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Grunden &r lagd fér expansion

Januari till december 2021
- Intékterna dkade med 68 procent och uppgick till 199,3 Mkr (118,5).

+ Det arliga underliggande hyresvardet uppgick till 145 Mkr (133), vilket motsvarar en
dkning om 9 procent.

Intakter + Resultat fore vardeférandringar uppgick till -40,8 Mkr (-31,2).
- Periodens orealiserade vérdeférandring uppgick till 281,0 Mkr (681,8).
- Resultatet fére och efter skatt uppgick till 240,2 Mkr (650,6).

- Periodens resultat uppgick till 176,4 Mkr (496,1), motsvarande 3,0 kronor (8,7) per
aktie fére utspadning.

- Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 6,2 miljarder kronor (5,7).

- Beldningen pa fastigheterna uppgick till 1,6 miljarder kronor (1,6), motsvarande en
belaningsgrad om 25 procent (27).

+ Substansvardet per aktie (NAV) okade till 81 kr (69).
- Avkastningen pa eget kapital uppgick till 5 procent den senaste 12 manadersperioden (20).

Bruttoresultat

- Styrelsen féreslar ingen utdelning.

Marknadsvérde
fastigheter
Finansiella nyckeltal
Helar Fjarde kvartalet
Jan-dec Jan-dec  Okt-dec Okt-dec
Belopp i Mkr 2021 2020 2021 2020
Intakter 199,3 18,5 76,7 29,5
Bruttoresultat 74,4 49,7 28,4 6,7
Forandring i underliggande hyresvérde % 9% 3% - -
Overskottsgrad % 66 % 68 % 69 % 52 %
Resultat fére vérdeférandringar -40,8 -31,2 0,3 13,6
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 2810 681.8 108.3 7767
Periodens resultat 176,4 4961 83,8 588,7
Resultat per aktie fére utspéadning, kr 3,0 8,7 13 10,3
Resultat per aktie efter utspadning, kr 3,0 8,7 13 10,3
Arlandastad Group har ett langsiktigt Kassafléde frén den I6pande verksamheten -16,4 74 241 -679
investeringsperspektiv med fokus pé Marknadsvérde fastigheter 6166 5690 6166 5690
att identifiera strategiska markomraden Belaningsgrad, fastigheter 259% 27% 25 % 27%
och utveckla fastigheter till dess fulla Substansvarde (NAV) per aktie, kr 81 69 81 69
potential. Ledstjérnan fér bolaget &r Avkastning pa eget kapital % 5% 20% _ B,

fastighetsféradling och férvaltning for

att skapa mervarden. For definitioner se sida 25.
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Grunden &r lagd fér expansion

Arets fjsrde kvartal bjéd pa var hittills enskilt
storsta markaffar dar vi sékrade ytterligare 1,4
miljoner kvadratmeter mark i anslutning till
Explore Arlandastad. Scandinavian XPO agerade
ocksa vardarena fér ett lyckat OSSE-mé&te med
ministrar fran 57 lander. Intékterna 6kade med
68 procent fran 119 till 199 Msek. 2021 blev en
milstolpe fér Arlandastad Group med manga
positiva handelser: En lyckad notering, forsta
etappen av miljardprojektet Scandinavian XPO
fardigstalldes, nya hyresgéster och nya méj-
ligheter for bolaget. Vi gar nu in i en fas med
hégre tempo i bade befintliga och nya projekt.

Kvartalets resultat uppgar till 84 Mkr. Helarets resultat upp-
gick till 176 Mkr. Hyresintékterna fér fjarde kvartalet uppgick
till 26 Mkr (12), drivet av nytecknade hyresavtal och goda
hyresnivaer. Totalt dkade intékterna fran 29,5 till 76,7 Mkr,
varav cirka 25 Mkr kom fran den nystartade eventverksam-
heten. Sammantaget kade koncernens intékter under heldret
med 68 procent till 199 Mkr (119). Marknadsvardet pa var
fastighetsportfslj uppgick per den sista december till 6 166
Mkr (5 690), en 6kning med 8 procent under 2021. Belanings-
graden var 25 procent (27).

Okad styrka under aret

Miljardprojektet Scandinavian XPO slog upp portarna under
forsta kvartalet 2021. Med gladje sag vi hur erbjudandet med
en modern métes- och evenemangsarena togs emot val av
marknaden. Intresset var stort for att férlagga moéten och
event hit. Nyoppningen av Quality Hotel Arlanda XPO och
dppningen av Scandic i bérjan av dret gjorde att vi nu har Sve-
riges bada ledande hotelloperatérer pa plats — Scandic och
Choice. Tillsammans med tva starka, langsiktiga hotellkedjor
mdjliggér vi fler utbildningar, méten och event i omradet. Det
nya erbjudandet har natt bade svenska och internationella
kunder. | december agerade Scandinavian XPO vardarena for
det lyckade OSSE-métet dar utrikesministrar fran 57 lander
mottes. Har demonstrerades Scandinavian XPO:s styrka —
delegaterna kunde métas, vistas, bo och ata i en séker, sluten
milj6 helt néra Arlanda.

Goda signaler trots pandemin
Pandemin medfér uppskjutna event under férsta kvartalet

2022 for Scandinavian XPO. Métes- och evenemangsarenan
var mer eller mindre fullbokad fram till de nya restriktionerna
i december. N&r restriktionerna nu hévts har vi aterigen ett
mycket gott bokningslége fran och med slutet av mars. For
utbildningsverksamheten i DRIVELAB och Training Partner var
pandemipaverkan mindre. Heldret préglades av ett fortsatt
stort intresse fér att etablera sig i Explore Arlandastad.

Tunnel mot framtiden

2021 blev en milstolpe fér Arlandastad Group. Bolaget note-
rades pa Nasdaq First North Growth Market. Vi fardigstallde
forsta delen av vart hittills storsta projekt, Scandinavian XPO,
som blivit val emottaget av marknaden som internationell
motesplats.

3

Arlandastad Group AB (publ)
Bokslutskommuniké januari-december 2021



Under padgaende pandemi fokuserade vi pa att fardigstalla
igangsatta projekt och férbereda oss fér kommande. Genom
noteringens kapitaltillskott har vi nu méjlighet att accelerera
genom bade organisk expansion, strategiska forvéary och nya
samarbeten. Vi ser flera spannande projektmajligheter i bade
befintliga och nya geografier. | detta arbete kommer medar-
betarna att vara A och O. Var projektkompetens &r var vikti-
gaste resurs, och vi har skapat en stark féretagskultur som &r
viktig att bibehalla. Dérfor rekryterades nyckelresurser till var
kommande expansiva fas. Under aret har vi stérkt kompeten-
sen med nya medarbetare, och nyrekryteringen kommer vara
fortsatt prioriterad dven framat.

Under aret gjorde vi betydande investeringar i infrastruktur
for att mojliggora en ékad takt i projektutvecklingen. En av
dessa investeringar var fardigstallandet av en tunnel under
E4, som kopplar ihop omrddets vastra och dstra delar. Tunneln
gor att vi kan féradla omradet i betydligt hégre tempo genom
att arbeta samtidigt fran tre olika hall istéllet for ett enda.
Fardigstallandet av Scandinavian XPO:s férsta etapp satte
omrédet pa kartan. Etapp tva inleddes i och med uppférandet
av ett Longstay med méjlighet till boende for alla som vistas
léngre tid pa omradet. Vi paborjade dessutom markarbeten

i foradlingen av F60, en flygplatsnara foretagspark om cirka
125 000 kvm. Utdver detta har bolaget ett flertal projekt i
startgroparna.

