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Bokslutskommuniké,
januari—december 2023

Perioden januari-december i korthet

Avtal tecknades med Trafikverket om férebyggande skadeersattning pa 385 Mkr kopplat till
byggande av Ostlanken. | fjarde kvartalet erhélls 100 Mkr och cirka 150 Mkr erhalls 2024
Stockholm Skavsta Airport genomférde organisatoriska férandringar och effektiviseringar

som bedéms ge positiv resultatpaverkan om cirka 8 Mkr 2024 och darefter cirka 12 Mkr pa
arsbasis

Avsiktsforklaring tecknad fjarde kvartalet om JV och 15-arigt hyresavtal med molntjénst-
foretaget evroc for utveckling av en fastighet. Markafféaren ar baserad pa ett underliggande
fastighetsvarde om 4 600 SEK/kvm byggrétt

Hyresavtal pa 15 ar tecknades med Bankomat och avtal om JV tecknades med BRA Bygg.
Avyttring till JV-bolag baseras pd underliggande fastighetsvarde om 4 450 SEK/kvm byggréatt

NATO-Industry Forum 2023 hélls i Scandinavian XPO under oktober

| linje med utdelningspolicyn féreslar styrelsen att utdelning inte l&mnas fér 2023

Efter periodens utgang
Lars Thagesson har meddelat styrelse och valberedning att han inte 6nskar bli omvald som
styrelseledamot vid arsstdmman. Valberedningen har meddelat styrelsen att den avser
foresld omval av alla styrelseledaméter utom Lars Thagesson och nyval av Krister Karlsson,
COO i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, som styrelseledamot vid arsstémman 2024

Periodens
resultat

1274 MR

(486,6 Mkr)

Marknadsvéarde
fastighetsportféljen

Avkastning

_3%

(11 %)

6 515MR

(6 584 Mkr)

1 - Bokslutskommuniké, januari—december 2023

pa eget kapital

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Finansiella nyckeltal 2023 2022 2023 2022
Intakter, Mkr 41,7 295,9 124,7 87,2
Bruttoresultat, Mkr 11,9 68,4 393 14,5
Resultat fére vérdeférandringar, Mkr -89,5 2695 -19,5 -19,4
Resultat fére skatt, Mkr -128,4 415,8 23,5 -143,2
Periodens resultat, Mkr 1274 486,6 20,2 -119,0
Resultat per aktie fére utspadning, kr 2,0 77 0,3 -1,9
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2,0 77 0,3 1,9
Kassafléde fran den |8pande verksamheten
efter féréndringar i rérelsekapital, Mkr -106,3 -93,1 -499 75
Belaningsgrad, fastigheter, % 25 25 25 25
Avkastning pa eget kapital, % -3 "
Fastigheter nyckeltal
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 6515 6584 6515 6 584
Substansvérde (NAV) per aktie, kr 86 89 86 89
Férandring i underliggande hyresvarde, % 27,9 29,5 75 79
Underliggande hyresvarde, Mkr 2378 186,0 2378 186,0
Overskottsgrad, % 79 66 78 64
Realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr - 9,1 - -12,8
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter, Mkr -40,1 55 9.0 -111,0

Intékter

Z2E1/)7

(295,9 Mkr

Belaningsgrad

/7

(25 %)

NAV per aktie

86KR

(89 KR)
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Bra affarsaktivitet
och starkt likviditet

Arlandastad Groups intakter dkade under
aret medan resultatet tyngdes av hogre
réntekostnader. Atgarder for att starka
intjaningsformaga och Iénsamhet borjar fa
genomslag. Trots en oséker omvérld skapade
vi afférer till attraktiva fastighetsvarden, och
noterade en tilltagande aktivitet mot slutet av
aret. Likviditeten stérktes genom avtalet med
Trafikverket.

Intékterna under aret dkade med 43 procent till 421,7 Mkr, varav
hyresintakterna bidrog med 184,0 Mkr och intékter fran Operativa
verksamheter med 223,2 Mkr. Resultatet minskade till -127,4 Mkr till
f8ljd av dkade finansiella kostnader i sparen av ett vésentligt hégre
réanteldge samt underskott i verksamheten i Skavsta. Fér att stérka
|6nsamheten genomférde vi organisatoriska féréndringar som far
successivt genomslag, och vi 6kade amorteringarna pa vara lan.
Kassaflédet uppgick till -160,1 Mkr och likvida medel var vid
periodens slut 234,2 Mkr.

