till 9,7 Mkr (4,7).

Arlandastad Group faststéller vardet pa férvaltningsfastigheter
genom externa varderingar av oberoende vérderingsinstitut
varje kvartal, Per den 31 december 2022 har fastigheterna véar-
derats externt av Forum Fastighetsekonomi AB. Det genomsnitt-
liga avkastningskravet fér portféljen uppgick till 6,48 procent
(6,38) procent.
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Kvartal Ackumulerat

Okt - dec Okt - dec Jan - dec Jan - dec
Nyckeltal, Fastighetsférvaltning, Mkr 2022 2021 2022 2021
Driftnetto 232 26,9 93,0 66,6
Overskottsgrad 64 % 69 % 66 % 66 %
Resultat fére vérdeférandringar -13,6 42 97 47
Underliggande hyresvarde 186 145 186 145
Férandring av underliggande hyresvarde 79 % 4,0 % 295 % 8,8 %
Forandring av underliggande hyresvérde rensat fér forvarvade fastigheter 82 % - 97 % -
Belaningsgrad 25% 25% 25% 25%
Marknadsvarde kommersiella fastigheter 2341 1995 2 341 1995

Hyresintdkter och &verskottsgrad

Mkr %
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Verksamhetsomrdde Fastighetsforadling

Fastighetsforadling &r den verksamhetsdel inom Arlandastad
Group som hanterar strategidelen, eller konceptutvecklingen,
samt exploateringen av den befintliga markportféljen som bola-
get forfogar dver. Affarsmodellen bygger pa att kontrollera hela
vérdekedjan fran férvérv av mark och planprocesser till byggan-
det och sedermera férvaltning av fastigheterna.

Per 31 december 2022 har koncernen ianspraktagit mindre &n tio
procent av de potentiella byggrétterna om cirka 1,3-1,4 miljoner
kvm BTA inom utvecklingsprojektet Explore Arlandastad. Inves-
teringar i nybyggnation samt om- och tillbyggnation av befintligt
bestand &r viktiga faktorer i Arlandastad Groups vérdeskapande.

Vardet pé byggrétter och féradlingsfastigheterna i Arlandastad
Group &r i linje med féregdende &r och uppgar till 3 612 Mkr

(3 615). Arlandastad Group har avyttrat cirka 134 000 kvm BTA
till intressebolag. Samtidigt har férvarvet av Skavsta bidragit
med ytterligare varde om 204 Mkr varav 163 Mkr avser bygg-
ratter och resterande vardering av rédmark.

| Explore Arlandastad har byggratternas genomsnittliga varde
dkat fran 3 206 till 3 426 kr/kvm BTA, till stor del pé grund av de
afférer koncernen gjort i omradet samt &ndrade antaganden om
inom vilken tid byggratterna férvantas nyttjas. | Explore Skavsta
har 540 000 kvm BTA vérderats till ett genomsnittligt varde om
302 kr/kvm BTA.

Den totala projektvinsten uppgick till 35 procent fér 2022 (40).
Arlandastad Groups infrastrukturprojekt ingar inte i projekt-
vinsten.
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Nyckeltal, Fastighetsféréadling, Mkr

Okt —dec 2022

Okt —dec 2021

Jan-dec 2022

Jan-dec 2021

Investeringar

Projektvinst %

Genomsnittligt vérde byggratter Arlandastad (kr/kvm)
Genomsnittligt vérde byggratter Skavsta (kr/kvm)

Marknadsvérde féradlingsfastigheter

67
3426
302
3612

195
35%
3426
302
3612

108
40%
3206

3615




ll'; arlandastad
o7 group

Verksamhetsomrade Operativa verksamheter

| verksamhetsomrade operativa verksamheter ingar huvudsak-
ligen tre dotterbolag; Training Partner och Scandinavian XPO
och sedan den 17 maj 2022 ingar &ven flygplatsdriften i Skavsta.
Training Partner &r en tidigare stor hyresgast i koncernens
fastigheter som erbjuder utbildningar till aterférséljare och ge-
neralagenter inom fordonsindustrin. Scandinavian XPO bedriver
eventverksamhet (event/massor/konferenser) i métes- och
evenemangsarenan med samma namn.

De totala intgkterna uppgick till 170,2 Mkr (106,6) for aret 2022.
Okningen beror huvudsakligen pa utbildningsverksamheten
+64,6 Mkr, evenemangsverksamheten i Scandinavian XPO mins-
kade med 1,9 Mkr, flygplatsverksamhet bidragit med 37,6 Mkr .