Forbattrade férutséttningar

Under 2022 forbéattras forutsattningarna for att starta nya
projekt tack vare noteringens kapitaltillskott och den férstérk-
ta organisationen. Genom férvarvet av Arlandastad Golf har

vi avtalat om ett markomrade bestdende av cirka 1,4 miljoner
kvadratmeter mark varav férsta utvecklingsetappen bestar av
490 000 kvadratmeter. Detta &r var enskilt storsta markaffar
hittills, och ambitionen &r att anvanda marken fér projekt inom
bland annat halsa, idrott och innovation.

I var affarsmodell ingar att &ga och driva operativa bolag nér
det starker var langsiktiga fastighetsaffar. Utbildningsverk-
samheten inom fordonsbranschen bérjade aterhamta sig un-
der 2021, och flera internationella aktérer etablerade sig eller
utdkade sina lokalytor, vilket bidrog starkt till resultatet.
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Expansion 2022

Jag ser fram emot ett spannande 2022. N&r detta skrivs

i februari har alla pandemirestriktioner lyfts bort, vilket &r
positivt for den fortsatta féradlingen. Under 2022 ékar vi tem-
pot i féradlingen av hela Arlandastad, bland annat den nya
foretagsparken F60. Jag ser ocksa fram emot etapp tva av
Scandinavian XPO. Vi kommer ocksa att skapa ett nytt P-déack
vid DRIVELAB Center som majliggdr framtida utveckling av
ett storre sammanhallet, attraktivt omrade. Utéver detta stu-
derar vi spénnande méjligheter 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.

Arlandastad i februari 2022

Dieter Sand
VD och koncernchef

Under pagaende pandemi fokuserade vi pa att
fardigstalla igdngsatta projekt och férbereda oss
fér kommande. Genom noteringens kapitaltillskott
har vi nu méjlighet att accelerera genom bade
organisk expansion, strategiska forvarv och nya
samarbeten. Vi ser flera spédnnande projektméjlig-

heter i bade befintliga och nya geografier."
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Om Arlandastad Group

Arlandastad Group &r ett fastighetsbolag som grundades 2005 och har ett langsiktigt investe-
ringsperspektiv med fokus pa att identifiera strategiska markomraden och utveckla fastigheter
till dess fulla potential. Ledstjérnan for oss ar féradling och férvaltning fér att skapa mervarden
genom ett gott affarsmannaskap, strukturerade och kreativa processer i ndra samarbete med
utvalda partners, samt en stark férankring i samhallet och finansiella muskler som ger bolaget ut-
hallighet. Arlandastad Group &r sprunget ur Gelba Management som sedan 1990-talet framgangs-
rikt investerat i fastigheter och skapat stora varden.

Verksamheten har hittills fokuserat pa att férédla och férvalta
ett 240 hektar stort markomradde som utgér angéringen till
Arlanda flygplats. Detta har skett genom férvarv av ramark
som sedan detaljplanelagts och utvecklats, samt genom om-
vandling av befintliga fastigheter som stépts om och féradlats
till helt nya verksamheter. Bolaget har sedan 2008 fram till
fjarde kvartalet 2021 skapat féradlingsvérden om 4,2 miljarder
kronor fére skatt och har idag en balansomslutning om drygt
6,7 miljarder kronor. | den befintliga projektportféljen som har
ett potentiellt vérde om cirka 30 miljarder kronor, beréknar
bolaget att skapa omkring 5-7 miljarder i féradlingsvinster
Sver tid, genom organisk tillvaxt.

Arlandastad Groups verksamhet drivs inom tre verksamhets-
omraden — Fastighetsféradling, Fastighetsférvaltning och
Operativa bolag.

Bolagets affédrsmodell

Bolagets fastighetsrorelse innefattar markférvary, planpro-
cesser, koncept, uthyrning och byggnation, hela vagen till
forvaltning eller avyttring. Modellen &r tillampbar pa manga
platser och Arlandastad Group kommer att vaxla upp saval
aktiviteten i Arlandastadomradet samt identifiera nya stora
projekt.

Markforvarv

A vy ttr,‘hg

Affarsmodell

Detaljplanering,
utveckling av
infrastruktur

och byggratter

=
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Hallbarhet

Arlandastad Group &r en samhéllsbyggare med en tydlig strévan
efter att skapa en hallbar framtid. Vi ska bidra till en hallbar ut-
veckling - ekonomiskt, socialt och miljéméssigt - och vi fokuserar
i alla situationer pa sékerhet och minskad klimatpaverkan.

Under innevarande ar har Arlandastad Group genomfort ett
utvecklingsarbete for att ytterligare stérka bolagets hallbar-
hetsstrategi. Utvecklingen av strategin involverar samtliga
medarbetare i bolaget. Ur ett miljéperspektiv féljer Arlandastad
Group en langsiktig handlingsplan fér att bland annat férbattra

vattenrening, dtervinna rivningsmassor vid byggproduktionen
samt méata luftkvaliteten i alla projekt. Malet &r att all anvénd-
ning av energi, vatten och andra naturresurser ska ske pa ett
effektivt, resursbesparande och miljéanpassat satt, samt att
all el som levereras till fastigheterna ska komma fran férnybara
kallor.

Hallbarhetsarbetet utgar fran Brundtlandrapporten (1987), dar
hallbarhet definieras ur tre perspektiv; ekologisk hallbarhet,
social hallbarhet och ekonomisk hallbarhet.

Hallbarhetsarbetet tar avstamp i FN:s 17 globala mal, dér Arlandastad Group har valt att prioritera fyra omraden:

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILLVAXT

Arlandastad Group strévar efter att alltid ténka langsiktigt och hallbart, i alla situationer och sammanhang.
Bolaget varnar om den miljé man verkar i och det &r en sjélvklarhet att sédvadl medarbetare som partners kénner
att vi tar ett socialt ansvar och aldrig accepterar avvikelser fran Code of Conduct eller var vardegrund.
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Strategi och Mal

Arlandastad Groups strategi

Arlandastad Groups strategi utgar ifrén koncept- och fastighetsutveckling innefattande kontroll av hela kedjan fran
markférvarv och infrastruktur till Iangsiktig forvaltning av fardigstéllda fastigheter.

Markférvarv Arlandastad Group fokuserar pa att identifiera och férvérva strategiska stérre markomraden med potential
att utveckla och féradla fastigheter med bolagets konceptmodell.

Detaljplanearbete & utveckling av Detaljplaneringen &r central fér Arlandastad Group och styrs av nyckelorden, genomténkt, vélplanerat och
infrastruktur & byggrétter forberett. Detaljplanerade omraden ska fungera som effektiva kluster och skapa plattformar samt synergier.
Konceptutveckling Med en djup férstéelse fér kundens verksamhet utvecklar Arlandastad Group nav med ytterligare verksam-

heter som stéttar och gemensamt skapar synergier mellan varandra utifran ankarkunden.

Byggnation Fokus fér Arlandastad Group &r att bygga flexibla och estetiskt tilltalande byggnader. Byggprocessen féljer
en omfattande hallbarhetsstrategi.

