Y arlandastad
Jgroup

Ars- och héllbarhetsredovisning 2021

Vi skapamfreitidens smarta affarskluster




é&éMKR 74/5 MIN 5%

Marknadsvéarde fastigheter Bruttoresultat Avkastning pa eget kapital

2 — Arlandastad Group AB




Innehallsforteckning

Introduktion

Aret i korthet 4
Vd-ord 6
Affarsidé, mal och strategi 8
Omvérld och trender 10

Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsstrategi och globala mal 12
Hallbara medarbetare 14
Hallbar miljo och resursanvandning 16
Hallbar affarsetik 19
Scandinavian XPO 20
Verksamhet

Projektportféljen 22
Forvaltning 30
Operativa bolag 34
Finansiering 36

Legal Arsredovisning

Forvaltningsberéttelse 40
Rakenskaper 43
Noter 52
Styrelsens intygande 82
Revisionsberattelse 83

Bolagsstyrningsrapport 86

arlandastad e 0

g ro u p Styrelse 91
GRI-Index 94
Vi &r ett fastighetsbolag.somidentifierar strategiska Detta &r Arlandadstad Group AB:s arsredovisning
afférsomraden.ech utvecklar fastigheter till dess fulla for rékenskapsaret 2021. Den formella arsredovisningen
potential. Vagen dit gér genom gott afférsmannaskap, omfattar sidorna 40-82.

strukturerade och kreativa processer i ndra samarbete
med utvalda partners, en stark férankring i samhallet
och finansiella muskler som ger bolaget uthallighet.

Inom Arlandastad Group inspireras vi av djarva visioner,
men utgar alltid fran en stabil grund och ser till helheten.

Vi tar vart ansvar gentemot &gare, kunder och samhalle.
Vi héller vad vi lovar och ténker hallbart och langsiktigt.
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Aret i korthet

Ftt starkt ar

Ar 2021 var en milstolpe fér Arlandastad Group. Vi genomférde bland
annat en notering och forsta etappen av var moétes- och evenemangsarena
Scandinavian XPO fardigstalldes. Aret praglades ocksd av pandemin, som
paverkade bolaget genom en lagre efterfragan inom saval hotellnéringen
som utbildnings- och mé&tesbranschen. Under den senare delen av dret sag
vi en atergang till mer av ett normallédge och kunde ater fortsatta att véxa

trots utmaningar i omvéarlden.

Under kvartalet fardigstélldes férsta
delen av huvudgatan fram till en
ny tunnel under E4. Tunneln blev klar i juni
(se kvartal 2), vilket férbattrade tillgéngligheten
till féretagsparken F40 och darmed majligheterna
till exploatering.

Quality Hotel Arlanda XPO &ppnades
i februari. En anldggning med 421 rum

samt cirka 2 200 kvadratmeter motesyta och
restaurang. En manad tidigare slog Scandic
Arlandastad upp portarna till sina nya lokaler
med 150 hotellrum och moderna métesrum.

18- 000

métesytor och storkék fér stora méten

: SCAMDINAVIAN XPo

: SCANDINAVIAN XPO

T il!m%;i' -‘%

Scandinavian XPO éppnades i januari. Ett miljardprojekt som placerar Sverige och
Explore Arlandastad pé kartan fér stora, internationella méten. Mot slutet av dret bestkte
utrikesministrar frén drygt 50 l&nder Scandinavian XPO vid ett OSSE-méte (Organisationen for

Sékerhet och Samarbete i Europa).
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Bolagets affarsidé fortydligades infér

stundande notering. Bland annat
klargjordes att bolaget ska identifiera strategiska
markomraden &ven pa nya geografier. Bolags-
namnet &ndrades darfér till Arlandastad Group.
For att fértydliga sléktskapet med kommande
stora utvecklingsprojekt lanserade bolaget
platsvarumérket Explore Arlandastad.

En ny tunnel under E4 fardigstélldes
i juni. Tunneln gjorde markomraden
tillgéngliga genom att den knot ihop de dstra
och vastra delarna av Explore Arlandastad.
Dérmed kan omrédet utvecklas fran tre noder
i stéllet fér en. Tunneln skapar en fantastisk
access till bolagets samtliga stadsdelar.

Under kvartalet inleddes ocksa etapp 2 av
Scandinavian XPO. Byggstart skedde for ett
nytt Longstay-boende.



Aret i korthet

42 M

i kapitaltillskott

Q Arlandastad Group noterades pa
Nasdagq First North Growth Market
i september och tog darigenom in ett kapitaltill-

Q SBB gar i juni in som nast storsta &gare i bolaget. SBB och Arlandastad Group inledde skott om 426 Mkr. Tillskottet gjorde det majligt

ett Joint Venture fér att utveckla stérre fastighetsprojekt i strategiska omréden. att éka tempot i den organiska expansionen
F60 foretagspark byggstartades i juli — ett stort utvecklingsprojekt med en férsta etapp om och véxa ytterligare genom strategiska forvarv
cirka 125 000 kvadratmeter. och samarbeten.

4 MILJONER
/

kvadratmeter mark sédkrades i Arlandaomradet

Q1 Q4 Flera stora internationella
- varumarken valde under

2021 att etablera eller expandera sin verksamhet
i Explore Arlandastad, déribland Auto Hero,

BMW, Car-O-Liner, Ditec International, Nissan,
Renault och Toyota.

Q4 Bolaget sakrade ytterligare

1,4 miljoner kvadratmeter mark
i Arlandaomréadet genom avtal med Wahlin
fastigheter. Ambitionen &r att skapa en motes-
plats inom idrott, hélsa och innovation. Marken
ligger i direkt anslutning till bolagets befintliga
markinnehav, Explore Arlandastad.
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” garnuinien
fas med ett hogre
tempo i bade befintliga
och nya projekt"
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okade frén 62,5 till 88,5 Mkr. Okningen harror frdn nya och

omférhandlade hyreskontrakt. Sammantaget okade koncer-
nens intakter under heldret med 68 procent till 199 Mkr (119), varav
cirka 30 Mkr kommer frén den nystartade eventverksamheten.

‘ \ eldrsresultatet uppgick till 176 Mkr. Hyresintakterna for heldret

Marknadsvérdet pa var fastighetsportfélj uppgick per den sista
december till 6 166 Mkr (5 690), en 6kning med 8 procent under
2021. Belaningsgraden uppgick till 25 procent (27). | var afférs-
modell ingdr att &ga och driva operativa bolag nar det starker
var langsiktiga fastighetsaffar. Utbildningsverksamheten inom
fordonsbranschen bérjade aterhamta sig under 2021, och flera
internationella aktorer etablerade sig eller utékade sina lokalytor,
vilket bidrog starkt till resultatet.

Okad styrka under dret

Miljardprojektet Scandinavian XPO slog upp portarna under férsta
kvartalet 2021. Med gladje sag vi hur var moderna métes- och
evenemangsarena togs emot val av marknaden. Intresset var stort,
och efter en covid-drabbad start med tillfalliga |6sningar kunde
moten och event férlaggas hit frén och med kvartal tre.

Nydppningen av Quality Hotel Arlanda XPO och éppningen av
Scandic i bérjan av aret gjorde att vi nu har Sveriges bada ledande
hotelloperatérer pa plats med tillsammans cirka 600 rum. | sam-
arbete med tva starka, langsiktiga hotellkedjor majliggér vi fler
utbildningar, méten och event i omradet. Det nya erbjudandet har
natt bade svenska och internationella kunder. | december agerade
Scandinavian XPO vardarena fér det lyckade OSSE-métet dar
utrikesministrar fran cirka 50 lander méttes. Hér demonstrerades
Scandinavian XPOs styrka — delegaterna kunde motas, vistas,

bo och ata i en séker, sluten miljo néra Arlanda.

Goda signaler trots pandemin

Pandemin medfér uppskjutna event under forsta kvartalet 2022
fér Scandinavian XPO. Métes- och evenemangsarenan var mer eller
mindre fullbokad fram till de nya restriktionerna i december. Nar
restriktionerna nu havts har vi dterigen ett mycket gott boknings-
lage fran och med slutet av mars. Ar 2021 praglades generellt av
ett fortsatt stort intresse fér att etablera sig i Explore Arlandastad.

Ny tunnel forenklar projektutvecklingen

Under aret gjorde vi betydande investeringar i infrastruktur fér
att kunna ©ka takten i den framtida projektutvecklingen. En av
investeringarna var fardigstallandet av en tunnel under E4, som
kopplar ihop omradets vastra och dstra delar. Tunneln férbattrar
tillgangligheten — darfér kan vi nu utveckla fran flera noder.

Vi har ocksa pabaorjat markarbeten fér F60, en flygplatsnara
foretagspark om cirka 125 000 kvadratmeter. Fardigstéllandet
av Scandinavian XPOs férsta etapp satte omradet pa kartan.

Vd-ord

Etapp 2 av projektet Scandinavian XPO inleddes och kommer
att rymma uppférandet av ett nytt Longstay dar alla som vistas
langre tid pa omradet kan bo. Vi har dessutom ett flertal projekt
i startgroparna.

En unik féretagskultur

Under den pagaende pandemi som préaglade hela 2021 fokuserade
vi pa att fardigstélla igangsatta projekt och férbereda oss for
kommande. Genom noteringens kapitaltillskott kan vi nu accelerera
genom bade organisk expansion, strategiska forvarv och nya sam-
arbeten. Vi ser flera spannande projektmaojligheter i saval befintliga
som nya geografier. | det har arbetet kommer medarbetarna att
vara A och O. Var personal &r var viktigaste resurs, och eftersom vi
nu vaxer har vi rekryterat ytterligare nyckelkompetenser till bolaget.
Det &r viktigt att behalla bolagets unika féretagskultur.

1,4 miljoner kvadratmeter sakrade

Under 2022 forbattras forutsattningarna for att starta nya
projekt tack vare noteringens kapitaltillskott och den férstarkta
organisationen. | slutet av aret genomférde vi var hittills enskilt
storsta markaffar dar vi sékrade ytterligare 1,4 miljoner kvadrat-
meter mark i anslutning till Explore Arlandastad genom férvérvet
av Arlandastad Golf. Den férsta utvecklingsetappen bestar av
490 000 kvadratmeter. Ambitionen &r att anvanda marken for att
utveckla en training academy med fokus pa verksamheter inom
halsa, idrott och innovation.

Stor markaffar i februari 2022

Jag ser fram emot ett spannande 2022. N&r det har skrivs i mars
har alla pandemirestriktioner lyfts bort, vilket &r positivt for den
fortsatta utvecklingen.

Under 2022 6kar vi tempot i féradlingen av hela Explore Arlandastad,
bland annat den nya féretagsparken F60. | februari salde vi

125 000 kvadratmeter mark i F60-omradet, motsvarande 6 procent
av det totala markinnehavet, fér 4 200 kronor/kvadratmeter bygg-
ratt vilket ger ett totalt underliggande fastighetsvérde om 522 Mkr.
Képare &r Arlandastad F60 AB, ett Joint Venture-bolag som till
hélften ags av Arlandastad Group och till halften av Swiss Life
Asset Managers och Cavandium. Férvarvspriset om 4 200 kronor/
kvadratmeter Gverstiger det bokférda vardet med totalt 125 Mkr.
Det &r en bra indikation pa de évervarden som kan finnas i balans-
rékningen, och jag ser fram emot fler liknande affarer stegvis.

Vi undersdker ocksa spénnande majligheter i nya geografier. Det &r
med tillforsikt jag ser pa 2022 och de kommande arens expansion.
Vi baddar fér god och langsiktig I6nsamhet genom att bygga
framtidens smarta affarskluster.

Dieter Sand

VD och Koncernchef
Mars 2022
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VarV|S|on 1 = \ar affarsidé

Att vara den s;j aI Wa = Att identifiera strateglska
acceleratorn i omraden M markomraden och utveckla

med potential. “ fastigheter till dess fulla
potential.

Vara mal
Avkastning pa eget kapital Belaningsgrad

O/ Avkastningen pa eget Fastigheternas belanings-
> 1 5 (@) kapital ska éverstiga O grad ska éver tid inte

15 procent ver tid. overstiga 50 procent.
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Affarsidé, mél och strategi

Langsiktig strategi

Var strategi &r att skapa attraktiva affarskluster genom koncept- och
fastighetsutveckling. Arlandastad Group kontrollerar hela kedjan fran
markforvarv till langsiktig férvaltning av fardiga fastigheter.

Na&r det gynnar var fastighetsaffar kan vi &ven 8ga och driva operativa ~ Mark- och utvecklingsprojekt &r komplexa och kréver stor kunskap
bolag. Genom kunskap i stadsplaneringens alla processer och insikt ~ om myndighetsprocesser, politik och projektutveckling. Har har

i slutkunders behov skapar vi mervérden for hyresgéster. Pa sa vis Arlandastad Group en unik kompetens som inte &r platsberoende.
Skar vi vérdet pad bade vara egna och vara kunders tillgangar. Déarfor kan projekt vara aktuella dverallt dar vi ser en méjlighet att

5. Férvaltning

Vi dger operativa bolag med verksamhet
pa omradet nér bolagens affarsméassiga
fldden stérker fastighetsaffaren. Férvalt-
ningsportféljens kassafléde kan ocksa
bidra till finansieringen av framtida
exploatering och férvarv. All var férvaltning
har ett |langsiktigt perspektiv. Om det

&r attraktivt fran ett finansiellt eller ett
kommersiellt perspektiv kan Arlandastad
Group &ven komma att avyttra férvalt-
ningsfastigheter efter fardigstéllande.

4. Byggnation

Vart byggfokus ligger pa att skapa multiflexibla,
moderna och attraktiva byggnader. Byggprocessen
féljer en omfattande hallbarhetsstrategi.

tillféra ett mervéarde.

Sa hér skapar vi smarta affarskluster

1. Forvarv

Vi identifierar och férvérvar stérre strategiska mark-
omraden dér vi anser att det finns potential att bygga,
utveckla och férédla fastigheter enligt var modell.

Markfrvérv 2. Detaljplanearbete och
utveckling av infrastruktur
och byggratter

Detaljplanearbetet &r helt centralt och
Detaljplanering, kréver unik kompetens. | detaljplanearbetet
utveckling av jobbar Arlandastad Group med ledorden
infrastruktur . A Ly
och byggritter funktion, analys och I&ngsiktighet. Alla pro-
jekt som bolaget genomfér &r genomténkta,
vélplanerade och vél férberedda. Detalj-
planerade omraden formas som affarskluster,
som skapar nya plattformar, synergier och en
havstang for alla parter.

A‘Mt,i,@

Konceptutveckling

3. Konceptutveckling

Med noggrant framtagen kunskap om kundens affér utvecklar vi
attraktiva branschnav. Har &r sammanséttningen av hyresgéster
avgodrande. Kompletterande verksamheter stéttar och skapar
synergier. Ett exempel &r kringtjénsterna runt Drivelab, som gér
det méjligt fér fordonsindustrin att samla all utbildning med
utbildningslokaler, verkst&der, testbanor, konferens- och méss-
lokaler samt hotell pa ett och samma stélle vid en flygplats.
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Omvérld och trender

En foréanderlig varld

Tillgéngligheten till och inom Explore Arlandastad &r god. Vi har
ett reservat for en pendeltagsstation i Stadsdel 4 pa Ostra sidan
av E4. Resmonster kan forandras, men en hel del talar for att
omradet kring Arlanda blir mer attraktivt nér vara kluster vuxit
och blivit tydligare for omvarlden. Flera trender talar ocksa for
Arlandastad Group:

Fysiska moten och upplevelser Sakerheten forst

Det ménskliga métet kan bli mer attraktivt efter pandemin. | en Hoéggradig, modern sékerhet efterfrégas vid allt fler event. Senhésten
tid nar allt digitaliseras som kan digitaliseras, kan fysiska m&ten 2021 mottes representanter for de drygt 50 medlemslanderna
och upplevelser bli exklusivare och hogre prissatta. Jamfor pris- i sékerhetsorganisationen OSSE pa en tvadagarskonferens pa
utvecklingen pa digitaliserad musik med den fér konsertbiljetter. Scandinavian XPO. Faktorer som gjorde arrangemanget attraktivt

var l&get samt att nédvandiga faciliteter och sékerhet fungerade
vél i och kring byggnaden.
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Strategiskt placerat

Stockholm och Uppsala &r tva av Sveriges mest expansiva
stéder med néaringsliv inom till exempel teknologi och hélsa/
|akemedel. Explore Arlandastad ligger strategiskt placerat mellan
de bégge staderna.

20 minuter fran city ar du i centrum

Stockholm véxer. Latta industrier har f& mojligheter i stadsnara
l&gen, och det behdvs nya légen. Explore Arlandastads féretags-
park F60 kommer att erbjuda cirka 125 000 kvadratmeter i stads-
néra ldge mitt i ett kommunikationsnav. | direkt anslutning finns

E4 mellan Uppsala och Stockholm samt Scandinavian XPO och
DRIVELAB Stockholm. F60 &r en miljardsatsning med stérre och
mindre lokaler for bade produktion, industri, kontor och férsaljning.

Omvarld och trender

205 NI

i den nya hotellkroppen &r prefabricerade

Prefab-byggande

Modernt prefabricerat byggande spar tid och ger goda arbetsmiljo-
forhallanden. Tekniken minskar ocksa transporterna inom och till
arbetsplatsen. Arlandastad Group anvander alltid de metoder som
ar mest fordelaktiga i varje projekt. Av 421 hotellrum pa Quality
Hotel Arlanda XPO &r 205 av rummen i den nya hotellkroppen
prefabricerade. Hotellet bestar av elva vaningar med hotellrum
och moduler, varav de férsta tva vaningarna ar platsbyggda.
Prefabteknikens frémsta férdel &r att modulerna produceras i en
fabrik med goda arbetsférhallanden istéllet for ute pd byggarbets-
platsen med utmaningar i form av logistik, eventuell utrymmesbrist
och véderférhallanden.
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Hallbarhetsrapport

L angsiktigt hallbar
fastighetsutveckling

Hallbarhet &r viktigt for Arlandastad Group av flera skal. Vi utgar fran en
affarsidé som &r barkraftig éver tid. Vi vaver in hallbarhet i var affarsmodell,
vara policies och vara kontrollsystem. Vi jobbar utifran en etisk grund saval
i vart dagliga arbete med byggnation, fastighetsdrift och markarbeten
som gentemot vara intressenter och samhéllet i stort. Med en ambition att
standigt gora battre skapar vi en langsiktigt hallbar fastighetsutveckling.

‘:-K_YZ L 1)
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Var strategi for hallbarhet

Var hallbarhetstrategi stakar ut vagen mot en hallbar framtid for
Arlandastad Group genom styrning och uppféljning av hallbarhets-
fragor. Det skapar varde fér oss som bolag samt for vara intressenter
och var omvarld.

Var hallbarhetsstrategi &r antagen av styrelsen och framtagen av
ledningsgrupp och medarbetare. Arbetet inleddes med att identifiera
och definiera vilka krav och férvantningar som olika intressenter
stéller pa Arlandastad Group relaterade till hallbarhet. Utifran
intressentanalysen tog gruppen fram 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.

Lyhérdhet for intressenter

Vara viktigaste intressenter ar hyresgaster, befintliga och potentiella
medarbetare, &gare, samhéllsaktérer, myndigheter, leverantérer och
projektentreprendrer, langivare, banker och andra kapitalmarknads-
aktorer samt media. Det &r viktigt for Arlandastad Group att halla
en god kontakt och dialog med de héar intressentgrupperna fér att

Hallbarhetsrapport

kunna bedriva verksamheten med framgang. En viktig del i arbetet
med hallbarhetsstrategin var dérfor att forsta intressenternas for-
véntningar inom hallbarhet for att kunna utforma lémpliga aktiviteter.

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 energ;,
anstandiga arbetsvillkor samt hallbara stader och samhallen.

Jamstaélldhet

Diskriminering och trakasserier far inte férekomma pa vara
arbetsplatser. Vi accepterar inte sérbehandling. Sedan en tid
tillbaka har vi en HR-ansvarig pa plats som resurs. Bolaget har
ocksa en visselblasarfunktion.

Hallbar energi fér alla

Arlandastad Group anvénder enbart férnybar energi. Vi optimerar
|6pande vart eget energibehov, och tillsammans med vara kunder
ser vi 6ver deras behov av energi.

Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

Vi ska ha en god arbetsmiljo utan negativ stress, arbetsolyckor
eller korruption. Vara anstéllda har férmaner som friskvard,
sjukvard och férsékringar. Vid foréldraledighet star bolaget for
upp till 80 procent av [6nen med féréldrapenningen som bas.

Hallbara stader och samhéllen

Vi miljécertifierar nyproducerade byggnader och premierar hyres-
gaster som véljer en miljécertifierad byggnad. Arlandastad Group
premierar ocksa hallbara material i produktion och drift samt verkar
for tillganglighet for alla i nyproducerade lagenheter. Las gérna
mer i exemplet om Scandinavian XPO.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

TILL\IAW
4

5 JAMSTALLDHET
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Hallbarhetsrapport

Hallbara medarbetare

Hallbarhet &r inte bara en fraga om sékra arbetsforhallanden,
valbefinnande och jémlikhet. Det handlar ocksa om att
kunna attrahera och rekrytera de basta talangerna. Friska,
engagerade och kompetenta medarbetare ar en forutsattning
for vart bolags utveckling.

Vi bygger framgang fér Arlandastad Group genom att:

Tillse en god och s&ker arbetsmiljo
Skapa en kénsla av delaktighet pa arbetsplatsen

Ha en nollvision fér olyckor, stressrelaterade sjukdomar,
diskriminering och trakasserier

Sékra att alla medarbetare behandlas lika

Géra det majligt att férena en utvecklande karriar med
ett bra familjeliv

Tillampa lika 6n for lika arbete

Vara noga med att ingen sérbehandlas pd grund av kén,
bakgrund, etnicitet, religion eller sexuell 1dggning
Erbjuda samtliga anstéllda tillgang till friskvard med
friskvardsbidrag, sjukvard, forsékringar

Komplettera féréldrapenningen med upp till 80 procent
som bas vid féréldraledighet

Vi bidrar ocks3 till sysselsattning fér ungdomar genom praktikant-
jobb och sommarjobb inom flera delar av féretaget. Att ge unga
manniskor chansen att fa arbetslivserfarenhet och en férsta kontakt
med arbetsmarknaden &r viktigt fér oss.

Arlandastad Group har féljande policies fér omradet
hallbara medarbetare:

* Arbetsmiljé- och HR-policy
* Code of Conduct
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Marie Sterner Henriksson

HR-ansvarig
Arlandastad Group

o

U A
R

-

Hallbar utveckling i alla led

Hej Marie, berdtta om din roll!

— Vi véxer snabbt, och da géller det att bibehalla var fina kultur.
Som HR Ansvarig i bolaget &r mitt stérsta fokus att ha en
hallbar tillvaxt med samma hérliga bolagskultur nu och framat.
Min uppgift &r att skapa ratt férutsattningar for alla som
arbetar hos oss.

Hur mar bolaget?

— Ett féretag paverkas otroligt mycket av vélmaende och friska
medarbetare. Darfér &r jag glad fér att mina kollegor trivs, kénner
att de kan utvecklas i sina roller och kénner sig behévda. Da
arbetet ar en stor del av ménniskors vardag gor vi det méjligt att
hitta en bra balans mellan jobb och fritid. Fér mig &r en hallbar
rekrytering en langsiktig utveckling och vélmaende anstallda.

Du ndmner kulturen. Berdtta

— Vi har fyra grundvérderingar som sitter i véggarna. Vi &r lag-
spelare, vi utmanar, vi & méjliggérare och vi &r palitliga. Fér oss
&r det viktigt att vara vérderingar genomsyrar hela verksam-
heten. Det &r grunden vi star pa och déarfér viktigt att vi hela
tiden ser hur vi kan arbeta med vérderingarna i vart dagliga
arbete. Och att vi utvecklas och har kul pa jobbet.

Vad hander framéver?