Av verksamhetsomrddets totala intdkter for &ret 2022 om 170,2
Mkr star Training Partner fér 104,9 Mkr, Scandinavian XPO fér
23,3 Mkr och Stockholm Skavsta Airport fér 37,6 Mkr. Resteran-
de intakter avser till exempel parkeringsverksamhet. Av motsva-
rande period 2021 intgkter om 106,6 Mkr star Traning Partner for
74,3 Mkr och Scandinavian XPO fér 23,3 Mkr.

Affarsomradets totala orderstock, férbokade evenemang och ut-
bildningar med mera, uppgick vid periodens slut totalt till 148,2
Mkr (125,4), varav av 99,7 Mkr bedéms redovisas under den
kommande tolvmanadersperioden. Bruttoresultat uppgick -20,2
Mkr (16,8), med en marginal om -12 procent (16). Resultatet fore
skatt var -47,7 Mkr (7,2). Det férsédmrade resultatet beror framst
pa forvarvet av Stockholm Skavsta Airport.

Nyckeltal operativa Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
bolag, Mkr 2022 2021 2022 2021
Intékter fran operativa

bolag 55,4 471 170,2 106,6
Bruttoresultat -225 95 -20,2 16,8
Total orderstock - - 148,2 1254
Orderstock kommande

12 manader - - 997 69,8
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Totala int&kter och bruttomarginal
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Moderbolagets resultatrakning i ssmmandrag

Okt — dec 2021  Jan - dec 2022

Jan-dec 2021

Belopp i Tkr Okt - dec 2022

Hyresintakter 5 069 5303 21693 19 206
Ovriga rérelseintakter 2 965 9 065 10132 9 065
Totala intékter 8 034 14 368 31825 28 271
Fastighetskostnader -3 247 -1938 -10 106 -7 245
Driftséverskott 4788 12 430 21719 21026
Administrationskostnader 12792 -7 854 -40 444 -49 511
Av- och nedskrivningar -36 433 -14 660 -40 504 -18 689
Finansnetto -4733 -3 361 251407 <12 431
Forvaltningsresultat -49 171 -13 445 192 178 -59 605
Bokslutsdispositioner -6 673 -30 913 -1073 -30 913
Resultat fére skatt -55 844 -44 358 191105 -90 518
Skatt pa arets resultat 706 715 706 715
Periodens resultat -55138 -43 643 191 811 -89 803
Moderbolagets finansiella stéllning i sammandrag

Tillgangar
Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31
Férvaltningsfastigheter 138 569 137 684
Andelar i koncernféretag 215712 151459
Fordringar hos koncernféretag 1869 549 425 496
Ovriga anlaggningstillgdngar 39 247 4336
Anlaggningstillgéngar 2263 077 718 974
Ovriga kortfristiga fordringar 39 562 17 887
Likvida medel 340 761 418 254
Omséttningstillgdngar 380 323 436 140
Summa tillgangar 2 643 399 1155 114

Eget kapital och skulder
Eget kapital 939 903 748 176
Langfristiga réntebérande skulder 1503 262 315 600
Langfristiga skulder 1503 262 315 600
Skulder till koncernféretag 167 969 50 988
Kortfristiga skulder 32 266 40 350
Kortfristiga skulder 200 234 91338
Summa eget kapital och skulder 2 643 399 1155114
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Resultatrakning

Moderbolaget Arlandastad Groups verksamhet bestar for
narvarande av koncernfunktioner, koncernadministration och
fastighetsférvaltning. Totala intakter uppgick fér aret till 31,8
Mkr (28,3) Hyresintakterna uppgick till 21,7 Mkr (19,2) och évriga
intakter till 10,1 Mkr (9). Ovriga rérelseintakter avser huvudsakli-
gen Management fee samt vidarefakturering av koncerngemen-
samma kostnader till dotterbolagen.

Administrationskostnaderna uppgick till -40,4 Mkr (-49,5). Av-
och nedskrivningar kommer frémst fran nedskrivning av aktier i
dotterféretag om -35 Mkr (0). Finansnettot uppgick till 251,4
(-12,4) och &r i huvudsak hanforlig till forsaljning av aktier i
dotterféretag. Arets resultat fér moderbolaget uppgick till
191,8 Mkr (-89,8).