Fortsatt Iag beléningsgrad

Marknadsvérdet pa fastighets- och byggrattsportféljen visade

pa stabilitet i rédande marknadsklimat och uppgick till 6,52 Mdkr.
Marknadsvardet pd kommersiella fastigheter ékade med 252 Mkr
framst till foljd av hogre hyresvarden, medan marknadsvardet pa
byggratterna minskade med 248 Mkr till fljd av hégre avkastnings-
krav. Beldningsgraden var fortsatt 1&g och uppgick till 25 procent.

Affarer till attraktiva fastighetsvirden

Vi tecknade ett hyresavtal pa 15 ar med Bankomat och ingick avtal
om joint venture med BRA Bygg. Avyttringen till JV-bolaget &r base-
rad pé ett underliggande fastighetsvarde om 4 450 SEK/kvm bygg-
rétt. | fjarde kvartalet tecknade vi en avsiktsférklaring med det nya
molntjanstbolaget evroc om att bilda ett JV-bolag fér gemensamt
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vi att skapa affarer till attraktiva
fastighetsvarden, och noterade en
tilltagande aktivitet mot slutet av aret.

&gande och utveckling av bolagets férsta datacenter i Europa och ett
femtonarigt hyresavtal. Markafféren &r baserad pa ett underliggande
fastighetsvarde om 4 600 SEK/kvm byggrétt. Modellen med JV gér
att vi utvecklar fastigheter samtidigt som vi varnar likviditeten.

Avtal ger likviditetstillskott

| slutet av aret starktes likviditeten genom ett avtal med Trafikverket
om férebyggande skadeersattning pa totalt 385 Mkr kopplat till jarn-
vagen Ostlanken. | fjarde kvartalet erhéll vi 100 Mkr och under 2024

utbetalas ytterligare cirka 150 Mkr.

Planer pa nytt internationellt kongresscenter

Vi beslutade att pabdrja ett arbete for att utveckla ett nytt
internationellt kongresscenter i anslutning till Scandinavian XPO
i sparen av de framgangsrika uthyrningarna under Sveriges
ordférandeskap i EU och héstens NATO-Industry Forum 2023.

Utveckling och effektivisering av Stockholm Skavsta Airport
Utvecklingen och effektiviseringen av Stockholm Skavsta Airport
fortsatte. Det handlar badde om att éka intékter genom fler flyg-
linjer och att minska kostnader genom organisatoriska féréndringar.
Passagerarantalet 6kade med 23,4 procent. Vi genomférde en storre
omorganisation och inférde ett mer effektivt arbetssatt som véntas
paverka resultatet positivt med cirka 8 Mkr 2024 och dérefter med
cirka 12 Mkr pa arsbasis.

Bra utgangslage

Under aret tog vi ett viktigt steg mot 6kad hallbarhet genom

att inféra ett nytt ramverk med mal och nyckeltal som integreras

i verksamheten. Med vart nya hallbarhetsramverk som bas och

med en god likviditet har vi ett bra utgéngslage fér att fortsatta att
framgangsrikt utveckla vara omraden tillsammans med kunder och
samarbetspartners under de kommande aren.

Dieter Sand
Vd och Koncernchef
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Det har ar
Arlandastad Group

Arlandastad Group &r ett fastighets-
utvecklingsbolag. Genom var férmaga
att se och ta tillvara potentialen i stora
strategiskt placerade omraden skapar

vi varde for investerare och samhallet

i stort. Vi kontrollerar hela kedjan fran
markforvarv till [dngsiktig férvaltning
samt driver operativa verksamheter i de
fall det tillfor varden till fastighetsaffaren.

Mal

Avkastning

Avkastning pa eget kapital skall ver tid éverstiga 15 procent.

Riskbegrénsning
Fastigheternas beldningsgrad skall éver tid ej 6verstiga
50 procent.