—Viarien intensiv tillvaxtperiod och da &r internkommunikation
otroligt viktig. Den sakerstaller att alla ar delaktiga i var snabba
utveckling. Vi har ocksa sjésatt en anonym visselblasarfunktion
och jobbar med att etablera och félja upp var Code of conduct
och antikorruptionspolicy. Men, som sagt, att méjliggéra en
fortsatt hallbar tillvéxt i en expansiv fas och skapa ratt fér-
utsattningar fér oss som arbetar i bolaget star hégst upp

pa min agenda.
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Hallbarhetsrapport

Hallbar miljo

och resursanvandning

Klimatférandringar goér att samhéllet star infor betydande
utmaningar. Explore Arlandastad &r Sveriges forsta terminalnéra
stad och det ger oss speciella utmaningar. Vi har till exempel
néra till Sveriges mest trafikerade motorvagsstréacka, och flera
av vara hyresgaster och kunder finns inom transportsektorn

och fordonsindustrin.

Byggande, certifiering och fastighetsstyrning

Arlandastad Group bygger, férvaltar och projekterar fastigheter.

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

Vi miljdcertifierar nybyggda fastigheter enligt BREEAM eller
andra certifieringar

Vi hjélper till att forbattra var och véra kunders resurseffektivitet
Vi anvander till 100 procent férnybar el i vara fastigheter

Vi optimerar kontinuerligt férbrukning av el och varme,
drifttider pa aggregat och returtemperatur pa fjarrvarme

Vi effektiviserar energianvéndningen genom uppkopplad
fastighetsstyrning

Vi férser vara nya byggnader med den senaste tekniken fér fastig-
hetsstyrning genom uppkoppling och programmerade scenarier

Vi kompletterar vara aldre byggnader med teknik for att
effektivisera och forbattra energiprestanda

Energianvandning &r en stor del av en byggnads klimatpaverkan
och dess drifts- och produktionskostnad. Fér samtliga byggnader
arbetar vi medvetet med férebyggande underhall fér ekonomisk
och miljeméssig hallbarhet.

I vara byggprojekt stravar vi efter nytankande fér minimal miljs-
paverkan. Ett exempel &r de 205 nya, prefabricerade rummen i
Quality Hotel Arlanda XPO som lyftes pa plats, vilket gav betydande
miljo-, arbetsmiljo- och tidsvinster.
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Leverantorer och stadsplanering

Aven véra leverantérer ska vara kvalitetssikrade genom kontrakt
och certifikat. Fér att ta ansvar fér en langsiktigt hallbar uteckling
av omradet valjer vi hallbarhet och certifiering fére lagsta pris vid
upphandling. | var stadsplanering bygger vi in gott om métesplatser,
gréna ytor, dagvattenavrinning och ljusinslapp. Den stad vi bygger
ska ge vélbefinnande och vara saker. Mobiliteten till och frén omradet
ska vara stor, och tillgéngligheten hég fér alla manniskor.

Vi utformar en hallbar transportférsérjning till vara stadsdelar i
samarbete med kommun och stat. Genom att i varje projekt bygga
in gang- och cykelvagar, som sammankopplas med befintlig infra-
struktur, minskar vi utsléappen av koldioxid.

Inom vart omrade finns det ocksa ett servitutsomrade fér en
eventuell framtida pendeltagsstation. En station skulle avsevart
minska koldioxidavtrycket fér vara gaster nar de ska aka till och
fran Explore Arlandastad.

Arlandastad Group har féljande policies for
omradet hallbar miljé och resursanvandning:

Arbetsmiljé- och HR-policy
Code of Conduct
Kvalitetspolicy

Miljo- och hallbarhetspolicy

Policy for riskhantering



Véix—thusgasdtsl‘épp, Ton

Nedstréms leasade tillgdngar
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Elektricitet
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totalt

Fjarrvérme 85 % Transporter O %
Elektricitet 10 % Avfall 0 %
Nedstréms leasade tillgangar 5 % Affarsresor 0 %
Uppstréms transporter och distribution 0 %

Totala vaxthusgasutslapp 2021
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Scope 1 Scope 2 Scope 2 Scope 3
location- market-

based based

Hallbarhetsrapport

Klimatrapportering

Scope 1

Utslépp: Scope 1 omfattar alla direkta utsléppskallor och all
anvandning av fossila branslen for stationar forbranning eller
transport, i agda och, beroende pa den konsolideringsmetod

som valjs, leasade eller hyrda tillgangar. Det inkluderar ocksa alla
process-utslapp, exempelvis fran kemiska processer, industrigaser
och direkta metanutslapp.

Scope 2

Utslapp: Scope 2 omfattar indirekta utslapp relaterade till képt
energi — el och varme/kyla d&r organisationen har driftskontroll.
Emissionsfaktorer fér elektricitet &r baserade pa nationella
brutto-elproduktionsmixer fran International Energy Agency (IEA
Stat). Emissionsfaktorer per bransletyp baseras pa antaganden

i IEAs metodologiska ramverk. Faktorer fér fjarrvarme/fjarrkyla
baseras antingen pa faktiska (lokala) produktionsmixer eller
genomsnittlig IEA-statistik.

Scope 3

Utslapp: Scope 3 omfattar indirekta utslapp till f6ljd av
aktiviteter langs vardekedjan. Scope 3-utslépp &r ett resultat
av féretagets uppstréms- och nedstréms- aktiviteter, som

inte kontrolleras av féretaget (de &r alltsa indirekta).

Exempel &r afférsresor, godstransport, avfallshantering

och konsumtion av produkter.
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Hallbarhetsrapport

Miljocertifieringar

Projekt Status Tid Certifiering Niva Projekttyp
Test Track 1 Klart 2013 Ceequal Very Good Markprojekt
Drivelab Sales & Service Klart 2015 Miljsbyggnad Silver Nybyggnad
Langtidsparkering P1 Klart 2017 Ceequal Excellent Markprojekt
Drivelab BIG Klart 2019 Miljebyggnad Silver Nybyggnad
Scandinavian XPO Befintligt Hotel Pagar Q2 2022 BREEAM Refurbishment Very Good (under behandling)  Ombyggnad
Scandinavian XPO Nytt hotell Pagar Q2 2022 BREEAM New Construction Excellent (under behandling) Nybyggnad
Scandinavian XPO Event Pagar Q2 2022 BREEAM New Construction, Excellent (under behandling) Ny- och
Bespoke ombyggnad
Scandinavian XPO — Etapp 2* Pagar Q4 2022 BREEAM In Use Very Good eller Excellent Ombyggnad
(Ansdkan pagar)
P-hus Uppstart 2023 Under utredning - Nybyggnad
Drivelab Hotel Pagar 2024 BREEAM Pagar, invantar etapp 2 Nybyggnad

* Fér Scandinavian XPO — Etapp 2 géller en och samma certifiering fér samtliga hyresgéster och lokaler.
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Hallbarhetsrapport

Hallbar affarsetik

Vi stravar efter palitlighet, gott affarsmannaskap och strukturerade processer
i samarbete med utvalda partners. Eftersom var affarsidé ar langsiktig stravar vi
ocksa efter en stark férankring i samhallet och en finansiell styrka som skapar
uthallighet. God afférsetik ar avgérande for att vi ska nd det vi stravar efter.

Vi stéller hdga krav pa att vara leverantorer sakerstéller kvalitets-,
milj- och arbetsmiljokrav. Det stéller i sin tur krav pa vara uppfol;-

ningsprocesser. Vidare ska alla leverantorer motta och acceptera Arlandastad Group har féljande policies
var Code of Conduct. for omradet hallbar afférsetik:
Affarsetik handlar om afférsmassighet. Korruption slér ut den sunda Antikorruptionspolicy

konkurrensen, och ar darfér ineffektiv. Arlandastad Group har
nolltolerans fér korruption och polisanmaler varje uppdagat férsok
till s&dan.

Arbetsmiljé- och HR-policy
Code of Conduct
Finanspolicy

Var visselblasarfunktion, som inférs under férsta kvartalet 2022, Integritetspolicy (GDPR)
ger vara medarbetare méjlighet att anonymt anméla misstanke
om korruption, andra brott eller avvikelser fran vara policies.
Funktionen &r férlagd till en certifierad, extern leverantér och Insiderpolicy
anmélningar hanteras av VD och HR-ansvarig. IT-policy

Informationspolicy

Policy fér internkontroll och finansiell rapportering

Policy fér styrande dokument
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Hallbarhetsrapport

av rivningsmassorna
gick att aterbruka
medan resterande
9 procent atervanns

Hallbarhet i verkligheten:
Scandinavian XPO

Arlandastad GI’OUp arbetar for att ska pa Byggindustrin star fér betydande andelar av vérldens utslapp av
. . L véxthusgaser, utvinning av naturmaterial och energiférbrukning.

sakra, inkluderande och levande miljcer. Klimatutslappen kopplade till byggindustrin behover minskas til

For att illustrera det pra ktiska arbetet 2050 fér att vi ska klara Parisavtalets uppsatta mal. | uppférandet
L 3 o o o av en stor, ny byggnad som mé&tes- och evenemangsarenan

'FOlJeI’ har ett exempel fran vart hittills Scandinavian XPO var det fran bérjan sjélvklart att pa alla satt

stdrsta projekt — den forsta etappen av sakerstélla anléggningens hallbarhet.

Sca ndina\/ian XPO. Byggnaden har frisk inomusluft genom franvaron av farliga &mnen,

utfasningsémnen och halsovadliga emissioner. Den innehaller en
stor andel aterbruk av befintliga byggelement och kommer att
certifieras enligt BREEAM, en internationell tredjepartscertifiering.
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Atervinning och hallbara inkép

N&r Arlandastad Group skulle bygga Scandinavian XPO |émnades
inget at slumpen. Vi tog fram och féljde noga en policy fér hallbara
inkép. Policyn innebar granskning av leverantérermnas produktion
utifran miljdaspekter, sociala aspekter och férekomsten av hélso-
vadliga dmnen.

Arlandastad Group kravstallde gentemot entreprendrer att félja
inkdpspolicyn. Enbart ursprungsmaérkt tré och fasta byggelement
fick anvéndas i produktionen. Klimatavtrycket begrénsades under
byggtiden. Den nya hotellkroppen byggdes av fortillverkade
moduler med fokus pa narproducerade material. Installationerna
ar uppkopplade mot byggnadens éverordnade styr- och évervak-
ningssystem for enkel drift och uppféljning.

91 procent aterbruk

Avfallshantering med kéllsortering i byggskedet planerades noga.
Rivningsinventering med avfallshanteringsplan upprattades och ett
av delprojekten som omfattade rivning av befintliga ytor och numera

Hallbarhetsrapport

. j
"

huserar stora masshallar och konferensytor aterbrukades 91 procent
av rivningsmassorna medan resterande 9 procent atervanns. En hel
del produkter har plockats ner och salts vidare fér aterbruk pa annan
plats, som exempel hotellets tidigare mobler.

Alla huvudentreprendrer hade kravet pa sig att sékra en trygg,
séker och miljévanlig arbetsplats dér rapportering krévdes. En
resplan fér att ta sig till och fran byggnaden uppréttades. | den
ingick anslutning till cykelnatet samt cykelplatser, omkladningsrum
och duschar.

Tillgénglighet for alla

Scandinavian XPO féljer Sveriges funktionshinderspolitik, som handlar
om att skapa ett mer jamlikt samhélle dér mé&nniskors bakgrund
eller olika forutsattningar inte avgér mojligheten till delaktighet.
Ett tillganglighetsprogram togs fram fér byggnaden och dess
yttre omraden. Det innebar att alla manniskor, oavsett alder och
funktionalitet, kan forflytta sig sékert till, fran och inom byggnaden.
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Lasa av utvecklingen
och navigera ratt

Arlandastad Group driver ett antal stérre projekt inom det"--"i"'
dgda markomradet Explore Arlandastad. En'viktig tlﬂgang : SOl _
ar var kunskap om fastighetsféradling — att kunna lésa T i A 7
av utvecklingen, navigera rétt i t|||standsprocesser polltlk i '
och stadsplanering, hitta ratt hyresgaster ¢ samt genomfd‘ ;
kvalitativa och ekonomiska projekt. Vart mal &r fang&ktlgt,. s
hallbart och vardeskapande. Under 2021 skapade Vi forut-- \

sattningar for ett v‘as\enthgt okat tempo i exploatermgen

&
.
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Projektportféljen

Arlanda flygplats

-

Stadsdel 6

Vér modell fér fastighetsféradling
Explore &r var modell for utvecklingaven
geografi — ett platsvarumarke som haller ihop
men oclfsé isar vara stora projekt oavsett var
de ligger. Eftersom Arlandastad &r vart forsta
projekt, blir det namnet Explore Arlandastad
som ska satta platsen p4 kartan.

Stadsdel 1

.

Stadsdel 4

Stockholm

hallbarhets



Projektportféljen

Valkommen till

Explore Arlandastad!

Stadsdel 1

Stadsdel 1 &r Explore Arlandastads absoluta centrum och den

sjélvklara motesplatsen for verksamheter och besdkare. Har ligger
Scandinavian XPO med Quality Hotel Arlanda XPO. | stadsdel 1 finns
ocksa stérre delarna av DRIVELAB Stockholm som &r plattformen fér
en av Nordens stérsta trénings- och utbildningsplatser inom fordons-
industrin. | Stadsdel 1 ligger utbildningsplatsen DRIVELAB Center och
férsaljnings- och serviceklustret DRIVELAB Sales & Service.

Mellan DRIVELAB och Scandinavian XPO finns hotellet Scandic
Arlandastad med 150 rum som &r férberedda fér att miljoklassas.
Hyresgésten Scandics samtliga hotellverksamheter &r Svanenmarkta
och kedjans miljdarbete &r branschledande.
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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 méjlighet att etablera kontor,
handel och latt industri. Omradets l&ge gér det optimalt fér
verksamheter att verka och véxa. Stadsdelens disposition och
utformning har stor potential att bli en levande métesplats.

Har ligger DRIVELAB BIG, en trénings- och utbildningsanlaggning
inom DRIVELAB inriktad pa stérre fordon. | sédra delen finns lang-
tidsparkeringen P1, som opereras av Swedavia.



Projektportféljen

Stadsdel 5

Stadsdel 5 &r ett stort omrdde med kraftig
utvecklingstakt. Har finns F60, en féretags-
park pa cirka 125 000 kvadratmeter néra
Scandinavian XPO och DRIVELAB Stockholm.
F60 &r en miljardsatsning och blir en viktig,
synlig del av Explore Arlandastad. Omradet
innefattar saval sma som stora lokaler for
produktion, industri, kontor och férséljning.
Den planerade byggtakten &r 20 000 -

25 000 kvadratmeter arligen tills F60 star
fardigt om fem till sex ar. | F60 anpassar vi
utvecklingen efter terrangen och har fokus
pa langsiktig hallbarhet. Det skapar bra for-
utsattningar for miljocertifieringar. Stadsdel
5 rymmer &ven testbanorna DRIVELAB Test
Track 1 och DRIVELAB Test Track Terrain.

Stadsdel 6

Det hér ar den mest terminalndra marken i
den nordliga delen av markinnehavet. Har
kan féretag med flygplatsnéra verksamhet
— eller aktorer som aktivt sdker smidig
access till flygplatsen och som varderar
det lattillgangliga laget — etablera sig.
Hyresgéaster 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 visnings-
husomrdde med hus fran Sveriges ledande
hustillverkare. En plats fér information och
inspiration infér ett framtida husbygge
eller en renovering.

Huvudgata och infrastruktur
Arlandastad Group bérjade exploateringen av sitt markinnehav ~ Med huvudgatan féljer infrastruktur som el, vatten, avlopp och

i Stadsdel 4, 5 och 6 genom en avfart fran E4. Det &r forsta fiber, vilket gér att exploatering kan ske fran tva (snart tre) noder
delen av den huvudgata och infrastruktur som idag &r Explore i stéllet for en. Tunneln och huvudgatan gér det ocksa méjligt
Arlandastads "pulsader”. Utvecklingen sékrar ett smidigt flode att exploatera hela markinnehavet éster om E4, med goda
mellan Arlandastad Groups omrade och Arlanda flygplats. kommunikationer bade till flygplatsen och till utbudet

av utbildning, service, méten och hotell i Stadsdel 1.
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Fardigstallda projekt 2021

Scandinavian XPO - Etapp 1

Scandinavian XPOs férsta etapp &r en miljoklassad métesan-
laggning med tre stora, moderna och flexibla evenemangs- och
masshallar samt tillhérande ytor fér entré, konferens, storksk
och teknik. I Scandinavian XPO ligger &ven Quality Hotel Arlanda
XPO med 421 miljéklassade och moderna hotellrum samt en

stor konferensanlaggning.

Ny tunnel under E4

Under 2021 fardigstélldes arbetet med en tunnel under E4,

som binder ihop Stadsdel 1 med Arlandastad Groups évriga mark-
innehav pa éstra sidan motorvégen. Tunneln &r dimensionerad

for alla typer av fordon och fér eventuell framtida sparbunden
kollektivtrafik. Tunneln ansluter till den huvudgata som Arlandastad
Group fardigstéllt i Stadsdel 4 och som fardigstalls i Stadsdel 5
under 2022.
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Projektfokus 2022

Fokus 2022 kommer att vara att 6ka tempot i férédlingen av
Explore Arlandastad. Det kommer att ske frémst i tre delprojekt:

F60 féretagspark

Omfattar totalt cirka 125 000 kvadratmeter med majlighet att

i en etapp 2 utveckla ytterligare cirka 40 000 kvadratmeter.
Under 2021 har forberedelsearbete, markundersokningar och
uthyrningsarbete pabdrjats for etapp 1, och markarbeten pagar.
Beddmd projekttid & 5-6 ar, vilket innebar en snittproduktion av
cirka 25 000 kvadratmeter producerad BTA (bruttoarea) per ar.
Huvudgatan och infrastrukturen inom Stadsdel 5 fardigstalls vid
mitten av 2022 och méjliggdr en smidigare utveckling av F60 och
resten av Stadsdel 5.

Scandinavian XPO - Etapp 2

Ska efter fardigstallande av Longstay etapp 1 och 2 rymma cirka
12 000 kvadratmeter att féradla. Byggnationen av 126 longstay-
enheter i fastigheten Scandinavian XPOs sédra del pabérjades
efter sommaren 2021. En férsta etapp med 68 rum &r planerad

for att tas i bruk i mitten av april 2022, och en andra etapp med
resterande 58 rum ska vara redo att tas i bruk i september 2022.
Etapp 2 av Scandinavian XPO kommer att inkludera en féradling av
byggnadens sédra delar.



Projektportféljen

I var tredrsplan riktar sig utvecklingen till restaurangverksamhet,
ytterligare vard- och rehabytor, kontor och kontorshotell samt
nérservice/handel. | samband med féradlingen av etapp 2 planeras
ocksa en uppgradering av de gemensamma ytorna inomhus och
de utvandiga fasaderna. Meningen &r att modernisera intrycket av
fastigheten och géra fasaden mot parkeringen till en vélkomnande
entré till kommande hyresgéaster. Huvuddelen av etapp 2 bergknas
bli fardigstalld inom de kommande tva &ren.

Omradet mellan DRIVELAB Center och Scandinavian XPO
Utvecklas inom ramen fér var verksamhetsplan till upplevelsen

av en stor, sammanh&ngande métes-, utbildnings- och eventplats.
Ytan &r idag en langtidsparkering och férsta steget blir att ersatta
och utéka parkeringsplatserna med ett parkeringsdéck i norra
delen av DRIVELAB Center. Dérefter tas hela langtidsparkeringen
i ansprak fér nya verksamheter och tydliga, sékra och trevliga
gang- och cykelstrdk inom omradet. Parkeringsdacket blir cirka

17 500 kvadratmeter i tre plan och cirka 650 p-platser. Ovanpa
ena halvan byggs en stérre hall pa cirka 2500 kvadratmeter for-
beredd fér verksamheter som kompletterar behovet fér omradets
hyresgéster och besokare.
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Framtida projekt och vision

Arlandastad Group har nyttjat mindre &n 10 procent av de
byggratter som bolaget ser som majliga inom markinnehavet
i Explore Arlandastad. Den kvarstaende investeringsvolymen
ligger inom utveckling av alla vara fyra stadsdelar samt den
nyférvérvade ytan som idag ar golfbana.

Stadsdel 1

Utdver projektet att bygga samman vara anldggningar i
Stadsdel 1, Scandinavian XPO och DRIVELAB Center innehaller
tredrsplanen en utbyggnad av DRIVELAB Sales & Service.
Konceptet riktar sig mot en eller flera stérre aktérer inom nybils-
forséljning fér att komplettera de befintliga verksamheterna
inom begagnatférsaljning och service. Majligheter finns till en
2- eller 3-vaningsfastighet pa totalt cirka 9 000 kvadratmeter.
| Stadsdel 1 ingar &ven etapp 2 av Scandinavian XPO.

Stadsdel 4

Stadsdel 4 &r det omrade som ligger langst séderut i bolagets
markinnehav. Det ligger pa andra sidan motorvégen fran bade
Scandinavian XPO och DRIVELAB Center. | Stadsdel 4 finns det
ocksa ett reservat fér en eventuell pendelstagstation. Vi ser
mojligheter att utveckla métes- och utbildningsverksamheten i
Stadsdel 4, och att i framtiden nyttja en potentiell pendeltag-
station som en trafiknod fér olika trafikslag inom vart omrade
och till flygplatsen.

Stadsdel 5

Stadsdel 5 domineras av féretagsparken F60, men innehaller
&ven mojligheter att skapa kluster med anknytning till DRIVELAB
Test Track 1. Pa ena sidan Test Track 1 finns fantastiska ytor

for exempelvis stérre kontor for féretag inom fordonsindustrin,
med god synlighet fran motorvagen. Pa andra sidan Test Track 1
finns ytterligare markomraden som kan intressera fordons-
relaterade bolag som har nytta av tillgénglighet till testbana
och narheten till motorvagen.

Stadsdel 6

For Stadsdel 6 har detaljplanearbetet passerat samradsskedet.

| samradsférslaget finns néstan 500 000 kvadratmeter byggréatter,
dér den norra delen domineras av tatare exploatering som kan
rikta sig mot "flygplatsterminala" verksamheter som exempelvis
kontor och hotell. Den vastra delen har god exponering mot
avfarten till flygplatsen, och i mitten och i éster finns stora
naturomraden samt plats fér idrottsanlaggningar och lattare
industri- och produktionsanlaggningar.
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Fran Golfbana till Training Academy?

Ett forsta steg mot en svensk Training Academy togs i och med
forvarvet av del av Arlandastad Golf i november 2021. Den forsta
utvecklingsetappen bestar av 490 000 kvadratmeter med malet att
skapa en mdtesplats fér ménniskor, féretag och verksamheter som
kan utvecklas och véxa inom idrott, halsa och innovation. Férvarvet
&r villkorat av ett positivt planbesked. Arlandastad Group har ocksa
tecknat ett optionsavtal for kép av ytterligare 930 000 kvadrat-

Projektportféljen
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meter mark i omradet fér framtida expansion. Sammanlagt skulle
det kunna innebéra cirka 1,4 miljoner kvadratmeter mark for till
exempel en Training Academy och andra verksamheter som da far
unika majligheter. Har skulle tréning och utbildning kunna férléggas
under bade kortare och langre perioder, tillsammans med en teknisk
hub fér innovationer kopplade till idrott och hélsa.

