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Bokslutskommuniké januari—december 2024

Handelser i korthet

Fjarde kvartalet

Intékterna uppgick till 91,8 Mkr (124,7), varav 49,1 Mkr (60,1) avser hyresintékter, och
40,6 Mkr (54,3) intakter fran Operativa verksamheter

Bruttoresultatet uppgick till 5,0 Mkr (39,3)

Periodens resultat uppgick till -30,1 Mkr (20,2), varav orealiserade vardeférandringar
fastigheter uppgick till 11,2 Mkr (9,0)

Byggnation fardigstélldes av ett bageri pa 10 000 kvm till Bake My Day

Tolvmanadersperioden
Intékterna uppgick till 338,7 Mkr (421,7) varav 168,4 Mkr (184,0) avser hyresintékter,
och 161,7 Mkr (223,2) intékter fran Operativa verksamheter
Bruttoresultatet uppgick till 28,3 Mkr (111,9), frémst till féljd av lagre intakter fran

Operativa verksamheter

Periodens resultat uppgick till -87,6 Mkr (-127,4), varav orealiserade vardeférandringar
fastigheter uppgick till 45,6 Mkr (-40,1)

Byggnaden till Bankomat med ett 15-arigt hyresavtal i Arlandastad stod klar och fastig-

heten képtes ut frén det gemensamma JV-bolaget med BRA Bygg. Ett nytt JV ingicks
med BRA Bygg fér att uppféra en byggnad i Arlandastad, och JV-bolaget tecknade ett
10-arigt hyresavtal med One More. Inflyttning beréknas till sommaren 2025

Avtal tecknades om férvérv av 50 procent av fastighet om 57 000 kvm mark och JV

med Fiellskérs Gard fér utveckling av fastigheten

Forsaljning av mark till Connect Skavsta Property fér 17 Mkr med en reavinst om 15,5 Mkr

Nya, férlangda och utékade hyresavtal ingicks med bland annat Autohero, Avincis

Aviation Sweden, Bankomat, Hyundai, Luftfartsverket, Ramirent, Renault och Tufvassons

Efter periodens utgang

Foérsaljning av 4 890 kvm mark till evroc fér 25 Mkr motsvarande 5 100 kr/kvm byggratt

samt avsiktsférklaring med JSR om férséljning av 12 000 kvm byggrétt fér 60 Mkr,
motsvarande 5 000 kr/kvm byggrétt. Det bokférda vérdet pd byggratterna uppgér till
3180 kr/kvm

Avtal ingicks med Mercedes-Benz och Nima Energy om snabbladdare fér elbilar i
Arlandastad, vilket véntas leda till kade beséksfldden. | Skavsta tecknades hyresavtal
med bland annat SAAB

I linje med utdelningspolicyn féreslar styrelsen att utdelning inte ldmnas fér 2024
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Marknadsvérde
fastighetsportféljen

6 638M

Intékter

338,/ M

Likvida medel

163,8 M

NAYV per aktie

84,7 %

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Finansiella nyckeltal 2024 2023 2024 2023
Intékter, Mkr 338,7 aNn,7 91,8 124,7
Bruttoresultat, Mkr 28,3 me 5,0 393
Resultat fére vardeférandringar, Mkr -139,7 -89,5 -35,0 -19,5
Resultat fére skatt, Mkr -79.0 -128,4 7259 23,5
Periodens resultat, Mkr -87,6 -1274 -30,1 20,2
Resultat per aktie fére utspadning, kr 14 2,0 -0,5 0,3
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1.4 2,0 0,5 0,3
Beldningsgrad, fastigheter % 24 25 24 25
Avkastning pa eget kapital % 2,0 2,8 -2,0 -2,8
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 6638 6515 6638 6515
Forandring i underliggande hyresvérde, % 14 279 14 75
Underliggande hyresvérde, Mkr 241,2 2378 241,2 2378
Overskottsgrad % * 75 75 78 74
Realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr 15,2 - - -
Orealiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr 45,6 -40,1 11,2 9.0
Aktien
Substansvérde (NAV) per aktie, kr 84,7 86,0 84,7 86,0

* Overskottsgraden fér okt-dec 2023 och jan-dec 2023 har raknats om efter omklassificering av kostnader i Skavsta fran operativa

kostnader till fastighetskostnader.
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Betydande projektpotential

2024 var ett handelserikt ar. Vi kade utvecklings-
takten genom framgangsrika samarbeten, och
realiserade varden som visar pa den betydande
projektpotentialen i bade Arlandastad och Skavsta.
Samtidigt fortsatte vi att anpassa och effektivisera
organisationen for 6kad flexibilitet och l6nsamhet.

Inom var kérnverksamhet Fastighetsutveckling drev vi fyra projekt i joint
ventures, varav tva fardigstalldes och tva fortsétter under 2025. JV-modellen
mojliggdr en hogre takt inom fastighetsutvecklingen samtidigt som vi vérnar
likviditeten, eftersom képeskillingen nar vi séljer in mark i ett JV-bolag
anvands som var del av toppfinansieringen i projekten. Vi bérjade &ven sélja
mark i Skavsta under aret, och i Arlandastad under bérjan av 2025. Samtliga
affarer gors till forsaljningspriser vasentligt éver bokférda varden. Nya,
forléngda och utékade hyresavtal ingicks i bade Arlandastad och Skavsta.

Bolaget sanker sina fasta kostnader

Trots hogre aktivitet inom Fastighetsutveckling minskade bolagets intakter
till 338,7 Mkr (421,7). Hyresintakterna uppgick till 168,4 Mkr (184,0), och
paverkades bland annat av l&gre omséattningshyror. Intékter fran Operativa
verksamheter uppgick till 161,7 Mkr (223,2). Minskningen beror dels pa farre
event i Scandinavian XPO jamfért med fjoldret som innehdll sex ménaders
uthyrning under Sveriges ordférandeskap i EU, dels pa minskad flygtrafik fran
Stockholm Skavsta Airport till f6ljd av att stérsta operatéren haft problem
med flygplansflottan och stéllt in avgéngar. Atgérder for att sénka kostnader
for flygplatsdriften i Skavsta I6per enligt plan och ger 6nskad effekt.

Periodens resultat uppgick till -87,6 Mkr (-127,4), och paverkades bland annat
av realiserade vardeférandringar fastigheter om 15,2 Mkr (-), och orealiserade
vérdeférandringar fastigheter om 45,6 Mkr (-40,7).
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Vart huvudfokus ar att
fortsatta dka takten inom
Fastighetsutveckling, och att
forbattra [Gnsamhet, flexibilitet
och kostnadskontroll.

Likvida medel var vid drets slut 163,8 Mkr (234,2) och kassaflodet uppgick
under aret till -70,4 Mkr (-160,1).

Vart huvudfokus &r att fortsétta dka takten inom Fastighetsutveckling, och
att férbattra lénsamhet, flexibilitet och kostnadskontroll. Atgarder fér att
anpassa och effektivisera organisationen pagick under aret, och beslut
fattades i borjan av 2025 om ytterligare atgarder.

Forlangda lan till oféréndrade villkor

Pa finansieringssidan ingick vi avtal med Swedbank om férléngning av 1&n
pa 775 Mkr med tva ar till april 2027. Férlangningen sker till oféréndrade
l&nevillkor i évrigt. Vidare har vart férlagslan refinansierats genom en
kombination av férléngning och ett nytt 1&n hos en ny finansiar med sakerhet
i befintliga byggratter i Arlandastad.

Energistrategi for minskat klimatavtryck

Viantog en ny energistrategi med malet att minska vart klimatavtryck och
sénka kostnaderna for fastigheter, hyresgaster och verksamheter. Ett nytt
samarbete med Siemens fér att minska energiférbrukningen ar en del i
det arbetet. Vi inférde klimatberédkningar som stéd vid investeringsbeslut,
vilket gor det mojligt att kontinuerligt minska var klimatpaverkan.

Fastighetsmarknad pa uppgang

Fastighetsmarknaden har bérjat ta fart igen. Bland annat har lagre
finansieringskostnader lett till 8kad optimism och investeringsvilja. Bygget av
Ostlanken och flytten av flygtrafik fran Bromma Flygplats bérjar ge konkreta
effekter i form av nya hyresgaster. Férandringar som vi, med vara utvecklings-
projekt, kan kapitalisera pd och utveckla vidare framat.

Jag vill tacka fér det gangna aret och ser fram emot att tillsammans med
partners 6ka takten ytterligare i utvecklingen av vara omraden.

Dieter Sand
Vd och koncernchef
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Det har ar
Arlandastad Group

Arlandastad Group identifierar och tar tillvara
potentialen i stora strategiskt placerade omraden
och skapar darmed vérden fér investerare och
samhéllet i stort. Vi kontrollerar hela vardekedjan
fran markforvary till langsiktig férvaltning samt
driver operativa verksamheter i de fall det tillfor
vérden till fastighetsaffaren.

Langsiktiga mal
Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid éverstiga 15 procent.

Fastigheternas belaningsgrad

Fastigheternas beldningsgrad ska 6éver tid inte verstiga
50 procent.

Avkastning Fastigheternas

pa eget kapital belaningsgrad
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Fordelat pa tva strategiskt placerade
omraden &ger och férfogar vi 6ver
ndrmare 8 miljoner kvadratmeter mark.