3 — Bokslutskommuniké, januari—december 2023

Hur var affarsmodell
skapar vérde

Fastighetsféradling, projektutveckling

Vi anpassar sattet vi bygger pa utifran omgivningens

férutsattningar. Genom att utveckla omraden
etappvis 6kar inte bara vardet déar vi bygger, utan
ocksad samtidigt vérdet pd alla de aterstdende

byggrétter som &nnu inte har utvecklats.

Fastighetsféradling, detaljplaneprocess

Vara ledord i arbetet med detaljplaner &r analys, funktion och
l&ngsiktighet. Det handlar om att vi ska férverkliga var affarsidé att ta
tillvara potentialen i stora strategiskt placerade omraden. Ett viktigt steg
i den hér processen é&r att skapa generella detaljplaner som gér att vi kan

anpassa omradet efter de behov som uppstar.

Vara mal

Avkastningen pa eget kapital

ska dver tid Sverstiga 15 procent

2019 2020 2021 2022

2023
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B\ Operativa verksamheter

| de fall vi ser att vi kan tillféra varden, det vill séga attrahera andra
hyresgaster eller driva trafik till omradet i vér fastighetsaffér, kan vi dven
driva operativa verksamheter som genererar kassafléde.

o e

Fastighetsférvaltning
Fokus ligger p3 att férstd och
samarbeta med véra hyresgéster. Vi
férvaltar vara byggnader med ett
langsiktigt och hallbart perspektiv som
genererar varden och kassafléde.

VARDE

Fastighetsféradling, markférvary
- Vi identifierar och férvéarvar stora
strategiskt placerade omraden med en
véxande infrastruktur och outvecklad
potential. Varje plats ska ga att hallbart
planera, utveckla, bygga och férvalta
utifrén var affarsmodell.

Explore Arlandastad "

Fastigheternas belaningsgrad ska
Sver tid inte éverstiga 50 procent

Explore Skavsta g

2022 2023
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Projekt och byggratter

Explore Arlandastad — Byggréatter

Beddmd investering

Varav aterstar,

Projekt Typ av projekt Byggrétter (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
Antagna Ej specificerat 491834  Projektutveckling - - - -
Antagna i JV/intressebolag Ej specificerat 135 815  Projektutveckling - - - -
Under detaljplaneprocess Stadsdel 6 Ej specificerat Bedémd 500 000 Detaljplaneprocess -2025 - - -
Under detaljplaneprocess Stadsdel fér idrott,
hélsa och innovation Ej specificerat Bedémd 150 000 Detaljplaneprocess -2024 - - -
Delsumma 1277 649 - - -
Explore Arlandastad — Pagaende projekt o ) L

Beddmd investering Varav &terstar,
Projekt Typ av projekt Planerad yta (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
F60 Foretagspark (JV 50 %) Foretagspark 124 444 Projektutveckling 2022-2027 1813 1700 1%
Bake My Day (intressebolag 49 %) Bageri 9 676  Projektutveckling 2022-2024 205 102 100 %
Scandinavian XPO — Etapp 2 Kontor, service, hotell, vard 16 550 Projektutveckling 2020-2025 160 97 30 %
Bankomat (JV 50%) Lager och distribution 1695  Projektutveckling 2023-2024 40 25 100 %
Delsumma 152 365 2218 1924 -

Explore Arlandastad — Planerade/kommande projekt o ) L

Bedémd investering Varav aterstar,
Projekt Typ av projekt Planerad yta (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
DRIVELAB BIG evroc (50%) Datacenter 3500 Projektutveckling 2024-2025 Q0 90
DRIVELAB BIG — Etapp 2 Utbildning och méten 4500 Projektutveckling 2026-2027 90 90 -
DRIVELAB Sales & Service — Etapp 2 Bilférséljning och service 9 000 Projektutveckling 2025-2026 95 95 -
F60 Féretagspark — Etapp 2 Féretagspark 38000 Projektutveckling 2026-2028 551 551 -
XPO Congress Center Kongress / Hotell 10 000  Projektutveckling 2026-2027 300 300
Scandinavian XPO — Co-working Kontor 6000  Projektutveckling 2026-2027 120 120 -
F59 Kontor. lager och verksamheter 15000 Projektutveckling 2026-2027 200 120
Infrastruktur /vég Stadsdel 6 Infrastruktur/vag Detaljplaneprocess 2026 50 50 -
Stadsdel 6 — Etapp 1 Kontor och verksamheter 17 000 Detaljplaneprocess 2025-2026 375 375 -
Delsumma 103 000 1871 1791 -
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Explore Skavsta — Byggratter