Forvaltning Fastighetsférvaltningen inkluderar dgandet av driftbolag med verksamhet pd omradet nar bolaget anser att
det stérker fastighetsaffaren. Forvaltningsportféliens kassaflédesgenerering bidrar till att Arlandastad Group
kan finansiera ytterligare exploatering och férvarv.

Langsiktiga finansiella mal

Avkastning pa eget kapital Belaningsgrad

Avkastning pa eget Fastigheternas

kapital skall Gverstiga >1 5% belaningsgrad skall &ver < 50%

15 procent &ver tid. tid ej 6verstiga 50%

Utdelningspolicy

Arlandastad Group kommer anvénda sitt I6pande kassafléde fér att finansiera ytterligare exploatering av

befintlig projektportfélj samt utforska potentiella framtida férvaryv. Inom de ndrmaste aren har styrelsen
darfor ingen avsikt att foresla nagon utdelning.
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Arlandastad Groups befintliga markomrade

Explore Arlandastad &r ett platsvarumérke inom Arlandastad Group. Syftet med att skapa unika platsvarumérken &r fér att kunna halla isér och
samtidigt halla ihop kommande stora utvecklingsprojekt. "Explore" &r modellen fér utveckling av en geografi- oavsett var den ligger — och Explore
Arlandastad &r vart forsta utvecklingsprojekt. Platsvarumérket togs till marknaden under 2021 och har som uppgift att s&tta omradet pa kartan.

Om Explore Arlandastad
Arlandastad Group &ger Explore Arlandastad - ett 240 hektar stort expansivt, unikt och flygplatsnéra markomrade som erbjuder en méjlighet fér Bolagets
kunder att skapa den framtid som de drémmer om. Har har vi dven utvecklat, etablerat och lanserat vara konceptuella plattformar Scandinavian XPO, Drivel-

ab Stockholm och Nybygget.

Explore Arlandastads stadsdelar
Arlandastad &r uppdelat i sex olika stadsdelar varav fyra ligger inom Arlandastad Groups omrade, bendmnda stadsdel 1, 4, 5 och 6, och som tillsammans

utgdr omradet Explore Arlandastad.

u ¥ Arlanda flygplats
Uppsala

* Mest terminalnédra markdelen ligger i den nordliga delen av markinnehavet.

+ Omradet &r férmanligt att exploatera med god synlighet fran vag 273, narhet till
Arlanda flygplats samt goda méjligheter att fa bygga med hég densitet.

+ Utgdr ytan i mitten av markomradet, och ligger éster om E4.
* P& omradet finns majoriteten av DRIVELAB-konceptets faciliteter.

* | néra anslutning till testbanorna och angrénsande till Arlandabanan
planerar Bolaget att uppréatta den flygplatsnéra féretagsparken F60.

g Arlandabanan

» Omrédet &r detaljplanelagt som en férlangning av stadsdel 1 fér etablering av kontor,
handel samt |att industri med potentialen att bli en levande métesplats.

« Stadsdel 4 férvantas bli omradets kollektivtrafikhub. En yta har platsreserverats fér
pendeltagstation samt att en access fran E4 har fardigstallts.

Stadsdel 4 Stadsdel 1 Stadsdel 5

Stockholm
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Totalresultat fér koncernen i sammandrag

Belopp i Tkr Jan - dec 2021 Jan - dec 2020 Okt - dec 2021 Okt - dec 2020
Hyresintakter 88 529 62 506 25 575 1871
Intékter fran operativa bolag 106 603 49 402 47110 17172
Ovriga rorelseintakter 4197 6616 3975 487
Intékter 199 330 118 524 76 661 29 529
Fastighetskostnader -51 355 -30 677 -15 474 -10 063
Kostnader fran operativa bolag -73 578 -38123 -32 802 12772
Bruttoresultat 74 397 49 724 28 385 6 694
Administrationskostnader -74 416 -44779 -17 316 14141
Nedskrivning goodwill - -4 743 - -4743
Finansiella intgkter 342 2954 316 2820
Finansiella kostnader -41110 -34 352 -11077 -9 016
Resultat fére vardeféréandringar -40 786 -31196 307 -18 387
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 280 964 681820 108 317 776 659
Resultat fére skatt 240177 650 624 108 624 758 272
Skatt pa drets resultat -63 738 -154 478 -24 866 -169 589
Periodens resultat 176 440 496 146 83759 588 683
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan komma att omféras till resultatrékningen:

Omrékning av utlandska filialer 2 565 - 701 -
Ovrigt totalresultat 2 565 - 701 -
Summa totalresultat 179 005 496 146 84 459 588 683
Resultat per aktie fére utspéadning, kr 30 8,7 13 10,3
Resultat per aktie efter utspadning, kr 30 8,7 13 10,3

Hela &rets resultat och totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Totala intdkter och hyresintdkter

Mkr %
100 100
80 80
60 60
40 40
20 20

Q1-20 Q2-20 Q3-20 Q4-20 Q1-21

Q2-21

Q3-21 Q4-2

mm  Totala intgkter Hyresintékter, andel i % e
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Omséttning och resultat

Koncernens intékter uppgick till 199,3 Mkr (118,5) for helaret,
varav 88,5 Mkr (62,5) avser hyresintékter och 106,6 Mkr (49,4)
kan héarledas till segmentet Operativa bolag. Hyresintakternas
dkning &r huvudsakligen hanférlig till omférhandlade och nya
hyreskontrakt. Av intékter fran operativa bolag om 106,6 Mkr
avser 74,3 Mkr utbildningsverksamhet, 31,1 Mkr kommer fran
under ar 2021 uppstartad eventverksamhet och 1,3 Mkr parke-
ringsverksamhet.

Intékterna for det fjarde kvartalet uppgick till 76,7 Mkr (29,5),
varav 25,6 Mkr (11,8) &r hanforligt till hyresintékter, 47,1 Mkr
(17,1) &r hanforligt till operativa bolag och 4,0 Mkr (0,5) avser
évriga intakter. Okningen av intakter frdn segmentet Ope-
rativa bolag om 30,4 Mkr &r huvudsakligen hanférlig till den
under 2021 uppstartade eventverksamheten.

Arlandastad Group AB (publ)
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Bruttoresultatet uppgick till 74,4 Mkr (49,7) for helaret.
Okningen &r framst hanforlig till segmentet operativa bolag.
Koncernens bruttoresultat for det fjarde kvartalet uppgick till
28,4 Mkr (6,7), varav 14,0 Mkr &r hanférligt till fastighetsfor-
valtning, 9,5 Mkr till segmentet Operativa bolag, 3,7 Mkr till
fastighetsforadling och 1,3 Mkr évrigt.

Administrationskostnaderna uppgick till -74,4 Mkr (-44,8) for
heldret. Okningen mot féregdende &r &r framst hanforlig till
kostnader av engdngskaraktér kopplade till noteringen samt
hégre personalkostnader. Totalt uppgar noteringskostnaderna
till 22 Mkr. Fér det fjarde kvartalet uppgick administrations-
kostnaderna till 17,3 Mkr (-14,1). Okningen mot samma kvartal
féregdende ar &r huvudsakligen hanférlig till hégre personal-
kostnader. Med anledning av att bolaget avser expandera
och oka investeringstakten har organisationen ytterligare
forstarkts under 2021,

Finansnettot uppgick till -40,8 Mkr (-31,4) och avser hu-
vudsakligen rantekostnader for lanefinansiering. Okningen i
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réntekostnader &r hanforlig till dkning av den réntebarande
skulden. Se &ven avsnittet om Finansiering pa sidan 12-13.

Orealiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 281,0 Mkr (681,8) for helaret. Vardeforandringen ar
huvudsakligen héanforlig till segmentet Fastighetsforvaltning
och &r en effekt av lagre avkastningskrav i varderingen samt
tillkommande hyresavtal. Det fjérde kvartalet uppgick de ore-
aliserade vérdeféréandringarna till 108,3 Mkr (776,7).

Skatt pa periodens resultat uppgick fér helaret till -63,7 Mkr
(-154,5). Skatten avser i sin helhet uppskjuten skatt och &r
hénforlig till orealiserade vardeféréandringar pa fastigheter,
dterlagda avskrivningar samt évriga justeringar av fastighe-
ternas skattemassiga restvarde. Ingen uppskjuten skatt pa
underskottsavdrag har beaktats.

Periodens resultat uppgick till 176,4 Mkr (496,1), vilket mot-
svarar ett resultat per aktie pa 3,0 fore utspéadning.

Arlandastad Group AB (publ)
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Koncernens finansiella stallning i sammandrag

Belopp i Tkr 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar

Goodwill 15718 15718
Forvaltningsfastigheter 5 610 328 5221548
Rorelsefastigheter 512 549 502 396
Nyttjanderattstillgangar 8 698 11556
Ovriga anlaggningstillgdngar 37820 33157
Anlaggningstillgangar 6185 113 5784 376
Kortfristiga fordringar 104 596 95275
Likvida medel 441 435 163 351
Omséttningstillgangar 546 032 258 625
Summa tillgéngar 6731145 6 043 001

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4160 446 3 555759
Langfristiga skulder 1505 409 1552232
Langfristiga skulder, nyttjanderatter 5472 8 031
Uppskjuten skatteskuld 889 249 825 51
Langfristiga skulder 2 400 130 2385774
Kortfristiga rantebarande skulder 66 876 7670
Kortfristiga skulder, nyttjanderatter 3225 3525
Aktuella skatteskulder 7 826 4 689
Ovriga kortfristiga skulder 92 641 85585
Kortfristiga skulder 170 569 101 468
Summa eget kapital och skulder 6731145 6 043 001
Goodwill Fastigheter

Fran det andra kvartalet 2020 konsolideras Training Partner Arlandastad Groups fastighetsbestand bestod vid periodens

Invest Nordic AB som genom dotterbolag bedriver utbild- slut till tolv fastigheter, vilka utgérs av kommersiella fastighe-

ningsverksamhet i fordonsbranschen samt &r hyresgéstien av  ter samt byggréatter. Fastigheternas marknadsvérde uppgick

koncernens fastigheter. Goodwill hanférligt till férvéry uppgar enligt extern vérdering per 31 december till 6,2 miljarder

till 15,7 Mkr (15,7 Mkr) och &r per 31 december 2021 enbart kronor (5,7). | fastighetsbestandet ingar aven en markanlégg-

hanforlig till forvéry av Training Partner. ning belédgen pa arrenderad mark. Sedan fjarde kvartalet 2020
ar tva byggnader klassificerade som rérelsefastigheter dar
bolag inom koncernen, Training Partner och Scandinavian XPO,
bedriver verksamhet.

1"
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Jan-dec Jan-dec
Verkligt vérde férvaltningsfastigheter, Mkr 2021 2020
Verkligt vérde per 1 januari 5222 4 689
Investeringar i befintliga fastigheter 108 273
Omklassificeringar - -422
Orealiserade vérdeférandringar 281 682
Verkligt vérde per periodens slut 5610 5222
Férdelning av verkligt vérde férvaltningsfastigheter
Kommersiella fastigheter 1995 1735
Byggrétter 3615 3487

Jan-dec Jan-dec
Redovisat vérde rérelsefastigheter, Mkr 2021 2020
Ingdende anskaffningsvéarde 502 -
Investeringar i befintliga fastigheter 25 129
Omklassificering fran férvaltningsfastigheter - 378
Arets avskrivningar -15 -5
Utgdende redovisat vérde 513 502

Beldningsgraden uppgick till 25 procent (27) vid kvartalets slut.

31dec 2021 31 dec 2020

Beldningsgrad (LTV) 25 % 27 %

Belaningsgraden beréknas som rantebarande skulder i férhéllande till totalt
vérde pa férvaltnings- och rérelsefastigheter.

Eget kapital

Arlandastad Groups balansomslutning uppgick till 6,7 Mdr per
den 31 december 2021 (6,0). Det egna kapitalet uppgick till
4,2 Mdr, vilket &r en 6kning fran det senaste arsskiftet med
604,7 Mkr. Okningen férklaras av nyemission om 425,5 Mkr
samt arets totalresultat om 179,0 Mkr. | dvrigt totalresultat
ingar omrékningsdifferens av utléndska filialer om 2,6 Mkr.
Koncernens soliditet uppgick till 62 procent vid periodens slut
j&mfort med 59 procent vid det senaste arsskiftet. Avkast-
ningen pa eget kapital var 5 procent under den senaste 12
manaders perioden (20). Minskningen i avkastning pa eget
kapital jamfort med féregaende ar beror dels pa nyemissionen
om 425,5 Mkr, dels pa att féregaende ars resultat paverkades
positivt med en vérdeférandring pa 681,8 jamfort med 281,0

innevarande ar.

Vid extra bolagsstémma 18 augusti 2021 beslutades att inféra
ett incitamentsprogram for nyckelpersoner inom bolaget.
Programmet innebar i korthet att emission av hogst 286 195
teckningsoptioner till ledande befattningshavare, vilket skulle
ge en utspadning om 0,5 procent relativt dagens antal aktier.
Teckningsoptionerna varderades till marknadsvarde enligt

Black & Scholes varderingsmodell och varje teckningsoption
berattigar till teckningen av en (1) ny aktie i bolaget till en
teckningskurs motsvarande 130 procent av den volymviktade
genomsnittskursen férsta handelsdagen vid notering, dock
lagst 30 kr. Per 31 december 2021 har 20 000 teckningsoptio-
ner tecknats och innebar i det fall de nyttjas en utspadning
som understiger O,1 procent.

Skatt

Uppskjuten skatt per den 31 december uppgick till -889,2

Mkr (-825,5). Den uppskjutna skatteskulden &r véasentligen
hanforlig till férvaltningsfastigheter. Den uppskjutna skatten &r
upptagen till 20,6 procent vilket géller fran och med verksam-
hetsaret 2021. Omrakningseffekt av andrad skattesats har
tagits tidigare ar.

Finansiering

Réntebarande nettoskulder uppgick till 1,6 Mdr (1,6) vid pe-
riodens slut, vilket var i linje med det senaste arsskiftet. Den
genomsnittliga rantenivan fér finansieringen var 2,7 procent
(2,8). Rantetackningsgraden for heldret uppgick till 1,8 (1,5).
Av skulder till kreditinstitut som forfaller inom ett ar avser
77,6 Mkr byggnadskrediter som kommer att Iaggas om till
langsiktig finansiering. Av skulder som férfaller inom 2-3 ar
ingar forlagslan om 150 Mkr. Laneldften for byggnadskreditiv i
annu ej pabdrjade projekt uppgick per den 31 december 2021
till 213,0 Mkr.