Aktivitet under perioden

Projektutveckling i Explore Arlandastad

* Byggnad om 1700 kvm till Bankomat med
15-arigt hyresavtal fardigstélldes och kdptes
ut frén gemensamt JV-bolag med BRA Bygg

* Nytt JV ingicks med BRA Bygg. Hyresavtal pa
10 &r tecknades med One More. Byggnad om
1800 kvm uppférs, inflytt sommaren 2025

* Byggnation fardigstéalldes av bageri pa 10 000
kvm till Bake My Day

Projektutveckling i Explore Skavsta

* Avyttringen till Connect Skavsta Property av
cirka 7 300 kvm mark genomférdes, till ett
markvarde om 2 329 kronor per kvm

* Avtal om férvary av 50 procent av fastighet
om 57 000 kvm mark och JV med Fjellskars
Gard for utveckling av fastigheten

Utveckling i Operativa verksamheter

* Training Partner tecknade utokat avtal med
Hyundai Motors Sverige

* Minskad flygtrafik pa Stockholm Skavsta
Airport till féljd av Wizz Airs problem med
flygplansflottan och dérav instéllda avgéngar.
TUI inledde flyg i oktober. Norwegian utdkade
antal destinationer och bérjade flyga aret runt

* Féarre event i Scandinavian XPO jamfért med
fjolaret som innehdll sex ménaders uthyrning
under Sveriges ordférandeskap i EU
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Projekt och byggratter

Pagaende projekt

Ort Projekt Typ av projekt Status Planerad yta (kvm) Tidplan Bedémd investering (Mkr)  Varav aterstar, (Mkr) Uthyrningsgrad
Explore Arlandastad F60 Foéretagspark (JV 50%) Foretagspark Projektutveckling 124 392 2022-2027 1813 1660 4%
Explore Arlandastad One More AB (JV 50%) Produktion/lager Projektutveckling 1770 2024-2025 24 20 100%
Explore Arlandastad Scandinavian XPO — Etapp 2 Kontor, service, hotell, vard  Projektutveckling 16 550 2020-2025 160 61 34%
Delsumma 142 712 1997 174
Planerade / kommande projekt
Ort Projekt Typ av projekt Skede Planerad yta (kvm) Tidplan Bedémd investering (Mkr)  Varav aterstar, (Mkr) Uthyrningsgrad
Explore Arlandastad DRIVELAB BIG — Etapp 2 Utbildning och méten Projektutveckling 4500 2026-2027 90 90 -
Explore Arlandastad DRIVELAB Sales & Service — Etapp 2 Bilférsaljning och service Projektutveckling 9 000 2026-2027 95 95 -
Explore Arlandastad F60 Foretagspark — Etapp 2 Foretagspark Projektutveckling 38 000 2026-2028 551 551 -
Explore Arlandastad Scandinavian XPO Congress Center Kongress/hotell Projektutveckling 10 000 2025-2027 300 300 -
Explore Arlandastad Scandinavian XPO Co-working Kontor Projektutveckling 6 000 2027-2028 120 120 -
Explore Arlandastad Infrastruktur/ vég Stadsdel 6 Infrastruktur/vag Detaljplaneprocess 2027-2028 50 50 -
Explore Arlandastad Stadsdel 6 — Etapp 1 Kontor och verksamheter Detaljplaneprocess 17 000 2028- 375 375 -
Explore Skavsta Féradling befintligt bestand Skavsta Hyresgastanpassning Projektutveckling 5000 2024-2026 100 100 -
Explore Skavsta Nyproduktion i Ostra omradet Kontor / verksamhet Projektutveckling 10 000 2024-2026 150 150 -
Explore Skavsta Skavstalund (JV 50%) Verksamhet och service Projektutveckling 9400 2025-2027 13 113 -
Delsumma 108 900 1944 1944 J
Byggratter
Ort Projekt Typ av projekt Skede Byggrétter (kvm) Tidplan
Explore Arlandastad Antagna Ej specificerat Projektutveckling 490 515 -
Explore Skavsta Antagna Ej specificerat Projektutveckling 605 000 -
Explore Arlandastad Antagna i JV/intressebolag, Ej specificerat Projektutveckling 122 942 -
Explore Arlandastad Under detaljplaneprocess, bedémd Ej specificerat Detaljplaneprocess 500 000 -2025
Explore Arlandastad Under detaljplaneprocess, bedémd Ej specificerat Detaljplaneprocess 150 000 -2025
Explore Skavsta Under detaljplaneprocess, bedémd Ej specificerat Detaljplaneprocess 430 000 2023-
Delsumma 2 298 457
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Projektfaser under kommande trearsperiod

2025 2026 2027
Explore Arlandastad Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4

Pagaende projekt
F60 Foretagspark (JV 50%)
One More AB (JV 50%)

Scandinavian XPO - Etapp 2

Planerade / kommande projekt
DRIVELAB BIG etapp 2

DRIVELAB Sales & Service Etapp 2
F60 Foretagspark — Etapp 2
Scandinavian XPO Congress Center
Scandinavian XPO Co-working
Infrastruktur / vég Stadsdel 6

Etapp 1 Stadsdel 6 Start 2028

Detaljplanearbete Stadsdel 6

Detaljplanearbete Idrott, halsa, innovation

Explore Skavsta

Planerade och kommande projekt

Foradling befintligt bestand Férdigstélls i etapper
Nyproduktion i &stra omradet
Skavstalund (JV 50%)

Detaljplanearbete utvecklingsomrade ‘ Antas som flera separata detaljplaner

Il Utvecklingsprojekt Forvaltning Detaljplaneprocess
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Hallbar utveckling

Hallbarhetsarbetet &r centralt for att Ny energistrategi

framtidssakra Arlandastad Group. Det ger En ny energistrategi antogs som innebar att bolaget ska minska . .
P 9 klimatavtrycket och sénka kostnaderna fér fastigheter, hyresgéster Vi gor plats for

oss mojlighet att fortsatta generera vérde och verksamheter i, s FRAMTIDEN

for alla som verkar och vistas i vara omraden.

Samarbete fér sdnkt energiférbrukning

Som ett led i bolagets arbete med att minska el- och
vérmeférbrukningen, inleddes ett nytt samarbete med Siemens.
Syftet &r att hoja kompetens och identifiera forbattringar inom

Fastighetsbranschen har stor paverkan pa ménniska och miljo.
Eftersom Arlandastad Group kontrollerar hela vardekedjan fran
markférvarv till 1dngsiktig férvaltning av fardiga fastigheter kan

bolaget paverka saval milj och ekosystem vid exploatering av energioptimering genom analys av befintlig data. Malet &r att sénka

omraden som Klimatpaverkan vid byggnation och drift av energiférbrukningen med 10 procent under 2024 respektive 2025.

fastigheter. Fokus &r att minimera negativ paverkan samt bidra Klimatberikningar som beslutsstad vid investeringar

Klimatbergkningar inférdes som stéd vid investeringsbeslut, vilket
gor det mojligt att kontinuerligt minska klimatpaverkan.

positivt nar det ar mojligt.

Systematiskt hallbarhetsarbete

Arlandastad Groups héllbarhetsramverk adresserar véasentliga Overgang till férnybar diesel
hallbarhetsomraden. Ramverket integreras i verksamheten genom Beslut fattades om att évergé frén fossil till férnybar diesel (HVO)
ett systematiskt hallbarhetsarbete med mal, nyckelinitiativ, for flygplatsdriften i Skavsta.

aktiviteter samt KPler fér att kunna méta resultat och framsteg.

Aktuella miljscertifieringar

Projekt Status Tid Certifiering Niva Projekttyp Nyckeltal, hallbar utveckling Jan-dec 2024 Jan-dec 2023
Drivelab Test Track 1 Klart 2013 Ceequal Very Good Anléggningsprojekt Energiintensitet, kWh/kvm Atemp* 13 131
Drivelab Sales & Servi Klart 2015 Miljsb d Sil Nyb d 2 .
rivelap veles & vervice il LeRyeT fver R Nyckeltal, hallbar utveckling Jan-dec 2024 Jan-dec 2023
Léngtidsparkering P1 Klart 2017 Ceequal Excellent Anléggningsprojekt
Antal arbetsplatsincidenter 8 2
Drivelab BIG Klart 2019 Miljsbyggnad Silver Nybyggnad
* Total energianvéindning frén vérme, kyla, hyresgastel och fastighetsel dividerat med genomsnittlig beraknat total
Scandinavian XPO — Befintligt hotell Pagar Kv 12024 BREEAM Refurbishment Very Good (under behandling) Ombyggnad uppvarmd uthyrd area, exklusive garage.
e Klimatavtryck Jan-dec 2024
Imataviryc an—dec
Scandinavian XPO — Nytt hotell Pagar Kv 12024 New Construction Excellent (under behandling) Nybyggnad Y
BREEAM Scope 1 183,49 ton CO2e
Scandinavian XPO — Event Pagér Kv 12024 New Construction, Bespoke Excellent (under behandling) Ny- och ombyggnad Scope 2 market based 355 ton COZe
BREEAM Very Good eller Excellent Scope 2 location based 467 ton CO2e
Scandinavian XPO — Etapp 2* Pagar 2025 In Use (Ansdkan pagar) Ombyggnad Scope 3 Uthyrda leasade tillgangar 4321 ton CO2e
Bake My Day Klart Kv 3 2024 Miljobyggnad Silver Nybyggnad Klimatavtryck nyproduktion 374 kgCO 2e/BTA

Scope 1:  Verksamhetens direkta utslapp fran kallor som kontrolleras av féretaget
Scope 2:  Verksamhetens indirekta utslipp frén inképt energi som el, 3nga, varme, kyla som sker hos producenten
Scope 3:  Indirekta utslapp som verksamheten har som inte omfattats av scope 1 eller 2

Exempelvis inkSpta varor och tianster.

* Fér Scandinavian XPO — Etapp 2 géller en och samma certifiering fér samtliga hyresgéster och lokaler. Val av niva péverkar méjlig tidsplan
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

Belopp i Tkr Jan—dec 2024 Jan-dec 2023 Okt-dec 2024 Okt-dec 2023
Hyresintakter 168 400 184 008 49 063 60 112
Intékter fran Operativa verksamheter 161677 223 215 40 569 54 313
Ovriga rérelseintékter 8 581 14 472 2184 10 276
Intékter 338 658 421 695 91816 124 701
Fastighetskostnader * -89 711 -94 470 -22 909 -32473
Kostnader fran Operativa verksamheter * -220 616 -215 280 -63 915 -52 896
Bruttoresultat 28 331 111 945 4992 39 332
Administrationskostnader -73 585 -108 016 -19 227 -38 865
Vinst avyttring inventarier 234 2173 216 1816
Finansiella intakter 9 069 7435 3062 7038
Finansiella kostnader -103 764 -103 037 -24 040 -28 857
Resultat fére vérdeférandringar -139 716 -89 500 -34 997 -19 538
Resultat fran andelar i intressebolag -132 1176 21 34034
Realiserade vardeférandringar fastigheter 15 223 - - -
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 45 617 -40 106 11170 8 990
Periodens resultat fére skatt -79 008 -128 430 -25938 23 486
Skatt pa periodens resultat -8 594 1039 -4 203 -3 291
Periodens resultat -87 602 -127 391 -30 140 20 195
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat -87 602 -127 391 -30 140 20 195
Periodens resultat och periodens totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare -93 115 -136 587 -37 461 6781
Innehav utan bestémmande inflytande 5 5il3 9196 7321 13 414
- varav andel av dvrigt totalresultat - - - -
Resultat per aktie fére och efter utspéadning, kr 14 -2,0 -0,5 0,3

* En omklassificering har skett 2024 med avseende pa redovisning av fastighetskostnader i Skavsta. Tidigare redovisades Skavstas fastighetskostnader som kostnader fran operativa bolag i sin helhet.