Beddmd investering

Varav aterstar,

Projekt Typ av projekt Byggratter (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
Antagna Ej specificerat 612 000  Projektutveckling - - - =
Under detaljplaneprocess Ej specificerat Bedémd 430000 Detaljplaneprocess 2023- - - -
Delsumma 1042 000 - - -
Explore Skavsta — Planerade/kommande projekt
Beddmd investering Varav aterstar,
Projekt Typ av projekt Byggréatter (kvm) Status Tidplan (Mkr) (Mkr) Uthyrningsgrad
Féradling befintligt bestand Hyresgastanpassning 5000 Projektutveckling 2024-2025 100 100 0%
Nyproduktion i Ostra omradet Kontor / verksamhet 10 000  Projektutveckling 2024 -2025 150 150 0%
Delsumma 15 000 250 250 -
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Projektfaser under kommande trearsperiod

2024 2025 2026
Projekt Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

F60 Féretagspark (JV 50 %)
Bake My Day (Intressebolag 49 %)

Scandinavian XPO — Etapp 2

Bankomat (JV 50%)

DRIVELAB BIG evroc (50%)
DRIVELAB BIG — Etapp 2

DRIVELAB Sales & Service — Etapp 2
F60 Foretagspark — Etapp 2

XPO Congress Center

Scandinavian XPO — Co-working
F59

Infrastruktur /vég Stadsdel 6

Etapp 1 Stadsdel 6 Start 2027
Detaljplanearbete Stadsdel 6

Detaljplanearbete Idrott, halsa, innovation

Foradling befintligt bestand Férdigstslls i etapper

Nyproduktion i 6stra omradet Fardigstélls i etapper

Detaljplanearbete utvecklingsomrade \ Antas som flera separata detaljplaner

Detaljplaneprocess B Projektutveckling Férvaltning
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Arlanda flygplats

Uppsala

Tva av Sveriges storsta utvecklingsprojekt

Arlandastad Group &ger och driver tva av Sveriges
storsta utvecklingsprojekt. Fordelat pa tva strategiskt
placerade omraden &ger och forfogar vi ver narmare
8 miljoner kvadratmeter mark.

alsa
Explore Arlandastad ovation

Nér vi férvarvade den stora marken vid Arlanda var
det en yta utan tydligt anvandningsomrade och
ingangsvardet var darefter. | dag heter samma omrade
Explore Arlandastad och &r ett av Sveriges stérsta
utvecklingsprojekt om 2,9 miljoner kvadratmeter.

Forvary
[] Option

Stockholm

Skavsta Airport Stockholm

\

Stockholm Explore Skavsta

Ar 2022 férvarvade vi ett 4,84 miljoner kvadratmeter stort
omrdde vid Stockholm Skavsta Airport. Dérmed &ger och driver
vi i dag tva av Sveriges storsta utvecklingsprojekt.

Nykdping kommuns

utvecklingsomrade Nyképing

7 - Bokslutskommuniké, januari—december 2023



“ ;arlandastad
o7 group

Explore Arlandastad

Nya kunder och samarbetspartners
Arlandastad Group vélkomnade en rad nya kunder och samarbets-
partners, daribland Bankomat, BRA Bygg, evroc, Tesla och NIO.

Vi tecknade ett hyresavtal med Bankomat som Iéper i 15 ar och
innebar att Arlandastad Group uppfér ett nytt hus pa cirka 1 700
kvm med mojlighet att vaxa med ytterligare cirka 200 kvm. Ett
JV-bolag skapades med BRA Bygg fér utveckling av fastigheten.
Avyttringen till JV-bolaget om 3 300 kvm byggratt &r baserad pa
ett underliggande fastighetsvarde om 4 450 SEK/kvm byggratt.

En avsiktsforklaring tecknades med molntjanstféretag evroc om att
bilda ett JV-bolag f6r gemensamt dgande och utveckling av 3 400
kvm byggratt, och ett femtonarigt hyresavtal med ett av bolagen

i evroc-koncernen. Markafféren &r baserad pa ett underliggande
fastighetsvarde om 4 600 SEK/kvm byggrétt.