Arlandastad Group AB (publ)
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Férdelning av réntebarande skulder, Mkr

Fastighetslan 13435
Forlagslan 150,0
Byggnadskreditiv, nyttjade i pagaende projekt 77,6
Ovrig finansiering -
Totala réntebérande skulder 15711
Beviljade byggkreditiv, ej nyttjade 1,0
Lénelsften avseende byggnadskreditiv i

kommande projekt 213,0
Ej nyttjad kreditfacilitet 8,0
Kreditfdrfallostruktur 31 december 2021 Rantefdrfallostruktur 31 december 2021

Kreditavtal Mkr Andel, % Forfallotidpunkt Mkr Andel, %
0-14r 143,5 9% 0-134r 45,5 42%
-2 ar 826,1 53 % 1-2 ar 41,2 38 %
2-3 ar 594,5 38 % 2-3 ar 20,8 19 %
3-4ar 1,0 0% 3-4 ar 0,2 0%
4-5 ar 0,2 0% 4-5 ar 0,1 0%
>5ér 58 0% >538r 0,1 0%
Totalt 15711 Totalt 107,9

Av 143,5 msek som férfaller inom ett ar avser 77,6 msek byggnadskreditiv som ska laggas om till fastighetslan.

| tabellen tas ej hényn till eventuell refinansiering.
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Koncernens rapport 6ver férandringar

i eget kapital i sammandrag

Ovrigt

tillskjutet Omréaknings- Totalt
Belopp i Tkr Aktiekapital kapital reserv  Balanserad vinst eget kapital
Eget kapital 2020-01-01 179 303 255 - 2 650 709 2954143
Periodens resultat jan-dec 2020 - - - 496 146 496 146
Periodens &vrigt totalresultat jan-dec 2020 - - - - -
Nyemission - 105 470 - - 105 470
Eget kapital 2020-12-31 179 408 725 - 3146 855 3555759
Nyemission registrerad n -1 - - -
Fondemission 323 - - -323 -
Nyemission 56 425 542 - - 425598
Periodens resultat jan-dec 2021 - - - 176 440 176 440
Periodens évrigt totalresultat jan-dec 2021* - - 2 565 - 2 565
Transaktioner med &gare:
Incitamentsprogram - 84 - - 84
Eget kapital 2021-12-31 569 834 340 2 565 3322972 4160 446

Koncernens eget kapital &r i sin helhet hanférlig till moderféretagets aktiedgare.

* Avser omrakningsdifferenser i nordiska filialer i operativa bolag.

Arlandastad Group AB (publ)
Bokslutskommuniké januari-december 2021
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Koncernens rapport dver kassafléden

Jan - dec Jan - dec Okt - dec Okt - dec
Belopp i Tkr 2021 2020 2021 2020
Resultat efter finansiella poster -40 786 -26 452 307 -13 643
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 21721 6997 6 469 4855

-19 065 -19 455 6776 -8 788

Betald skatt 1700 -2 740 4161 -5 657
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar i rérelsekapital -17 365 -22195 10 937 -14 445
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar -6 829 -35805 3 585 -35002
Forandring av rorelseskulder 7827 65 430 9 601 56 626
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -16 367 7 430 24 094 7179
Investeringsverksamheten
Férvérv av dotterféretag - 957 - -
Avyttring av dotterféretag -18 - -18 -
Férvéry av materiella anléggningstillgdngar -139 512 -432 042 -44 439 -159 599
Avyttring av finansiella tillgangar - 919 - -2 500
Kassafléde fran investeringsverksamheten -139 530 -430 166 -44 457 -162 099
Finansieringsverksamheten
Nyemission 425 598 105 470 25598 105 470
Incitamentsprogram 84 - 84 -
Upptagna lan 19 954 330887 12 862 205 672
Amortering av laneskulder -11 689 -21884 -6 889 -11347
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 433 947 414 473 31655 299 795
Periodens kassafléde 278 050 -8 263 11292 144 875
Likvida medel vid arets borjan 163 351 171614 430125 18 476
Kursdifferens i likvida medel 34 - 18 -
Likvida medel vid arets slut 441 435 163 351 441 435 163 351

Kassafléde och likvida medel

Periodens kassaflode uppgick till 278,1 Mkr for helaret (-8,3),
vilket utgérs av kassaflode fran den lépande verksamheten
-16,4 Mkr, investeringsverksamheten -139,5 Mkr och finansie-
ringsverksamheten 433,9 Mkr.

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten paverkas huvud-
sakligen av det negativa rérelseresultatet. Rorelsekapitalfér-
andringen uppgick till 1 Mkr (29,6) och e] kassaflédespaverkan-
de poster uppgick till 21,7 Mkr (7,0). Justering fér poster som
ej ingar i kassaflédet utgérs huvudsakligen av avskrivningar,
20,2 Mkr (10,3) och orealiserade kursdifferenser, 1,5 Mkr (-).
Okningen i avskrivningar férklaras av en omklassificering fran
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forvaltningsfastigheter till rérelsefastigheter dér avskrivningar
pa rorelsefastigheter belastar koncermnens resultat.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten om -139,5 Mkr
(-430,2) avser investeringar i forvaltningsfastigheter, -108 Mkr,
i rorelsefastigheter, -25 Mkr och i inventarier -6,5 Mkr.

Finansieringsverksamheten paverkar kassaflodet med 433,9
Mkr (414,5) och avser huvudsakligen nyemission om 425,6 Mkr.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 441,4 Mkr jamfort
med 163,4 Mkr vid samma period féregdende ar. Darutéver
finns tillgangliga ej utnyttjade kreditramar om 8 Mkr.

Arlandastad Group AB (publ)
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Segmentsredovisning -

Arlandastad Group &r ett fastighetsbolag vars verksamhet base-
ras pa tre verksamhetsomraden — tillika redovisningssegment —
Fastighetsforadling, Fastighetsforvaltning och Operativa bolag.

Verksamheten har hittills fokuserat pa att foradla och férvalta
ett 240 hektar stort markomrade som utgér angéringen till
Arlanda flygplats. Detta har skett genom férvary av rédmark som
sedan detaljplanelagts och utvecklats, samt genom omvandling
av befintliga fastigheter som stopts om och férédlats till helt
nya verksamheter. Sedan fjérde kvartalet 2020 &r tva byggnader
klassificerade som rérelsefastigheter dér tva operativa bolag
inom koncernen, Training Partner och Scandinavian XPO, huvud-

verksamhetsomraden

De operativa bolagen bidrar till ett ekosystem dar helheten blir
starkare an de enskilda verksamheterna och dérmed attraherar
nya etableringar i omrédet som i sin tur medfér att Bolaget kan
teckna hyresavtal dels pa hégre nivaer &n tidigare nar en stads-
del successivt fardigstélls, dels att hyresnivaerna normalt sett
ar hogre i nérliggande omraden och kommuner. Vidare bidrar
verksamheterna inom Operativa bolag, som Training Partner
och Scandinavian XPO, till fler bestk pa omraden och behov
av kringliggande tjénster som i sin tur bidrar till hogre omsatt-
ningspotential for hyresgaster och darmed hogre intakter for
bolaget i form av hégre omséattningshyror.

sakligen bedriver verksamhet.