Kostnader hanférliga till fastighetsdriften redovisas som fastighetskostnader. Jémférelseperioden jan-dec 2023 har omklassificerats med ett belopp uppgdende till 18,6 Mkr och okt-dec med 6,5 Mkr.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

Januari - december 2024

Intékterna uppgick till 338,7 Mkr (421,7), varav 168,4 Mkr (184,0)
avser hyresintakter, 161,7 Mkr (223,2) Operativa verksamheter och
8,6 Mkr (14,5) Ovriga rérelseintakter. Minskningen av hyresinték-
terna beror framst pa en engangsersattning pa cirka 10 Mkr fran
Swedavia 2023 samt lagre omsattningshyror 2024. Av intakter fran
Operativa verksamheter var 96,2 Mkr (91,7) hanforligt till utbild-
ningsverksamhet, 44,9 Mkr (70,3) till flygplatsdrift och 20,7 Mkr
(61,2) till eventverksamhet. Intékter fran flygplatsdrift paverkades av
att farre passerade flygplatsen till f6ljd av att Wizz Air hade farre
tillgangliga flygplan. | eventverksamheten var aktiviteten lagre i
férhallande till jsmférelseperioden som innehsll sex manaders
uthyrning under Sveriges ordférandeskap i EU. Fér information om
avtal med kunder, se sid 20.

Fastighetskostnaderna minskade till 89,7 Mkr (94,5). En
omklassificering har skett 2024 med avseende pa redovisning av
fastighetskostnader i Skavsta. Tidigare redovisades Skavstas
fastighetskostnader som kostnader fran Operativa verksamheter i
sin helhet. Nu redovisas kostnader hanférliga till fastighetsdriften
som fastighetskostnader. Jamférelseperioden 2023 har
omklassificerats med 18,6 Mkr.

Kostnader frén Operativa verksamheter uppgick till 220,6 Mkr
(215,3). Kostnader fér flygplatsdrift minskade till 16,6 Mkr (139,5)

till foljd av omstruktureringar och minskad trafik. Aven event-
verksamheten noterade l&gre kostnader, 13,9 MKr (30,9), till foljd av
farre event. De lagre kostnaderna frén Operativa verksamheter mot-
verkades dock av att en hogre andel av l6nekostnader flyttats fran
adminstrationskostnader 2024 jamfort med féregdende ar. Detta
for att ge en mer rattvisande bild av de Operativa verksamheternas
faktiska kostnader. Omférdelningen av I6nekostnader uppgick till
472 Mkr (23,3).

Bruttoresultatet uppgick till 28,3 Mkr (111,9), varav 83,2 Mkr (92,2)
avser fastighetsdrift och -54,5 Mkr (21,7) avser Operativa verksam-
heter. Flytt av l6nekostnader fran administrationskostnader till
kostnader fran Operativa verksamheter belastade bruttoresultatet
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med 23,9 Mkr mer &n motsvarande period féregdende ar. | brutto-
resultatet ingar Ovrigt med -0,3 Mkr (-2,0).

Administrationskostnader, som bestar av kostnader fér bolags-
ledning och centrala stédfunktioner, affarsutveckling och finans-
hantering, uppgick till 73,6 Mkr (108,0). Kostnaderna paverkas av
omférdelningen av lénekostnader fran administrationskostnader till
kostnader frdn Operativa verksamheter. Aven lagre avskrivningar
pa nyttjanderattstillgadngar samt l&gre kostnader for lokaler, kontor
och férvaltning bidrog till att administrationskostnaderna minskade.

Finansnettot uppgick till -94,7 Mkr (-95,6). Ranteintakter och rante-
kostnader var ndgot hogre.

Resultat frén andelar i intressebolag uppgick till -0,1 Mkr (1,2) varav
0,7 Mkr avser resultat fran fastighetsdrift, -1,4 Mkr avser varde-
férandringar och 0,5 Mkr resultat frén avyttring av andelar. Fér
2023 avsag hela beloppet vérdeférandring i underliggande ny-
byggnadsprojekt. Under perioden férvarvades resterande andelar
i JV-bolaget med BRA Bygg AB om uppférande av byggnaden till
Bankomat AB. Det innebar att bolaget 6vergick fran intressebolag
till dotterbolag. Resultateffekten av transaktionen uppgar till -0,2
Mkr varav 0,5 Mkr avser resultatet fram till att bolaget évergick
frén intressebolag till dotterbolag.

Realiserade vardeférandringar fastigheter uppgick till 15,2 Mkr (),
varav 15,5 Mkr avser avyttring av mark till Connect Skavsta
Property AB. Orealiserade vardeféréndringar pa forvaltnings-
fastigheter 6kade till 45,6 Mkr (-40,1), fréamst pa grund av sénkta
avkastningskrav. Koncernens fastigheter varderades externt liksom
tidigare, av Forum Fastighetsekonomi, per den 31 december 2024.

Skatt pa periodens resultat uppgick till -8,6 Mkr (1,0) varav aktuell
skatt uppgick till -0,2 Mkr (-) och uppskjuten skatt -8,4 Mkr (1,0).
Uppskjuten skatt &r huvudsakligen hanférlig till temporara skillnader
mellan marknadsvarde och skatteméssigt restvéarde pa forvaltnings-
fastigheter. | uppskjuten skatt ar 3,0 Mkr (-) hanférlig till avyttrade
fastigheter. Periodens resultat uppgick till -87,6 Mkr (-127,4), mot-
svarande -1,4 kr (-2,0) i resultat per aktie.

Fjarde kvartalet 2024

Intakterna fjarde kvartalet uppgick till 91,8 Mkr (124,7), varav

491 Mkr (60,1) avser hyresintakter, 40,6 Mkr (54,3) intskter fran
Operativa verksamheter och 2,2 Mkr (10,3) Ovriga rorelseintékter.
Av intékter fran Operativa verksamheter var 29,6 Mkr (26,9) hanfor-
ligt till utbildningsverksamheten, 6,8 Mkr (15,6) till flygplatsdrift
och 4,1 Mkr (119) till eventdelen. Intékterna paverkades i huvudsak
av samma faktorer som aret som helhet.

Fastighetskostnaderna minskade till 22,9 Mkr (32,5) frémst till foljd
av lagre avskrivningar pa rorelsefastigheter och lagre kostnader for
fastighetsskatt. Omklassificeringen av fastighetskostnader medféor
att kostnader om 6,5 Mkr fran Operativa verksamheter kvartal 4,
2023 omklassificerats till fastighetskostnader.

Kostnader fran Operativa verksamheter uppgick till 63,9 Mkr (52,9).
Omférdelningen av [6nekostnader innebér att kostnader om 15,3
Mkr (5,6) omférdelats frén administrationskostnader till kostnader
fran Operativa verksamheter.

Bruttoresultatet uppgick till 5,0 Mkr (39,3) varav 28,0 Mkr (31,1)
avser fastighetsdrift och -22,7 Mkr (10,3) Operativa verksamheter
och -0,3 Mkr (-1,9) avser Ovrigt.

Administrationskostnaderna uppgick till 19,2 Mkr (38,9), och
paverkas av omférdelningen av I16nekostnader fran administrations-
kostnader till kostnader fran Operativa verksamheter.

Finansnettot uppgick till -21,0 Mkr (-21,8).

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick till -2,1 Mkr (34,0).

| december 2024 fardigstalldes fastigheten till Bake My Day.
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 11,2 Mkr (9,0).

Skatt pa periodens resultat uppgick till -4,2 Mkr (-3,3). Periodens
resultat uppgick till -30,1 Mkr (20,2), motsvarande -0,5 kr (0,3) i
resultat per aktie.
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Koncernens finansiella stallning i sammandrag

Tillgdngar
Belopp i Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Goodwill 22 550 15718
Ovriga immateriella anlaggningstillgéngar 2170 844
Forvaltningsfastigheter 6 074 000 5956 550
Rorelsefastigheter 534 490 549 575
Nyttjanderéattstillgdngar 8 015 9529
Varulager 2208 1750
Ovriga anlaggningstillgdngar 87 369 79 884
Andelar i intressebolag 355535 332904
Summa anl&ggningstillgangar 7 086 337 6946 754
Kortfristiga fordringar 231926 232 960
Likvida medel 163 791 234 216
Summa omséttningstillgdngar 395716 467 176
Summa tillgangar 7 482 053 7 413 930
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 446 449 4 534 051
Langfristiga skulder 1439 856 1427 345
Forskott 238 728 100 000
Langfristiga leasingskulder 6787 1461
Uppskjuten skatteskuld 912 691 904 163
Avsattningar 50 000 50 000
Summa langfristiga skulder 2 648 063 2 482 969
Rantebéarande skulder 134 656 170 386
Kortfristiga leasingskulder 1228 7 404
Aktuella skatteskulder 18 220 21939
Ovriga kortfristiga skulder 233436 197181
Summa kortfristiga skulder 387 541 396 910
Summa eget kapital och skulder 7 482 053 7 413 930
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Fastigheter

Arlandastad Groups fastighetsbestand bestar av férvaltnings-
och rorelsefastigheter, vilka bada klassificeras som kommersiella
fastigheter. | posten férvaltningsfastigheter ingar byggratter om
3 375 Mkr (3 364 Mkr). Fastigheternas marknadsvarde uppgick
enligt extern vardering per 31 december 2024 till 6 638 Mkr att
j&mféra med 6 515 Mkr ett &r tidigare.

Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna 6kade med 117 Mkr,
varav 66 Mkr &r hanforligt till férvary, 46 Mkr till orealiserade
vardeférandringar, 21 Mkr till investeringar och -16 Mkr beror pa
avyttring. Marknadsvérdet pa rérelsefastigheterna 6kade med

6 Mkr. Sammantaget 6kade marknadsvérdet pa kommersiella fastig-
heter med 112 Mkr jamfért med 31 december 2023 (se tabeller pa
sidan 11). | redovisningen tas rérelsefastigheter upp till det l&gsta av
bokfort vérde och marknadsvérde.

Vérderingsmetodik

Vardering av fastighetsbestand utférs av externa, auktoriserade/
certifierade varderare. Huvudmetoden fér utférda véarderingar
utgdrs av en modell i vilken framtida kassafléden och ett bergknat
restvarde nuvérdesberéknas (DCF-modellen). Kalkylperiod som
anvénts i varderingen uppgar till 10-20 ar. Fér byggréatter och
rémark bedéms marknadsvardet utifrén ortsprismetoden genom
j&mforelser med avtal om dverlatelser av liknande objekt. Den
stora méngden byggratter i koncernen gor att alla byggréatter inte
beddéms kunna exploateras samtidigt. Ett antagande om "véntetid"
gors i varderingen dér byggratternas varde nuvardesberdknas med
en "vanteranta" fran tankt exploateringstidpunkt till dagens datum.
Réntan har bedémts till 4 procent och véantetiden 0-20 ar i
Arlandastad och 0-50 &r i Skavsta. Fér mer information om
vérderingsmetodik, se drsredovisningen fér 2023, not 14, sida 62.
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Antaganden om ianspraktagande av byggrétter vid

vérdering av dessa (exklusive joint ventures)

Arlandastad

Tid Andel Kvm BTA
Nu 2% 19 810
0-3ar 6% 59 431
4-5 ar 30% 297155
6-10 ar 37% 366 491
1115 & 15% 148 577
16-20 &r 10% 99 051
990 515

Skavsta
Tid Andel Kvm BTA
Nu 7% 43 000
0-10 ar 8% 50 000
10-20 ar 8% 50 000
20-40 ar 8% 50 000
40 &r och framat 68% 412 000
605 000
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Antaganden avkastningskrav

Beddmning av avkastningskrav har gjorts individuellt for respektive
fastighet. En nuvardesberakning av samtliga kassafloden utfors

i modellen med en kalkylrénta, motsvarande antaget avkastnings-
krav samt genomsnittligt inflationsantagande under kalkylperioden.
Genomsnittligt direktavkastningskrav uppgick per 31 december till
6,76 procent (6,89). Intervallet fér direktavkastningskrav uppgar

till 5,75 - 8,00 procent (6,47 - 9,25).

Vésentliga indata for fastighetsvardering

Varderingsantaganden 31 dec 2024 31 dec 2023
Kalkylperiod, antal i ar 10-20 10-20
Arlig inflation* 1-2% 2%
Hyresutveckling, per ar* 1-2% 2%
Kalkylranta 8,91% 9,08%
Intervall, kalkylranta 7,81% -10,09% 8,58%-11,44%
Genomsnittlig direktavkastningskrav** 6,76% 6,89%
Intervall direktavkastningskrav 5,75% - 8,00% 6,47-9,25%
Genomsnittlig langsiktig vakansgrad 5,48% 8,50%

*1% 2025, darefter 2%

**Vagt genomsnitt

Kanslighetsanalys

Uppskattningen av fastigheternas verkliga varde ar baserad

pa framtida intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav
och innehaller alltid ett matt av osékerhet. | tabellen nedan
redovisas férandring i verkligt varde vid féréndring av enskilda
varderingsparametrar.

Kanslighetsanalys, 31 dec 2024
verkligt vérde Féréndring antagande pa Belopp i Tkr
Hyra +/-10 % 264 982
Driftskostnad +/-10 % 48 682
Kalkylranta +1 %-enhet -301 336
Kalkylranta -1 %-enhet 344 236
Direktavkastningskrav +1 %-enhet -168 907
Direktavkastningskrav -1 %-enhet 228164
Langsiktig vakansgrad +3 %-enheter -136 647

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag uppgick till 355,5 Mkr (332,9) och utgoérs
frémst av andelar i JV-bolaget Arlandastad F60 AB om 271,8 Mkr
(268,7) och Arlandastad Extra Fem AB (Bake My Day) om 83,7 Mkr
(63,9). Andelarna redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
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Redovisat vérde rérelsefastigheter

Verkligt vérde férvaltningsfastigheter

Belopp i Mkr 31dec 2024  31dec 2023 Belopp i Mkr 31dec 2024 31 dec 2023
Ingdende anskaffningsvérde 550 575 Verkligt vérde per 1 januari 5 957 5953
Investeringar i befintliga fastigheter 10 15 Investeringar i befintliga fastigheter 21 33
Omklassificering till férvaltningsfastig- - -10 Forvary 66 _
heter A “
vyttringar - -

Periodens avskrivningar -26 -30 daceifioor
Utgdende redovisat vérde 534 550 Omkassificeringar ) 10

Orealiserade vardeférandringar 46 -40

Verkligt vérde per periodens slut 6 074 5957
Verkligt vérde rérelsefastigheter 564 558

Férdelning av verkligt varde

forvaltningsfastigheter

Kommersiella fastigheter 2 699 2593

Byggréatter 3375 3364

Beldningsgrad fastighetsbestand

Beldningsgraden uppgick till 24 procent (25) vid periodens slut.
Belaningsgraden beréknas som réantebarande skulder i férhallande
till totalt marknadsvarde pa férvaltnings- och rérelsefastigheter
inklusive byggrétter.

Eget kapital

Arlandastad Groups balansomslutning uppgick vid periodens
slut till 75 Mdkr (7,4). Eget kapital uppgick till 4,4 Mdkr (4,5).
Koncernens soliditet uppgick till 59 procent (61). Avkastningen
pa eget kapital, rullande tolv manader, var -2,0 procent (-2,8).

Skatt

Uppskjuten skatteskuld per den 31 december 2024 uppgick till
912,7 Mkr (904,2). Den uppskjutna skatteskulden &r vasentligen
hanforlig till férvaltningsfastigheter.

Avsattningar

| samband med férvarvet av Stockholm Skavsta Airport gjordes
en miljutredning for att sakerstélla vilka miljsrisker som var
forknippade med forvarvet. Den stérsta miljérisken rér eventuell
framtida rening av en vattentakt pa flygplatsomradet. For
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miljériskerna gjordes en avsattning om 50 Mkr i samband med
tilltrédet av Skavsta under andra kvartalet 2022.
Avséattningen kvarstod oférandrad vid utgangen av perioden.

Finansiering

Réntebarande skulder vid periodens slut uppgick till 1 574,5 Mkr
(1597,0). Genomsnittlig rénteniva fér finansiering var 6,30 procent
(6,16). Réntetackningsgraden uppgick till 1,8 (1,6). Genomsnittlig
|6ptid for lanen i bolaget &r 2,3 ar (2,5). Bolagets finansiering utgérs
framst av bankskuld som omfattas av ldnekovenanter relaterade till
en underkoncern i Arlandastad Group. Kovenanterna &r kopplade
till réntetéckningsgrad, soliditet, likviditet och lan i férhallande till
fastigheters marknadsvérde. Per 31 december 2024 uppfyllde
bolaget samtliga kovenanter enligt ldneavtal med bank. Avtal
ingicks med Swedbank om férlangning av 1&n om 775 Mkr med tva
ar till april 2027. Forlangningen sker till oférandrade lanevillkor i
ovrigt. Vidare refinansierades forlagslanet genom en kombination av
férlangt forlagslén och ett nytt [dn hos en ny finansiér med sgkerhet
i befintliga byggrétter i Arlandastad.

Finanspolicyn ger majlighet att anvanda finansiella instrument bland
annat for rante- och laneldptidshantering. Inga sddana instrument
nyttjades under aret.

Marknadsvérde fastighetsportféljen

Mkr
8000 —
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6000 [~
5000 [
4000 —
3000 [—
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0 ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! J
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2021 2022 2023 2024

Totalt varde

Férdelning av réntebarande skulder

31 dec 31 dec
Belopp i Mkr 2024 2023
Fastighetslan 14596 14470
Forlagslan 114,0 150,0
Ovriga langfristiga skulder 0,9 -
Totala réntebérande skulder 15745 1597,0
Ej nyttjad kreditfacilitet 77 8,0

Kreditférfallostruktur 31 dec 2024, fastighets-/férlagslan

Kreditavtal Mkr Andel, %
0-1ar 114,0 7
1-2 ar 100,0 6
2-3ar 1326,6 84
3-4 ar 0,0 0
4-5 ar 0,0

>5ar 33,0

Totalt 1573,6 100
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Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital i sammandrag

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet bestdmmande Totalt eget
Belopp i Tkr Aktiekapital kapital  Balanserad vinst inflytande kapital
Eget kapital 2023-01-01* 569 834 256 3824143 2 449 4 661417
Periodens resultat jan-dec 2023 - - -136 587 9196 <127 391
Ovrigt totalresultat jan - dec 2023 - - - - -
Fusionsresultat - 25 - - 25
Eget kapital 2023-12-31 569 834 281 3 687 556 11 645 4534 051
Periodens resultat jan-dec 2024 - - -93115 5513 -87 602
Ovrigt totalresultat jan-dec 2024 - - - - -
Eget kapital 2024-12-31 569 834 281 3594 441 17 158 4 446 449