Elbilsféretaget Tesla tecknade avtal om att etablera en laddstation
med 40 elbilsladdare dar bygglov dterstar for att starta uppforan-
det. NIO uppférde sin batteribytesstation som rymmer 21 batterier
och kan utféra upp till 408 batteribyten per dag.

Potential om ytterligare drygt 1 miljon byggrétter
Arbetet fortsatte med detaljplaner som bedéms tillféra drygt
1 miljon kvm byggratter nar de blir antagna.

Bygget av bageriet Bake My Day pd 10 000 kvm fortsatte liksom
arbetet med detaljplaner i Stadsdel 6 och i omradet fér idrott
och hélsa.

Méten i Scandinavian XPO gav mer affarer och expansionsplan
Scandinavian XPO hyrdes av Regeringskansliet under ordférande-
skapet i EU januari — juni 2023, och fér NATO-Industry Forum 2023
i oktober. Uthyrningarna dkade intresset och attraherade nya
hyresgéaster. | sparen av de framgangrika uthyrningarna planeras ett
nytt internationellt kongresscenter i Arlandastad, vilket markerar en
betydande expansion for omradet.

Efter periodens utgang nominerades Scandinavian XPO till utmar-
kelsen "Europas ledande métes- och konferenscenter" i World Travel
Award 2024.
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Molntjénstféretaget evroc (visionsbi

NATO-Industry Forum 2023

Nytt kongresscenter vid Scandinavian XPO (visionsbild])

Explore Skavsta

Foradling av Explore Skavsta

Arbetet intensifierades med féradling av omradet dar det redan finns
positiva planbesked, liksom fér ytor dar det finns fardiga detaljplaner.
Férarbeten utférdes infér start av nya detaljplaner fér andra mark-
omraden dar Nyképings kommun ansvarar fér framdriften med stéd
frén oss genom bland annat projektledning och tekniska underlag.
Trafikverkets arbete med pagdende infrastruktursatsningar som
Ostlanken, nya vagar och annan infrastruktur, paverkar i vilken takt
och ordning som omradet detaljplaneras.

Utveckling och effektivisering av Stockholm Skavsta Airport
Arbetet pagick med att utveckla och effektivisera Stockholm
Skavsta Airport. Organisatoriska férandringar och det nya mer effek-
tiva arbetsséattet Basic Airport Concept véantas ge en positiv resulta-
teffekt om cirka 8 Mkr 2024 och dérefter cirka 12 Mkr p3 arsbasis.

Okat passagerarantal pa Stockholm Skavsta Airport
Passagerarantalet 6kade sedan Norwegian bérjade flyga fran
Stockholm Skavsta Airport 1 april. Norwegian beslutade att utdka
trafiken till Alicante och Malaga till sommaren 2024 och att &ven flyga
under vinterhalvaret fran november 2024. Flygbolaget beslutade
ocksa att 6ppna en ny direktlinje till Palma fran 1 maj 2024. Ytterligare
destinationer &r under 6vervagande.

| december 2023 inledde Lumiwings flygningar till Tuzla. Den nya
direktlinjen trafikerar Stockholm Skavsta Airport tva ganger i veckan
aret om.

Likviditetstillskott om 385 Mkr och utékad bankkredit
Arlandastad Groups dotterbolag Stockholm Skavsta Flygplats AB
ingick ett avtal med Trafikverket om en férebyggande skadeersatt-
ning pa 385 Mkr med anledning av bygget av Ostlénken, som
véntas pabdrjas 2024. Utbetalningen gérs i omgéngar fran fjarde
kvartalet 2023 till och med 2027. | fjarde kvartalet 2023 erhélls 100
Mkr och under 2024 kommer utbetalningen att uppga till cirka 150
Mkr. Sérmlands Sparbank beviljade en utdkad kredit med 50 Mkr.
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Hallbarhet

Vi ser hallbarhetsarbetet som en central

del i att framtidsékra Arlandastad Group.
Det ger oss mojlighet att fortsétta generera
varde for alla som verkar och vistas i vara
omraden.
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Nytt hallbarhetsramverk

Hallbarhet &r en central del i var affarsstrategi. | linje

med foretagets dvergripande syfte "Vi gor plats for framtiden”
har vi implementerat hallbarhetsramverket FRAMTIDEN
(Finansiering, Resurseffektivitet, Affarsetiskt, Manniskan,

Tillsammans, Innovativt, Dekarbonisering, Ekosystemtjanster, Nu).