Projekt planerade under kommande trearsperiod

Fastighet Verksamhet

Scandinavian XPO — Etapp 1 Hotell, konferens, event

Tunnel under E4:an Infrastruktur
Scandinavian XPO — Etapp 2: Longstay  Longstayhotell
Scandinavian XPO — Etapp 2 Kontor, vard, restaurang, lager
Parkeringsdéck Parkering
Scandinavian XPO — Etapp 2: Facelift ~ Renovering fasad

Genomfartsvég Stadsdel 5 Infrastruktur

Stadsdel 6
Arlandastad Golf

Scandinavian XPO — Etapp 2
DRIVELAB Hotel

DRIVELAB BIG — Etapp 2
DRIVELAB BIG — Etapp 3
DRIVELAB Sales & Service

Kontor, handel, industri mm

|drott, Kontor, handel, industri mm

Kontorshotell /co-working
Utbyggnad Scandic Hotel
Utbyggnad DRIVELAB BIG
Utbyggnad DRIVELAB BIG

Bilférsaljning /-service

Typ Yta (kvm) Status

Om-/tillbyggnad 40 000 Fardigstallt, klart 2021
Nybyggnad - Fardigstallt, klart 2021
Ombyggnad 3700 Pagéaende, klart 2022
Ombyggnad 12 000 Pagaende, klart 2022 -24
Nybyggnad 17 500 P&gaende, klart 2023
Ombyggnad - Pagaende, klart 2022
Nybyggnad - Pagédende, klart 2022
Detaljplaneskede 500 000 P3géende, klart 2022/23
Detaljplaneskede 490 000 Pagaende, start 2022
Nybyggnad 6 000 3-arsplan

Nybyggnad 6 000 3-arsplan

Tillbyggnad 8 000 3-arsplan

Nybyggnad 4 000 3-arsplan

Nybyggnad 9 000 3-arsplan
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Forvaltning

Lyhord férvaltning

Vara forvaltningsfastigheter inom Explore Arlandastad
uppgar till cirka 111 000 kvadratmeter lokalarea och

cirka 18 000 kvadratmeter lokalarea och garage férdelat
pa tio férvaltningsenheter och tva rérelsefastigheter samt
tre testbanor, tva langtidsparkeringar och en husutstéllning.

616055 e LELOQEEEE

Marknadsvérdet av de férvaltade fastigheterna Lokalarea
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Fastighetsbestandet

Marknadsvérdet fér férvaltningsobjekten uppgar till 6 166 Mkr
varav 3 615 Mkr utgdrs av vérdet pa byggrétter och mark. Totalt finns
650 000 kvadratmeter BTA (bruttoarea) byggréatter utan detalj-
plan och 627 600 kvadratmeter BTA med godkénd detaljplan.

| fastighetsbestandet ingar en markanléggning (DRIVELAB Test
Track 2) pa arrenderad mark. Tva byggnader &r klassificerade

som rorelsefastigheter dar tva operativa bolag inom Arlandastad
Group (Training Partner och Scandinavian XPO) huvudsakligen
bedriver verksamhet.
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Forvaltning

Okad kvalitet och konstant utveckling

Arlandastad Group vill vara en palitlig partner som ser till hel-
heten och tar langsiktigt ansvar. Genom gott affdrsmannaskap,
en stark organisation och noga utvalda samarbetspartners skapar
vi en effektiv férvaltning. Férvaltningsportféljens kassafléden
bidrar till finansieringen av exploatering av byggrétter och
markférvarv. Om det &r attraktivt kan Arlandastad Group &ven
avyttra férvaltningsfastigheter efter fardigstallande. Forvalt-
ningen leds och planera dastad Groups forvaltare med
hjalp av inhyrd teknisk for altning. Férvaltarnas huvudsakliga

J ar dialogen med vara befintliga hyresgéster kring deras

o

&ngsiktiga behov.
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Forvaltning

Forvaltade fastigheter

Arlandastad Groups férvaltningsportfélj i Explore Arlandastad
bestar av:

Scandinavian XPO

Det hér &r navet i Explore Arlandastad och Nordens ndrmaste
motes- och evenemangsarena fér alla typer av stérre evenemang.
Scandinavian XPO bestar bland annat av tre stora evenemangs- och
masshallar, hotell, restauranger, eventytor, konferensrum, modern
motesteknik, tréningscenter, lékarmottagning och parkeringsplatser.
Den fardigstallda etapp 1 omfattar cirka 40 000 kvadratmeter,
varav cirka 18 000 kvadratmeter &r métesytor med kapacitet for
upp till 8 500 besdkare i masshallarna. Har finns ocksa Quality Hotel
Arlanda XPO med sina 421 hotellrum och cirka 2 200 kvadratmeter
konferensyta. Férvaltningen av Scandinavian XPO omfattar &ven
omradets parkering.

DRIVELAB Center

DRIVELAB Center omfattar cirka 14 200 kvadratmeter LOA
(lokalarea). Har kombineras utbildnings- och eventlokaler i stora
rum. Lokalerna &r mycket flexibla och utgér bade en utbildnings-
plats och en arena déar alla fordonsindustrins parter och intressenter
kan métas fér att utveckla industrin.
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DRIVELAB Big - Etapp 1

Har kombineras utbildnings- och eventlokaler kring stora fordon
med kringliggande faciliteter. Byggnaden har en BTA (brutto-
area) pa cirka 7 100 kvadratmeter, varav LOA (lokalarea) &r cirka

6 500 kvadratmeter. Har far de riktigt stora fordonen plats fér att
upplevas och demonstreras i full skala. Byggnadens generésa matt
&ven i hojdled skapar gott om plats, och hela omradet &r utformat
for att kunna hantera stora fordon pa ett sékert satt.

Scandic Arlandastad (DRIVELAB Hotel)

Det har hotellet rymmer 150 rum och &r en tydlig del av DRIVELAB-
konceptet. Har finns restaurang, gym och méteslokaler fér upp till
100 deltagare.

DRIVELAB Sales & service

En fastighet om 5 000 kvadratmeter som rymmer férséljning av
nya och begagnade bilar med kringliggande service som bilglas,
bilprovning, rekonditionering och bilverkstad.



Forvaltning

DRIVELAB Test Track 1

En multifunktionell testanldggning fér statiska och dynamiska tester
av fordon. Har finns en halkbana och sérskilda delar fér tester

av acceleration, bromsning och laterala rérelser. Test Track 1 &r
920 meter lang och underlaget &r asfalt.

DRIVELAB Test Track 2

En anldggning for tréning av yrkesférare. Har kan upp till fyra grupper
kéra samtidigt, bland annat p& en mandvreringsbana och en bana
for upprepning av viktiga moment. Pa Test Track 2 &r underlaget
asfalt och langden &r 2 400 meter.

DRIVELAB Test Track Terrain

Det hér &r var sarskilda 4x4-bana med naturliga hinder for varierad
testning och férartraning. Har trénar man pa olika underlag i branta
backar och ba&de latt och svér off-road-bana. Aven friktionsrullar i
metall finns pa ett asfaltsavsnitt.

Nybygget

Husutstallningen Nybygget rymmer 20 000 kvadratmeter och &éver
20 visningshus att utforska och uppleva pa plats. Har finns manga
av Sveriges ledande hustillverkare och ett stort centrumhus med
all tankbar service samt fri parkering.

Langtidsparkeringar

SEBE Flygets Langtidsparkering

Parkering med 800 platser vid DRIVELAB Center. Parkeringen drivs
av vart operativa bolag SEBE Flygets Langtidsparkering.

P1
Langtidsparkering med 1 578 platser drivs av Swedavia.
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Operativa bolag

Operativa bolag

Arlandastad Groups operativa bolag &r rérelsedrivande bolag inom
utbildnings-, métes- och eventverksamhet. De skapar ett mervarde for
koncernens fastighetsbestand och dess néarmiljo samt haller flodena igang.
De operativa bolagen i Explore Arlandastad &r for nérvarande Scandinavian
XPO AB, Training Partner Nordic AB och SEBE Flygets Langtidsparkering AB.

Arlandastad Group — Verksamhetssegment

Fastighetsforadling Fastighetsférvaltning Operativa bolag

Stadsdel 1 DRIVELAB Scandinavian XPO
Stadsdel 4 Scandinavian XPO Training Partner
Stadsdel 5 Nybygget SEBE Flygets

: Langtidsparkering
Stadsdel 6 Parkeringar
Infrastruktur

training L TIVEETS
e  partner Pt

De operativa bolagen i Explore Arlandastad &r fér nérvarande Scandinavian XPO AB,
Training Partner Nordic AB och SEBE Langtidsparkering.
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Scandinavian XPO AB

Scandinavian XPO AB skéter den operativa delen i métes- och
evenemangsarenan Scandinavian XPO och agerar som facilitator av
lokalerna at eventbolag och producenter. Métes- och evenemangs-
arenan har en kapacitet for upp till 8 500 personer med tre stora
evenemangs- och méasshallar och konferensytor. Fokus ligger pa
att skapa bra férutsattningar och halla anldggningen tekniskt,
logistiskt och upplevelsemassigt pa hégsta internationella niva.
Genom Scandinavian XPO kan vi f& "ratt" méten till platsen som
gor att andra verksamheter som hotell, restauranger och andra
samarbetspartners gynnas.

Training Partner Nordic AB

Training Partner, med &ver 20 ars erfarenhet av sin bransch, erbjuder
utbildningskoncept till aterférséljare och generalagenter inom
fordonsindustrin. Training Partner tillhandahaller allt fran utbildnings-
koncept, event-, métes och verkstadslokaler till testbanor fér

alla fordonstyper.

Sebe Flygets Langtidsparkering AB

SEBE langtidsparkering, &ven kallad flygets langtidsparkering, &r
en centralt beldgen parkering utmed E4 néra Scandinavian XPO.
Langtidsparkeringen har cirka 800 p-platser. Parkeringen &r 6ppen
24 timmar per dygn, 365 dagar om aret och har shuttleservice till
och frén Arlandas terminaler 5 minuter bort.



Operativa bolag
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Finansiering

Stabil finansiering

Arlandastad Group &r ett fastighetsbolag med ett langsiktigt
investeringsperspektiv och god finansiell stallning. Ledstjarnan
for bolaget &r foradling och forvaltning for att skapa mervarden.
Att forédla och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet som kréaver god tillgang till finansiering.

Finansiering och finanspolicy

Att férédla, utveckla och dga fastigheter &r en kapitalintensiv
bransch vilket innebér olika finansiella risker. Med finansieringsrisk
avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast
mot en vésentligt dkad kostnad ha tillgang till medel fér investeringar,
refinansieringar eller évriga betalningar. Risken hanteras framst
genom god soliditet och langsiktiga relationer med flera stérre
affarsbanker. Arlandastad Groups finansverksamhet regleras av en
finanspolicy som arligen ska prévas och antas av styrelsen.

Covenanter

Covenanter &r de villkor en langivare kraver for att tillhandahalla

en kredit och som innebér att en kredit ska aterbetalas om villkoren
inte uppfylls. De covenanter som finns i laneavtalen &r belaningsgrad
om upp till 65 procent totalt och rantetéckningsgrad 1,5 (frén och
med september 2022) samt soliditet som lagst ska uppga till

30 procent. Koncernen uppfyller 2021 de covenanter som finns.
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Rantebarande skulder

Arlandastad Groups réntebéarande skulder férdelas per 31 december
2021 pa fastighetslan om 1 343,5 Mkr, ett férlagslan om 150 Mkr samt
byggnadskreditiv i pagaende projekt om 77,6 Mkr. Genomsnittliga
réntenivan fér finansieringen var 2,7 procent under 2021, att jdmféra
med 2,8 procent féregdende ar.

Koncernen har sékrad finansiering framéat i form av beviljade bygg-
kreditiv 11 Mkr, Laneléften avseende byggnadskreditiv i kommande
projekt om 213 Mkr samt e] utnyttjad checkkredit om 8 Mkr.

Koncernens finansiella mal
* Avkastningen pa eget kapital ska éverstiga 15 procent &ver tid.

* Fastigheternas beldningsgrad ska &ver tid inte dverstiga
50 procent.

Gron finansiering

Arlandastad Group har under 2021 gjort en plan fér att lagga om
befintliga lan till sa kallade gréna 1an da de flesta av bolagets
forvaltningsfastigheter har miljécertifiering. Under 2022 kommer
den del av koncernens finansiering som ar majlig att ldggas om till
grén finansiering.



Finansiering

Réntebarande skulder, % Belaningsgrad, %
f) Byggnadskreditiv 0% —
9,5 % (77,6 Mkr)
Férlagslan

(150 Mkr) ’

Fastighetslan 25% |—

(1343,5 Mkr) | | | | | | | |
Q120 Q220 Q320 Q420 Q121 Q221 Q321 Q421

Mkr
Beviljade byggkreditiv, ej nyttjade 1,0
L&nelsften avseende byggnadskreditiv i kommande projekt 213,0
Ej nyttjad kreditfacilitet 8,1
Kreditférfallostruktur 31 december 2021 Rénteférfallostruktur 31 december 2021
Kreditavtal Mkr Andel, % Forfallotidpunkt Mkr Andel, %
0-134r 1435 9% 0-134r 45,5 42 %
1-2 ar 8261 53 % 1-2 ar 4,2 38 %
2-3 ar 594,5 38 % 2-3 ar 20,8 19 %
3-4ar 10 0% 3-4ar 0,2 0%
4-5 ar 0,2 0% 4-5 ar 01 0%
>5ar 58 0% >5ar 0,1 0%
Totalt 15711 Totalt 107,9

Av 143,5 Mkr som férfaller inom ett ar avser 77,6 Mkr byggnadskreditiv som ska laggas om till fastighetslan.
| tabellen tas ej hansyn till eventuell refinansiering.

1571MR 5% 2 7*

Rantebarande skulder Beldningsgrad Genomsnittlig rénta
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Legal Arsredovisning

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Arlandastad Group AB &r koncernens moderbolag. Koncernens
verksamhet bestar delvis i att — sdval genom moderbolaget som
dotterbolag och koncernbolag — att féradla befintliga férvaltnings-
objekt och exploatera den mark som &gs och arrenderas samt
delvis att genom de operativa bolagen bedriva verksamhet inom
utbildning, event- och moétesverksamhet.

Koncernens férvaltningsobjekt &r vid utgéngen av 2021 DRIVELAB
Center, DRIVELAB Sales and Service, Nybygget, Test Track 1 och
Test Track 2, DRIVELAB BIG Etapp 1, DRIVELAB Hotel (Scandic
Arlandastad), Langtidsparkering P1 samt Scandinavian XPO.

&r en fastighet inriktad mot utbildning inom
fordonsindustrin fér latta fordon. Sedan 2020 omfattar anlagg-
ningen aven ett gym, WE Arlandastad.

&r en fastighet inriktad pa férsaljning
samt verkstad for bilar.

&r en arena fér visningshus dér smahustillverkare
tillsammans med andra kommersiella aktérer stéller ut hus samt
nérliggande produkter och tjanster fér framférallt privatkunder.

ar en fullskalig testanlaggning
for fordonsindustrin.

ar en testanldggning med
terrangbana som oppnades under hésten 2020.

ar en fullskalig testanlaggning fér fordons-
industrin som bland annat Lanspolisen i Stockholm nyttjar fér
forarutbildning. Banan &r uppford pé arrenderad mark.

&r ett hotell innehallande 150 rum som é&r
utvecklat i samarbete med och delvis specialanpassat fér utbild-
ningsverksamheten i DRIVELAB-omradet. Sedan slutet av 2020 &r
Scandic operatér i fastigheten pa ett 15-arigt hyresavtal.

&r en konventionell langtidsparkering,
opererad av Swedavia, innehallande knappa 1600 p-platser. Parke-
ringen &r dppen 24 timmar per dygn, 365 dagar om aret och har
shuttleservice till Arlandas terminaler.

&r en permanent marknads- och utbildningsplats
for stora fordon, ex bussar, lastbilar, entreprenadmaskiner, jord- och
skogsbruksmaskiner. Anléggningen kompletterar DRIVELAB Center
och &r specialbyggd fér hantering av stora fordon.
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&r en motes- och evenemangsarena under
forvandling. Forsta etappen pa 40 000 kvadratmeter som &r fardig-
stélld innehaller bland annat tre stora hallar och en konferensdel.
Operator i motes- och evenemangsarenan ar heldgda dotterbolaget
Scandinavian XPO AB och avtalet I6per pa 15 ar. Dessutom inkluderar
etapp 1 ett hotell som opereras av Quality Hotel Arlanda XPO med
421 stycken hotellrum och en konferensdel, avtalet &r pa 20 ar.
Fastighetens sddra delar kommer over tid fyllas med komplement-
verksamheter till ovanstaende verksamheter, etapp 2.

Markinnehav

Tillsammans med koncernbolagen KB Arlandastad, Arlandastad
Ost AB, Arlandastad Extra Tva AB, Arlandastad Extra 5 AB och
Arlandastad Extra 6 AB &ger bolaget cirka 2 000 000 kvadratmeter
mark (bortraknat mark som kommer att ga éver i kommunens regi
efter det att lantmateriprocess vunnit laga kraft kring fardigstéllda
végar), dértill arrenderar dotterbolaget Arlandastad Test Track AB
ytterligare ca 400 000 kvadratmeter. Totalt férfogar bolaget strax
Sver 2 400 000 kvadratmeter mark, strategiskt beldget mittemellan
Stockholm och Uppsala, i anslutning till Stockholm Arlanda. Koncer-
nen forfogar vid utgangen av 2021 éver 627 600 kvadratmeter
byggrétter och en padgdende detaljplaneprocess for bolagets
markinnehav férvéantas ge ytterligare 500 000 kvadratmeter.

Vésentliga hdandelser under aret

| bérjan av 2021 fardigstélldes och éppnades den nya métes- och
evenemangsarenan Scandinavian XPO. Samtidigt fardigstalldes
dven till- och ombyggnationen av Quality Hotel Arlanda XPO.
Under sommaren fardigstalldes en tunnel under E4 som knyter
ihop bolagets dstra och vastra markomraden. Tunneln mojliggér
tillganglighet till och exploatering av bland annat en ny féretagspark,
F60, som omfattar ett omrdde om cirka 125 000 kvadratmeter.

Bolaget noterades pa Nasdaq First North Premier i september 2021
vilket mojliggdr bade expansion och snabbare utvecklingstakt. Strax
innan noteringen gick SBB in som nast stérsta dgare i bolaget.

Bolaget sakrade i slutet av aret ytterligare 1,4 miljoner kvadrat-
meter mark i Arlandaomradet genom avtal med Wahlin fastigheter.
Ambitionen &r bland annat att skapa en métesplats inom idrott,
hélsa och innovation. Marken ligger i direkt anslutning till bolagets
befintliga markinnehav, Explore Arlandastad.

Under 2021 har koncernen fortsatt arbetat med att hantera de
effekter pandemin haft bade fér bolagets verksamhet och pa om-
vérlden. Samtidigt har koncernen &kat sin omsattning och arbetet
med att férbereda nya och fardigstélla befintliga projekt har pagatt.



Detaljplaneprocessen fér Stadsdel 6 har 16pt pa &ven under 2021,
dock har férseningar uppkommit pa grund av bland annat utdkade
trafikutredningar efter krav fran Trafikverket. Planen &r ute pad sam-
rdd och var bedémning &r &r att planen kommer att antas under
senare delen av 2022.

Framtidsutsikter

Det ekonomiska klimatet har under 2021 och inledningen av 2022
forbattrats i takt med att pandemin avtagit, och vara operativa
bolag starks ytterligare av de lyfta restriktionerna. Koncernen har
under aret fardigstallt forsta etappen av projektet Scandinavian XPO,

Legal Arsredovisning

av befintliga lokaler, nya utvandiga fasader och nybyggnation

av kontorsytor. Vi kommer ocksa att skapa ett nytt P-déck vid
DRIVELAB Center som méjliggér framtida utveckling av ett storre
sammanhallet, attraktivt omrédde i stadsdel 1.

Genom férvérvet av del av Arlandastad Golf sékrade koncernen

ytterligare 1,4 miljoner kvadratmeter. Den férsta utvecklingsetappen
pa 490 000 kvadratmeter innefattar bland annat malsattningen att
utveckla marken for verksamheter inom halsa, idrott och innovation.

| februari brét kriget i Ukraina ut, Arlandastad Group féljer utveck-
lingen men det &r annu fér tidigt att séga vilken paverkan det kan

genomfért en notering och &ven genom rekrytering av nyckelpersoner
skapat forutsattningarna fér en tempodkning av investeringstakten
pa befintligt markomrade samtidigt som koncernen ser éver méjlig-
heter i nya geografier.

ha pa bolaget.

Givet det ekonomiska och verksamhetsmassiga

| och med den fardigstallda tunneln under E4:an och nya huvudgatan utfallst som framgar f denna arsredovisning och vad

med infrastruktur pa éstra sidan motorvégen, har vi majlighet att
utveckla den nya féretagsparken F60 och planering fér kommande
verksamheter i Stadsdel 6. Utvecklingen av fastigheten och
konceptet Scandinavian XPO fortsatter med etapp 2, med féradling

som kommit till styrelsens kdnnedom &r styrelsens
uppfattning att det inte féreligger ndgot hinder att fort-
sétta bedriva verksamheten vidare enligt fastlagda strategier
och att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang sikt.

Flerarsoversikt

Koncernen (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséattning 199 330 118 524 100 794 99 422 65 048
Resultat fére skatt 240177 650 624 651023 299 090 1328 940
Balansomslutning 6731145 6043 001 4 957105 3933413 3660 909
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter® 5610 328 5221548 4 689 000 3843 000 3532 000
Marknadsvérde fastigheter inklusive rérelsefastigheter* 6166 000 5 690 000 4 689 000 3843000 3532 000
Resultat per aktie (kr) 3 55,34 57,56 - -
Avkastning pa eget kapital (%) 5% 15 % 19% 12 % 65 %
Soliditet (%) 62% 59 % 60 % 62 % 59 %
Belaningsgrad fastigheter (%) 25 % 27 % 27 % 24 % 26 %
Antal anstéllda 64 67 15 i 8
Moderféretaget (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 28271 20113 21507 19 976 18 549
Resultat fére skatt -90 518 -65 024 -10 460 -947 9749
Balansomslutning 1206 877 917 559 862 067 557 559 620 047
Avkastning pa eget kapital (%) -15 % 16 % 3% 2% 2%
Soliditet (%) 62% 45 % 43 % 68 % 62 %
Antal anstallda 8 6 6 5 3

Definitioner
Avrets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.
Eget kapital dividerat med balansomslutning.
Rantebérande skulder i férhallande till fastigheternas varde.

* Koncernens férvaltningsfastigheter vérderas av oberoende vérderingsinstitut, fér nérvarande Forum Fastighetsekonomi AB, till verkligt varde minst tvé ganger per ar, per 30 juni och 31 december.
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Finansiell utveckling

Koncernens omséttning och resultat

Koncernens nettoomsattning ckade till 199 Mkr (118 Mkr). 89 Mkr
(63 Mkr) avser hyresintakter och 107 Mkr (49 Mkr) kan harledas
till koncernens operativa verksamhet. Hyresintékternas ékning ar
huvudsakligen hanforlig till omférhandlade och nya hyreskontrakt.
Intékterna frén operativ verksamhet har 6kat med 58 Mkr varav 31
Mkr kommer frén den under aret uppstartade eventverksamheten.

Resultat fére vardeférandringar har minskat med 10 Mkr, frén -31
till -41. Minskningen beror delvis pa 6kade administrationskost-
nader med anledning av poster av engangskaraktar pa grund

av noteringen, -22 Mkr, 6kade personalkostnader och finansiella
kostnader om -12 Mkr. Samtidigt uppnar koncernen ett hégre
bruttoresultat om 24 Mkr.

Arets orealiserade vérdeskningar pa fastigheter uppgar till 281
Mkr (682). Féregdende ar kom stérsta delen av vardedkningen fran
ett 6kat antal byggrétter i detaljplan.

Finansiell stéllning och kassafléde

Koncernens balansomslutning dkade till 6 731 Mkr (6 043 Mkr),
vilket framst forklaras av orealiserad vardedkning i byggratter och
férvaltningsfastigheter samt av samt av den nyemission om 425 Mkr
som gjordes i samband med noteringen. Totalt uppgick vardet av
bolagets fastigheter inklusive byggratter till 6 123 Mkr (5 724 Mkr).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till -16 Mkr

(7 Mkr). Investeringsverksamheten kassafléde uppgick till -140 Mkr
(-430 Mkr) och utgors till storsta del av investeringar i projekt-
verksamheten. | kassaflédet fran finansieringssverksamheten om
433 Mkr (414 Mkr) svarar nyemission fér 426 Mkr, nyupptagna 1an
fér 20 Mkr och amorteringar fér -12 Mkr. Koncernens totala kassa-
flode uppgick till 278 Mkr (-8 Mkr).