* Den ingdende balansen har justerats med ett belopp om 12,3 Mkr avseende en korrigering av uppskjuten skatteskuld, hanférlig till forvarvet av Skavsta 2022. Vid férvérvet togs ingen hansyn
till temporar skillnad mellan marknadsvéarde och skatteméssigt restvéarde pa fastigheter vid férvérvstidpunkten. Av justeringsbeloppet &r 11,1 Mkr héanférligt till moderféretagets dgare och
1,2 Mkr till innehav utan bestémmande inflytande
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i Tkr 2024 2023 2024 2023
Resultat fére skatt -79 008 -128 430 -25 937 23 486
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet -26 529 92154 59 -19 340
Summa -105 537 -36 276 -25 878 4146
Betald skatt -5 341 19 843 -1 351 1015
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar i rérelsekapital -110 878 -16 433 -27 229 5161
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Féréndring av varulager -458 1250 -307 1219
Férandring av rérelsefordringar 24 314 -89 587 -14 939 -94174
Férandring av rérelseskulder -24 639 -1481 18174 37888
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -111 661 -106 251 -24 301 -49 906
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -13 201 - -20 -
Avyttring av dotterbolag -68 - -68 -
Investeringar i fastigheter och inventarier -59 394 -63 955 -27 522 -21859
Avyttring av fastigheter 31761 - -
Forvéry av immateriella anldggningstillgangar 1462 -427 -570 -100
Férvérv av finansiella tillgangar -22798 -28 987 -3583 749
Kassafléde fran investeringsverksamheten -65 162 -93 369 -31763 -21210
Finansieringsverksamheten
Upptagna Ian hos kreditinstitut 147 000 50 000 147 000 50 000
Mottaget férskott 150 000 100 000 50 000 100 000
Amortering av laneskulder -169 602 -110 471 -154 903 -99 614
Kortfristig utlaning till nérstaende bolag -21000 - 4000 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 106 398 39 529 46 097 50 386
Periodens kassafléde -70 425 -160 091 -9 967 -20 730
Likvida medel vid periodens bérjan 234 216 394 307 173 758 254 946
Likvida medel vid periodens slut 163 791 234 216 163 791 234 216

Erhallna och betalda réntor

Under &ret erhéll koncernen 9,1 Mkr (7,4) i ranteintakter och betalade 103,8 Mkr (104,1) i réntekostnader.
| fjgrde kvartalet erhéll koncernen 3,1 Mkr (7,0) i rénteintékter och betalade 23,8 Mkr (55,2) i rantekostnader.
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Kassaflode och likvida medel
Periodens kassaflode uppgick till -70,4 Mkr (-160,1), vilket utgors
av kassafléde fran den I6pande verksamheten -111,7 Mkr (-106,3),

investeringsverksamheten -65,2 Mkr (-93,4) och finansierings-
verksamheten 106,4 Mkr (39,5).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandringar i
rorelsekapital uppgick till -110,9 Mkr (-16,4). Ej kassaflodespaverkande
poster uppgick till -26,5 Mkr (92,2). Rérelsekapitalférandringen
uppgick till -0,8 Mkr (-89,8).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -65,2 Mkr
(-93,4). Investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till -59,4
Mkr (-64,0) och avyttring av fastigheter till 31,8 Mkr (-). | kvartal tva
forvarvades VBT av Training Partner for 8,1 Mkr som med avdrag for
likvida medel i det férvarvade bolaget, paverkar kassaflédet med
-6,2 Mkr. | kvartal tre férvéarvades resterande andelar i JV-bolaget
med BRA Bygg, som innebar att det évergick frén intressebolag till
dotterbolag. Férvarvet paverkade kassaflédet med -7,0 Mkr.
Avyttring till Connect Skavsta Property péverkade kassaflddet med
17 Mkr. Investeringar i finansiella anléggningstillgangar avser
lamnade aktiedgartillskott till intressebolag.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflédet med 106,4 Mkr
(39,5) och innehéller utbetalning frén Trafikverket p& 150 Mkr (100)
som ingdr i posten Mottaget férskott, se sidan 21 f6r mer informa-
tion. Likvida medel vid periodens slut uppgick till 163,8 Mkr (234,2).

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

2024 2023 2024 2023
Av- och nedskrivningar 34 205 53 224 9144 23 684
Realisationsresultat avyttring 45223 . B B
fastigheter
Oreéhserade vardeférandringar 45 617 20106 1170 8990
fastigheter
Resultat frén andelar | 132 1176 21 -34034
intresseféretag
Realisationsresultat avyttring 2 ) 2 B
dotterbolag
Summa -26 529 92154 59 -19 340
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Segmentsredovisning — verksamhetsomraden

Arlandastad Group utgors av tre verksamhets-
omraden, tillika redovisningssegment;
Fastighetsforadling, Forvaltning av fastigheter
och Operativa verksamheter.

Fastighetsféradling omfattar konceptutveckling och exploatering av
den befintliga markportféljen pa nérmare 8 miljoner kvm férdelat pa
tva av Sveriges storsta utvecklingsprojekt, Explore Arlandastad och
Explore Skavsta. Arbetet bestar av markforvary, detaljplanearbete,
projektutveckling och omvandling av befintliga fastigheter till nya
verksamheter. Fastighetsférvaltningen ansvarar for drift och skétsel
av fastigheter, inklusive hyresavtal, underhall, ekonomisk férvaltning
och kontakten med hyresgésterna. Operativa verksamheter utgérs
av rérelsedrivande verksamheter inom utbildnings-, métes- och
eventverksamhet samt flygplatsdrift.

En omklassificering under 2024 avseende redovisning av
fastighetskostnader i Skavsta innebar att kostnader hanférliga till
fastighetsdriften som tidigare redovisats som kostnader fran
Operativa verksamheter nu redovisas som fastighetskostnader.

Ar 2023 har omklassificerats med 18,6 Mkr, och fjarde kvartalet med
6,5 Mkr. Féréandringen medfér ocksa att tabellen med segments-
redovisningen omklassificerats, vilket innebér att kostnader flyttats
frén segment Operativa verksamheter till Fastighetsférvaltning.
Omférdelning av lénekostnader har ocksa &ndrats vilket innebar att
kostnader fér heldrsperioden om 47,2 Mkr (23,3) och 15,3 Mkr (5,6)
for fjarde kvartalet omférdelats fran administrationskostnader till
kostnader fran Operativa verksamheter.
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Ej fordelade

Fastighets- Férvaltning av Operativa koncernkostnader
Koncernen 2024 jan-dec, Tkr foradling fastigheter verksamheter och elimineringar Summa
Hyresintakter 3319 202 984 10 975 -48 878 168 400
Intékter fran Operativa verksamheter - 85 161677 -85 161677
Ovriga intékter 5908 355 707 1611 8 581
Rérelseintékter 9226 203 424 173 360 -47 352 338 658
Fastighetskostnader -2 589 -50 621 -10 304 -102 -63 615
Avskrivning fastigheter -3 -24 939 -1154 - -26 096
Kostnader fran Operativa verksamheter - -3993 -264 285 47 662 -220 616
Bruttoresultat 6 635 123 871 -102 384 208 28 331
Administrationskostnader -2 333 -8 961 -29 967 -32 324 -73 585
Finansnetto 6 940 -84 582 -8 643 -8 410 -94 696
Vinst avyttring inventarier - - 234 - 234
Resultat fére vardeférandringar 11242 30 328 -140 760 -40 526 -139 716
Resultat frén andelar i intressebolag -132 - - - -132
Realiserade vérdeféréndringar fastigheter - 15 223 - - 15 223
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter -9 603 55 220 - - 45 617
Resultat fére skatt 1507 100 771 -140 760 -40 526 -79 008
Verkligt vérde fastigheter 3375000 2 699 000 564 000 - 6 638 000

Ej fordelade

Fastighets- Forvaltning av Operativa koncernkostnader
Koncernen 2023 jan-dec, Tkr foradling fastigheter verksamheter och elimineringar Summa
Hyresintakter 6796 205134 15 501 -43 423 184 008
Intékter frén Operativa verksamheter - 860 223 215 -860 223 215
Ovriga intakter 1082 2476 9598 1316 14 472
Rérelseintékter 7 879 208 470 248 313 -42 967 421 695
Fastighetskostnader -2 587 -50 751 -10 938 -161 -64 436
Avskrivning fastigheter - -21808 -8 226 - -30 034
Kostnader fran Operativa verksamheter - - -258 703 43423 -215 281
Bruttoresultat 5292 135 912 -29 554 295 111 945
Administrationskostnader -2 351 -25 643 -45 799 -34 223 -108 016
Finansnetto -585 -94 208 -808 - -95 601
Vinst avyttring inventarier - 2107 - 65 2173
Resultat fére vardeférandringar 2 356 18 168 -76 161 -33 863 -89 500
Resultat frén andelar i intresseféretag 964 - 212 - 1176
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -214182 174 076 - - -40 106
Resultat fére skatt -210 862 192 244 -75 949 -33 863 -128 430
Verkligt vérde fastigheter 3364 000 2593 000 558 000 - 6 515 000
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Verksamhetsomrade
Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltningen ansvarar for drift och skdtsel av fastigheter,
inklusive hyresavtal, underhall, ekonomisk férvaltning och kontakten
med hyresgasterna.

Hyresintékterna under aret uppgick till 203,0 Mkr (205,1)*.
Fastighetskostnaderna uppgick till 50,6 Mkr (50,8). Avskrivningar
pa rorelsefastigheterna uppgick till 24,9 Mkr (21,8) Bruttoresultatet
uppgick till 123,9 Mkr (135,9), varav fastighetsdriften i Skavsta
bidrog med 20,3 Mkr (25,5).

Administrationskostnaderna uppgick till 9,0 Mkr (25,6). Finansnettot
uppgick till -84,6 Mkr (-94,2) och avser frémst réantekostnader for
lanefinansiering. Den genomsnittliga rantenivan for finansieringen
var 6,30 procent (6,16) for perioden.

Resultat fére vardeférandringar uppgick till 30,3 Mkr (18,2). Vardet
pa férvaltningsfastigheter faststalls genom externa varderingar

av oberoende varderingsinstitut varje kvartal. Per 31 december
2024 vérderades fastigheterna, som tidigare, av Forum Fastighets-
ekonomi AB. Genomsnittligt avkastningskrav for fastighetsport-
foljen uppgick till 6,76 procent (6,89). Underliggande hyresvarde
uppgick till 241,2 Mkr (237,8). Férandring av underliggande hyres-
varde uppgick till 1,4 procent (27.9). Den stérre dkningstakten

2023 jamfort med 2024 berodde fréamst pa nya hyresavtal i Skavsta
samt hégre omséattningshyror och erhéllet engangsbelopp for ett
uppsagt hyresavtal i Arlandastad.