Hallbarhetsramverket bygger pa tidigare mal och strategier
men med en &kad bredd. Med FRAMTIDEN adresserar vi
foretagets vasentliga hallbarhetsomraden.

F inansiering — Genom att koppla finansiering till vart
hallbarhetsarbete majliggér vi en bredare bas av investerare
och mer fortroendefulla relationer med vara finansiarer

R esurseffektivitet — Vi ska verka for okad resurseffektivitet
och cirkularitet

A ffsrsetiskt — En god affarsetik ska genomsyra hela
var verksamhet och vérdekedja

M snniskan — Vi vill frémja halsa och valbefinnande hos véra
medarbetare samt hos de som verkar i och vistas pa vara platser

T illsammans — Vi bidrar till en hallbar utveckling tillsammans
med vara intressenter genom hela vardekedjan

| nnovativt — Omstaliningen mot ett hallbart samhélle kréver
att vi ténker innovativt for nya vagar framat

D ekarbonisering — Med dekarbonisering arbetar vi for att
minska utsléppen av véxthusgaser genom hela vérdekedjan

E kosystemtjanster — Vi ska skydda ekosystemtjénster och
den biologiska mangfalden

N u - Vi behéver agera nu fér att skapa den framtid vi vill ha

Systematiskt hallbarhetsarbete

Hallbarhetsramverket integreras i verksamheten genom ett
systematiskt hallbarhetsarbete. Under respektive omrade finns
mal, nyckelinitiativ, aktiviteter samt KPler fér att kunna mata
resultat och framsteg.

Handelser under perioden

Miljéecertifiering av byggnader &r ett viktigt verktyg for att
sakerstalla att vara fastigheter byggs pa ett mer héllbart satt,
med minskad miljépaverkan samt sékra och hélsosamma miljGer.
Under perioden har projekteringsarbete fardigstallts i linje

med EU:s taxonomiregelverk och miljdcertifieringssystemet Miljé-
byggnad 4.0 vilket resulterat i féljande:

- Klimatriskanalys i syfte att identifiera och férebygga
de storsta klimatriskerna

+ Byggomradets ekologiska vérde har utvarderats och atgarder
identifierats i syfte att skydda och utveckla ekologiska vérden

+ Krav pa klimatdeklaration samt klimatpaverkananalys
for de produktgrupper som har stérst klimatpaverkan

Férstudie om introduktion av sjélvkérande elektrisk buss
Vi genomférde en férstudie tillsammans med RISE och Vy

om introduktion av elektriska, sjélvkérande bussar mellan
ldngtidsparkeringen och terminalbyggnaderna vid

Stockholm Arlanda Airport.

Lokal férankring och samverkan fér en hallbar utveckling

| syfte att sgkerstalla en stark lokal férankring och vara en
accelerator fér en hallbar utveckling i de omraden vi verkar
arrangerade Arlandastad Group tillsammans med Sigtuna respektive
Nykoping kommun tva héllbarhetsevent dar vi samlade Gver

150 personer fran naringslivet, offentlig sektor och civilsamhélle

till inspiration, lokala paneldebatter och workshops pa tema hallbar
utveckling.

Férbattrad uppfdljning av klimatdata

Som stéd i arbetet med férbattrad uppféljning av klimatdata
upphandlades och implementerades systemstdd fér hantering
av héllbarhetsdata.