Hallbarhet och miljopaverkan

Arlandastad Groups ambition &r att verksamheten ska efterstréva
att reducera negativ paverkan pa miljén genom att efterleva géllande
lokal miljslagstiftning, efterstrava en sund resurshantering och
energieffektivitet samt halla sig uppdaterade kring vasentliga
energi och miljéfragor.

Véasentliga risker och osékerhetsfaktorer

Att &ga, férvalta och utveckla fastigheter samt att i operativa
bolag bedriva event, -motes och utbildningsverksamhet innebér
att verksamheten utsatts for risker, sdval interna som externa.
Arlandastad Group arbetar kontinuerligt och strukturerat med att
identifiera och évervaka externa och interna risker. Koncernen de-
finierar risker som os&kerhetsfaktorer som kan paverka férmagan
att uppna sina mal. Koncernen identifierar och dokumenterar risker
arligen, oftare vid behov, och riskarbetet presenteras for styrelsen.
Arlandastad Group féljer kontinuerligt marknadsutveckling och
omvarldsfaktorer som kan paverka riskomraden.
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Nedan beskrivs, utan ndgon inbdrdes ordning faktorer som anses
vara véasentliga, men utan att vara uttémmande, riskfaktorer och
betydande omsténdigheter som anses vara vasentliga for bolagets
verksamhet och framtida utveckling.

Kopplat till framtida fastighetsféradling och omradets utveckling
finns externa risker i form av att nédvandig infrastruktur sdsom
végar, kollektivtrafik kring flygplatsen, i néromradet och regionen
inte prioriteras vilket hdmmar utvecklingstakten i omradet.

Risker koppat till vardeférandringar pa fastigheter féreligger i det
fall enstaka fastigheter skulle vara felvérderade eller genom att
externa och interna antaganden om framtiden inte infrias. Aven
byggrétter under framtagande av detaljplan vérderas d& antagandet
bedéms vara nara tid. Om utfallet av pdgdende detaljplane-
process férandras/ justeras kan det fa det en negativ paverkan

pa tidsaspekter fér framtida exploateringar samt resultat och
finansiell st&llning.

En risk som identifierats ar att Covid-19, och eventuella framtida
pandemier, kan medféra att manniskors beteendeménster andras
&ven i ett langre perspektiv, att digitala méten och férandrade
arbetssatt medfor att behdv av fysiska méten, utbildningstillfallen
och resande minskar. Risken paverkar savél resultat, finansiell
stéllning, kassaflode samt strategiska framtidsplaner

Risker avseende kassaflédet fér koncernen féreligger framst for
hyresintékter och réntekostnader. Hyresintakterna &r beroende
dels av att lokalerna &r uthyrda, att hyresgasterna har férmaga att
betala hyran och marknadshyresnivan fér lokalerna, vilka i sin tur
paverkas av den allménna ekonomiska utvecklingen. Risk fér att
det sker en férandring pa kapitalmarknaden som &kar réntenivaerna
drabbar saval koncernens resultat som kassafléde negativt.

Forslag till vinstdisposition

Balanserat resultat 837 409 860
Arets resultat -89 803 024
Summa 747 606 836
| ny rékning éverféres 747 606 836
Summa 747 606 836






Rékenskaper

Koncernens rapport over totalresultatet

Belopp i Tkr Not 2021 2020
Hyresintakter 5 88 529 62 506
Intakter fran operativa bolag 6 106 603 49 402
Ovriga rérelseintékter 4197 6616
Intékter 199 330 118 524
Fastighetskostnader 7.9 -51 355 -30 677
Kostnader fran operativa bolag -73 578 -38123
Bruttoresultat 74 397 49 724
Administrationskostnader 8,9, 10 74 416 -44 779
Nedskrivning goodwill 30 - -4 743
Finansiella intakter i 342 2 954
Finansiella kostnader 10, 12 -41 110 -34 352
Resultat fére vérdeférandringar -40 786 -31196
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 14 280 964 681820
Resultat fére skatt 240177 650 624
Skatt pa drets resultat 13 -63738 -154 478
Arets resultat 176 440 496 146

Ovrigt totalresultat

Omrakning av utlandska filialer 2 565 -
Ovrigt totalresultat 2 565 -
Summa totalresultat 179 005 496 146
Resultat per aktie fére utspadning, kr 30 87
Resultat per aktie efter utspadning, kr 30 8,7

* Hela arets resultat och totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Rékenskaper

Tillgdngar
Belopp i Tkr Not 2021 2020
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 30 15718 15718
Férvaltningsfastigheter 14 5610 328 5221548
Rorelsefastigheter 15 512 549 502 396
Maskiner och inventarier 16 37358 32696
Nyttjanderattstillgangar 10 8 698 11556
Andelar i intresseféretag 22 62 62
Ovriga |angfristiga fordringar 17 400 400
Summa anldggningstillgangar 6185113 5784 376
Omsattningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar 17,24 16 222 6432
Ovriga fordringar 17,18 65 952 76 222
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17,19 22 422 12 620
Likvida medel 17,20 441 435 163 351
Summa omséttningstillgangar 546 032 258 625
Summa tillgéngar 6731145 6 043 001

Eget kapital och skulder
Eget kapital 23
Aktiekapital 569 179
Ovrigt tillskjutet kapital 834 340 408 725
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3325537 3146 855
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 4160 446 3 555 759
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,24 1504 251 1551742
Ovriga langfristiga skulder 17,24 1158 490
Langfristiga skulder, nyttjanderatter 10,17 5472 8 031
Uppskjuten skatteskuld 13 889 249 825 51
Summa langfristiga skulder 2 400 130 2385774
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,24 66 876 7 670
Leverantdrsskulder 17,24 50 759 45 342
Aktuella skatteskulder 13 7826 4 689
Kortfristiga skulder, nyttjanderatter 10,17 3225 3525
Ovriga kortfristiga skulder 17,24 7106 12 821
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17,25 34776 27 421
Summa kortfristiga skulder 170 569 101 468
Summa eget kapital och skulder 6731145 6 043 001
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Rékenskaper

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Ovrigt till-  Omraknings- Balanserad Totalt eget
Belopp i Tkr Aktiekapital skjutet kapital reserv vinst kapital
Eget kapital 2020-01-01 179 303 255 - 2 650 709 2954143
Periodens resultat jan —dec 2020 - - - 496 146 496 146
Periodens 6vrigt totalresultat jan —dec 2020 - - - - -
Nyemission - 105 470 - - 105 470
Eget kapital 2020-12-31 179 408 725 - 3146 855 3 555759
Nyemission registrerad N -1 - - -
Fondemission 323 - - -323 -
Nyemission 56 425 542 = = 425 598
Periodens resultat jan —dec 2021 - - - 176 440 176 440
Periodens évrigt totalresultat jan —dec 2021 - - 2 565 - 2 565
Transaktioner med &gare - - - - -
Incitamentprogram - 84 - - 84
Eget kapital 2021-12-31 569 834 340 2 565 3322972 4160 446
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

Rékenskaper

Belopp i Tkr Not 2021 2020
Resultat efter finansiella poster -40 786 -26 452
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 26 21721 6997
-19 065 -19 455
Betald skatt 1700 -2 740
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -17 365 -22195
fére férandringar i rérelsekapital
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar -6 829 -35 805
Férandring av rérelseskulder 7827 65 430
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -16 367 7 430
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter 14,15 -132 950 -402 054
Férvary av dotterféretag - 957
Avyttring av dotterféretag -18 -
Forvérv av materiella anléggningstillgdngar 16 -6 562 -29 988
Avyttring av finansiella tillgéngar - 919
Kassafléde fran investeringsverksamheten -139 530 -430 166
Finansieringsverksamheten 26
Upptagna I&n hos kreditinstitut 24,26 19 954 330 887
Amortering av laneskulder 26 -8 375 -18 804
Amortering av leasingskulder 26 -3314 -3080
Incitamentsprogram 23 84 -
Nyemission 425 598 105 470
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 433 947 414 473
Arets kassaflsde 278 050 -8 263
Likvida medel vid &rets borjan 163 351 171 614
Kursdifferens i likvida medel 34 -
Likvida medel vid arets slut 20 441 435 163 351
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Rékenskaper

Moderbolagets resultatrékning

Belopp i Tkr Not 2021 2020
Hyresintakter 3 19 206 19 968
Ovriga rorelseintakter 3 9 065 145
Totala int&kter 28 271 20 113
Fastighetskostnader -7 245 -6 242
Driftséverskott 21026 13 871
Administrationskostnader 4,5,6 -49 511 -20 911
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 12,13 -5 359 -4 879
Administrationskostnader, av- och nedskrivningar -54 870 -25 790
Nedskrivning av andelar i dotterbolag 15 -13 330 -48 556
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 7 2177 2 807
Réntekostnader och liknande kostnader 8 -14 905 -14 696
Intakter fran andelar i koncernféretag 9 298 1259
Finansnetto -25 760 -59 186
Forvaltningsresultat -59 605 -71105
Bokslutsdispositioner 10 -30 913 6081
Resultat fére skatt -90 518 -65 024
Skatt pa arets resultat M 715 572
Arets resultat -89 803 -64 452
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
Belopp i tkr Not 2021 2020
Arets resultat -89 803 -64 452
Ovrigt totalresultat - R
Arets resultat -89 803 -64 452
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Moderbolagets balansrékning

Rékenskaper

Tillgdngar
Belopp i Tkr Not 2021 2020
Materiella anl&ggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 12 133 687 138 907
Pagaende arbeten 3997 779
Maskiner och inventarier 13 268 406
Summa materiella anldggningstillgangar 137 951 140 092
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncemnféretag 15 151459 146 811
Fordringar hos koncernféretag 14,16 472 358 349 336
Andelar i intresseféretag 17 50 50
Uppskjuten skattefordran 4018 3303
Summa finansiella anldggningstillgédngar 627 885 499 499
Summa anléggningstillgdngar 765 836 639 591
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 14 13 810 589
Fordringar hos koncernféretag 14 4900 108 922
Aktuella skattefordringar 14 2 412 2 664
Ovriga kortfristiga fordringar 14 170 206
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14,18 1495 4022
Kassa och bank 14 418 254 161562
Summa omséttningstillgangar 441 041 277 968
Summa tillgangar 1206 877 917 559
Eget kapital och skulder
Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital 569 179
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 834 340 408 725
Balanserad vinst eller forlust 3070 67 844
Aret resultat -89 803 -64 452
Summa eget kapital 748 176 412 296
Uppskjuten skatteskuld 22 22
Langfristiga skulder 14, 20
Skulder till kreditinstitut 315 600 337 660
Skulder till koncernféretag 46 862 -
Summa langfristiga skulder 362 462 337 660
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 22 060 -
Leverantdrsskulder 14 8 509 1704
Skulder till koncernféretag 14 55 888 160 217
Ovriga kortfristiga skulder 14 1209 680
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 8 551 4980
Summa kortfristiga skulder 96 217 167 581
Summa eget kapital och skulder 1206 877 917 559
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Rékenskaper

Moderbolagets rapport éver forandringar i eget kapital

Ovrigt till- Balanserad X Totalt eget
Belopp i Tkr Aktiekapital  skjutet kapital vinst  Arets resultat kapital
Eget kapital 2020-01-01 179 303 255 77 796 -9 953 371 277
Omféring av féregdende ars resultat - - -9 953 9953 0
Nyemission 1 105 470 - - 105 470
Periodens resultat jan —dec 2020 - - - -64 452 -64 452
Eget kaptial 2020-12-31 180 408 725 67 844 -64 452 412 296
Nyemission registrerad M -1 - - 0
Omféring av féregdende ars resultat - - -64 452 64 452 0
Fondemission 323 - -323 - 0
Nyemission 55 425 542 - - 425 597
Incitamentsprogram - 84 - - 84
Periodens resultat jan —dec 2021 - - - -89 803 -89 803
Eget kaptial 2021-12-31 569 834 340 3070 -89 803 748 176
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Rékenskaper

Belopp i Tkr Not 2021 2020
Resultat efter finansiella poster -59 605 -71105
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 22 18 391 52176
-41 214 -18 929
Betald skatt 251 223
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -40 963 -18 706
fére férandringar i rérelsekapital
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar -13 456 4093
Férandring av rérelseskulder 10 480 -5 457
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -43 939 -20 070
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -3218 -981
Férvarv av dotterféretag - -6 308
Férvérv av finansiella anléggningstillgdngar -73 294 -59 320
Kassafléde fran investeringsverksamheten -76 512 -66 609
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan hos kreditinstitut - 42 000
Amortering av laneskulder - -11490
Erhallna koncernbidrag 5352 8852
L&mnade koncernbidrag -36 264 =227
Lamnade aktieagartillskott -17 630 -64 837
Incitamentsprogram 84 -
Nyemission 425 598 105 470
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 377 140 77724
Arets kassaflsde 256 689 -9 455
Likvida medel vid &rets borjan 14 161565 171020
Likvida medel vid arets slut 418 254 161565
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Koncernens Noter

Koncernens Noter

Vésentliga redovisningsprinciper
Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska

moderféretaget Arlandastad Group AB, organisationsnummer
556694-0978 och dess dotterféretag.

Arlandastad Group AB &r ett fastighetsbolag vars verksamhet
baseras pa tre verksamhetsomraden. Fastighetsféradling som pri-
mart bedrivs genom forvarv av rdmark som sedan detaljplanelagts
och utvecklats samt genom omvandling av befintliga fastigheter.
Koncernen bedriver och ocksa fastighetsférvaltning i utvecklade
och befintliga fastigheter samt operativ verksamhet i form av
utbildnings-, event och parkeringsverksamhet.

Moderféretaget &r ett aktiebolag registrerat i och med séte i
Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret &r Pionjarvégen 77,
Arlandastad.

Styrelsen har den 28 mars 2022 godként denna arsredovisning och
koncernredovisning vilka kommer att léggas fram fér antagande
vid drsstémma den 21 april 2022.

Grunder fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utférdats
av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits av
Europeiska Unionen (EU). Vidare tillampar koncernen Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner" utférdad av Radet for finansiell rapportering.

Koncernredovisningen har uppréattats utifran antagandet om
fortlevnad (going concer). Tillgédngar och skulder &r varderade till
sina historiska anskaffningsvarden med undantag for forvaltnings-
fastigheter samt vissa finansiella instrument som &r vérderade till
verkligt varde. Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med
forvarvsmetoden och samtliga dotterféretag, i vilka bestémmande
inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta
inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i éverensstémmelse med IFRS kraver att
flera uppskattningar gors av ledningen fér redovisningsandamal.
De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &r
komplexa eller sddana omradden dér antaganden och uppskatt-
ningar &r av vasentlig betydelse fér koncernredovisningen, anges

i not 3. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
rédande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om gjorda bedémningar &ndras eller andra férutsatt-
ningar féreligger.
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Moderféretaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "moder-
foretagets redovisningsprinciper". Moderféretaget tillampar
Arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning fér
juridiska personer. De avvikelser som férekommer féranleds av
begrénsningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderféretaget
till f6ljd av arsredovisningslagen samt géllande skatteregler.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter. Se &ven Not 2 Nya standarder
och tolkningar som tilldmpas fran rékenskapsaret 2021 eller kommer
tilléampas fran rékenskapsaret 2022.

Konsolidering

Dotterféretag &r alla foretag éver vilka Arlandastad Group har ett
bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nér
den exponeras fér eller har ratt till rérlig avkastning frén innehavet
i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt
inflytande i féretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestémmande inflytandet
Sverfors till koncernen. De exkluderas ur koncermredovisningen fran
och med den dag da det bestédmmande inflytandet upphar.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets tillgéngar
och &vertar dess skulder. | férvéarvsanalysen faststélls det verkliga
vérdet pa forvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgdngar
och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan bestammande
inflytande. Vid rérelseférvary dar éverférd ersattning dverstiger
det verkliga vardet av férvérvade tillgangar och évertagna skulder
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden &r negativ, sa kallat férvarv till 1agt pris, redovisas denna
direkt i drets resultat.

Arlandastad Group redovisar sitt innehav i ett intresseféretag
dver vilket Arlandastad Group har betydande inflytande med hjalp
av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
ett innehav i ett intresseféretag inledningsvis till anskaffnings-
vérde. Det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att
beakta &garforetagets andel av investeringsobjektets resultat
efter férvarvstidpunkten.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader

och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i
sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade
vinster som uppkommer fran transaktioner med intresseféretag
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel
i foretaget. Orealiserade férluster elimineras pa samma sé&tt, men
endast i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.



Valuta

Den funktionella valutan fér moderféretaget ar svenska kronor, vilken
utgér rapporteringsvalutan fér moderféretaget och koncernen.
Samtliga belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Transaktioner i utléndsk valuta omréknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.
Monetéra tillgadngar och skulder i utlandsk valuta réknas om till den
funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa balans-
dagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrékningarna
redovisas i arets resultat. Kursvinster och kursférluster pa rérelse-
fordringar och rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet, medan
kursvinster och kursférluster pa finansiella fordringar och skulder
redovisas som finansiella poster.

Klassificering

Anléggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt av belopp som férvantas dtervinnas eller betalas efter mer &n
tolv manader réknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat frén balansdagen.

Férvarv

Vid ett férvary gérs en beddémning om férvarvet utgér ett rérelse-
eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvary foreligger om férvarvet
avser exempelvis fastigheter men inte innefattar organisation och
de processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten.
Ovriga férvary ar rérelseforvary.

Vid tillgédngsforvary férdelas forvarvspriset inklusive férvérys-
kostnader pa de enskilda férvérvade tillgangarma och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Uppskjuten
skatt redovisas inte pa de initiala temporéra skillnaderna. Full upp-
skjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader som uppkommer
efter forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid
néstkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet. Forvary av en sjélvstandig verksamhet utgér
ett rorelseférvary och redovisas enligt forvarvsmetoden. Anskaff-
ningsvérdet fér ett rérelseférvary utgdrs av vid transaktionsdagen
verkliga vérden fér erlagda tillgangar, uppkomma eller vertagna
skulder och fér de egetkapitalinstrument som férvarvaren emitterat
i utbyte mot det bestémmande inflytandet éver den férvérvade
enheten. Forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser varderas till verkligt varde pa férvarvsdagen. Om an-
skaffningsvardet for de férvarvade andelarma éverstiger summan

av verkliga varden pa férvarvade identifierbara tillgangar, skulder
och eventualférpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om
anskaffningskostnaden understiger verkligt varde beréknat enigt
ovan, redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrakningen.

Koncernens Noter

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter avser intakter fran férvaltningsfastig-
heterna, vilka bestar av kommersiella fastigheter. Hyresintékterna
redovisas i enlighet med IFRS 16. Hyresavtalen klassificeras i

sin helhet som operationella hyresavtal, da Arlandastad Group
baserat pd avtalets ekonomiska substans bedémer att koncernen
behaller de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker som &r
forknippade med &gandet av férvaltningsfastigheterna. Hyres-
intékter inklusive tillagg aviseras i férskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beléper
pa perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintakter har
i férekommande fall reducerats med vérdet av Iamnade hyres-
rabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en
viss period, periodiseras denna linjért Gver den aktuella kontrakts-
perioden. Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med
fortida avflyttning redovisas som intékt i samband med att avtals-
férhallandet med hyresgésten upphdr och inga ataganden kvarstar,
vilket normalt sker vid avflyttning.

Intdkter fran avtal med kunder

For att koncernen ska kunna redovisa intakter fran avtal med kunder
analyseras varje kundavtal i enlighet med den femstegsmodell som
aterfinns i IFRS 15:

|dentifiera ett avtal mellan minst tva parter déar
det finns en rattighet och ett dtagande.

Identifiera de olika l5ften (prestationsataganden)
som finns i avtalet.

Faststalla transaktionspriset, det vill séga det ersattnings-
belopp som féretaget férvéntas erhélla i utbyte mot de
utlovande varorna eller tjdnsterna. Transaktionspriset ska
justeras for rérliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

Fordela transaktionspriset pa de
olika prestationsatagandena.

Redovisa en intékt nér prestationsatagandena uppfylls,
det vill sdga kontroll évergatt till kunden. Detta gérs vid
ett tillfalle eller dver tid om ndgon av de kriterier som
anges i standarden méts.

Koncernen intékter som redovisas i enlighet med ovanstaende
modell utgér intakterna frén utbildning och eventverksamheten
gentemot fordonsindustrin. Intékten redovisas nar koncernen
uppfyller ett prestationsatagande, vilket &r da kunden &vertar
kontrollen av varan eller tjansten. Bedémningen &r att respektive
utbildnings tillfélle eller event utgér ett eget prestationsatagande.
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Leasingavtal

Leasingavtal redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal. Under
IFRS 16 faststéller Arlandastad Group vid ingdendet av ett avtal
om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets
substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet
Sverlater rétten att under en viss period bestédmma Sver anvénd-
ningen av en identifierad tillgédng i utbyte mot ersattning.

Koncernen é&r leasegivare avseende hyresavtal fér kommersiella
fastigheter, for vilka avtalen redovisas som operationell leasing
under bade den tidigare tillampade standarden IAS 17 och IFRS 16.
Principer fér redovisning av erhalina leasinginbetalningar redovisas
under avsnittet intdkter - hyresintakter.

Koncernen &r leasetagare avseende ett arrende, samt innehar
avtal géllande fastigheter och fordon.

Vid inledningsdatumet fér ett leasingavtal redovisas en leasingskuld
motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som inte betalats
vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas separat fran
Svriga skulder i balansrékningen.

Leasingperioden bestédms som den icke-uppsagningsbara perioden
tillsammans med perioder att férlénga eller séga upp avtalet om
Arlandastad Group &r rimligt sékra pa att nyttja de optionerna.
Vid bedémning av avtalsléngd néar det finns férlangnings- och
uppségningsmdjligheter dvervégs bade affarsstrategi och avtals-
specifika férutsattningar fér att faststalla om koncernen &r rimligt
saker att nyttja optionerna.

Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for
eventuella férmaner i samband med tecknandet av leasingavtalet),
variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, och
belopp som férvéntas betalas enligt restvardesgarantier. Leasing-
betalningarna inkluderar dessutom I6senpriset fér en option att
képa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar
vid uppsagning, om Arlandastad Group &r rimligt séker pa att
utnyttja dessa optioner. Variabla leasingavgifter som inte beror

pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period
som de &r hanforliga till.

For nuvardeberskning av leasingbetalningar tillampas den implicita
réntan i avtalet om den enkelt kan faststéllas. | vriga fall anvénds
Arlandastad Groups marginella upplaningsranta fér leasingavtalet.
Efter inledningsdatumet av ett leasingavtal ékar leasingskulden
for att aterspegla réntan pa leasingskulden och minskar med
utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvarderas leasingskulden
till féljd av avtalsmodifieringar, féréandringar av leasingperioden,
férandringar i leasingbetalningar eller féréandringar i en bedémning
att kdpa den underliggande tillgangen.
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Arlandastad Group redovisar nyttjanderéattstillgdngar i balans-
rékningen vid inledningsdatumet fér leasingavtalet. Nyttjande-
réttstillgdngar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt
justerat fér omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet
for nyttjanderattstillgangar inkluderar det initiala vardet som redo-
visas for den hénférliga leasingskulden, initiala direkta utgifter,
eventuella férskottsbetalningar som gors pa eller innan inlednings-
datumet fér leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna
incitament, samt en uppskattning av eventuella aterstéllnings-
kostnader. Nyttjanderattstillgdngarna redovisas separat fran
dvriga tillgangar i balansrakningen.

Forutsatt att Arlandastad Group inte &r rimligt sakra att de kommer
Sverta aganderétten till den underliggande tillgdngen vid utgéngen
av leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjért under
leasingperioden. For de avtal dar Arlandastad Group &r rimligt sékra
att dverta dganderatten skrivs nyttjanderattstillgangen av éver den
underliggande tillgdngens ekonomiska livslangd.

Arlandastad Group tillampar lattnadsreglerna avseende korttids-
leasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgadngen
ar av lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa
easingavtal redovisas linjart dver leasingperioden som rérelse-
kostnader i resultatrékningen.

Ersdttningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom 16n, sociala avgifter
och semesterersattning kostnadsférs den period nar de anstéllda
utfér tjdnsterna. Kostnaden fér bonusar redovisas nar féretaget
har en befintlig legal eller informell forpliktelse att géra sadana
betalningar pa grund av tidigare handelser, och en tillférlitlig
berékning av férpliktelsen kan géras.