Eget kapital och skulds&ttning

Moderbolagets balansomslutning uppgick till 2 643,4 Mkr per
31 december 2022, jamfért med 1155,1 Mkr vid samma period
féregdende ar. Det egna kapitalet uppgick till 939,9 Mkr, jamfort
med 748,2 Mkr per 31 december 2021. Okningen av det egna
kapitalet kommer fran arets resultat.
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Moderbolagets rapport dver férandringar i eget kapital

Belopp i Tkr Aktiekapital Overkursfond  Balanserad vinst Arets resultat  Totalt eget kapital
Eget kapital 2021-01-01 179 105 470 371098 -64 451 412 296
Omféring av féregéende &rs resultat - - -64 451 64 451 -
Periodens resultat - - - -89 803 -89 803
Transaktioner med &gare:

Nyemission registrerad n -1 - - -
Fondemission 323 - -323 - -
Incitamentprogram - - 84 - 84
Nyemission 56 425 543 - - 425 599
Eget kapital 2021-12-31 569 531002 306 408 -89 803 748 176
Omféring av féregdende &rs resultat - - -89 803 89 803 -
Periodens resultat - - - 191 811 191 811

Transaktioner med &gare:

Nyemission registrerad - - _ _ _

Nyemission - - = - -
Incitamentprogram - -84 = o -84
Eget kaptial 2022-12-31 569 530 918 216 605 191 811 939 903

27 - Bokslutskommuniké, januari-december - 2022



“ ;arlandastad
o7 group

Ovrig information

Medarbetare

Antal heltidsanstéllda uppgick vid periodens slut till 162 (64)
personer varav 80 personer tillkommit genom den férvéarvade
verksamheten Stockholm Skavsta Airport.

Sasongsvariationer

Arlandastad Groups driftséverskott paverkas av sasongs-
variationer avseende driftskostnader. Generellt &r kostnaderna
hogre under arets forsta och sista kvartal, framst orsakat av hogre
kostnader for uppvarmning och fastighetsskotsel sdsom sno-
réjning. Aven koncernens operativa verksamheter har sésongsva-
riationer dér verksamheten minskar under jul- och nyarshelgerna
samt under sommarmanaderna.

Redovisningsprinciper

Arlandastad Group uppréttar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
&r upprattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delérsrapportering
presenteras saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen dock med beaktande av rekommendationer fran Radet for
finansiell rapportering, RFR 2, Redovisning fér juridiska personer.

Tilldmpade redovisningsprinciper och berakningsmetoder har
varit oférandrade sedan arsredovisningen féregaende ar.

Transaktioner med narstdende

Under perioden har inga vasentliga transaktioner med narsta-
ende, férutom sedvanliga erséttningar till styrelse och ledande
befattningshavare, férekommit.
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Intakter fran operativa verksamheter

Intékter fran operativa verksamheter redovisas i enlighet med
IFRS 15. Intékten redovisas nar koncernen uppfyller ett presta-
tionsatagande, vilket &r da kunden 6vertar kontrollen av varan
eller tjansten. Bedomningen &r att respektive utbildningstillfélle
eller event utgér ett eget prestationsatagande.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgérs av fastigheter som innehas for
uthyrning till externa hyresgéster. Forvaltningsfastigheter &r
vérderade till verkligt vérde enligt IAS 40 i rapporten fér finan-
siell stéllning. Vardering har skett enligt niva 3 i IFRS vérderings-
hierarki.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for koncernens
produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring
eller administrativa &ndamal och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar i enlighet med I1AS16.

Forvaltningsfastigheter och vérdeférandring

For utforlig beskrivning av vérderingsprinciper, se arsredovisning
for 2021,

Vérdering av réntebéarande skulder

Koncernens réntebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillfallet
vérderas de enligt effektivréntemetoden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inom Arlandastad Group &r framfér allt fastighetsvardering,
projektverksamhet, finansiering samt uthyrning, med hansyn till
bade komplexitet och beloppens storlek, prioriterade omraden
for riskhantering. Bolaget har rutiner fér att vardera och minimera
dessa risker kontinuerligt.

Bolaget paverkas givetvis av utvecklingen i omvérlden. En
turbulent omvérld har lett till 8kad inflation och stérre osékerhet
i leverantdrskedjorna vad géller bade pris och leveranstider fér
byggmaterial. Energipriserna ar hogre och réntorna har gatt upp
och spas fortsatta uppat under innevarande ar.

Tillgangen till Ianat kapital har varierat med en anstréngd kapital-
marknad, med stigande kreditmarginaler som foljd. Séledes &r
den totala finansieringskostnaden pa marknaden hégre an vid
arets inledning.

Utdver vad som beskrivs ovan beskrivs koncernens och moder-
bolagets risker och riskhantering i arsredovisningen fér 2021.