Ej fordelade
koncern-

Fastighets- Fastighets- Operativa  kostnader och
Koncernen 2021 jan-dec, Tkr féradling férvaltning bolag elimineringar Summa
Hyresintakter 4796 100 147 - -16 414 88 529
Intakter fran operativa bolag - - 106 603 - 106 603
Ovriga intakter 2702 4 222 1269 4197
Rérelseintskter 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 -73578
Bruttoresultat 4 693 51 601 16 834 1269 74 397
Administrationskostnader -794 -11 490 -6 568 -55 564 -74 416
Finansnetto -2157 -35 447 -3 060 -103 -40 768
Resultat fére vardeféréndringar 1742 4 664 7 206 -54 398 -40 786
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 14 576 266 388 - - 280 964
Resultat fére skatt 16 318 271 052 7 206 -54 398 240177

Ej fordelade

koncern-

Fastighets- Fastighets- Operativa  kostnader och
Koncernen 2020 jan-dec, Tkr foradling foérvaltning bolag elimineringar Summa
Hyresintakter 79 803 - -17 296 62 507
Intgkter frén operativa bolag - - 49 402 - 49 402
Ovriga intakter 16 77 6422 - 6615
Rérelseintakter 116 79 880 55 824 -17 296 118 524
Fastighetskostnader - -25587 - - -25587
Avskrivning fastigheter - -5090 - - -5 090
Kostnader fran operativa bolag - - -55 419 17 296 -38123
Bruttoresultat 16 49 203 405 - 49724
Nedskrivning goodwill - - -4 743 - -4 743
Administrationskostnader -2170 -3433 -22 389 -16 786 -44778
Finansnetto - -28 349 -3 049 - -31398
Resultat fére vardeférandringar -2 054 17 421 -29776 -16 786 -31195
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 776 659 -94 839 - - 681820
Resultat fére skatt 774 605 -77 418 -29776 -16 786 650 625

16

Arlandastad Group AB (publ)

Bokslutskommuniké januari-december 2021



Verksamhetsomrade Fastighetsférvaltning
Hyresintakterna uppgick till 100,1 Mkr (79,8). Omférhandlade
hyreskontrakt har gett en 6kning med cirka 30 Mkr medan
pandemieffekt pd évrig omsattningshyra ger en minskning pa
cirka 10 Mkr. Sedan fjarde kvartalet 2020 &r tva av byggna-
derna klassificerade som rérelsefastigheter dar bolag inom
koncernen, Training Partner och Scandinavian XPO, bedriver
verksamhet.

Per den 31 december 2021 omfattade Arlandastad Groups
innehav cirka 93 000 kvm (87 000) LOA och cirka 18 000 kvm
(18 000) med &vriga biytor (exempelvis garage). Arlandastad
Groups innehav &r férdelade pa tio férvaltningsenheter och
tva rérelsefastigheter. | koncernens férvaltningsfastigheter
ingdr &ven testbanor, langtidsparkeringar samt Nybygget som
inte ingar i LOA.

Hyresintékter och &verskottsgrad

Mkr
30

%
100

24
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mm Totala hyresintakter Overskottsgrad, % e
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Fastighetskostnaderna (exklusive avskrivningar) uppgick till
-33,6 Mkr (-25,6). Okningen mot foregdende &r forklaras av
hogre kostnader fér fastighetsskétsel (frémst kostnader for
vinterunderhall) och hégre taxebundna kostnader. Okningen
forklaras ocksa av att en ny anlédggning togs i bruk i bérjan av
aret.

Bruttoresultatet for heldret uppgick till 51,6 Mkr (49,2).
Okningen kan framst harledas till hogre fastighetsintakter.

Finansiella poster uppgick till -35,4 Mkr (-28,3) och avser
huvudsakligen réntekostnader for lanefinansiering. Okningen
beror pa en hogre réntebarande skuld. Snittréntan uppgick till
2,7 procent.

Resultat fére vardeférandringar uppgick till 4,7 Mkr (17,4).
Rensat for avskrivningar pa rorelsefastigheter ar resultatet
fore vardeférandringar 2,9 Mkr hogre én féregaende ar. Oreali-
serade vardeférandringar pa kommersiella fastigheter uppgick
till 266,4 Mkr (-94,9). Okningen beror huvudsakligen pa lagre
avkastningskrav, men &ven pa nytecknade och omférhandlade
hyresavtal.

Arlandastad Group AB (publ)
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Arlandastad Group faststéller vardet pa forvaltningsfastighe-
ter genom externa vérderingar av oberoende varderingsinsti-
tut normalt tva ganger per ar, per slutet av andra och fjarde
kvartalet. | det férsta och tredje kvartalet bestéms vardet
normalt genom interna vérderingar som bygger pa de senaste
externa varderingarna med justering fér nya hyresavtal, inves-

Nyckeltal, Fastighetsférvaltning, Mkr

teringar, fardigstéllda projekt samt &ndring av avkastnings-
krav. Per den 31 december 2021 har fastigheterna varderats
externt av Forum Fastighetsekonomi AB. Det genomsnittliga
avkastningskravet for portféljen uppgick till 5,92 (6,38) pro-
cent.

Ackumulerat Kvartal

Jan - dec 2021 Jan - dec 2020 Okt -dec 2021 Okt -dec 2020

Driftnetto

Overskottsgrad

Resultat fére vardeférandringar
Underliggande hyresvérde

Féréndring av underliggande hyresvarde
Beldningsgrad

Marknadsvérde kommersiella fastigheter

Fotograf: Wester+Elsner

66,6 54,2 26,9 17,3
66 % 68 % 69 % 52 %
4,7 174 -4,2 0,2
145 133 139 133
8,8 % -28% 4,0 % -28%
25% 27 % 25 % 27 %
1995 2203 1995 2203

it
i
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Verksamhetsomrade Fastighetsféradling
Fastighetsférédling &r den verksamhetsdel inom Arlandastad
Group som hanterar strategidelen, eller konceptutvecklingen,
samt exploateringen av den befintliga markportféljen som bo-
laget forfogar dver. Affarsmodellen bygger pa att kontrollera
hela vardekedjan fran forvarv av mark och planprocesser till
bebyggandet och sedermera férvaltning av fastigheterna.

Per 31 december 2021 hade bolaget ianspraktagit mindre &n
tio procent av de potentiella byggratterna om mellan 1,3-1,4
miljoner kvm BTA. Investeringar i nybyggnation samt om- och
tillbyggnation av befintligt bestand &r viktiga faktorer i bola-
gets vérdeskapande.

Per den 31 december var tre stérre investeringsprojekt i genom-
férandeskede med en sammanlagd investeringsvolym om

214 Mkr, varav 167 Mkr avser infrastruktur for att éka tillgéng-
ligheten i omradet och majliggéra kommande projekt och res-
terande avser ombyggnation i Scandinavian XPO fér Longstay.

Efter fardigstéllande bergknas Longstayprojektet bidra med
ett hyresvarde i storleksordningen 8,3 Mkr pa helarsbasis. For
heldret uppgick de totala de totala investeringarna i bolagets
fastighetsbesténd 133 Mkr (402), varav cirka 77,7 Mkr utgjor-
des av tva storre infrastrukturprojekt.

Vardet pa byggréatter och féradlingsfastigheterna har under
det senaste aret okat till 3 615 Mkr (3 487) bade genom att
byggrétternas genomsnittliga varde dkat fran 3 093 kr/kvm
BTA till 3 206 kr/kvm BTA samt att varderingens antaganden
om avdrag fér vantetider fér nyttjande av byggratter minskat.
Anledningen &r att bolaget med anledning av noteringen fér-
véntas 6ka investeringstakten, framst i foretagsparken F60.