Arlandastad Groups pensionsataganden omfattas enbart av
avgiftsbestdmda planer. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en
pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en
separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller
informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrdckliga tillgangar for att betala alla
ersattningar till anstallda som hadnger samman med de anstélldas
tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernen
har d&drmed ingen ytterligare risk. Koncernens férpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i
resultatrékningen i den takt de intjanas genom att de anstéllda
utfért tjanster at koncernen under perioden.



Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och eventuella realisa-
tionsresultat pa finansiella tillgdngar. Ranteintakter redovisas i
enlighet med effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den rénta
som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella
tillgédngens eller skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen
innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna
som &r en del av effektivréntan, transaktionskostnader och alla
andra 6ver- och underkurser. Finansiella intékter redovisas i den
period de hanfér sig.

Finansiella kostnader utgdrs framst av réntekostnader pa skulder
vilka bergknas med tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella
kostnader redovisas i den period till vilken de hanfér sig.

Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i drets resultat utom da den underliggande
transaktionen redovisats i vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller
i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansraknings-
metoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan

det skatteméassiga vérdet pa tillgdngar och skulder och dess redo-
visade varden. Temporéra skillnader beaktas inte fér den initiala
redovisningen av ett tillgdngsforvary eftersom férvarvet inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Varderingen
av uppskjuten skatt baseras pa hur och i vilken jurisdiktion de
underliggande tillgdngarna eller skulderna férvantas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per
balansdagen och som férvéntas gélla i den jurisdiktion nér den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man

det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att
kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder.

Koncernens Noter

Immateriella tillgdngar

En immateriell tillgdng redovisas om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelarna som kan hanféras till tillgangen kommer
tillfalla féretaget samt att anskaffningsvardet kan beréknas pa ett
tillferlitligt satt. En immateriell tillgang véarderas till anskaffnings-
vérde da det tas upp fér férsta gdngen i den finansiella rapporten.
Immateriella tillgdngar med begransad nyttjandeperiod redovisas
till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. Immateriella anlaggningstillgdngar skrivs av systema-
tiskt over tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden
omprévas vid varje bokslutstillfalle och justeras vid behov. Nér till-
gangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i férekom-
mande fall tillgangens restvérde.

Immateriella tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod provas
arligen fér nedskrivningsbehov samt i de fall det féreligger indika-
tioner p& en nedskrivning kan behdvas. Aven fér de immateriella
tillgdngarna med obestémbar nyttjandeperiod gérs en omprévning
av nyttjandeperioden vid varje bokslutstillfalle.

Goodwill varderas till anskaffningsvarde minus eventuella acku-
mulerade nedskrivningar. Goodwill férdelas till kassagenererande
enheter som vantas gynnas av rorelseférvérvets synergieffekter.
Goodwill representerar skillnaden mellan anskaffningsvérdet och
det verkliga vardet av férvarvade tillgangar, dvertagna skulder samt
eventualforpliktelser.Goodwill anses ha en obestédmbar nyttjande-
period och prévas dérmed minst arligen fér nedskrivningsbehov.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintskter och/eller vardestegringar. Férvaltnings-
fastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat
direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den initiala redo-
visningen redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt vérde.
Verkligt varde baserar sig i férsta hand pé avkastningsbaserade
vérderingar enligt kassaflddesmodellen vilket innebar att framtida
kassafldden som fastigheten férvéantas generera prognostiseras
och diskonteras till ett nuvarde. Byggrétter vérderas utifran orts-
prisstudier, Iage i planprocessen och faststéllda avyttringsvarden.

For mer information om vérdering av Arlandastad Groups forvalt-
ningsfastigheter, se Not 14 Forvaltningsfastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrékningen. Den orealiserade vérdeféréndringen beréknas
utifrén varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen vid
periodens bdrjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten
forvarvats under perioden med hénsyn till periodens investeringar.
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Tillkommande utgifter aktiveras nar det &r troligt att framtida
ekonomiska férdelar férknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och darmed &r vérderingshéjande, samt att utgiften
kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga underh&llskostnader
samt reparationer resultatférs [dpande i den period de uppstar.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en férvaltningsfastighet
endast nér en éndring i anvéndningsomradet sker. En éndring i
anvandningsomradet sker nar fastigheten upphdr att uppfylla
definitionen av férvaltningsfastighet och det finns bevis fér
andringen i anvandningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion och
tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring eller administrativa
dndamal. For fastigheter med blandad anvandning, da en del av
fastigheten innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller
vérdestegring och en annan del anvands i rérelsen gér Arlandastad
Group en bedémning om delarna kan séljas var fér sig. Om s3

&r fallet delas fastigheten upp i en férvaltningsfastighet och en
rorelsefastighet. Om delarna inte bedéms kunna séljas var fér sig
klassificerar Arlandastad Group fastigheten som en férvaltnings-
fastighet om den del som anvénds i rérelsen uppgar till hégst

10 procent av den totala fastigheten. Annars klassificeras hela
fastigheten som en rérelsefastighet.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas i koncernen till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképs-
priset samt utgifter direkt hénférbara till tillgdngen for att bringa
den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Det redovisade véardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska
férdelar véntas fran anvandning eller utrangering/avyttring av
tillgadngen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgdng utgdrs av skillnaden mellan férséljnings-
priset och tillgdngens redovisade vérde med avdrag fér direkta
forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som évrig rérelse-
intakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet endast om det
&r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade
med tillgangen kommer att komma koncernen till del och anskaff-
ningsvérdet kan beraknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
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Avskrivning sker linjart over tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.
De bergknade nyttjandeperioderna &r:

25 &r

Maskiner och inventarier 3-10 ar

Rorelsefastigheter

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje ars slut.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgdngar

Koncernen genomfér ett nedskrivningstest i det fall det foreligger

indikationer pa att en vardenedgang har skett, det vill sdga nérhelst
handelser eller férandringar i férhallanden indikerar att det redovisade
vérdet inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade
varde dverstiger dess atervinningsvarde. Ett dtervinningsvérde
utgérs av det hdgsta av ett nettoférsaljningsvéarde och ett nyttjande-
vérde som utgdr ett internt genererat vérde baserat pa framtida
kassafléden. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngar pa de l&gsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafldden (kassagenererande enheter). D& nedskrivningsbehov
identifierats fér en kassagenererande enhet (grupp av enheter)
férdelas nedskrivningsbeloppet i férsta hand till goodwill. Darefter
gors en proportionell nedskrivning av évriga tillgangar som ingar i
enheten (gruppen av enheter). Vid berékning av nyttjandevérdet
diskonteras framtida kassafldden med en diskonteringsfaktor

som beaktar riskfri rénta och den risk som &r férknippad med den
specifika tillgdngen. En nedskrivning belastar resultatrékningen.

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvérdet
beddms éverstiga redovisat varde. Aterféring sker dock inte med
ett belopp som &r storre an att det redovisade vardet uppgar till
vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare
perioder. En eventuell dterforing redovisas i resultatrékningen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till

en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld i ett annat
féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inklu-
derar pa tillgangssidan; andra langfristiga fordringar, hyresfordringar
och évriga fordringar. Bland skulderna ingar laneskulder, leverantérs-
skulder och &vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats. Koncernen har finansiella instrument
i féljande kategorier:

Finansiella tillgdngar véarderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde



Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas nér koncernen blir en
part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Transaktioner med
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, som &r den dag

da koncernen forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangarna.
Hyresfordringar redovisas nar faktura har skickats. Skulder redovisas
nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger
att betala, dven om faktura &nnu inte har mottagits. Leverantdrs-
skulder tas upp nér faktura har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis)
nér réttigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte l&ngre har kontroll éver den. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar férpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslécks. En finansiell tillgéng och en
finansiell skuld nettoredovisas i balansrékningen nar det féreligger
en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten &r att
antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen samtidigt som
skulden regleras. Vinster och férluster fran borttagande ur balans-
rékning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och véardering

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell fér férvaltning
av tillgéngen och karaktéren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde
innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden
som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det
utestdende kapitalbeloppet. Finansiella tillgdngar som &r klassifi-
cerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt
vérde med tillagg av transaktionskostnader. Efter forsta redovis-
ningstillfallet vérderas tillgdngarna enligt effektivréntemetoden.
Tillgangarna omfattas av en férlustreservering for férvéntade
kreditférluster. Koncernens finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument utgérs av dvriga langfristiga fordringar, hyresfordringar,
dvriga fordringar och likvida medel och hanférs alla till kategorin
Upplupet anskaffningsvarde.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 14.

Koncernens samtliga finansiella skulder (I&neskulder, leverantérs-
skulder och évriga skulder) klassificeras till upplupet anskaffnings-
vérde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
vérderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader.
Efter det férsta redovisningstillféllet varderas de enligt effektiv-
réntemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone
12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultat-
rékningen i den period till vilken de hanfér sig. Upplupen ranta redo-
visas som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall
réntan forvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen.

Koncernens Noter

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt
vérde via resultatet, omfattas av nedskrivning fér férvantade
kreditforluster. Harutéver omfattar nedskrivningen dven leasing-
fordringar och avtalstillgdngar som inte vérderas till verkligt véarde
via resultatet. Nedskrivning fér kreditférluster enligt IFRS 9 &r
framatblickande och en férlustreservering gérs nar det finns en
exponering fér kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet
for en tillgéng eller fordran. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafldden hanférliga till fallisse-
mang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna eller fér den
forvantade aterstaende |6ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsémring sedan férsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster dterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér hyresfordringar, avtals-
tillgéngar och évriga fordringar. En férlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, fér fordrans eller tillgéngens férvéntade
dterstdende l6ptid.

For évriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster till-
|dmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en férlustreserv fér de ndstkommande
12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa
dterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning
av kreditrisk sedan férsta redovisningstillfallet redovisas en forlust-
reserv for tillgdngens aterstaende l6ptid (stadie 2). For tillgangar
som bedéms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for for-
véantade kreditférluster fér den aterstdende l6ptiden (stadie 3).
For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar baseras berékningen
av ranteintakterna pa tillgdngens redovisade vérde, netto av
forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i fére-
gaende stadier.

Varderingen av férvantade kreditférluster baseras pa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. | den férenklade metoden som
tillampas fér koncemnens hyres- och kundfordringar samt avtalstill-
gangar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombinerat med
framatblickande faktorer. Ovriga fodringar och tillgdngar skrivs
ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till av produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. Fér kreditférsamrade tillgéngar och fordringar gors
en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade kredit-
forluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstéarkningar
i form av garantier.

De finansiella tillgadngarna redovisas i balansrékningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill s&ga, netto av bruttovérde och forlust-
reserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatrékningen.
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Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Eget kapital

Samtliga féretagets aktier &r stamaktier, vilket redovisas som
aktiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvotvérde och éver-
skjutande del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktions-
kostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier
redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.

Incitamentsprogram

Inbetalningar av optionspremier i samband med incitaments-
program redovisas som en 6kning av eget kapital i koncernen.
Eventuella utbetalningar hénférliga till incitamentsprogram redovisas
i koncernen som minskning av eget kapital och i moderbolaget
som administrationskostnader. Eventuell inlésen av utestaende
optionsprogram regleras direkt mot eget kapital.

Avséattningar

En avsattning redovisas i balansrédkningen nar féretaget har en be-
fintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad
héndelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker &r vasentlig, beréknas avsattningar genom diskonte-
ring av det férvantade framtida kassaflodet till en réntesats fére
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som &r férknippade
med skulden. Avsattningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett majligt atag-
ande som harrér fran intraffade héndelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller
nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas.

Kassafléde

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden.
Detta innebér att resultatet justeras med transaktioner som inte
medfért in- eller utbetalningar samt for intakter och kostnader
som hanférs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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Nya standarder och tolkningar som
tilldmpas fran rékneskapsaret 2021 eller
kommer tillampas fran rékenskapsaret 2022

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som har trétt i kraft under
aret, har haft ndgon vasentlig inverkan pa koncernen. Inga nya
eller &ndrade IFRS har fortidstillampats.

Véasentliga uppskattningar
och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretags-
ledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden
som paverkar det redovisade vardet av tillgdngs- och skuldposter
respektive intékts- och kostnadsposter samt lémnad information

i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra férutsattningar uppkommer. Uppskatt-
ningarna och antagandena utvérderas |6pande och bedéms

inte inneb&ra ndgon betydande risk fér vasentliga justeringar i
redovisade varden for tillgdngar och skulder under nastkommande
rakenskapsar. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
&ndringen gérs om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period &ndringen gérs och framtida perioder om
&ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
Ytterligare information om gjorda uppskattningar och bedém-
ningar finns i not 14 Férvaltningsfastigheter. Nedan beskrivs de
bedémningar som &r mest vasentliga vid upprattandet av féretagets
finansiella rapporter.

Forvaltningsfastigheter

Redovisningen &r speciellt kanslig fér de bedémningar och
antaganden som ligger till grund fér varderingen av férvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde.
Véasentliga bedémningar har dérvid gjorts avseende bland annat
kalkylrénta och direktavkastningskrav som baseras pa vérderarnas
erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens férréntningskrav
pa jdmforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflédet fér drifts-
och underhallskostnader &r baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter.

For mer information om indata och bedémningar vid vardering av
férvaltningsfastigheter, se not 14 Férvaltningsfastigheter.
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Rorelsesegment

Arlandastad Groups rérelsesegment utgérs av verksamhetsgrenarna utgodrs av rorelsedrivande bolag inom utbildning, métes och event
Fastigheter och Operativa bolag. Segment Fastigheter utvecklar, som &ver tid skapar ett mervérde for fastighetsbestandet och
foradlar och forvaltar fastigheter. Affarsomradet Operativa bolag dess narmiljo.

Ej fordelade

Fastighets-  Forvaltnings- koncernkostnader
Koncernen 2021 féradling fastigheter Operativa bolag och elimineringar Summa
Hyresintakter 4796 100 147 - -16 414 88 529
Intékter fran operativa bolag - - 106 603 - 106 603
Ovriga intakter 2702 4 222 1269 4197
Rérelseintdkter 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 4 693 51 601 16 834 1269 74 397
Administrationskostnader -794 -11490 -6 568 -55 564 -74 416
Finansnetto -2157 -35 447 -3 060 -103 -40 768
Resultat foére vérdeférandringar 1742 4 664 7 206 -54 398 -40 786
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 14 576 266 388 - - 280 964
Resultat fore skatt 16 318 271 052 7 206 -54 398 240177
Skatt -3726 -60 012 - - -63 738
Arets resultat 12 592 211 040 7 206 -54 398 176 440
Omrékning av utlandska filialer - - 2 565 - 2 565
Arets totalresultat 12 592 211 040 9771 -54 398 179 005

Ej fordelade

Fastighets-  Fdrvaltnings- koncernkostnader
Koncernen 2020 féradling fastigheter Operativa bolag och elimineringar Summa
Hyresintékter - 79 803 - -17 296 62 507
Intakter fran operativa bolag - - 49 402 - 49 402
Ovriga intakter 16 77 6422 - 6 615
Rérelseintédkter 116 79 880 55 824 -17 296 118 524
Fastighetskostnader - -25587 - - -25587
Avskrivning fastigheter - -5090 - - -5090
Kostnader fran operativa bolag - - -55 419 17 296 -38123
Bruttoresultat 116 49 203 405 0 49 724
Nedskrivning Goodwill - - -4 743 - -4743
Administrationskostnader -2170 -3433 -22 389 -16 786 -44 778
Finansnetto - -28 349 -3 049 - -31398
Resultat fére vardeférandringar -2 054 17 421 -29776 -16 787 -31195
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 776 659 -94 839 - - 681820
Resultat fére skatt 774 605 -77 418 -29 776 -16 787 650 625
Skatt -150 587 -418 -3473 - -154 478
Arets resultat 624 018 -77 836 -33 249 -16 787 496 147
Omrékning av utlandska filialer - - - - -
Arets totalresultat 624 018 -77 836 -33 249 -16 787 496 147
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Hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt avser kommersiella fastigheter och klassifi-
ceras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas
framst manads- eller kvartalsvis. Hyran uppréknas med index vid
langre hyreskontrakt.

Hyresintédkter
2021 2020
Kommersiella fastigheter 88 529 62 506
Summa 88 529 62 506

Kontraktforfallostrukturen avseende koncernens besténd av
kommersiella fastigheter framgar av nedanstaende tabell, d&r
kontraktsvarde avser arsvarde. Léptiden pa ett nytecknat kontrakt
&r mellan 1-20 &r med en uppségningstid om mellan 9-18 manader.
Den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden i portféljen
uppgar till 3,04 ar.

Kontraktforfallostruktur

Antal  Kontrakts- Andel av
Kommersiella fastigheter kontrakt vérde (tkr) vérdet
2022 23 6 945 6%
2023 38 17 695 16 %
2024 17 10 339 10 %
2025 8 4135 4%
2026+ 13 69 658 64 %
Summa 99 108 772 100 %
Vakanta lokaler 10 31661 58 %
Kontrakt inom koncernen 7 20785 38 %
Garage och p-platser 15 2065 4%
Summa 32 54 511 100 %
Totalt 131 163 283

Det enskilt storsta kontraktet som den enskilt stérsta hyresgéasten
svarar for utgér ca 28,5 (17,9) procent av koncernens totala hyres-
int&kter, réknat pa arsbasis.
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Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som
avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar
av tabellen nedan.

Vardet av numera koncerninterna hyreskontrakt lyfts bort.

Avtalade framtida hyresintakter

2021 2020
Avtalade hyresintakter inom 1 ar 104 936 76 062
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 &r 95 211 77 636
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 &r 84 254 71749
Avtalade hyresintgkter mellan 3 och 4 ar 73433 62 360
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 72 350 54103
Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 697 718 564 862
Summa 1127 902 906 772

| drets resultat ingar omsattningshyra till ett vérde av 1281 tkr
(3 942 tkr under 2020).

Intékter frén operativa bolag

2021 2020
Intékter fran utbildningsverksamhet 74 268 49 402
Intakter fran Eventverksamhet 30974 -
Ovriga intakter 1362 -
Summa 106 603 49 402
Kontraktsbalanser 2021 2020
Kundfordringar 15 587 6836
Avtalstillgdngar - -
Avtalsskulder 4770 343

Koncernens kundfordringar férfaller vanligen till betalning pa
30 dagar.
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Anstallda och personalkostnader

27 %

63 %

Fastighetskostnader
2021 2020
Driftskostnader -27 055 -16 851
Fastighetsskatt -4 956 -4 827
Reparation och underhall -4 362 -3959
Avskrivningar rérelsefastigheter -14 982 -5 040
Redovisad fastighetskostnad -51 355 -30 677
Arvode till revisor
Ernst & Young AB 2021 2020
Revisionsuppdraget -1456 -915
Skatteradgivning -171 -67
Ovriga tjanster -28 -369
Summa -1 655 -1351
Thorell Revision AB 2021 2020
Revisionsuppdraget -157 -51
Skatterddgivning -29 -
Ovriga tjanster -48 -85
Summa -234 -136

Med revisionsuppdrag avses revisorns arbete for den lagstadgade
revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitets-

sakringstjanster. Ovriga tjanster &r sddant som inte ingdr i revisions-

uppdrag eller skatteradgivning.

Mén Mén Kvinnor
y
Kvinnor
Moderféretaget Dotterféretagen
Medelantalet anstéllda
Medelantal Varav kvinnor, Varav mén,
2021 anstiéllda procent % procent %
Moderféretaget 75 73 % 27 %
Dotterféretagen 56,9 37 % 63 %
Totalt i koncernen 64,4
Medelantal Varav kvinnor, Varav mén,
2020 anstallda procent % procent %
Moderféretaget 6,2 68 % 32%
Dotterféretagen 61,2 38 % 62 %
Totalt i koncernen 67,4

Kénsférdelning, styrelse och ledning

Medelantal Varav kvinnor, Varav maén,
2021 anstallda procent % procent %
Styrelseledaméter 8 25 % 75 %
Verkstéllande
direktér och
dvriga ledande
befattningshavare 6 50 % 50 %
Totalt i koncernen 14

Medelantal Varav kvinnor, Varav mén,
2020 anstéllda procent % procent %
Styrelseledaméter 7 0% 100 %
Verkstéllande
direktdr och
ovriga ledande
befattningshavare 3 0% 100 %
Totalt i koncernen 10
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Personalkostnader

Moderféretaget 2021 2020 Dotterféretag 2021 2020
Léner och andra ers&ttningar -6 015 -3332 Léner och andra ersattningar -4 335 -1782
Sociala avgifter -1890 -1047 Sociala avgifter -1362 -610
Pensionskostnader -799 -801 Pensionskostnader -893 -384
Summa -8 705 -5 180 Ovriga personalkostnader - -
Summa -6 589 -2776

Loner och andra ers&ttningar -3 059 -3183
Sociala avgifter -161 -1061 Léner och andra ersattningar -24 389 -22 527
Pensionskostnader -604 -309 Sociala avgifter -8 592 -7 825
Ovriga personalkostnader -739 - Pensionskostnader -2 803 -2971
Summa -6 013 -4 553 Ovriga personalkostnader -917 -254
Summa -36 700 -33 577
Av léner och andra ersattningar i moderbolaget avser 230 tkr Totalt | koncernen 58 007 46 086

Styrelsen, 4 003 tkr VD och 1782 évriga ledande befattningshavare.

Vid egen uppségning har VD sex manaders uppsagningstid. | motsatt
fall &r uppsagningstiden tolv ménader. Ovriga ledande befattnings-
havare har dmsesidig uppségningstid om tre —sex manader.

Bolaget har inga avtal om évriga avgangsvederlag.

Leasing - leasetagare

Arlandastad Group delar in sina leasingavtal i tre klasser av avtal fér kontorslokaler. | nedan tabell presenteras de utgaende
nyttjanderattstillgangar: Maskiner och inventarier, fastigheter och balanserna avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder
fordon. Inom klassen fér fastigheter inkluderas ett arrende och samt féréndringarna under aret:

Nyttjanderéattstillgdngar

Maskiner

och inventarier Fastigheter Fordon Totalt Leasingskuld
Ingdende balans 1 januari 2020 - 5439 13 5 452 5 452
Tillkommande avtal 8 166 - 1430 9 596 9 596
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -2 499 -581 -413 -3 492 -
Réntekostnader pa leasingskulder - - - - -224
Leasingavgifter - - - - -3 268
Utgdende balans 31 december 2020 5 667 4 858 1030 11 556 11 556
Tillkommande avtal 277 - 178 455 455
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgdngar -2 091 -673 -554 -3 318 -
Avslutade avtal 5 - - 5 5
Omvarderingar av avtal - - - - -
Réntekostnader pa leasingskulder - - - - 308
Leasingavgifter - - - - -3 626
Utgdende balans 31 december 2021 3858 4185 654 8 698 8 698

2021 2020 Till vénster presenteras de belopp hénférliga till leasing-

Avskrivningar pa nyttjanderattstilgangar -3318 -3492 verksamheter som redovisats i resultatrékningen under aret.
Réntekostnader pa leasingskulder -308 -224

Arlandastad Group redovisar ett kassautfléde
hanforligt till leasingavtal uppgaende till 308 (224) tkr
for rakenskapsaret 2021. For en I6ptidsanalys av

Totala kostnader hénforliga -3 626 -3716
till leasingverksamheten

koncernens leasingskulder se not 21.
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Koncernens Noter

Rénteintékter frén hyresfordringar

Rénteintakter dvriga finansiella tillgdngar

Summa rénteintakter enligt effektivrdntemetod

Summa finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Rantekostnader lan
Réntekostnader leasingskulder

Rantekostnader 6vriga finansiella skulder

Avstdmning av effektiv skattesats 2021 2020
2021 2020 Resultat fére skatt 240177 651023
Skatt enligt géllande skattesats fér koncernen -49 476 -139 234
58 147 Ej skattepliktiga intakter - 1225
285 2807 Ej avdragsgilla kostnader -7 493 -9 553
342 2954 Effekt av framtida dndrade skattesatser - 6 477
342 2954 Skatt hanférlig till tidigare ar -32 7
Aterférd uppskjuten skatt pa e
nyttjade underskott - -3400
Ej redovisad uppskjuten skatt pa underskott -7 679 -8 210
Ovriga temporéra skillnader 219 -844
2021 2020 Ovrigt 723 -1010
Redovisad skatt -63 738 -154 478
Effektiv skattesats 265 % 24,0 %
-40 151 -32752
308 224 Koncernen har skatteposter uppgdende till - (-) som redovisas i
. 137 dvrigt totalresultat.