Energistrategi
Arbete paborjades med en koncernévergripande energistrategi
i riktning mot klimatneutralitet till 2030.
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Totalresultat tor koncernen i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i Tkr 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 184 008 125 521 60112 32 065
Intékter fran Operativa verksamheter 223 215 167 476 54 313 54 314
Ovriga rorelseintakter 14 472 2945 10 276 817
Intékter 421 695 295 941 124 701 87193
Fastighetskostnader -75 854 -61262 -26 003 <17 496
Kostnader fran Operativa verksamheter -233 896 -166 278 -59 366 -55217
Bruttoresultat 111 945 68 401 39 332 14 480
Administrationskostnader -108 016 -83 350 -38 865 -20 603
Finansiella intakter 7 435 1331 7 038 768
Finansiella kostnader -103 037 -54166 -28 859 -14 018
Vinst vid rorelseforvéry - 337289 - -
Vinst avyttring inventarier 2173 - 1816 -
Resultat fére vardeféréandringar -89 500 269 506 -19 538 -19 373
Resultat fran intressebolag 1176 34034
Realiserade vérdeférandringar fastigheter - 91142 - -12 825
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -40 106 55133 8 990 -111 044
Resultat fére skatt -128 430 415 781 23 486 -143 242
Skatt pa periodens resultat 1039 70 769 -3219 24 266
Periodens resultat -127 391 486 550 20 195 -118 976
Ovrigt totalresultat
Omrakning av utlandska filialer - - - -1572
Ovrigt totalresultat - - - -1572
Summa totalresultat -127 391 486 550 20 195 -120 548
Periodens resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare -136 587 490 050 6 061 -17762
Innehav utan bestémmande inflytande 9196 -3 500 14134 -1214
- varav andel av periodens resultat
Periodens totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare -136 587 490 050 6 061 -119 334
Innehav utan bestdmmande inflytande 9196 -3 500 14134 -1214
- varav andel av évrigt totalresultat
Resultat per aktie fére/efter utspadning, kr -20 77 0,3 -1,9
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Omséttning och resultat

Intékterna steg till 421,7 Mkr (295,9), varav 184,0 Mkr (125,5) avser
hyresintakter och 223,2 Mkr (167,5) avser Operativa verksamheter.
De tkade hyresintskterna beror framst pd hogre omséattningshyror
och indexupprékning, 45,1 Mkr och Skavsta, 13,4 Mkr. Av intékter fran
Operativa verksamheter stod utbildning fér 91,7 Mkr (104,9), flygplats-
drift for 70,3 Mkr (36,2) och eventverksamheten for 61,2 Mkr (23,3).

| Fastighetskostnader pa 75,9 Mkr (61,3) ingar avskrivningar pa
rorelsefastigheter med 30,0 Mkr (18,2).

Bruttoresultatet uppgick till 111,9 Mkr (68,4), varav 108,1 Mkr (64,3)
kommer fran Fastighetsféradling och Férvaltning och -10,7 Mkr (1,2)
fran Operativa verksamheter.

Administrationskostnaderna uppgick till 108,0 Mkr (83,4), varav 34,2
Mkr (31,2) avser koncerngemensamma kostnader, och 45,8 Mkr (25,4)
avser Operativa verksamheter. Fastighetsférvaltning stod fér 25,6
Mkr (21,4) och Fastighetsféradling utgjorde 2,4 Mkr (5,4). Det fjarde
kvartalet steg administrationskostnaderna varav 6,9 Mkr avser korri-
gering av avskrivningar pa leasingkostnader avseende 2022.

Finansnettot uppgick till -95,6 Mkr (-52,8) och inkluderar frémst rén-
tekostnader fér lanefinansiering. Férandringen beror frémst pa hogre
réntekostnader till f6ljd av vasentligt hogre ranteniva.

Fastighetsvardet fér Bake My Day-projektet steg under kvartal 4
utifran ett dkat hyresvérde vilket gav en svag positiv helarseffekt
fran intressebolag.

Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till
-40,1 Mkr (55,1) framst till f6ljd av hégre avkastningskrav som motver-
kar vardedkningen i féradlade fastigheter. Fastigheterna vérderades

externt som tidigare av Forum Fastighetsekonomi AB per 31/12 2023.

Per halvarsskiftet omklassificerades terminalbyggnaden pa fastig-
heten Skavsta 8:9 fran rérelsefastighet till férvaltningsfastighet, da
den till begrénsad del anvénds fér interna dndamal, och ej bedéms
vara séljbar i delar. Vidare blir uppdelning mellan drift och fastig-
hetsférvaltning tydligare infér en omstrukturering av verksamheten
i Skavsta. Omklassificeringen ingar i orealiserade vardeférandringar
fastigheter och paverkade halv- och helarsresultat med 122,3 Mkr.