Agarstruktur

Per den 31 december 2022 var aktiedgandet i Arlandastad
Group AB fordelat enligt féljande:

Gelba Management AB cirka 45 procent, SBB cirka 14 procent
och andra aktiedgare med innehav éver 5 procent ager
21 procent av aktierna och dvriga aktiedgare 20 procent.

Utdelningspolicy

Arlandastad Group kommer anvénda sitt [6pande kassafléde fér
att finansiera ytterligare exploatering av befintlig projektportfélj
samt utforska potentiella framtida férvary. Inom de nérmaste
aren har styrelsen darfér ingen avsikt att féresla négon utdelning.
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Arsstamma 2022

Vid Arlandastad Groups drsstémma 21 april 2022 faststalldes
arsredovisningen for 2021. Ingen utdelning beslutades.

Arstamman beslutade vidare att styrelsen ska best& av atta
ordinarie ledaméter. For tiden fram till nésta arsstédmma omvaldes
Peter Wagstrém, som &ven utsags till ordférande, Leif West,

Per Taube, Sunniva Fallan Réd, Maria Rankka, Tomas Rudin,
Peter Markborn och Lars Thagesson.

Arstdmman beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen, under tiden fram till ndsta &rsstdmma kunna fatta
beslut om att emittera som inte éverstiger 10 procent av antalet
aktier vid emissionstidpunkten.

Vid arsstédmman fattades beslut om omval av Ernst&Young AB
som revisionsbolag med Oskar Wall som huvudansvarig revisor.

Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga héndelser har intraffat efter balansdagens slut.

Bokslutskommunikén har ej varit féremal for
revisorernas granskning.

Arlandastad den 15 februari 2023.

Styrelsen

Kalender

30 mars 2023
Arsredovisning 2022

19 april 2023
Arsstdmma

17 maj 2023
Delarsrapport fér perioden januari-mars 2023

18 juli 2023
Delarsrapport fér perioden januari-juni 2023

15 november 2023
Delarsrapport fér perioden januari-september 2023

15 februari 2024
Bokslutskommuniké fér perioden januari-december 2023
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Finansiella definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat efter skatt senaste tolvmanaders perioden i
procent av genomsnittligt eget kapital.

Substansvarde (NAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital justerat fér verkligt vérde pa hela fastig-
hetsbestandet med aterlaggning av uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Substansvéarde (NAV) anvéands for att ge intressenter informa-
tion om Arlandastad Groups langsiktiga substansvérde per aktie
bergknat pa ett fér bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt s&tt.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut.

Belaningsgrad fastigheter, %
Réntebarande skulder exklusive skuld fér finansiell leasing i pro-
cent av fastigheternas verkliga vérde vid periodens slut.

Bruttoresultat fastighetsférvaltning
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsférvaltning samt
avskrivning pa rorelsefastigheter.
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Bruttoresultat operativa verksamheter
Int&kter fran operativa verksamheter minus kostnader for drift
av den operativa verksamheten.

Medelantal utestdende aktier
Genomsnitt antal utestdende aktier under periodens slut.

Orderstock intdkter fran operativa verksamheter
Avtalade framtida intékter for utbildnings, - métes, - och
eventverksamheten i de operativa verksamheterna.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantal utestaende aktier
for perioden.

Rénteteckningsgrad
Bruttoresultat efter finansiella intékter genom finansiella kost-
nader.

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens utgang i procent av ba-
lansomslutningen. Anvénds fér att belysa Arlandastad Groups
finansiella stabilitet.

Fastighetsrelaterade definitioner

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive ytter-
vaggar.

Driftnetto fastighetsférvaltning
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsférvaltning ,
exklusive avskrivningar pa fastigheter.

Fastighetskostnader

| posten ingar sa saval direkta fastighetskostnader sasom
kostnader for drift och fastighetsskatt som avskrivning pa
rorelsefastigheter.

Féréndring av underliggande hyresvarde
Arets férandring i kontrakterat hyresvarde i forhallande till
foregdende ars kontrakterade hyresvéarde.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillégg, sdsom ersattning fér varme, el
och fastighetsskatt.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror exklusive hyrestillagg. Anvéands fér att
belysa koncernens intéktspotential.

LOA, kvm
Byggnaden/byggnaders uthyrningsbara area fér lokaler.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomférda projekt minus total investe-
ring i procent av total investering.

Overskottsgrad

Driftnetto, ej inkluderat avskrivningar pa rérelsefastigheter, i
segment fastighetsférvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.
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