Summa finansiella kostnader

Skatt

-41110 -34 352 Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de
temporéra skillnaderna:

Aktuell skatt pa arets resultat

Justering avseende tidigare ar

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Summa uppskjuten skatt

Redovisad skatt i resultatrdkningen

Uppskjuten skattefordran Leasing Summa
2021 2020 Ingdende redovisat vérde 2021-01-01 - -
6 ) | resultatet - -
% 7 Utgdende redovisat vérde 2021-12-31 - -
0 Al
Uppskjuten skatteskuld Fastigheter Summa
Ingdende redovisat vérde 2021-01-01 825 51 825 529
-63 738 -154 549
-63738 -154 549
| resultatet 63738 63738
-63738 -154 478 Ovrigt - -18
Utgaende redovisat varde 2021-12-31 889 249 889 249
Uppskjuten skatteskuld Fastigheter Summa
Ingdende redovisat virde 2020-01-01 670 980 670 980
| resultatet 154 549 154 549
Ovrigt -18 -
Utgaende redovisat vérde 2020-12-31 825 511 825 529

Det finns skattemassiga underskottsavdrag fér vilka uppskjutna
skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgaende
till 61 595 (31 156) tkr och de har ingen tidsbegrénsning.
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Forvaltningsfastigheter

Arlandastad Groups fastighetsbestand bestar av 10 stycken fastig-
heter, vilka bestar av kommersiella fastigheter samt byggratter.

| fastighetsbestandet ingar &ven en markanlaggning belagen pa
arrenderad mark.

Férvaltningsfastigheter 2021 2020
Ingdende redovisat vérde 5221548 4689 000
Férvérv under aret - -
Investeringar i befintliga fastigheter 107 816 272 618
Omklassificeringar - -421890
Orealiserade vérdeféréndringar 280 964 681820
Utgdende redovisat vérde 5610328 5221548
Fordelning av verkligt vérde

foérvaltningsfastigheter 2021 2020
Kommersiella fastigheter 1995000 1734000
Byggrétter 3615328 3487548
Summa 5610328 5221548

Vérderingsprocess

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett
beddmt marknadsvarde per bokslutsdagen. For att sakerstalla att
vérderingarna blir réttvisande anvands oberoende externa vérde-
ringskonsulter. Fastighetsbestandet varderas under varderings-
hirarki 3 vilket innebar att inte all indata i varderingsmodellen &r
observerbara. Fastighetsbestandet vérderas av externa vérderare
minst tva ganger per ar, per 30 juni och per 31 december. Samtliga
fastigheter besiktigas inte vid varje vérdering utan med avtalad
periodicitet utifran alder, anvandning och hyresavtalens langd.

Under 2021 har Forum Fastighetekonomi AB anlitats for att
uppskatta marknadsvardet av fastighetsinnehavet. Arvodet fér

vérderingarna &r inte beroende av fastigheternas marknadsvarden.

De externa vérderingarna utférs av auktoriserade/certifierade
vérderare. Huvudmetod fér utférda varderingar utgérs av en
modell i vilken framtida kassafléden och ett beréknat restvarde
nuvardebersknas (DCF-metoden).

Marknadsvérdet fér byggratter ar berdknat fran en ortsprismetod
dar med avdrag for vanterénta. Per 31 december 2021 har bolagets
1127 600 kvadratmeter byggratter varderats utifran till snittvarde
om 3 206 kr/kvadratmeter.
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Varderingsmetodik

Marknadsvérdet definieras av varderarna utifran definitioner i RICS
Red Book, samt IVS (International Valuation Standards). Syftet
med vérderingen &ar att bedéma de olika varderingsobjektens
marknadsvérde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal férsaljning av varderingsobjektet pa den dppna
marknaden. En kassaflédesanalys baseras pa uppskattningar av
respektive fastighets langsiktiga avkastningsférmaga.

Metoden innebér en analys av férvéntade framtida betalnings-
strémmar en férvaltning av respektive fastigheten antas generera.
| kassaflodeskalkylen gérs en nuvardesberakning av de uppskattade
betalningsstrémmar fastighetsinnehavet ger upphov till under

en kalkylperiod, samt en nuvardesberédkning av ett restvarde vid
slutet av kalkylperioden. Restvérdet beréknas genom att det be-
démda driftnettot aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras
med ett asatt individuellt direktavkastningskrav.

Kalkylperioden anpassas till ldngden av befintliga hyresférhallanden.
Ett nuvarde av kassaflode och restvarde diskonteras med en vald
kalkylrénta. Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt
utifran tillganglig kunskap betraffande fastigheten samt de externa
vérderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

+ Effektiv hyresintakt
- Drift- och I6pande underhall,
periodiska underhallskostnader, fastighetsskatt

- Avdrag for investeringar

Hyresintdkter

Hyreintakter har berdknats utifran befintliga hyresavtal fram till
avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning gjorts av
marknadsmassiga villkor betraffande hyresniva, eventuella tillagg och
indexklausuler. Lokalhyreskontrakt vilka bedéms marknadsméssiga
har lagts till grund f6r bedémningen under hela kalkylperioden.
Marknadsméssiga hyresvillkor antas férlangda pa oférandrade villkor
efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod. Fér évriga kontrakt
har en justering till den idag bedémda marknadsmaéssiga hyresnivan
forutsatts vid néstkommande omférhandlingstillfalle.

Drifts- och underhallskostnader

Kostnaderna fér drift och underhall &r baserade pa féregdende ars
faktiska utfall och/eller erfarenhetsmé&ssiga grunder. Kostnaderna
bedéms komma att utvecklas med inflationen. Hansyn har tagits
till vérderingsobjektets faktiska och férvéntade framtida grad av
mervérdeskatteregistrering.



Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa véarderarna
utifran fastighetens skick. Arlandastad Group informerar de externa
varderarna om pagdende och planerade projekt. Kvarstaende
investeringar har kalkylméssigt behandlats i de utférda kassa-

flodesberékningarna.

Koncernens Noter

Rorelsefastigheter

Vérderingsantaganden, vigt genomsnitt 2021 2020
Kalkylperiod, antal ar 10-20 5-25
Arlig inflation, % 2% 2%
Hyresutveckling, % per ar 2% 2%
Kalkylranta, % 8,04 % 8,44 %
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 5,92 % 6,38 %
Genomsnittlig langsiktig vakansgrad, % 6,45 % 6%

Kalkylrénta

Kalkylréntan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrénta, kompensation for inflation samt risktillagg.

Kalkylréntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket

varierar med vérderingsobjektets typ, lége, alternativa anvénd-
ningsmojligheter, hyresgést- och kontraktssammanséattning mm.
Réntekravet &r baserat pa erfarenhetsmassiga bedémningar.

Restvérde

Restvardet vid kalkylslut berdknas normalt utifrén ett bedémt

direktavkastningskrav pa det prognostiserade driftnettot

vid kalkylslut.
Kanslighetsanalys, Féréndring
verkligt vérde antagande pa 2021 2020
Hyra +/-10 % 189 810 149 668
Driftskostnad +/-10 % 31177 30253
Kalkylranta +1% -enhet -245 799 -276 170
Léngsiktig vakansgrad + 3 %-enheter -97 840 79 954

Det finns ingen begransning i rétten att sélja nagon férvaltnings-
fastighet eller att disponera hyresintékterna och ersattning

vid avyttring.

Se not 28 fér information om anléggningstillgdngar som stéllts

som séakerhet.

2021 2020
Ingdende redovisat virde 507 436 -
Investeringar i befintliga fastigheter 25135 129 436
Omklassificeringar - 378 000
Utgdende anskaffningsvérde 532 571 507 436
ingdende ackumulerade avskrivningar -5 040 -
Arets avskrivningar -14 982 -5 040
Avyttringar och utrangeringar - -
Omklassificeringar . B,
Utgdende ackumulerade avskrivningar -20 022 -5 040
Utgaende redovisat varde 512 549 502 396

Maskiner och inventarier

2021 2020
Ingdende anskaffningsvérde 46 310 5538
Inkép under aret 6570 29 988
Férvary genom dotterbolag - 12 466
Férséljningar och utrangeringar =277 -1682
Utgdende anskaffningsvérde 52 603 46 310
Ingdende ackumulerade avskrivningar -13 614 -4 354
Arets avskrivningar -1895 -2158
Férséljningar och utrangeringar 264 819
Férvéry genom dotterbolag - -7 921
Utgdende ackumulerade avskrivningar -15 245 -13 614
Utgdende redovisat vérde 37 358 32 696
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Finansiella instrument

2021 2020
Finansiella tillgangar Summa Finansiella tillgdngar Summa
vérderade till upplupet redovisat Verkligt vérderade till upplupet redovisat Verkligt
Finansiella tillgangar anskaffningsvérde vérde vérde anskaffningsvérde vérde vérde
Ovriga langfristiga fordringar 400 400 400 400 400 400
Hyresfordringar 16 222 16 222 16 222 6432 6432 6432
Ovriga fordringar 65 952 65 952 65 952 76 222 76 222 76 222
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 422 22 422 22 422 12 620 12 620 12 620
Kassa och bank 441 435 441 435 441 435 163 351 163 351 163 351
Summa 546 432 546 432 546 432 259 025 259 025 259 025
2021 2020
Finansiella tillgdngar Summa Finansiella tillgangar Summa
vérderade till upplupet redovisat Verkligt vérderade till upplupet redovisat Verkligt
Finansiella skulder anskaffningsvérde vérde véarde anskaffningsvérde vérde vérde
Skulder till kreditinstitut 1571127 1571127 1571127 1559412 1559412 1559412
Ovriga langfristiga skulder 1158 1158 1158 490 490 490
Skulder nyttjanderatter 8 697 8 697 8 697 11556 11556 11556
Leverantorsskulder 50 759 50 759 50 759 45 342 45 342 45 342
Ovriga kortfristiga skulder 7106 7106 7106 12 821 12 821 12 821
Upplupna kostnader och férutbetalda intgkter 34776 34776 34776 27421 27421 27421
Summa 1673 623 1673623 1673623 1657042 1657042 1657 042
Koncernen har inga finansiella tillgadngar eller skulder som har Ovriga ford ringar
kvittats i redovisningen eller som omfattas av ett rattsligt
bindande avtal om nettning. Az 2020
Forprojekteringskostnader 46 922 42 827
Réntebérande fordringar och skulder Aktuella skattefordringar 5903 4439
| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde fér réntebarandeford- . _
. ) ; ) B Ovriga fordringar 13127 28 956
ringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden —
av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsranta. Redovisat viirde 65952 76222
Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel hyresford-
ringar och leverantérsskulder, anses det redovisade vérdet vara en Forutbetalda kostnader
god approximation av det verkliga vardet. och upplupna intakter
Vérdering till verkligt vérde 2021 2020
Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle Ovriga forutbetalda kostnader 19 239 9128
erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid éverlatelse Upplupna hyresintakter 3183 3492
av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer.
Redovisat vérde 22 422 12 620

Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till verkligt
vérde, utifran hur klassificeringen i verkligt vérdehierarkin gjorts.
De olika nivéerna definieras enligt féljande:

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér
identiska tillgangar eller skulder

Andra observerbara indata fér tillgdngen eller skulder

an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. héarledda

fran prisnoteringar)

Indata for tillgédngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)
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Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter

Likvida medel utgdrs av kassa och bank.

2021 2020
Kassa och bank 441 435 163 351
Redovisat virde 441 435 163 351

Koncernféretag

Moderféretagets, Arlandastad Group AB, innehav i direkta och
indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen
framgar av nedanstdende tabell:

Foretag Organisationsnr. Sate 2021
Arlandastad Group AB 556694-0978 Stockholm Moder
Arlandastad Ost AB 556459-5931 Stockholm 100 %
Arlandastad Projekt AB 556583-2812 Stockholm 100 %
KB Arlandastad 916626-5240 Stockholm 100 %
Arlandastad Test Track AB 556761-8870 Stockholm 100 %
Arlandastad Holding Motortown AB 556776-0367 Stockholm 100 %
Arlandastad Expo AB 556761-7427 Stockholm 100 %
Arlandastad Extra Tva AB 556776-0342 Stockholm 100 %
Stockholm Drive Lab AB 556873-7380 Stockholm 100 %
Arlandastad Extra 5 AB 556938-2467 Stockholm 100 %
Arlandastad Extra 6 AB 556946-5668 Stockholm 100 %
Arlandastad Affarsutveckling AB 559108-0006 Stockholm 100 %
Fastighetsbolaget Anlos 1 AB 559100-7827 Stockholm 100 %
Scandinavian XPO AB 559140-8710 Stockholm 100 %
SEBE Flygets langtidsparkering AB 556750-0656 Stockholm 100 %
Arlandastad Drive Lab Center AB 559292-6868 Stockholm 100 %
Arlandastad F60 AB 559323-1318 Stockholm 100 %
Training Partner Invest Nordic AB 556794-8491 Stockholm 100 %
Training Partner Holding Nordic AB 556674-4727 Stockholm 100 %
Training Partner Nordic AB 556475-6855 Stockholm 100 %
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Andelar i intresseféretag

Nedan visas koncernens intressebolag per 31 december 2021.
Foretag angivna nedan har aktiekapital som bestar av stamaktier
vilka ags direkt av koncernen. Kapitalandelen &r densamma som
réstandelen om inget annat anges nedan.

Agarandel %

Reg.- och Karaktar av
Féretagsnamn verksamhetsland 2021 2020 féretagets forbindelse Vérderingsmetod
Airport City Stockholm AB Sverige 33% 33% Intresseféretag Kapitalandelsmetoden
Destination Sigtuna AB Sverige 1% 1% Intresseféretag Kapitalandelsmetoden

Airport City Stockholm arbetar med flygplatsstadens utveckling.
Vi &r en av de tre deldgare som omradet avser.

Destination Sigtuna frémjar méten och besék till kommunen vilket
ar i linje med det Arlandastad Group arbetar med.

Redovisat virde

Féretagsnamn (tkr) 2021 2020
Airport City Stockholm AB 50 50
Destination Sigtuna AB 12 12
Summa investeringar redovisade 62 62

enligt kapitalmetoden

Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade aktiekapi-
talet 63 255 586 aktier av ett aktieslag, dar varje aktie beréattigar
till en rést. Arlandastad Group har inget innehav av egna aktier.

Aktiernas kvotvarde uppgar till 0,01 kr per aktie (0,02).

Vid extra bolagsstémma 18 augusti 2021 beslutades att inféra ett
incitamentsprogram fér nyckelpersoner inom bolaget. Programmet
innebér i korthet att emission av hégst 286 195 teckningsoptioner
till ledande befattningshavare, vilket skulle ge en utspadning om
0,5 procent relativt dagens antal aktier. Teckningsoptionerna
vérderades till marknadsvarde enligt Black & Scholes vérderings-
modell och varje teckningsoption beréattigar till teckningen av en (1)
ny aktie i bolaget till en teckningskurs motsvarande 130 procent

av den volymviktade genomsnittskursen férsta handelsdagen

vid notering, dock l&gst 30 kr. Per 31 december 2021 har

20 000 teckningsoptioner tecknats och innebér i det fall de
nyttjas en utspadning som understiger 0,1 procent.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av Arlandastad
Groups &gare i form av nyemissioner.

Omrékningsreserv
Omrakningsreserv utgdrs av omrékning av eget kapital
i utlandska filialer.
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Finansiella risker

Arlandastad Group har évergripande en lagriskprofil. Féretagets
resultat och kassafléde paverkas dock bade av férandringar i
omvérlden och av féretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggéra och analysera de risker som féretaget
moter samt, att sa langt det ar majligt, férebygga och begransa
eventuella negativa effekter.

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér olika slags finansiella
risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk, valutarisk och annan
prisrisk) samt likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Det &r styrelsen
som har det dvergripande ansvaret fér koncernens riskarbete,
inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera,
beddma och véardera de risker som koncernen stélls infér. Prioritet
l&ggs pa de risker som vid en samlad bedémning avseende majlig
paverkan, sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna ge mest
negativ effekt fér koncernen.

Koncernens Noter

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras av den
verkstallande direktéren.

Kreditrisk

For koncernen finns kreditrisk frémst i hyresfordringar. Koncernen
har faststallda riktlinjer for att sakra att uthyrning av fastigheter
sker till kunder med 1&mplig kreditbakgrund. Betalningsvillkoren
uppgar normal till mellan 20 =30 dagar beroende pa motpart
och kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till
koncernens omsattning.

Kreditrisken i likvida medel bedéms |ag.

2021 2020
Aldersanalys hyres- och kundfordringar Brutto Nedskrivning Forlustandel Brutto Nedskrivning Forlustandel
Ej forfallna hyresfordringar 12 913 - 0% 3955 - 0%
0-30 dagar 2318 - - 1785 - -
31- 60 dagar 194 - - 5 - -
61-90 dagar 755 - - - - -
91-120 dagar 106 - - 1268 - -
>120 dagar 631 695 10,14 % 286 867 303,10 %
Summa 16 917 695 411 % 7 299 867 11,90 %

Véardet pa bortskrivna fordringar som fortfarande &r under atgarder

fér atervinning uppgar till O (0) tkr.

Férvantade kundférluster fér hyresfordringar

(enligt férenklad metod) 2021 2020
Ingdende redovisat vérde 867 309
Aterféring av tidigare &rs reserveringar - -
Nedskrivningar 158 1025
Konstaterade kreditforluster -330 -467

Atervunna, tidigare bortskrivna belopp - -

Utgdende redovisat vérde 695 867

Ars- och héllbarhetsredovisning 2021 — 69



Koncernens Noter

Forvantade kreditforluster, forenklad metod

Koncernens fordringar avser framférallt hyresfordringar, for vilka
den férenklade metoden for redovisning av férvantade kreditfor-
luster tilldmpas. Detta innebdr att férvantade kreditférluster reser-
veras for aterstdende l6ptid, vilken férvéntas understiga ett ar for
samtliga fordringar. Arlandastad Group reserverar for férvantade
kreditforluster baserat pa historiska kreditférluster samt framatriktad
information. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad
riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedéms kollektivt for samtliga
kunder. | det fall det férekommer enskilt stérre fordringar bedéms
dessa per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar det inte
langre finns nagon férvéntan pa att erhalla betalning och da aktiva
dtgérder for att erhalla betalning har avslutats.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r risken fér att verkligt varde pa eller framtida
kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pd grund av
férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS

i tre typer; valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De marknads-
risker som paverkar koncernen utgdrs framst av ranterisker.

Rénterisk

Rénterisk &r risken for att verkligt vérde eller framtida kassafléden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken

&r réntebindningstiden. Koncernen &r frémst utsatt for ranterisk
avseende koncernens lan till kreditinstitut.

Givet de réntebérande tillgéngar och skulder som finns per
balansdagen, far en rénteuppgdng/nedgang pé 1 procentenheter
pa balansdagen en paverkan pa réntenetto fére skatt pa

15 711 (15 594) tkr och en paverkan pa eget kaptial efter skatt
pa 12 475 (12 382) tkr beaktat en skattesats om 20,6 procent.

I nedan tabell specificeras villkoren och aterbetalningstidpunkterna
for respektive réntebérande skuld:

Redovisat vérde

Valuta Forfall Rénta 2021 2020
Skulder till kreditinstitut SEK 20210430 Rorlig - 30 000
Skulder till kreditinstitut SEK 20210530 Rérlig - 303 250
Skulder till kreditinstitut SEK 20210630 Rérlig - 58 000
Skulder till kreditinstitut SEK 20211030 Rorlig - 57 450
Skulder till kreditinstitut SEK 20211230 Fast - 75 000
Skulder till kreditinstitut SEK 20221130 Rérlig 57 450 0
Skulder till kreditinstitut SEK 20221230 Rérlig 20 204 0
Skulder till kreditinstitut SEK 20230228 Fast 0] 6 860
Skulder till kreditinstitut SEK 20230630 Rorlig 59 295 60 635
Skulder till kreditinstitut SEK 20230830 Rorlig 0 806
Skulder till kreditinstitut SEK 20230930 Fast 6 500 6700
Skulder till kreditinstitut SEK 20231030 Fast 27 000 27750
Skulder till kreditinstitut SEK 20231130 Rorlig 107 950 111 350
Skulder till kreditinstitut SEK 20231230 Fast 613 270 661391
Skulder till kreditinstitut SEK 20240330 Fast 380733 0
Skulder till kreditinstitut SEK 20240830 Fast 73500 0
Skulder till kreditinstitut SEK 20241130 Fast 150 000 150 000
Skulder till kreditinstitut SEK 20250330 Fast 1950 2550
Skulder till kreditinstitut SEK 20300228 Fast 6 650 0
Summa 1504 502 1551742
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Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken fér att koncernen far svarigheter att full-
gora sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder
och andra betalningsataganden. Risken mildras av koncernens goda
likviditetsreserver vilka &r omedelbart tillgangliga. Koncernens verk-
samhet &r i allt vasentligt finansierad via Swedbank med banklan.
Den totala likviditetsreserven bestar av likvida medel.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.

Koncernens Noter

Finansiella instrument med rorlig rénta har berdknats med den
rénta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan krévas.

Merparten av skulder till kreditinstitut inom sex manader avser
amortering av fastighetslan. | skulder som férfaller inom sex till
tolv ménader ingar byggnadskreditiv som bolaget férvantar lagga
om till fastighetslan.

2021
Loptidsanalys <6 man  6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 55 667 133348 1482 668 1474 5941 1679 098
Ovriga l&ngfristiga skulder 242 242 580 - 94 1158
Leverantorsskulder 50 759 - - - - 50 759
Leasingskulder 1612 1613 1689 800 2984 8 698
Ovriga kortfristiga skulder 7106 - - - - 7106
Summa 115 386 135203 1484937 2274 9019 1746 819
2020

Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 416 149 150 604 931 951 163184 13761 1675 649
Ovriga langfristiga skulder - - - 396 94 490
Leverantorsskulder 45 342 - - - - 45 342
Leasingskulder 1801 1724 5671 1278 3603 14077
Ovriga kortfristiga skulder 12 821 - - - - 12 821
Summa 476 113 152 328 937 622 164 858 17 458 1748 379

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken fér att koncernen inte kan

erhalla finansiering, eller erhalla finansiering med vasentligt sémre Utnyttjad del redovisas i balansrékningens post

villkor, vilket medfér risk for att inte kunna géra énskade invester- Skulder till kreditinstitut.

ingar eller méta betalningsférpliktelser som en f6ljd av otillrécklig

likviditet. Behov av refinansiering ses regelbundet éver av féretaget 2021 2020

och styrelsen for att sakerstélla finansiering av féretagets expansion Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad

och investeringar. Refinansieringsrisker bedéms géllande férmaga Byggnadskreditiv 88 450 77 404 755 450 523 700

att férse koncernen med tillracklig finansiering, med hansyn till till- Summa 88 450 77 404 755 450 523 700

véxtplaner och méjlighet till extern kapitalanskaffning via kapital-
marknader och eller bankinstitutioner. Risken hanteras genom goda
bankrelationer och god framférhallning avseende refinansiering.
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Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

2021 2020
Férutbetalda hyresintskter 10 714 9282
Forutbetalda eventintékter 4770 -
Upplupna utgiftsréntor 2769 4465
Upplupna projektkostnader 3536 236
Ovriga upplupna kostnader 4108 4834
Upplupna fastighetskostnader 1518 1249
Upplupna personalkostnader 7 362 7 355
Redovisat vérde 34776 27 41
Kassaflodesanalys

Justeringar i rérelseresultatet 2021 2020
Avskrivningar 20194 10 278
Avséttningar - -3 281
Orealiseade kursdifferenser 1500 -
Realisationsresultat avyttring dotterbolag 27 -
Summa 21721 6997

2021-01-01 Icke-kassaflédespaverkande féréndringar 2021-12-31
Avstédmning av skulder som héarrér Forvarv av Valutakurs- .
frén finansieringsverksamheten dotterbolag differenser Ovrigt
Skulder till kreditinstitut 1561004 10 930 - - -806 1571128
Ovriga kortfristiga skulder - - - - -
Ovriga langfristiga skulder/fordringar -1102 1454 - - 806 1158
Leasingskulder 11 556 -2 859 - - - 8 697
Skulder harrérande fran 1571 458 9 525 - - - 1580 983
finansieringsverksamheten

2020-01-01 Icke-kassaflédespaverkande férandringar 2020-12-31
Avstdmning av skulder som hérrér Forvarv av Valutakurs- .
fran finansieringsverksamheten dotterbolag differenser Ovrigt
Skulder till kreditinstitut 1256110 292 281 12 613 - - 1561004
Ovriga kortfristiga skulder - - - - - -
Ovriga langfristiga skulder/fordringar -1445 343 - - - -1102
Leasingskulder 5526 6030 - - - 11 556
Skulder harrérande fran 1260 191 298 654 12 613 - - 1571458

finansieringsverksamheten
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Stallda sékerheter
och eventualforpliktelser

Stéllda s&kerheter for egna skulder och

avsdttningar 2021 2020
Fastighetsinteckningar 1441100 1422100
Féretagsinteckningar 20 070 23070
Summa 1461170 1445170

Fastighets- och féretagsinteckningarma é&r stéllda som sakerhet for
upptagna skulder till kreditinstitut.