Lanelsften avseende byggnadskreditiv i kommande projekt
uppgar till 213 Mkr, varav 11 Mkr &r kvarstar fér att finansiera
del av det nya Longstayhotellet. Den totala projektvinsten
uppgick till 40 procent for helaret (28). Arlandastad Groups
infrastrukturprojekt ingar inte i projektvinsten da de ej gene-
rerar vardedkning enligt extern vérdering.

Helar Fjérde kvartalet
Nyckeltal, Fastighetsféradling, Mkr jan-dec 2021 jan-dec 2020 okt-dec 2021 okt-dec 2020
Investeringar 108 402 19 172
Projektvinst % 40 % 28% 28%
Genomsnittligt vérde byggratter (kr/kvm) 3206 3093 3206 3093
Marknadsvarde féradlingsfastigheter 3615 3487 3615 3487
Pagaende féradlingsprojekt
Varav
Hyresvérde nedlagt Varav
Total inv. vid perio-  kvar att Uthyr- Fardig-

Stadsdel Projektnamn Yta,kvm mkr kr/kvm inkl mark densslut inv., mkr  ningsgrad stallt Kategori
14 Passage under E4:an* 99.0 978 12 Q12022 Infrastruktur
5 V&g Stadsdel 5* 677 35,5 32,2 Q2 2022 Infrastruktur
1 XPO Longstay 3700 8,325 2250 47, 13,8 33,3 100% Q32022 Ombyggnation

Passage under E4 utférs av Trafikverket och vég i stadsdel 5 utférs av Sigtuna kommun, men bekostas av Arlandastad Group, vilket gér att Arlandastad Group inte

kontrollerar prognos och ekonomi.
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Verksamhetsomrade Operativa bolag

| verksamhetsomrade operativa bolag ingér huvudsakligen tva
dotterbolag; Training Partner och Scandinavian XPO AB. Training
Partner &r en tidigare stor hyresgést i koncernens fastigheter
som erbjuder utbildningar till terférsaljare och generalagenter
inom fordonsindustrin. Scandinavian XPO bedriver eventverk-
samhet (event, massor och konferenser) i den nya métes- och
evenemangsarenan som fardigstélldes under férsta kvartalet
2021.

De totala intakterna uppgick till 106,6 Mkr (54,7) fér heldret. Ok-
ningen beror dels pa att eventverksamheten i Scandinavian XPO
har kommit i gang under 2021, dels pa att dotterbolaget Training
Partner, som férvérvades i Q2 2020, detta ar har bidragit med
ytterligare tre manaders resultat jgmfért med samma period
féregdende ar.

Totalaintadkter och bruttoresultat

Mkr %
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Bl Event - och konferenser

Bruttomarginal e

Av verksamhetsomradets totala intékter for helaret om 106,6
Mkr star Training Partner fér 74,3 Mkr och Scandinavian XPO fér
31,0 mkr. Resterande intékter avser parkeringsverksamhet. Av
det fjérde kvartalets intékter om 47,1 Mkr star Training Partner
for 24,8 Mkr och Scandinavian XPO fér 21,0 Mkr. Intéktsékningen
i Scandinavian XPO férklaras huvudsakligen av OSSE-métet som
&gde rum i arenan i ménadsskiftet november-december.

Mottagandet i eventbranschen har varit langt éver férvantan
och anlaggningen var mer eller mindre fullbokad férsta halvaret
2021 innan pandemin slog till under fjolaret och medférde att
alla de stérre bokningarna skéts pa framtiden. Bokningslaget
har 6kat sedan fjarde kvartalet 2020, och trots den pagdende
pandemin har ett antal stérre avtal tecknats av Scandinavian
XPO under aret.

Affdrsomradets totala orderstock, férbokade evenemang och ut-
bildningar med mera, uppgick vid periodens slut totalt till 125,4
Mkr (=), varav 69,8 Mkr bedéms redovisas under den kommande
tolvmanadersperioden. Bruttoresultatet uppgick till 16,8 Mkr
(0,4), med en marginal om 16 procent (1). Resultatet fore skatt
var 7,2 Mkr (-29,7).

Orderstock
Mkr
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I Inom 12 m&nader M Senare &n 12 ménader

Jan-dec Jan-dec

Nyckeltal, Operativa bolag, Mkr 2021 2020

Intgkter fran operativa bolag 106,6 54,7

Bruttoresultat 16,8 -3,8

Total orderstock 1254 -

Orderstock kommande 12 manader 698 -

Arlandastad Group AB (publ)
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Resultat fér moderbolaget i sammandrag

Belopp i Tkr Jan - dec 2021 Jan - dec 2020 Okt - dec 2021 Okt - dec 2020
Hyresintakter 19 206 19 968 5303 5050
Ovriga rérelseintakter 9 065 145 9 065 75
Totala intakter 28 271 20 113 14 368 5125
Fastighetskostnader -7 245 -6 242 -1938 -1559
Driftséverskott 21026 13 871 12 430 3566
Administrationskostnader -49 51 -20 910 -7 854 -6 007
Av- och nedskrivningar -18 689 -53 436 -14 660 -34 646
Finansnetto -12 431 -10 630 -3 361 6
Forvaltningsresultat -59 605 -71105 -13 445 -37 081
Bokslutsdispositioner -30 913 6081 -30 913 6081
Resultat fére skatt -90 518 -65 024 -44 358 -31 000
Skatt pa drets resultat 715 572 715 572
Periodens resultat -89 803 -64 452 -43 643 -30 428
Moderbolaget Arlandastad Groups verksamhet bestar for darefakturering av koncerngemensamma kostnader till dotterbo-
nérvarande av koncernfunktioner, koncernadministration och lagen. Administrationskostnaderna uppgick till -49,5 Mkr (-20,9).

fastighetsférvaltning. Totala intékter uppgick fér helaret till 28,3 Okningen mot féregaende &r ar huvudsakligen hanforlig till kost-
Mkr (20,1). Hyresintakterna uppgick till 19,2 Mkr (20,0) och évriga nader fér noteringen, (22 Mkr) samt hogre personalkostnader.
intakter till 9,1 Mkr (0,1). Ovriga intékter avser huvudsakligen vi- Arets resultat for moderbolaget uppgick till -89,8 Mkr (-64,5).
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Moderbolagets finansiella
i sammandrag

stdllning

Belopp i Tkr 2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsfastigheter 137 684 138 907
Andelar i koncernféretag 151 459 146 810
Fordringar hos koncernféretag 425 496 349 336
Ovriga anlaggningstillgdngar 4336 4538
Anl&ggningstillgangar 718 974 639 591
Fordringar hos koncernféretag - 108 922
Ovriga kortfristiga fordringar 17 887 7481
Likvida medel 418 254 161565
Omsattningstillgdngar 436 140 277 968
SUMMA TILLGANGAR 1155 114 917 559
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 748 176 412 296
L&ngfristiga réntebérande skulder 315 600 337 660
Langfristiga skulder 315 600 337 660
Skulder till koncernféretag 50 988 -
Kortfristiga skulder 40 350 167 603
Kortfristiga skulder 91338 167 603
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1155 114 917 559

Eget kapital och skulds&ttning

Moderbolagets balansomslutning uppgick till 1155,1 Mkr per 31 december, jdmfért med 917,6 Mkr vid det senaste arsskiftet.

Det egna kapitalet uppgick till 748,2 Mkr, jamfort med 412,3 Mkr per 31 december 2020. Okningen av det egna kapitalet beror

huvudsakligen p& den genomférda nyemissionen under det tredje kvartalet.