* | hyresintakter ingar koncerninterna hyror, vilka elimineras pa koncernniva, se tabeller sida 14.

Nyckeltal, Fastighetsférvaltning

Hyresintdkter och &verskottsgrad

Mkr %
60 [ T100
54 [
48 [ T80
42 [~
36 [ T60
30 [
24 [~ T40
18 [
12 [ 7120
6
0 Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il 1 0
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q4
2021 2022 2023 2024

Totala hyresintakter, Mkr

Ackumulerat

Kvartal

== Overskottsgrad, %

Jan-dec 2024

Jan-dec 2023

Okt-dec 2024 Okt-dec 2023

Driftnetto, Mkr

Overskottsgrad, %

Resultat fére vardeféréndringar, Mkr

Underliggande hyresvarde, Mkr

Féréndring av underliggande hyresvarde, %

Féréndring av underliggande hyresvarde rensat fér férvarvade fastigheter, %
Belaningsgrad, %

Marknadsvérde kommersiella fastigheter, Mkr
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152,4
75
30,3
241,2
14
14

24
2 699

154,3
75
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237,8
279
279
25
2593

45,7
78
30,6
241,2
14
14

24
2 699

473
74
13,2
2378
7,5
75
25
2593
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Verksamhetsomrade
Fastighetsforadling

Fastighetsforadling &r den verksamhetsdel inom Arlandastad Group
som hanterar konceptutveckling och exploatering av den befintliga
markportféljen som bolaget férfogar Gver.

Explore Arlandastad

Explore Arlandastad &r ett utvecklingsprojekt om 2,9 miljoner kvm
mellan Stockholm och Uppsala, invid E4:an och néra Stockholm
Arlanda Airport. Per 31 december 2024 hade mindre &n tio procent
tagits i ansprak av potentiella byggratter om cirka 1,3-1,4 miljoner
kvadratmeter bruttototalarea, BTA, inom Explore Arlandastad.

Under perioden slutférdes byggprojektet med BRA Bygg till
Bankomat. Darefter képtes fastigheten ut fran det gemensamma
JV-bolaget. Ett nytt JV ingicks med BRA Bygg fér uppférande av en
byggnad till One More AB. Inflyttning bergknas till sommaren 2025.

Explore Skavsta

Explore Skavsta &r ett utvecklingsprojekt om 4,8 miljoner kvm vid
Nykoping och Stockholm Skavsta Airport, nara E4:an och Ostersjons
djupaste hamn. Har kommer jarnvégen Ostlénken dras fram med ett
resecentrum i Skavsta.

Under perioden tecknades avtal om férvarv av 50 procent av en
fastighet om 57 000 kvm mark samt JV med Fjellskars Gard AB.
Cirka 7 300 kvm mark saldes till Connect Skavsta Property AB fér
17 Mkr, motsvarande ett markvarde om 2 329 kronor per kvm och
med en reavinst pa 15,5 Mkr.

Vardet pé byggrétter och férédlingsfastigheter i Arlandastad Group
uppgick 31 december 2024 till 3 375 Mkr, en 6kning med 11 Mkr

frén forra arsskiftet. Byggrétternas genomsnittliga varde i Explore
Arlandastad uppgick till 3 180 kr/kvm BTA (3 181) medan det genom-
snittliga vardet pa byggrétterna i Explore Skavsta dkade fran 287

till 313 kr/kvm BTA. Total projektvinst uppgick till 31 procent (28).

Nyckeltal, Fastighetsféradling 31 dec 2024 31 dec 2023
Investeringar, Mkr 21 48
Projektvinst, % 31 28
Genomsnittligt vérde byggratter Arlandastad (kr/kvm) 3180 3181
Genomsnittligt varde byggréatter Skavsta (kr/kvm) 313 287
Marknadsvérde féradlingsfastigheter, Mkr 3375 3364
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\/erksa m hetsom rad e Totala intdkter och bruttomarginal
Operativa verksamheter M %
Operativa verksamheter bestar framst av tre dotterbolag. Training 70 -1 20
Partner erbjuder utbildningar till aterférsaljare och generalagenter 10
i fordonsindustrin. Scandinavian XPO bedriver eventverksamhet. 60 [~ |
Stockholm Skavsta Airport driver flygplatsen i Skavsta. 0

50 [~ — 10
Intakterna under aret uppgick till 161,7 Mkr (223,2). Intskter fran 20
utbildningsverksamheten bidrog med 96,2 Mkr (91,7) och flygplats- 40 2
verksamheten med 44,9 Mkr (70,3). Intékter fran eventverksamheten 0 30
uppagick till 20,7 Mkr (61,2). Intékter frén flygplatsdriften sjénk pé -40
grund av férre passagerare i sparen av farre tillgangliga flygplan fran 20 -50
Wizz Air. | eventverksamheten var aktiviteten lagre i férhallande 0
till jsmférelseperioden som innehdll sex ménaders uthyrning under 10 o
Sveriges ordférandeskap i EU. ’

0 -80

) o _ @4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4
Total orderstock, forbokade evenemang och utbildningar, uppgick 2021 2022 2023 2024

vid periodens slut till 93,4 Mkr (95,1), varav 76,0 Mkr (87,5) bedoms
redovisas kommande tolv mé&nader. Flygplatsdrift ingar inte i order-
stocken. Bruttoresultatet sjonk till -102,4 Mkr (-29,6), framst pa

grund av Stockholm Skavsta Airport. Kostnader fér flygplatsdriften
minskade emellertid till 116,6 Mkr (139,5) till f8ljd av omstruktureringar

[ Utbildningsverksamhet Flygplatsdrift
[ Event och konferenser Ovrigt

= Bruttomarginal

och minskad tr?ﬂk. Kostnader kopplade till eventverksamheten Orderstock
minskade ocks3, till 13,8 Mkr (30,9) till féljd av l&gre aktivitet.
Omférdelningen av lénekostnader innebar att kostnader om Mkr
47,2 Mkr (23,3) for helaret och 15,3 Mkr (5,6) for fjarde kvartalet B
. . . : ) . 200
omférdelats frén administrationskostnader till kostnader fran
Operativa verksamheter. 175 [~
150 [~
Nyckeltal Operativa verksamheter 125
Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec |
Mkr 2024 2023 2024 2023 100
Intékter fran Operativa 161,7 223,72 40,6 54,4 75 [
verksamheter
Bruttoresultat* 1024 296 -33.2 93 %
Total orderstock 934 95,1 934 951 25
Orderstock kommande 76,0 875 76,0 875 0
12 manader @4 Q1 G2 Q3 Q4 QI G2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4
2021 2022 2023 2024
* Bruttoresultatet fér perioden jan-sep 2023 och jan-dec 2023 har réknats om efter
omklassificering av kostnader i Skavsta fran operativa kostnader till fastighetskostnader. B Inom 12 mé&nader Senare &n 12 manader
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets finansiella stéllning

i sammandrag i sammandrag
Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Tillgangar
Belopp i Tkr 2024 2023 2024 2023 Belopp i Tkr 2024-12-31 2023-12-31
Hyresintéakter - 9989 - - Andelar i koncernféretag 57 478 32197
Ovriga rorelseintakter 9 292 11576 3063 2582 Fordringar hos koncernféretag 697 067 1045 003
Totala intékter 9292 21565 3063 2582 Ovriga anlaggningstillgangar 87 044 64 312
Fastighetskostnader 93 -5 680 23 -223 Anlaggningstillgdngar 841 589 1141512
Driftsverskott 9 385 15 885 3086 2 359 Fordringar hos koncernféretag 138 288 66186
Administrationskostnader -42 989 -44 819 -12 145 -12 415 Ovriga kortfristiga fordringar 54 744 82 072
A\/—“och .neds.kriveningar av materiella 409 302 112 99 Kassa och bank 25 874 75 581
anléggningstillgangar Omsittningstillgangar 218 906 223 839
Finansnetto -6 654 152 977 -1204 4782 Summa tillgéngar 1060 495 1365 351
Resultat frén andelar i koncernféretag -17 479 - 19 421 -
Férvaltningsresultat -158 146 121 021 9 046 -5 373 Eget kapital och skulder
Forlust avyttring fastighet - -44 641 - - Eget kapital 736 657 982 853
Bokslutsdispositioner -88 050 -28727 -88 050 -28727 Skulder till koncernforetag 200 704 218 723
Resultat fore skatt -246 196 47 653 -79 004 -34100 Kortfristiga skulder 123134 163 775
Skatt pa arets resultat - 4703 - 4703 Kortfristiga skulder 323 839 382 498
Periodens resultat -246 196 42 950 -79 004 -38 803 Summa eget kapital och skulder 1060 495 1365 351
Totalresultat fér moderbolaget
Eget kapital och skuldsattning
Periodens resultat enligt resultatrakningen 246196 42950 /9004 ~38.803 Moderbolagets balansomslutning uppgick till 1 060,5 Mkr jamfért med 1 365,4 Mkr vid utgangen av
Periodens évriga totalresultat - - - - féregdende &r. Eget kapital uppgick till 736,7 Mkr jamfért med 982,9 Mkr vid férra arsskiftet. | posten
Periodens totalresultat -246 196 42 950 -79 004 -38 803

Resultatrékning

Moderbolaget Arlandastad Groups verksamhet bestar av koncernfunktioner och koncernadministration.
Totala intakter uppgick for perioden till 9,3 Mkr (21,6). Hyresintakterna uppgick till 0,0 Mkr (10,0). Avsaknaden
av hyresintakter beror pa férra arets omstrukturering av laneportféljen dar fastigheter och lan flyttades
frén moderbolaget till en underkoncern. Ovriga rorelseintakter uppgick till 9,3 Mkr (11,6), och avser huvud-
sakligen Management fee samt vidarefakturering av koncerngemensamma kostnader till dotterbolagen.
Administrationskostnaderna uppgick till 43,0 Mkr (44,8). Av- och nedskrivningar uppgick till 0,4 Mkr (3,0).
Finansnettot uppgick till -6,7 Mkr (153,0). Resultat fran andelar i koncernféretag om -117,5 Mkr (-) avser
huvudsakligen nedskrivning av andelar i koncernféretag beroende pa lamnade aktiedgartillskott fér
kapitaltéckning. Resultatet fér moderbolaget uppgick till -246,2 Mkr (43,0).
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kortfristiga skulder om 123,1 Mkr ingar réntebarande férlagslan om 114 Mkr (150).
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Ovrigt tillskjutet

Aktiekapital kapital Balanserad vinst Arets resultat  Totalt eget kapital
Eget kapital 2023-01-01 569 530 918 216 605 191 811 939 903
Omféring av féregdende ars resultat - - 191 811 -191 81 -
Periodens resultat jan-dec 2023 - - 42 950 42 950
Ovrigt totalresultat jan-dec 2023 - - - - -
Eget kapital 2023-12-31 569 530 918 408 416 42 950 982 853
Omféring av féregdende ars resultat - - 42 950 -42 950 -
Periodens resultat jan - dec 2024 - - - -246 196 -246 196
Ovrigt totalresultat jan-dec 2024 - - - - -
Eget kapital 2024-12-31 569 530 918 451 366 -246 196 736 657
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Ovrig information

Medarbetare

Antal heltidsanstéllda var vid periodens slut 126 (160) personer.