Koncernen har inga eventualférpliktelser.

Transaktioner med narstdende

En férteckning av koncernens dotterféretag och intresseféretag,
vilka &ven &r de féretag som &r narstaende till moderféretaget, anges
i Not 21 Koncernféretag och Not 22 Andelar i intresseféretag.

Koncerninterna transaktioner
Alla transaktioner mellan Arlandastad Group AB, och dess
dotterféretag har eliminerats i koncernredovisningen.

Koncernens Noter

2021 2020
Forsaljning till Inkép fran Inkép fran Skulder till  Forsaljning till Inkép frén Ink&p fran Skulder till
tkr nérstaende nérstaende nérstdende nérstdende nérstdende nérstdende nérstdende nérstaende
Moderféretag - 751 - 144 10 265 348 - -
Intresseféretag 60 1245 - - 60 o4 - -
Ledande befattnings-
havare i koncernen - 900 - - - 140 - -

For information om ersattningar till ledande befattningshavare,
se Not 9.
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Forvary av dotterféretag

Férvérvade tillgdngar och skulder 2021 2020
Anlaggningstillgangar - 11143
Rorelsefordringar - 29 975
Likvida medel - 7268
Summa tillgéngar - 48 386
Rantebéarande skulder - 12 613
Korfristiga skulder - 41581
Summa avséttningar och skulder - 54194
Képeskilling - 631
Avgar Likvida medel i de

férvarvade verksamheterna - -7 268
Paverkan pa likvida medel - -957

Immateriella anléggningstillgangar

Goodwill 2021 2020
Ingdende redovisat varde 15 718 -
Arets anskaffning - 20 461
Nedskrivning av goodwill - -4 743
Utgdende redovisat vérde 15718 15718

Vid rérelseférvary, dar dverford ersattning dverstiger det verkliga
vérdet av férvarvade tillgéngar och dvertagna skulder, redovisas
skillnaden som goodwill. Koncernens goodwill &r hanférlig till rérelse-
férvarvet av Training Partner Invest Nordic AB.

Nedskrivningsprévning av goodwill gérs arligen, eller oftare om
det finns indikation pa eventuellt nedsrivningsbehov. Prévningen
sker genom att dess atervinningsvarde bergknas. Tillgangar ska
skrivas ned nar redovisat varde dverstiger atervinningsvardet.
Atervinningsvérdet utgérs av det hégre av verkligt vérde minus
forséljningskostnader och nyttjandevarde. Nedskrivningsprévning
sker genom att den kassagenererande enhetens redovisade varde,
inklusive goodwill, jdmférs med atervinningsvardet.

Nedskrivningsprovningen som gjordes per 31 december 2021
baseras pa berékning av nyttjandevardet. Nyttjandevérdet bygger
pa kassaflddesberdkningar fran en femarsperiod. Kassaflédet har
ej diskonterats.
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Handelser efter balansdagen

Under inledningen av 2022 fanns fortfarande restriktioner med
anledning av Covid-19 vilket paverkat frémst koncernens operativa
verksamheter. Sedan restriktionerna slapptes har utbildningsverk-
samheten aterhdmtats och koncernen har sett efterfragan pa
evenemangs- och motesverksamheten ¢ka.

Rysslands invasion av Ukraina inleddes i februari 2022 och vi har
ett pagdende krig i Europa. Det &r idagslaget for tidigt att séga
om och hur detta kan komma att paverka Arlandastad Groups
verksamhet. Bolaget féljer utvecklingen och kommer |6pande att
utvérdera risker.

Arlandastad Group har ingatt ett avtal om att avyttra 50 procent
av aktierna i dotterbolaget Arlandastad F60 AB for 261 Mkr. Képare
&r Swiss Life Asset Managers (tidigare NRP) och Cavandium genom
bolag. F60 &ger fastigheter om cirka 125 000 kvadratmeter
detaljplanelagd rémark, vilket motsvarar cirka 6 procent av
Arlandastad Groups totala markinnehav. Avtalet innehaller &ven
en option att férvarva ytterligare cirka 40 000 kvadratmeter mark
fran Arlandastad Group.

Arlandastad Group AB férvarvade den 22 mars 90,1 procent av
Stockholm Skavsta Flygplats for 117 Mkr varav 29 miljoner ska er-
laggas kontant och resterande &r vertagande av skulder. Resterande
9,9 procent ags av Nyképings Kommun som blir en viktig samarbets-
partner i utvecklingen av omradet. Stockholm Skavsta Flygplats
&ger, forvaltar och utvecklar ett markomréade om 4.84 miljoner
kvadratmeter samt ansvarar for den operationella driften av flyg-
platsen. Arlandastad Group avser att, i en férsta etapp, paborja
foradlingen av ett markomrade om cirka 600 000 kvadratmeter.



Moderféretagets Noter

Véasentliga redovisningsprinciper
Moderféretaget har uppréattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet fér finansiell
rapportering utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning fér
juridisk person". Moderféretaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen med de undantag och tillagg som anges
i RFR 2. Det innebar att IFRS tillampas med de avvikelser som
anges nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderféretaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderféretagets finansiella rapporter, om inte
annat anges.

Uppstiéllning

Resultatrékning och balansrékning &r fér moderféretaget upp-
stéllda enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten
dver totalresultat, rapporten dver féréndringar i eget kapital och
rapport &ver kassafldde baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS7 Rapport éver kassafléden.

Intdkter fran aktier i dotterféretag

Utdelning redovisas nér ratten att erhalla betalning bedéms som
séker. Intakter fran forsaljning av dotterféretag redovisas da
kontrollen av dotterféretaget Gvergatt till képaren.

Skatter

| moderféretaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanférlig
till de obeskattade reserverna med bruttobelopp i balans-
rékningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet
i resultatrékningen.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderforetaget i enlighet

med anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att transaktions-
kostnader inkluderas i det redovisade vardet for innehavet. | de
fall bokfért varde dverstiger féretagens koncernmassiga varde sker
nedskrivning som belastar resultatrékningen. En analys om ned-
skrivningsbehov finns genomférs vid utgangen av varje rapport-
period. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterforing av denna.

Antaganden gérs om framtida férhallanden fér att bergkna framtida
kassafldden som bestammer atervinningsvardet. Atervinnings-
vérdet jamfors med det redovisade vérdet for dessa tillgangar

och ligger till grund fér eventuella nedskrivningar eller dterféringar.
De antaganden som paverkar atervinningsvardet mest &r framtida
resultatutveckling, diskonteringsranta och nyttjandeperiod.

Om framtida omvérldsfaktorer och férhallanden &ndras kan antag-
anden paverkas sa att redovisade vérden pa moderféretagets
tillgdngar &ndras.

Moderféretagets Noter

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderféretaget redovisar savél erhdlina som lamnade koncern-
bidrag som bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln.
Av moderféretaget lamnade aktieagartillskott férs direkt mot
eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar
hos moderféretaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
dkning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderféretaget, utan moderféretaget tilléampar reglerna i enlighet
med RFR 2. Detta innebar att moderféretaget redovisar finansiella
instrument med utgangspunkt i anskaffningsvérdet i enlighet med
reglerna i ARL.

Nedskrivning av finansiella tillgadngar

Finansiella tillgangar, inkluderat koncerninterna fordringar ska
skrivas ned for forvéntade kreditforluster. For metod rérande
nedskrivning fér férvantade kreditforluster, se koncernens Not 21
Finansiella risker.

Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas
inte i moderbolaget. Detta innebar att leasingavgifter for avtal
dar Arlandastad &r leasetagare redovisas som kostnad linjart Gver
leasingperioden, och att nyttjanderatter och leasingskulder inte
inkluderas i moderbolagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, dv.s. att ett avtal ar,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under
en viss period bestdmma &ver anvéndningen av en identifierad
tillgdng i utbyte mot ersattning.

Vésentliga ruppskattningar
och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretags-
ledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden
som paverkar det redovisade vérdet av tillgdngs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt Iamnad information

i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra férutsattningar uppkommer. Uppskatt-
ningarna och antagandena utvérderas |6pande och bedéms

inte inneb&ra ndgon betydande risk fér vasentliga justeringar i
redovisade varden for tillgédngar och skulder under ngstkommande
rakenskapsar. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
&ndringen gérs om andringen endast paverkat denna period, eller
i den period &ndringen gors och framtida perioder om &ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
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Nettoomsattningens fordelning

Rantekostnader och
liknande resultatposter

2021 2020
Rantekostnader -14 902 -14156
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder -3 -540
Summa -14 905 -14 696

Intékter fran andelar i koncernféretag

2021 2020
Hyresintékter DrivelLab Center 19 206 19 968
Management fees 7796
Ovriga intakter 1269 -
Summa 28 271 19 968

Arvode till revisor

Ernst & Young AB 2021 2020
Revisionsuppdraget -829 -411
Skatteradgivning -200 -67
Ovriga tjanster -76 -369
Summa -1105 -847

Anstallda och personalkostnader

For [6ner och ersattningar till anstéllda och ledande befattnings-
havare samt information om antal anstéllda, se koncernens Not 9

Anstéllda och personalkostnader.

Leasing
Framtida minimileaseavgifter 2021 2020
Inom 1 ar -301 -376
Mellan 1-5 &r -70 -304
Mer &n 5 ar - -
Summa -371 -680
Periodens kostnadsférda leasingavgifter uppgick till 376 tkr
(332 tkr under 2020).
Moderbolagets leasingavtal avser arrende, lokaler och bilar.
Ovriga rénteintékter och
liknande resultatposter
2021 2020
Rénteintakter fran hyres- och kundfordringar 3 -
Rénteintakter fran dvriga finansiella tillgangar 2174 2 807
Summa 2177 2 807
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2021 2020
Resultatandel fran kommanditbolag 298 1259
Summa 298 1259

Bokslutsdispositioner

2021 2020
Lamnade koncernbidrag -36 264 2771
Erhéllna koncernbidrag 5 352 8 852
Summa -30 913 6 081

Skatt

2021 2020
Justering aktuell skatt féregdende ar - 71
Forandring av uppskjuten skatt
avseende temporéara skillnader 715 501
Redovisad skatt 715 572
Avstdmning av effektiv skattesats 2021 2020
Resultat fére skatt -59 606 -65 024
Skatt enligt géllande skattesats
&r moderféretaget (20,6 %) 12 279 13915
Ej skattepliktiga intakter - 13
Ej avdragsgilla kostnader -2 714 -13 667
Ej redovisad skatt pd underskott -12 689 -
Effekt av framtida dndrade skattesatser - 520
Skatt hanforlig till tidigare period - 71
Skatteeffekt pa koncernbidrag 6 368 -
Ovrigt -2529 -280
Redovisad skatt 715 572
Effektiv skattesats 1% 1%



Forvaltningsfastigheter

2021 2020
Ingdende anskaffningsvérde 168 297 158 664
Omklassificering fran padgdende arbeten - 9633
Utgadende anskaffningsvérde 168 297 168 297
Ingdende acklumulerade avskrivningar -29 390 -24 692
Arets avskrivningar -5220 -4 698
Utgdende ackumulerade avskrivningar -34 610 -29 390
Utgdende redovisat vérde 133 687 138 907

Maskiner och inventarier

2021 2020
Ingdende anskaffningsvéarde 3528 3528
Inkép under aret - -
Utgdende anskaffningsvérde 3528 3528
Ingdende acklumulerade avskrivningar -3122 -2 950
Arets avskrivningar -138 -172
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 260 -3122
Utgdende redovisat vérde 268 406

Finansiella instrument
Vardering av finansiella tillgangar och skulder
2021

Finansiella tillgangar

Moderféretagets Noter

2020

Upplupet anskaffningsvérde

Verkligt vérde

Upplupet anskaffningsvérde

Verkligt vérde

Fodringar hos koncernféretag 477 258 477 258 458 258 458 258

Hyresfordringar 13 810 13 810 589 589

Ovriga fordringar 2582 2582 206 206

Forutbet kostnader och upplupna intakter 1495 1495 4022 4022

Kassa och bank 418 254 418 254 161565 161565

Summa 913 399 913 399 624 640 624 640
2021 2020

Finansiella skulder

Upplupet anskaffningsvéarde

Verkligt vérde

Upplupet anskaffningsvérde

Verkligt vérde

Skulder till kreditinstitut 337 660 337 660 337 660 337 660
Skulder till koncernféretag 102 750 102 750 160 217 160 217
Leverantdrsskulder 8 509 8 509 680 680
Ovriga kortfristiga skulder 1209 1209 1704 1704
Upplupna kostnader och férutbetalda intskter 8 551 8 551 4980 4980
Summa 458 679 458 679 505 241 505 241

Ars- och hallbarhetsredovisning 2021 - 77



Moderféretagets Noter

Andelar i koncernféretag

2021 2020
Ingdende anskaffningsvérde 146 810 122 972
Férvérv/aktiesgartillskott 17 979 72394
Nedskrivningar -13 330 -48 556
Utgdende anskaffningsvérde 151 459 146 810
Utgdende redovisat vérde 151 459 146 810

Nedanstdende férteckning omfattar av moderféretaget direkt eller

indirekt &gda aktier och andelar.

Redovisat virde

Foretag Org. Nr. Sate Agd andel 2021 2020
Arlandastad Ost AB 556459-5931 Stockholm 100 % 3100 100
Arlandastad Projekt AB 556583-2812 Stockholm 100 % 218 1418
KB Arlandastad 916626-5240 Stockholm 100 % 36126 35827
Arlandastad Testtrack AB 556761-8870 Stockholm 100 % 100 100
Arlandastad Expo AB 556761-7427 Stockholm 100 % 100 100
Arlandastad Extra Tva AB 556776-0342 Stockholm 100 % 100 100
Stockholm Drive Lab AB 556873-7380 Stockholm 100 % 100 100
Arlandastad Extra 5 AB 556938-2467 Stockholm 100 % 100 100
Arlandastad Extra 6 AB 556946-5668 Stockholm 100 % 2200 1200
Arlandastad Afférsutveckling AB 559108-0006 Stockholm 100 % 50 50
Fastighetsbolaget Anlos 1 AB 559100-7827 Stockholm 100 % 108 086 97 086
Scandinavian Xpo AB 559140-8710 Stockholm 100 % 250 9750
SEBE Flygets langtidsparkering AB 556750-0656 Stockholm 100 % 879 879
Training Partner Invest Nordic AB 556794-8491 Stockholm 100 % 0 0
Arlandastad Drive Lab Center AB 559292-6868 Stockholm 100 % 25 -
Arlandastad F60 AB 559323-1318 Stockholm 100 % 25 -
Utgaende redovisat virde 151 459 146 810
Fordringar hos koncernféretag

Koncerninterna fordringar 2021 2020

Ingdende anskaffningsvéarde 349 336 261404

Tillkommande fordringar 343 423 169 235

Avgdende fordringar -220 401 -81 303

Utgdende anskaffningsvérde 472 358 349 336

Utgdende redovisat vérde 472 358 349 336
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Andelar i intresseféretag Langfristiga skulder
Se Koncernens Not 22 Andelar i intresseféretag. 2021 2020
1-5 &r fran balansdagen 185 740 203 240
Senare &n 5 ar efter balansdagen 129 860 134 420
Forutbetalda kostnader Summa 315600 337 660

och upplupna intakter

2021 2020
Ovriga férutbetalda kostnader 1495 4022 Upplupna kostnader
Redovisat vérde 1495 402 och forutbetalda intékter

2021 2020
Férutbetalda hyresintgkter 1926 1158
Eget ka p|ta| Upplupna utgiftsrantor 2224 1418
Per den 2021-12-31 bestar aktiekapitalet av 63 255 586 stycken Upplupna projektkostnader 440 -
aktier med ett kvotvarde om 0,01 kr. Se aven upplysningar i Upplupna fastighetskostnader 461 -
Koncernens Not 23 Eget kapital. Upplupna personalkostnader 1817 929
Ovriga upplupna kostnader 1682 1475
Redovisat vérde 8 551 4980
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Kassaflddesinformation

Justeringar fér poster som inte

ingar i kassaflédet 2021 2020
Av- och nedskrivningar 18 689 53 435
Intékter frén andelar i koncernféretag -298 -1259
Summa 18 391 52176
Icke-kassaflédes-

2021-01-01 Kassafléden paverkande férandringar 2021-12-31
Avstdamning av skulder som héarrér Valutakurs- .
fran finansieringsverksamheten differenser Ovrigt
Skulder till kreditinstitut 337 660 - - - 337 660

Skulder till koncernféretag - = - - -

Ovriga skulder - - - - -

Skulder harrérande fran 337 660 - - - 337 660
finansieringsverksamheten

Icke-kassaflédes-

2020-01-01 Kassafléden paverkande féréndringar 2020-12-31
Avstdmning av skulder som héarrér Valutakurs-
fran finansieringsverksamheten differenser Ovrigt
Skulder till kreditinstitut 307150 30 510 - - 337 660

Skulder till koncernféretag - - - . .

Ovriga skulder - - - - -

Skulder harrérande fran 307 150 30 510 - - 337 660
finansieringsverksamheten

Stallda sékerheter
och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter fér egna skulder

och avsattningar 2021 2020
Fastighetsinteckningar 200 000 200 000
Summa 200 000 200 000

Fastighetsinteckningarna &r stéllda som s&kerhet fér upptagna
skulder till kreditinstitut.

Eventualférpliktelser 2021 2020
Borgensataganden 1228 568 1213276
Summa 1228568 1213276

Borgensatagandena har ingatts till férman fér dotterbolag avseende
skulder till kreditinstitut.
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Transaktioner med narstdende

2021 2020

Férséljning till Inkdp fran Fordran pa Skuld till  Fdrséljning till Inkdp fran Fordran pa Skuld till
tkr nérstaende nérstaende nérstaende nérstaende nérstdende nérstadende nérstaende nérstaende
Dotterféretag 12 970 398 13 668 1169 10 265 423 382 50
Moderféretag - 751 - 144 - 348 - -
Intresseféretag 60 1245 - - 60 I Zy - -
Ledande befattnings-
havare i moderbolaget* - 900 - - - 140 - -

* Som ersattning till ledande befattningshavare redovisas arvoden till styrelseledaméter f6r enstaka uppdrag utéver styrelsearbetet. Bolaget ingick 1 februrari 2021
ett konsultavtal med Arrecta AB som &gs av Peter Wégstrém (styrelseordférande i Arlandastad Group). Avtalet Iépte ut den 31 augusti 2021.

Handelser efter balansdagen

Se Koncernens Not 31 Handelser efter balansdagen.

Forslag till vinstdisposition

Till drsstdmmans férfogande

star féljande vinstmedel 2021 2020
Balanserat resultat, tkr 412117 371098
Under aret ovrigt tillskjutet kapital, nyemission 425 293 105 470
Avrets resultat, tkr -89 803 -64 451

747 607 412117

Utdelning till aktiedgare 5 -
i ny rékning éverfores 747 607 412117
747 607 412 117
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Styrelsens intygande

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att koncern - och
arsredovisningen uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive

god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och

Stockholm 28 mars 2022.

Peter Wagstrém Leif West
Styrelseordférande Styrelseledamot
Peter Markborn Maria Rankka
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars Thagesson Tomas Rudin
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har angivits den 30 mars 2022.

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Autoriserad revisor
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foretagets stéllning och resultat samt att forvaltningsberattelsen
ger en rattvisande oversikt éver utvecklingen av koncernens verk-
samhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infér.

Per Taube
Styrelseledamot

Sunniva Fallan Réd
Styrelseledamot

Dieter Sand
Verkstallande direktor



Revisionsberattelse

Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen
Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den

31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde
fér aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en'i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassafléde fér dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrékning
och balansrakning fér moderbolaget och rapporten éver totalresultat
och finansiell stallning fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-39
och 86-96. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende rsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péd oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.
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Revisionsberattelse

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste
hela revisionen. Dessutom: ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,

daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter som vi identifierat.

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér Ra pport om andra krav enligt |agar
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och h andra forf .
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga och andra Torrattningar

for att utgéra en grund fér vdra uttalanden. Risken fér att inte Uttalanden

upptacka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
&r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag, har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, direktérens forvaltning av Arlandastad Group AB (publ) fér
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller ar 2021-01-01 - 2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
&sidosattande av intern kontroll. betréffande bolagets vinst eller férlust.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision fér att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

utvarderar vi lsmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands ~ Grund fdr uttalanden

och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens upp- Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar. enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk- ) . i e ) N ,
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

stéllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

drar slutsatsen att det finns en vésentlig osgkerhetsfaktor, maste Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysning- betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
arna i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
eller, om s&dana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet ~ férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet fér moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallan- likviditet och stéllning i &vrigt.

den gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.
Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter

i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéllande
inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende  iraktsren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
den finansiella informationen fér enheterna eller afférsaktiviteterna riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de tgarder som
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo- 4r nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverens-

visningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
koncernrevisionen. Vi 8r ensamt ansvariga for vara uttalanden. ett betryggande satt.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, déri-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om n&gon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i nagot vésentligt avseende:

féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till négon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

pad ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovis-ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 30 mars 2022.

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad Revisor

Revisionsberattelse

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras

pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verk-
samheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.
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Bolagsstyrning

Arlandastad Group &r ett svenskt publikt aktiebolag. Fére note-
ringen pa Nasdaq First North Premier Growth Market grundades
bolagsstyrningen i koncernen pa svensk lag samt interna regler
och foreskrifter. Efter noteringen pd Nasdagq First North Premier
Growth Market kommer Arlandastad Group &ven att tillampa
svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden"). Bolag som tillampar
Koden maste inte félja samtliga regler i Koden utan har méjlighet
att vélja alternativa lésningar som bolaget bedémer passar battre
for bolaget och dess verksamhet, forutsatt att sddana eventuella
awvikelser redovisas samt den alternativa l6sningen beskrivs och
orsakerna dartill forklaras i bolagsstyrningsrapporten ("f6lj eller
forklara-principen"). Arlandastad Group férvéntas inte att rapportera
nagra awvikelser fran Koden i kommande bolagsstyrningsrapport.

Bolagsstamma

Pa bolagsstémma utdvar aktiedgarna sin réstratt i nyckelfragor, till
exempel faststéllande av resultat- och balansrékningar, disposition
av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet fér styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdr, val av styrelseledaméter och
revisorer samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

Arsstdmma méste héllas inom sex ménader frén utgéngen av raken-
skapsaret. Utover arsstamman kan det kallas till extra bolagsstamma.
Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstdmma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillgénglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska
samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Bolagsstammor

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstédmmor bolagets hogsta besluts-
fattande organ. Utéver arsstémman kan bolaget sammankalla
extra bolagsstdmma. | enlighet med aktiebolagslagen utférdas
kallelse till arsstdmma respektive extra bolagsstémma dér fragor
om &ndring av bolagsordningen kommer att behandlas tidigast
sex veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse till annan
extra bolagsstdmma utfardas tidigast sex veckor och senast tva
veckor fére stdmman.