Moderforetagets rapport éver

forandringar i eget kapital

Ovrigt tillskjutet ) Totalt eget
Belopp i Tkr Aktiekapital kapital  Balanserad vinst Arets resultat kapital
Eget kapital 2020-01-01 179 - 381051 -9 953 371277
Omféring av féregdende &rs resultat - - -9953 9953 -
Nyemission 1 105 470 - - 105 470
Periodens resultat jan-dec 2020 - - - -64 451 -64 451
Eget kapital 2020-12-31 180 105 470 371098 -64 451 412 296
Nyemission registrerad " -1 - - -
Omféring av féregdende ars resultat - - -64 451 64 451 -
Fondemission 323 - -323 - -
Nyemission 55 425 543 - - 425598
Incitamentsprogram - - 84 - 84
Periodens resultat jan-dec 2021 - - - -89 803 -89 803
Eget kapital 2021-12-31 569 531 002 306 408 -89 803 748 176
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Ovrig information

Medarbetare

Under perioden uppgick medelantalet heltidsanstéllda till 64
personer (67). Forandringen forklaras framst av omstrukturering-
ar i, det under 2020 férvérvade bolaget, Training Partner, medan
antalet anstéllda i koncernens évriga verksamheter har okat.

Sédsongsvariationer

Arlandastad Groups driftséverskott paverkas av sésongsva-
riationer avseende driftskostnader. Generellt &r kostnaderna
hogre under arets forsta och sista kvartal, frémst orsakat av
hogre kostnader fér uppvarmning och fastighetsskotsel sasom
snoréjning. Aven koncernens operativa bolag har sésongsvari-
ationer dar verksamheten minskar under jul- och nyarshelger-
na samt under sommarmanaderna.

Redovisningsprinciper

Arlandastad Group uppréattar koncernredovisningen i enlig-
het med International Financial Reporting Standards (IFRS).
Delarsrapporten &r upprattad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt
IAS 34 Deldrsrapportering presenteras saval i noter som pa
annan plats i delarsrapporten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen dock med beaktande av rekommendationer fran
Radet for finansiell rapportering, RFR 2, Redovisning fér juri-
diska personer.

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

Transaktioner med nérstaende

Bolaget ingick 1 februari 2021 ett konsultavtal med Arrecta
AB som &gs av Peter Wagstrom (styrelseordférande i Arlan-
dastad Group). Avtalet l&pte ut den 31/8 2021. Under &ret
har arvodet belastat resultatet med 0,9 Mkr. Utéver vad som
beskrivs ovan har inga vasentliga transaktioner med nérstaen-
de férekommit under perioden.

Intékter fran operativa bolag

Intékter fran operativa bolag redovisas i enlighet med IFRS 15.
Intékten redovisas nér koncernen uppfyller ett prestationsa-
tagande, vilket &r da kunden &vertar kontrollen av varan eller
tjansten. Bedémningen &r att respektive utbildningstillfalle
eller event utgdr ett eget prestationsadtagande.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgérs av fastigheter som innehas
for uthyrning till externa hyresgaster. Forvaltningsfastigheter
ar varderade till verkligt varde enligt IAS 40 i rapporten for
finansiell stéllning. Vardering har skett enligt niva 3 i IFRS
vérderingshierarki.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for koncer-
nens produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster,
lagring eller administrativa &ndamal och redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar i enlighet med 1AS16.

Fdrvaltningsfastigheter och vardeféréndring
For utforlig beskrivning av véarderingsprinciper, se arsredovis-
ning fér 2020.

Vérdering av réntebarande skulder

Koncernens réntebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt vérde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet
vérderas de enligt effektividantemetoden.

Véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernens och moderbolagets affarsrisker och riskhantering
samt hantering av finansiella risker beskrivs i arsredovisningen
for 2020 pa sidan 5 samt i not 24.

Inga handelser av vasentlig betydelse har intraffat under peri-
oden som vésentligen paverkar eller férandrar dessa beskriv-
ningar av koncernens och moderbolagets risker och hantering
av dessa.

Agarstruktur

Per den 31 december 2021 var aktiedgandet i Arlandastad
Group AB fordelat enligt féljande:

Gelba Management AB cirka 45 procent, SBB cirka 20 procent
och andra aktiedgare med innehav 6ver 5 procent &ger 15
procent av aktierna samt ovriga aktidgare 20 procent.

Nyemission

Under kvartalet har styrelsen, med stéd av overtilldelningsop-
tion beslutad vid arsstémman, beslutat att utge 375 548 nya
aktier.

Arlandastad Group AB (publ)
Bokslutskommuniké januari-december 2021



Revisor Finansiell kalender

Vid extra bolagstamma 1 november 2021 fattades beslut om Arsredovisning 2021 31 mars 2022
att vélja Ernst&Young AB som revisionsbolag och att Oskar Arsstamma 22 april 2022
Wall véljs till huvudansvarig revisor. Delérsrapport januari-mars 2022 17 maj 2022

Delarsrapport januari—juni 2022 14 juli 2022
Framtidsutsikter Delarsrapport januari-september 2022 10 november 2022

Arlandastad Group lamnar ingen prognos.

Delarsrapporten har ej varit féremal fér revisorernas
granskning.

Handelser efter balansdagen
Inga vésentliga handelser har intréffat efter balansdagen.

Arlandastad den 16 februari 2022
Styrelsen

y
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Finansiella definitioner

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

Substansvérde (NAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital justerat for verkligt varde pa hela fastig-
hetsbestandet med aterlaggning av uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestadende aktier vid periodens utgang.
Substansvéarde (NAV) anvéands for att ge intressenter infor-
mation om Arlandastad Groups langsiktiga substansvarde

per aktie beréknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut.

Beldningsgrad fastigheter, %
Réntebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing i
procent av fastigheternas verkliga véarde vid periodens slut.

Bruttoresultat fastighetsférvaltning
Hyresintakter minus kostnader fér fastighetsférvaltning samt
avskrivning pa rérelsefastigheter.

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

Medelantal utestdende aktier
Genomsnitt antal utestdende aktier under periodens slut.

Orderstock intékter fran operativa bolag
Avtalade framtida intékter fér utbildnings, - métes, - och
eventverksamheten i de operativa bolagen.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantal utestdende
aktier fér perioden.

Rénteteckningsgrad
Bruttoresultat efter finansiella intakter genom finansiella
kostnader.

Soliditet

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

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

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

Fastighetskostnader

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

Féréndring av underliggande hyresvéarde
Arets férandring i kontrakterat hyresvarde i férhallande till
féregdende ars kontrakterade hyresvérde.

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

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror exklusive hyrestillagg. Anvénds for att
belysa koncernens intéktspotential.

LOA, kvm
Byggnaden/byggnaders uthyrningsbara area fér lokaler.

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

Overskottsgrad

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

Arlandastad Group AB (publ)
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For ytterligare information, vénligen kontakta:
Dieter Sand, VD och koncernchef,
dieter.sand®arlandastad.se
mobil: 0722-253 771
Johanna Klingvall, CFO,
johanna klingvall®@arlandastad.se
mobil: 0702-812 499

Arlandastad Group AB
Org nr: 556694-0978
Box 214
190 47 Stockholm-Arlanda

Besdksadress:
Pionjarvagen 77 p entré A ingang 1, Arlandastad
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