Sasongsvariationer

Arlandastad Groups driftséverskott paverkas av sdsongsvariationer
avseende driftskostnader. Generellt &r kostnaderna hégre drets
férsta och sista kvartal, framst orsakat av hégre kostnader fér upp-
varmning och fastighetsskotsel sdsom snérojning. Aven Operativa
verksamheter har sdsongsvariationer dar verksamheten minskar
under jul- och nyarshelgerna samt under sommarménaderna.

Redovisningsprinciper

Arlandastad Group uppréttar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
ar uppréttad i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering
presenteras saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
dock med beaktande av rekommendationer fran Radet for finansiell
rapportering, RFR 2, Redovisning fér juridiska personer. Tillampade
redovisningsprinciper och bergkningsmetoder har varit oféréndrade
sedan arsredovisningen féregaende ar.

Transaktioner med nérstaende

Som narstdende bolag till moderbolaget avses dotter- och
intressebolag. Under kvartal 2 lanades 25 Mkr ut till Bake My
Day Holding AB till marknadsméssig ranta och med [6ptid till den
sista juni 2025, varav 19 Mkr aterstar. Bake My Day Holding AB
ar delagare i intressebolaget Arlandastad Extra Fem AB. Fér mer
information om transaktioner med narstdende, se not 21 och 22 i
arsredovisningen 2023, sida 64.

Intdkter fran avtal med kunder

For att koncernen ska kunna redovisa intékter fran avtal med
kunder analyseras varje kundavtal i enlighet med den femstegs-
modell som dterfinns i IFRS 15. Koncernens intakter som redovisas
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i enlighet med IFRS 15 utgér intékter fran utbildning gentemot
fordonsindustrin och intakter fran eventverksamheten.

Intdkter fran Operativa verksamheter

Intakter frén Operativa verksamheter redovisas i enlighet med

IFRS 15. Intékten redovisas nar koncernen uppfyller ett prestations-
dtagande, vilket &r da kunden évertar kontrollen av varan eller
tjdnsten. Bedémningen &r att respektive utbildningstillfélle eller
event utgor ett eget prestationsatagande.

Jamfdrelsetal

Jémforelsetal inom parentes for resultatposter avser utfall for
motsvarande period féregdende ar. Jamforelsetal inom parentes
fér balansposter avser utfall vid utgdngen av féregdende ar.

Fdrvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintékter och/eller vardestegringar. Férvaltnings-
fastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt
hénférliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt vérde.

Verkligt vérde baseras i férsta hand pd avkastningsbaserade
vérderingar enligt kassaflddesmodellen. Det innebar att framtida
kassafloden som fastigheten férvantas generera prognostiseras
och diskonteras till ett nuvérde. Byggratter vérderas utifran orts-
prisstudier, l&ge i planprocessen och faststéllda avyttringsvarden.
For mer information om vardering av férvaltningsfastigheterna, se
Not 14 Férvaltningsfastigheter i arsredovisningen 2023, sida 61-62.

For att sékerstélla att varderingarna blir réttvisande anvands
oberoende externa varderingskonsulter. Under 2024 har Forum
Fastighetsekonomi AB anlitats for att uppskatta det verkliga
vérdet av fastighetsinnehavet. Huvudmetod fér utférda vérderingar
utgors av en modell dar framtida kassafléden och ett beréknat
restvarde nuvardesbersknas (DCF-metoden). For byggratter
beddms marknadsvardet med en utdkad ortsprismetod genom
jémforelser med avtal om éverlatelser av liknande objekt.

Fastighetsvarderingen grundas pa observerbara och icke
observerbara indata. Observerbara data med stérst inverkan pa
vérdet ar framst aktuella hyror, faktiska drifts- och underhalls-
kostnader, planerade investeringar och nuvarande vakansgrader.
Bland indata som kan ses som ej observerbara &r avkastningskrav
samt férvantningar om hyres- och vakansnivaer. Fastighetsbestandet
vérderas, liksom tidigare &r, av externa varderare fyra génger per

ar vid kvartalsskifte. Samtliga fastigheter besiktigas inte vid varje
vérdering utan med avtalad periodicitet utifran alder, anvandning
och hyresavtalens langd.

Savél orealiserade som realiserade vardeféréandringar redovisas

i resultatrakningen. Orealiserad vardeférandring bergknas utifran
vérdering vid periodens slut jamfért med vardering vid periodens
borjan alternativt anskaffningsvérdet om fastigheten férvarvats under
perioden med hénsyn till periodens investeringar. Tillkommande
utgifter aktiveras nar det &r troligt att framtida ekonomiska férdelar
forknippade med utgiften kommer att erhéallas av koncernen och
darmed &r vérderingshdjande samt att utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet. Ovriga underhdliskostnader och reparationer resultat-
fors lopande i den period de uppstar. Koncernen omklassificerar

en fastighet fran en forvaltningsfastighet endast nér en andring i
anvéndningsomradet sker. En dndring i anvandningsomradet sker
nér fastigheten upphér att uppfylla definitionen av férvaltnings-
fastighet och det finns bevis fér &ndringen i anvéndningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter &r fastigheter som innehas fér koncernens
produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring
eller administrativa &ndamal, och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar, i enlighet
med IAS16. Fér fastigheter med blandad anvéndning, da en del av
fastigheten innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller
vérdestegring och en annan del anvénds i rérelsen, gér bolaget en
beddmning om delarna kan séljas var for sig. Om sa &r fallet delas
fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en rorelsefastighet.
Om delarna inte bedéms kunna séljas var for sig klassificerar
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bolaget fastigheten som en férvaltningsfastighet om den del som
anvands i rorelsen uppgar till hogst 10 procent av den totala
fastigheten. Annars klassificeras hela fastigheten som en rorelse-
fastighet. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade
nyttjandeperiod. Den beréknade nyttjandeperioden for rorelse-
fastigheter ar 25 ar.

Vérdering av réntebarande skulder

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
vérderas initialt till verkligt véarde inklusive transaktionskostnader.
Efter forsta redovisningstillféllet varderas de enligt effektiv-
rantemetoden.

Kassaflédets uppstéllning

En foréandring av kassaflédets uppstallningsform har skett da
rapporten utgar fran resultat fore skatt, i enlighet med IAS 7.
Jémférelseperioderna har omréknats, vilket medfért att posten
"Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet" ékats

med vardeférandring pa fastigheter och resultat fran andelar

i intressebolag.

Skadeersattning fran Trafikverket for arbeten

kopplade till den planerade Ostlanken
Arlandastad Groups dotterbolag Stockholm Skavsta Flygplats AB
ingick i oktober 2023 avtal med Trafikverket om skadeersattning
om 385 Mkr fér atgarder pé anlaggningen som behéver géras
2024-2027 som férberedelser f6r framdragande av jarnvagsprojekt
Ostlanken. Bolaget erhéll i december 2023 en férsta utbetalning
under avtalet pa 100 Mkr. | kvartal 1, 2024 erhélls ytterligare 100
Mkr och i kvartal 4, 2024 erhélls 50 Mkr. Ytterligare 135 Mkr
kommer att erhéllas under kommande ar.

I enlighet med IAS 20 kommer bolaget redovisa erhallna belopp
som férskott for dtgarder som ska vidtas for att uppfylla dtaganden
i avtalet. | den man belopp kvarstar, i enlighet med planen fér
kostnaden for skadeersattningen, kommer sddant belopp intakts-
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redovisas nar kostnadens storlek fér kvarvarande dtaganden gar
att bedéma med erforderlig tillférlitlighet.

Risker och osakerhetsfaktorer

| bolaget &r framfér allt fastighetsvardering, projektverksamhet,
finansiering samt uthyrning, med hansyn till bade komplexitet och
beloppens storlek, prioriterade omréden fér riskhantering. Bolaget
har rutiner fér att kontinuerligt vardera och minimera dessa risker.

Tillgéng till 1dnat kapital har varierat i en anstréangd kapitalmarknad
med stigande kreditkostnader som féljd. Utéver vad som framgar
ovan beskrivs koncernens och moderbolagets risker och risk-
hantering i arsredovisningen fér 2023. Inga vésentliga féréandringar
i bolagets beddmning av risker har skett efter publiceringen av
arsredovisningen fér 2023.

Agarstruktur

Antal utstdende aktier 31 december 2024 var 63 255 586 stycken.
Stangningskursen var 28,30 kronor per aktie, vilket motsvarar ett
marknadsvarde om 1790 Mkr. Stérsta aktiedgare i Arlandastad Group
AB per 31 december var Gelba Management AB med 46,6 procent,
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB med 14,2 procent och
Styviken Invest AS med 9,8 procent.