R&tt att ndrvara vid bolagsstdmma

Alla aktiedgare som &r direktregistrerade i den av Euroclear férda
aktieboken sex bankdagar fére bolagsstémman och som har
meddelat bolaget sin avsikt att delta i bolagsstémman senast det
datum som anges i kallelsen till bolagsstémman har ratt att narvara

Bolagsstyrningsrapport

vid bolagsstdmman och résta fér det antal aktier de innehar. Aktie-
&garna kan normalt anméla sitt deltagande pa bolagsstdmman pa
ett antal olika satt, vilka anges i kallelsen till stamman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som dnskar fa ett &rende behandlat pa bolagsstdmman
maste skicka en skriftlig begaran dérom till styrelsen. Begéran ska
normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fére bolagsstamman.

Valberedning

Enligt Koden ska bolaget ha en valberedning som har till syfte att
lamna forslag avseende ordférande pé bolagsstammor, kandidater
till styrelseledaméter (inklusive ordféranden), arvoden och évrig
ersattning till varje styrelseledamot samt ersattning for utskotts-
arbete, val av och ersattning till externa revisorer samt forslag till
valberedning for den nastféljande drsstémman. Valberedningens
férslag redovisas i kallelse till drsstdmman.

Vid arsstédmman den 19 maj 2021 antog aktiedgarna féljande
principer for utseende av valberedningen.

Bolagets styrelseordférande ska arligen under det tredje kvartalet
sammankalla en valberedning som ska bestd av en representant
vardera fér minst tva av Bolagets stérsta dgare per den 31 augusti
och den storste aktiedgare som &r oberoende av ovan némnda
huvudégare. Om nagon av dessa aktiedgare skulle vélja att avsta
fran rétten att utse en representant eller om ndgon ledamot skulle
lamna valberedningen innan dess arbete &r slutfért ska ratten
dverga till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det
storsta aktieinnehavet.

Valberedningens ledaméter ska besta av maximalt en styrelse-
ledamot eller styrelsens ordférande. Verkstallande direktéren

eller annan person fran bolagsledningen ska inte vara ledamot av
valberedningen. Valberedningens sammansattning ska meddelas
Bolaget i sadan tid att den kan offentliggéras senast sex manader
fore arsstdmman. Valberedningen ska inom sig utse en ordférande.

Valberedningen infér arsstdmman 2022 bestar av:

Mia Batljan (SBB) Ordférande i valberedningen
Leif West (Gelba Management AB)
Erik Lautmann (Styviken Invest)

Peter Wagstrdm (adjungerad till valberedningen
som styrelsens ordférande)
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Bolagsstyrningsrapport

Utskott

Ersattningsutskott

Styrelsen har den 17 juni 2021 inrattat ett ersattningsutskott be-
stdende av Leif West (utskottets ordférande) och Peter Wagstrom.
Ersattningsutskottet ar framst ett férberedande organ och tar
fram forslag till styrelsen. Ersattningsutskottet arbetar enligt

den senast antagna arbetsordningen, antagen av styrelsen den
23 augusti 2021. De huvudsakliga uppgifterna for ersattnings-
utskottet &r att bereda styrelsens beslut i frégor som rér ersatt-
ningsprinciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor fér
bolagsledningen, évervaka och utvardera pagaende program for
rorlig ersattning till bolagsledningen samt sadana program som
beslutats om under aret, samt félja upp och utvérdera tillampningen
av de riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare som
drsstémman beslutat om samt géllande ersattningsstrukturer och
-nivaer i bolaget.

Revisionsutskott

Enligt styrelsens arbetsordning ska revisionsutskottets uppgifter
fullgéras av hela styrelsen. Revisionsutskottet &r framst ett férbe-
redande organ som tar fram férslag till styrelsen. Revisionsutskot-
tet arbetar enligt en arbetsordning som antagits av styrelsen.
Dess huvudsakliga uppgifter &r, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, att:

dvervaka bolagets finansiella rapportering,

med avseende pa den finansiella rapporteringen, évervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering,

halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen,

kvalitetssgkra bokslutskommunikéer och deldrsrapporter infér
styrelsebeslut,

granska och évervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet
och dérvid sérskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller
bolaget andra tjanster &n revisionstjénster,

godkanna revisorns rddgivningstjanster,

bitréda vid upprattandet av férslag till bolagsstdmmans beslut
om revisor, och

utvéardera och godkénna revisors revisionsplan avseende om-
fattning och prioriterade omraden.
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Intern kontroll &ver finansiell rapportering

Arlandastad Group har ett ramverk fér att styra och hantera risk
som &r en viktig del av den operativa och strategiska styrningen
av bolaget. Ramverket fér styrning som bestar av en uppférande-
kod, policyer och riktlinjer som reglerar hur bolaget styrs. Styrelse
och VD &r ytterst ansvariga for att sgkerstélla att interna kontroller
utvecklas, kommuniceras till och férstds av de anstallda som
ansvarar for de individuella kontrollrutinerna, samt for att se till att
kontrollrutinerna évervakas, verkstélls, uppdateras och underhalls.
Chefer pa de olika nivéderna ansvarar for att sgkerstélla att interna
kontroller uppréttas inom deras egna verksamhetsomraden och
att dessa kontroller fyller sitt syfte. P& koncernniva ansvarar VD
tillsammans med CFO fér att sékerstélla att nédvandiga kontroller
har tagits fram och féljs upp.

| den interna kontrollen innefattas kontroll éver Koncernen och
organisationen, rutiner och uppféljningsatgarder. Syftet &ar att se
till att en tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering sker — for
att sékerstélla att bolagets och koncernens finansiella rapportering
&r upprattad i enlighet med lagstiftningen, tillampliga redovisnings-
standarder och &vriga krav. Systemet for intern kontroll syftar &ven
till att 6vervaka efterlevnaden av koncernens policyer, principer
och instruktioner. Darutéver sékrar systemet att bolagets tillgangar
skyddas och att bolagets resurser utnyttjas pa ett kostnadseffektivt
och l&mpligt satt.

Hallbar styrning

Styrelsen ansvarar for bolagets hallbarhetsstrategi och fér han-
teringen av de tillhérande riskerna och méjligheterna. | styrelsens
ansvar ingar att félja upp efterlevnaden av Koncernens uppférande-
kod som bygger pa principer inom omradena socialt ansvar, miljé
och affarsetik. Styrelsen antar koncernens policyer, daribland upp-
férandekoden, och koncernledningen faststéller hallbarhetsmal.
Uppférandekoden kommuniceras regelbundet genom information
till och utbildning av koncernens medarbetare. Ansvaret for att
inféra uppférandekoden och félja upp dess efterlevnad ligger pa
VD och évriga medlemmar i koncernledningen.



Ersattningar

Ers&ttning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och évriga styrelseledaméter utgér arvode
enligt bolagsstédmmans beslut. P& arsstdmman den 19 maj 2021
beslutades att arvode till envar av de stammovalda styrelse-
ledamdterna ska uppga till 7100 000 SEK och till 250 000 SEK

for styrelsens ordférande. Ingen ytterligare ersattning utgar for
ledamater av ersattningsutskottet.

Bolagets styrelseledaméter har inte ratt till ndgra formaner efter
det att de avgatt som medlemmar i styrelsen.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Ett incitamentsprogram fér ledande befattningshavare i bolaget
beslutades vid extra bolagsstédmma som hélls den 18 augusti 2021

Ersattning till VD och évriga ledande befattningshavare &r féremal
for arlig dversyn i enlighet med bolagets policy for ersattning till
VD och andra ledande befattningshavare.

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Bolagsstyrningsrapport

Revisor

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och VD:s férvaltning. Efter varje rékenskapsar
ska revisorn lamna en revisionsberattelse och en koncernrevisions-
beréattelse till rsstémman. Enligt bolagsordningen ska bolaget ha
lagst en (1) och hogst tva (2) revisorer, med eller utan suppleanter.

Bolagets huvudansvariga revisor &r revisionsfirman Ernst & Young AB
med Oskar Wall (fédd 1975) som huvudansvarig revisor. Ernst &
Young AB har valts till revisorer fram till slutet av nésta drsstémma.
Oskar Wall ar auktoriserad revisor, medlem i FAR och har kontors-
adress &r Ernst & Young AB, Box 230 36, 750 23 Uppsala.

Till bolagsstémman i Arlandastad Group AB (publ), org. nr 556694-0978.

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for &r 2021 pa sidorna 86—89 och fér att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig grund fér
vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt &r i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2022.

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad Revisor
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Koncernledning

Koncernledning

Dieter Sand (fodd 1970)
VD

Utbildning:

Dieter Sand har en civilingen-
jors- och en ingenjorsexamen
fran Chalmers och har studerat
vég och vattenbyggnad vid
Chalmers tekniska hogskola,
samt studerat ekonomi vid
Uppsala universitet.

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den
31 december (eget eller via
bolag) uppgar till 737.
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Johanna Klingvall (fodd 1979)
CFO

Utbildning:

Johanna Klingvall har en
Magisterexamen i ekonomi
frén Orebro Universitet.

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den
31 december (eget eller via
bolag) uppgar till 285.

Sara Johansson (fédd 1983)
Kommunikationschef

Utbildning:

Sara Johansson har en utbild-
ning inom konceptutveckling
med inriktning marknadsféring
fran IHM Business School

och har deltagit i studier
inom journalistiskt skrivande
fran Folkuniversitetet samt
trycksaksproduktion fran
Distansskolan.se.

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den
31 december (eget eller via
bolag) uppgar till O.

Erik Nyberg (fédd 1977)
Chef Fastighetsféradling

Utbildning:

Erik Nyberg har en civilingen-
jorsexamen fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den
31 december (eget eller via
bolag) uppgar till 990.



Styrelse

Py

Peter Wagstrém
Styrelseordférande

Peter Wagstrom (fédd 1964) kommer
nérmast fran NCC som koncernchef
och vd med gedigen erfarenhet av
bostads- och fastighetsutveckling.

Utbildning:
Peter Wagstrém har en civilingenjérsexamen
frén Kungliga Tekniska Hogskolan.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Styrelseledamot i HomeMaker AB och SSM Holding AB.
VD i NCC Aktiebolag.

Ovriga betydande pagadende uppdrag:
Styrelseordférande i Brunkeberg Systems AB.
Styrelseledamot i Eastnine AB (publ) och Niam AB
samt medlem av investeringskommiten i Novedo AB.

Beroende/oberoende:

Bolaget och dess ledning: Ja
Storre aktiedgare: Ja

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgar till 180 000.

Styrelse

Leif West
Vice ordférande

Leif West (fodd 1962) arbetar sedan 2009
som koncernchef fér Gelba koncernen som
bl.a. &r storsta &gare i Arlandastad Group AB.
Leif sitter &ven i Arlandastad Groups styrelse
som vice ordférande. Innan dess var han

i 10 &r koncernchef fér CG Duka Retail AB
en nordisk koncern med detaljhandel och
fastighetsinvesteringar. Utéver det operativa
uppdraget sa sitter han &ven som styrelse-
ordférande i ett flertal bolag

Utbildning:
Leif West har en examen inom marknad fran
IHM Business School, Géteborg.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Styrelseordférande i Forsbergs Fritidscenter AB,
Tranining Partner Nordic AB, Svensk Markservice AB,
Stockholms Auktionsverk AB, Andys Lekland samt
flertalet évriga fastighetsbolag.

Ovriga betydande pagdende uppdrag:
Styrelseordférande i Moment Group AB,
Sturebadet AB och Airport City Stockholm.
Styrelseledamot i Scandinavian XPO AB.

Beroende/oberoende:
Bolaget och dess ledning: Nej
Stérre aktiedgare: Nej

Aktieinnehav:
Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgar till O.

Lars Thagesson
Styrelseledamot

Lars (fédd 1959) har arbetat i madnga &r
inom fastighetsbranschen och &r fér
narvarande bland annat Vice VD och COO
i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ). Lars har en bakgrund som bland
annat Medgrundare och COO i Hemfosa
Fastigheter AB, Vice VD och COO hos
Kungsleden AB samt olika befattningar
inom Kungsledenkoncernen

Utbildning:
9-3rig grundskola.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Medgrundare och COO hos Hemfosa Fastigheter AB.
Vice VD och COO hos Kungsleden AB samt olika
befattningar inom Kungsledenkoncernen.

Ovriga betydande pagdende uppdrag:

Vice VD och COO i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ). Styrelseordférande fér Seglora Fastighets AB,
Seglora Invest AB, Arctic Forest Development AB,
Nordic Forest Development AB och Hammars Mark-
entreprenad i Jénképing AB. Styrelseledamot fér bland
andra Trenas Forvaltning AB, Smart Parkering Sverige AB
och Djurgardsblicken AB.

Beroende/oberoende:
Bolaget och dess ledning: Ja
Storre aktiedgare: Nej

Aktieinnehav:
Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgar till O.
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Tomas Rudin
Styrelseledamot

Tomas Rudin (fédd 1965) har en bakgrund
som oppositionsborgarrad i Stockholm
och som vice ordférande i Stockholms
stadsbyggnadsnémnd.

Utbildning:
Tomas Rudin har studerat férvaltningslinjen
vid Stockholms universitet.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Styrelsesuppleant i Dacke Sweden AB.

Ovriga betydande pagdende uppdrag:
Styrelseordférande i Toolgate AB, Toolgate Holding AB
och Glocal Village AB. Styrelseledamot i Aktiebolaget
Solvalla Travbana, Solvalla Utvecklings AB och Rudin
Consulting AB. Styrelsesuppleant i Rudin Group AB.

Beroende/oberoende:

Bolaget och dess ledning: Ja

Storre aktiedgare: Ja

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgér till 1 341.
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Peter Markborn
Styrelseledamot

Peters (fédd 1945) karriar var inom
Andersen Worldwide, d&r han var partner
sedan 1979. Dérefter bedriver han egen
konsultverksamhet med bland annat
styrelsearbete.

Utbildning:
Peter Markborn har en civilekonomexamen
fran Lunds Universitet.

Tidigare engagemang och erfarenhet:

Tidigare VD fér Arthur Andersen i Sverige samt
auktoriserad revisor. Styrelseledamot i Stampen Media AB,
Brunnudden Kapital AS, i V-TAB Holding AB (publ),
Fatburen Investment BV samt Fatburen Europa BV.

Ovriga betydande pagdende uppdrag:
Styrelseordférande i Djursnés Sateri Aktiebolag
och Lindholmen Skogar AB samt styrelseledamot
for Styviken Invest AS, Bjorkbacken Invest AS
samt Vineberg Invest AS. VD och styrelseledamot
i PMAC AB.

Beroende/oberoende:

Bolaget och dess ledning: Ja
Stérre aktiedgare: Ja

Aktieinnehav:
Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) ppgar till 120 000.

Sunniva Falla Réd
Styrelseledamot

Sunniva Fallan Rod (fédd 1972) har arbetat
manga ar inom hotellbranschen och &r i
dag vd fér Sturebadet AB. Hon har tidigare
arbetat som vd fér Yasuragi och har bak-
grund fran bade kedjedrift i Scandic och
boutiquehotellet Lydmar Hotel. Sunniva

&r ledamot i Svenska Spahotells styrelse,
och tidigare ledamot i Visita Stockholms
styrelse samt varit ordférande i valndmnden
for Visita Stockholm och ledamot i val-
némnden fér Visitas centrala styrelse.

Utbildning:

Sunniva Fallan R3d har en MBA examen fran
Handelshégskolan i Stockholm samt en Hotellier-
examen frén Swiss School of Hotel Management.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Styrelseordférande i Sturebadet Marina Tower AB,
Sturebadet Health Care AB, CHR Solution Group
Sweden AB och KFI Spa Management Aktiebolag.
VD fér Yasuragi Hasseludden AB.

Ovriga betydande pagdende uppdrag:
Styrelseledamot och VD fér Sturebadet Health Care AB.
Styrelseledamot i Svenska Spa Hotell ek. fér. Extern VD
for Sturebadet Lakarmottagning Kommanditbolag,
Sturebadet Aktiebolag, Sturebadet Holding AB,
Sturebadet Haga Aktiebolag och Scilife Clinic AB.
Styrelsesuppleant i CF ELGH CONSULTING AB.

Beroende/oberoende:

Bolaget och dess ledning: Ja
Storre aktiedgare: Ja

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgar till 1161.



Per Taube
Styrelseledamot

Per Taube (fédd 1960) &r grundare och &gare
till fastighetsbolaget Gelba. Per har varit
verksam pa den svenska och internationella
fastighetsmarknaden sedan 1980-talet och
har framgangsrikt byggt upp och varit
engagerad i bolag som Gelba, Storheden,
Fastighets AB Centralen, Svensk Fastighets-
fond, Morgongava Féretagspark m.fl.

Utbildning:
Per Taube har studerat ekonomi
pad gymnasieniva.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Styrelseordférande i Svenskt Industriflyg AB, Castellum
Fastighets AB Uppsala, Cavallino Fastigheter 1 AB,
Fastighets AB AngelRekt, Fastighets AB Kansliet och
Aktiebolaget Stockholms Auktionsverk. Styrelseledamot

i Botrygg AB och NG 76 Fastighets AB. Styrelsesuppleant
i KM.K Forsaljnings Aktiebolag, Wingspan Company
Culture AB samt Sturebadet Health Care AB.

Ovriga betydande pagdende uppdrag:
Styrelseordférande Steninge Slott Marina AB, Steninge
Slott Aktiebolag, Fastighets AB Upplands Vasby, V Ave.
Holding AB, Fastigheten Tingslatten AB samt Sturebadet
Holding AB. Styrelseledamot i MUSTGO Invest AB, Gelba
Management AB samt ett antal koncernbolag.

Beroende/oberoende:
Oberoende i férhallande till:
Bolaget och dess ledning: Nej
Stérre aktiedgare: Nej

Aktieinnehav:

Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgar till 29 111 420.

Maria Rankka
Styrelseledamot

Maria Rankka (fédd 1975) & medgrundare
till diagnostikbolaget ABC Labs. Maria har
tidigare bland annat varit vd fér Stockholms
Handelskammare. |dag har Maria en portfélj
av uppdrag, bland annat som styrelse-
ledamot i fastighetsbolaget Genova och
vélfardsféretaget SilverLife.

Utbildning:

Maria Rankka har en fil. kand. frdn Uppsala universitet
och har deltagit i Stanford Executive Program (AMP)
vid Stanford Graduate School of Business.

Tidigare engagemang och erfarenhet:
Styrelseordférande i Kungstradgarden Park &
Evenemang Aktiebolag. Styrelseledamot och VD i
Stockholms Handelskammares Personal AB, Stockholms
Handelskammares Serviceaktiebolag och Uppsvenska
Handelskammarens Service Aktiebolag. Styrelseledamot
i Svenska ICC Service AB, Stockholmsméssan
Aktiebolag, Massfastigheter i Stockholm Aktiebolag,
Pophouse Entertainment Group AB, Internationella
Engelska Skolan i Sverige Holdings Il AB och
Internationella Engelska Skolan i Sverige AB.
Styrelsesuppleant i BRNSWK Nordic AB.

Ovriga betydande p&géende uppdrag:
Styrelseordférande och VD fér Ankkar & Friends. Styrelse-
ordférande fér Silver Life AB och Ethos International.
Styrelseledamot fér Swedish StromaBio AB, Silver Life
Service AB, ABC Labs AB, Genova Property Group AB,
CellCo Sweden, Sveab Holding AB och Cirkér Aktiebolag.
Styrelsesuppleant i CellCo Sweden AB. Medlem i
kommittén fér fund raising pa Kungliga Tekniska
Hogskolan och i styrelsen for naringslivsrad pé IVA.

Beroende/oberoende:
Oberoende i férhéllande till:
Bolaget och dess ledning: Ja
Storre aktiedgare: Ja

Aktieinnehav:
Innehav av aktier per den 31 december
(eget eller via bolag) uppgar till 30 000.

Styrelse
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GRI-Index

Arlandastad Group har rapporterat informationen som citeras
i detta GRI-innehallsindex for perioden 2021-01-01 — 2021-12-31

med héanvisning till GRI-standarderna.

GRI 1: Foundation 2021

GRI-standard

Indikator

Referens

Vidare information

GRI 2:
Generella upplysningar 2021

2-1 Organisationsdetaljer

2-2 Enheter som ingar i organisationens
hallbarhetsrapportering

2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontaktperson

2-4 Omformuleringar av information

2-5 Extern granskning

Sida 16, 40-41, 52
Sida 52

2021-01-01 — 2021-12-31
Arlig rapportering
Johanna Klingvall

Ingen &ndring

Ingen extern granskning

GRI 3: 3-1 Process att bestédmma materiella aspekter Sida 12-13
Materiella aspekter 2021 3-2 Lista av materiella aspekter Sida 12-19
3-3 Styrning av materiella aspekter Sida 12-19, 88
GRI 302: 302-1 Energianvandning i den egna organisation 7403,4 MWh fér fjarrvarme i alla bygg-
Energi 2016 nader och 2856 MWh el fér allmanytor i
byggnader och Arlandastads kontor.
302-2 Energikonsumtion utanfér organisationen 1528 MWh fér hyresgésters el.
302-3 Energiintensitet Sida 18
302-4 Minskning av energianvandning Férsta rapporteringséret och darfér
kan ingen minskning utlésas.
GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser Sida 17
Utslapp 2016 (Scope 1)
305-2 Indirekta, energirelaterade, Sida 17
utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)
305-3 Andra indirekta utslépp av Sida 17
véxthusgaser (Scope 3)
305-5 Minskning av utslépp av vaxthusgaser Férsta rapporteringséret och darfér
kan ingen minskning utlasas.
GRI 401: 401-1 Nyanstallningar och personalomsé&ttning 3 nyanstallda (2 kvinnor, aldersgrupp
Anstéllningsférhallanden 30-50 och 1 man i aldersgrupp 6ver 50),
och arbetsvillkor 2016 1 person har slutat (kvinna, aldersgrupp
30-50).
401-2 Férmaner som ges till heltidsanstallda som Sida 14
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inte ges till visstidsanstallda eller deltidsanstallda

401-3 Foréldraledighet

Alla anstéllda har ratt till foréldraledighet,
under rapporteringsperioden har 1 man och
1 kvinna tagit ut féraldraledighet.



GRI-Index

GRI-standard Indikator Referens Vidare information
GRI 402: 402-1 Minsta varsel vid verksamhetsférandringar Informationspolicy: VD har sarskilt ansvar
Arbets-/ledningsrelationer fér att information om stérre nyheter
2016 sprids snabbt till samtliga chefer inom
Bolaget som i sin tur ska vidareférmedla
fakta till alla medarbetare.
GRI 403: 403-2 Identifiering av faror, risker Sida 13-14, 19 CoC samt arbetsmiljé och HR-policy.
Arbetsmiljo, halsa och héndelseutredning
och s&kerhet 2018 403-3 Halsovard Sida 13-14, 19 Arbetsmiljé och HR-policy.
403-5 Utbildning fér medarbetare i hélsa och sékerhet  Sida 13-14, 19 Arbetsmiljé och HR-policy.
403-7 Férhindrande och begrénsning av paverkan Sida 13-14, 19 Arbetsmiljé och HR-policy.
pa hélsa och sakerhet kopplad till afférsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador Sida 13-14, 19 Nollvision: O
GRI 405: 405-1 Sammanséattning av styrelse, Sida 90-93 Ledningsgrupp kén: 2 mén och 2 kvinnor.
Mangfald och lika ledning och anstallda Ledningsgrupp alder: 1 éver 50 och 3 30-50.
mdjligheter 2016 Totalt kén: 50/50-férdelning.
Totalt alder: 10 st 30-50 och 4 st éver 50.
GRI 406: 406-1 Diskrimineringsincidenter och atgarder Sida 13-14

Icke-diskriminering 2016
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