Utdelningspolicy

Arlandastad Group kommer anvanda sitt [6pande kassaflode for
att finansiera ytterligare exploatering av befintlig projektportfolj
samt utforska potentiella framtida férvarv. Inom de nérmaste aren
har styrelsen dérfér ingen avsikt att féresla nagon utdelning.

Utdelning

Styrelsen féreslar att ingen utdelning l1&mnas fér rakenskapsaret
2024, i linje med utdelningspolicyn.

Arsstdmma

Styrelsen har beslutat att arsstdmman 2025 ska hallas i Stockholm
den 29 april 2025. Kallelse utgar i vederbérlig ordning. Aktiedgare

har ratt att fa ett darende behandlat vid arsstémman férutsatt att
en begéran darom har kommit in till styrelsen senast 13 mars 2025.

Héndelser efter balansdagen

Fdrséljning av mark till evroc

Arlandastad Group sélde mark till evroc som ska utveckla ett
datacenter i Arlandastad. Képeskillingen uppgar till 25 Mkr och &r
baserad pé ett underliggande byggrattsvarde om 5 100 kr/kvm.
Det bokférda vardet uppgar till 3 180 kr kvm/byggratt.

Avsiktsférklaring om férséaljning av mark till JSR
Avsiktsforklaring tecknades med JSR om férséljning av 12 000 kvm
byggratt for 60 Mkr i Arlandastad baserad pa ett underliggande
byggréttsvérde om 5 000 kr/kvm. Det bokférda vérdet uppgar till
3180 kr kvm/byggratt. JSR avser att bygga en logistikfastighet.

Avtal om snabbladdningsplats fér elbilar i Arlandastad
Avtal ingicks med Mercedes-Benz och Nima Energy om snabb-
laddare for elbilar i Arlandastad. Med de nya avtalen kommer det
vid fardigstéllande finnas cirka 80 snabbladdare, vilket gor anlégg-
ningen till en av landets stérsta publika snabbladdningsplatser.

Hyresavtal med SAAB, Preflight och VSM Entreprenad
Avtal tecknades med SAAB och Preflight om att hyra hangarer, och
med VSM Entreprenad i Skavsta.
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Forsakran

Verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger

en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stéllning och resultat, samt beskriver véasentliga risker
och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingdr i koncernen star infér.

Arlandastad den 13 februari 2025
Arlandastad Group AB (publ)

Dieter Sand
Verkstéllande direktor
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Denna information &r sadan information som Arlandastad Group &r

skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom nedanstdende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 13 februari 2025 kl. 08.00 CET.

En audiocast fér presentation av bokslutskommunikén halls
den 13 februari 2025 kI 13.00. Fér mer information se
https://arlandastadgroup.se/sv/investerare/finansiella-
rapporter-presentationer.

Kalender

27 mars 2025

29 april 2025

15 maj 2025

17 juli 2025

13 november 2025
18 februari 2026

Ars- och hallbarhetsredovisning 2024
Arsstamma

Deldrsrapport januari — mars 2025
Delarsrapport januari — juni 2025
Delarsrapport januari — september 2025

Bokslutskommuniké 2025
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Finansiella definitioner

Antal utestdende aktier

Antal registrerade aktier vid periodens slut.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat efter skatt fér den senaste tolvmanaders-
perioden i procent av genomsnittligt eget kapital, héanférligt
till moderbolagets agare.

Belaningsgrad fastigheter, %

Rantebarande skulder exklusive skuld fér finansiell leasing

i procent av fastigheternas verkliga vérde vid periodens slut.

Bruttoresultat fastighetsférvaltning

Hyresintékter minus kostnader fér fastighetsférvaltning
samt avskrivning pa rérelsefastigheter.

Bruttoresultat operativa verksamheter
Intékter fran operativa verksamheter minus kostnader
for drift av den operativa verksamheten.

Medelantal utestaende aktier
Genomsnitt antal utestaende aktier under perioden.

Orderstock intékter frdn operativa verksamheter

Avtalade framtida intékter for utbildnings-, métes-, och
eventverksamheten i de operativa verksamheterna.
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Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantal utestdende aktier
for perioden.

Réntetdckningsgrad

Bruttoresultat efter finansiella intakter genom finansiella kostnader.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital vid periodens utgang i procent av
balansomslutningen.

Substansvérde (NAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital justerat for verkligt vérde pa hela fastighets-
bestandet med aterlaggning av uppskjuten skatt, dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Substansvarde (NAV) anvénds for att ge intressenter information
om Arlandastad Groups l&ngsiktiga substansvarde per aktie
beraknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Fastighetsrelaterade definitioner

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftnetto fastighetsférvaltning

Hyresintakter minus kostnader fér fastighetsférvaltning,
exklusive avskrivningar pa fastigheter.

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

Genomsnittligt direktavkastningskrav
Utgérs av det vdgda genomsnittet av de bedémda direktavkast-
ningskraven for restvardeberékningen for respektive fastighet.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning for varme,
el och fastighetsskatt.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror, inklusive omséattningshyror, exklusive
hyrestillagg.

LOA, kvm
Byggnaden/byggnaders uthyrningsbara area fér lokaler.

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto, e] inkluderat avskrivningar pa rorelsefastigheter,
i segment fastighetsférvaltning i procent av redovisade
hyresintakter.

Kommersiella fastigheter
Avser forvaltningsfastigheter, exklusive byggratter,
och rorelsefastigheter.
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Harledning av nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras
enligt IFRS, men som &r praxis inom fastighetsbranschen. Bolaget

Réntetdckningsgrad Fastighetsférvaltning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
anser att dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information Tkr 2024 2023 2024 2023
till savél externa intressenter som till bolagets ledning da dessa _
anvands for att beskriva verksamhetens utveckling och éka jamfér- Diiiredso oercs s Soleos RS
barheten mellan perioder. Eftersom féretag bergknar nyckeltal pa Finansiella kostnader -85 007 -94 208 -37 609 22195
lika s&tt, &r d keltal inte alltid jamforb d nyckeltal
elfle s, &r clezsa myelelis) i zlliel Emitroare met nydeltz Réintetéckningsgrad 18 16 12 21
som anvands av andra féretag. Dessa nyckeltal skall darfor inte ses
som en ersattning for nyckeltal som skall definieras enligt IFRS.
| nedanstdende tabell presenteras nyckeltal som inte definieras Definition
enligt IFRS, om inget annat anges, samt avstamning av nyckeltalen. Driftnetto fran segment fastighetsférvaltning, exklusive avskrivningar
pé rérelsefastigheter, genom finansiella kostnader.
Motivering
Anges fér att belysa bolagets kénslighet fér rénteférandringar.
Overskottsgrad Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Resultat per aktie (Kr) Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Tkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 202 984 205134 58 251 64 064 Periodens resultat -87 602 =127 391 -30 140 20195
Fastighetskostnader -50 621 -50 751 -12 599 -16 756 Medelantal utestaende aktier 63 255 586 63 255 586 63 255 586 63 255 586
Driftnetto 152 363 154 383 45 652 47 308 Resultat per aktie -1,4 -2,0 -0,5 0,3
Overskottsgrad 75% 75% 78% 74%
Definition Definition

Driftnetto, exklusive avskrivningar pa rérelsefastigheter, i segment
fastighetsférvaltning, i procent av redovisade hyresintékter.

Motivering
Anges fér att belysa I8pande intjéning i fastighetsférvaltningen.
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Periodens resultat dividerat med medelantal utestdende aktier fér perioden.

Motivering
Anvéands fér att belysa avkastning pa aktierna.
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Harledning av nyckeltal

Belaningsgrad, fastigheter Soliditet
Tkr 31 dec 2024 31 dec 2023 Tkr 31 dec 2024 31 dec 2023
Réntebérande skulder 1574 512 1597731 Eget kapital 4 446 449 4534 051
Verkligt varde fastigheter 6 638 000 6 514 550 Balansomslutning 7482 053 7413930
Beldningsgrad 24% 25% Soliditet 59% 61%

Definition Definition

Rantebarande skulder, exklusive skuld for finansiell leasing, i procent av Redovisat totalt eget kapital vid periodens utgang i férhallande

fastigheternas verkliga vérde vid periodens slut. till balansomslutningen.

Motivering Motivering

Anges fér att belysa bolagets finansiella risk. Anges fér att belysa bolagets finansiella stéllning.
Avkastning pa eget kapital Substansvarde (NAV) per aktie
Tkr 31 dec 2024 31 dec 2023 Tkr 31 dec 2024 31 dec 2023
Periodens resultat (R12) -87 602 -127 391 Eget kapital 4 446 449 4 534 051
Ingdende eget kapital 4522 406 4 658 968 Uppskjuten skatteskuld 912 691 904163
Utgaende eget kapital 4 446 449 4522 406 Antal utestdende aktier 63 255 586 63 255 586
Genomsnittligt eget kapital 4 484 428 4 590 687 Substansvérde 5 359 140 5438 214
Avkastning pa eget kapital -2,0% -2,8% Substansvérde (NAV) per aktie 84,7 86,0

Definition
Periodens resultat efter skatt fér den senaste tolvmanadersperioden i procent
av genomsnittligt eget kapital, hanférligt till moderféretagets dgare.

Motivering

Visar pa bolagets férmaga att generera avkastning pa &garnas investerade
egna kapital.
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Definition
Redovisat eget kapital med aterléggning av uppskjuten skatt,
dividerat medantal utestdende aktier vid periodens utgang.

Motivering

Anvénds fér att ge intressenter information om bolagets langsiktiga
substansvarde per aktie beréknat pa ett fér bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.
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Harledning av nyckeltal

Projektvinst

Tkr 31 dec 2024 31 dec 2023
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 6 074 000 5956 550
Avgar marknadsvérde byggratter -3 375 000 -3 363450
Marknadsvérde rérelsefastigheter 564 000 558 000
Avgar bokfért varde mark -285 300 -270 378
Marknadsvérde efter genomférda projekt 2 977 700 2 880 722
Total investering 2 265 000 2 244 000
Projektvinst, Tkr 712700 636 722
Projektvinst, % 31 28

Definition
Marknadsvérde efter genomférda projekt minus total investering
i procent av total investering.

Motivering

Anvénds for att belysa avkastning pa nedlagd investering
vid projektutveckling.
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