Skatt pa periodens resultat uppgick till 1,0 Mkr (70,8). Periodens
resultat uppgick till -127,4 Mkr (486,6) och resultat per aktie till -2,0
kr (7,7).
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Koncernens finansiella stéllning i sammandrag

Tillgadngar
Belopp i Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Goodwill 15718 15718
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 844 416
Forvaltningsfastigheter 5956 550 5953 500
Rorelsefastigheter 549 575 574 628
Leasingtillgangar 9529 14 994
Varulager 1750 -
Ovriga anlaggningstillgéngar 79 884 82 504
Andelar i intressebolag 332 904 302 003
Anl&ggningstillgangar 6 946 754 6943764
Kortfristiga fordringar 232 960 147 535
Likvida medel 234 216 394 307
Omséttningstillgangar 467 176 541 842
Summa tillgédngar 7 413 930 7 485 606
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4521707 4 649 074
Langfristiga skulder 1427 345 1635 287
Forskott 100 000 -
Langfristiga leasingskulder 1461 4435
Uppskjuten skatteskuld 916 507 917 547
Avsattningar 50 000 50 000
Langfristiga skulder 2 495 313 2 607 268
Kortfristiga skulder 170 386 24 317
Kortfristiga leasingskulder 7 404 3024
Aktuella skatteskulder 21939 3256
Ovriga kortfristiga skulder 197 181 198 662
Kortfristiga skulder 396 910 229 264
Summa eget kapital och skulder 7 413 930 7 485 606
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Fastigheter

Arlandastad Groups fastighetsbestand bestod vid periodens slut
av 14 fastigheter, vilka utgérs av kommersiella fastigheter samt
byggratter. Fastigheternas marknadsvérde uppgick enligt extern
vardering per 31 december 2023 till 6,52 Mdkr (6,58). | fastighets-
bestandet ingdr &ven en markanlaggning belégen pa arrenderad
mark.

Stigande réntenivaer under aret har resulterat i hdgre avkastnings-
krav. For Arlandastad Group minskade marknadsvardet pa byggrat-
terna med 248 Mkr till f6ljd av hogre avkastningskrav.

Marknadsvérdet pa de kommersiella fastigheterna ékade med 252
Mkr frémst till f6ljd av hégre hyresvarden medan marknadsvardet
pa rorelsefastigheter minskade med 73 Mkr. Sammantaget ¢kade
marknadsvérdet pa kommersiella fastigheter och rérelsefastigheter
med 179 Mkr (se tabeller pa sidan 13).

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag uppgick till 332,9 Mkr (302,0) och utgérs
framst av andelar i JV-bolaget Arlandastad F60 AB om 228,7 Mkr
(255,7) och Arlandastad Extra Fem AB (Bake My Day) om 44,1 Mkr
(46,2). Andelarna har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.



“ " arlandastad
7 group

Marknadsvirde fastighetsportféljen Finansiering

Rantebérande skulder uppgick till 1 597 Mkr (1 659) vid periodens slut.

Redovisat vérde rérelsefastigheter

Mkr Jan-dec Jan-dec

Belopp i Mkr 2023 2022 Amortering av laneskulder uppgick till 10,5 Mkr (29,0). Genomsnittlig
8000 = Ing3ende anskaffningsvérde 575 513 rénteniva for finansiering var 6,16 procent. Rantetackningsgraden upp-
7000 [~ Investeringar i befintliga fastigheter 15 55 gick till 116 (1,29). Genomsnittlig 16ptid fér lanen i bolaget &r 2,5 ar.
6000 = Omklassificering fran o B -
5000 forvaltningsfastigheter _ o5 Bolagets finansiering utgérs frémst av bankskuld som omfattas av
2000 1 OmKlassificering till lanekovenanter relaterade till en underkoncern i Arlandastad Group.
3000 férvaltningsfastigheter 410 B Kovenanterna ar kopplade till réntetackningsgrad, soliditet, likviditet
i Periodens avskrivningar 30 18 och lan i férhallande till fastigheters marknadsvéarde. Under fjérde
2000 Utgaende redovisat virde 550 575 kvartalet har bolaget gjort extra amorteringar om 90 Mkr utéver
1000 7 |6pande amorteringar.
a1 I le le Q4I Q1 I le le Q4I a1 I QZI Q3I Q4I a1 I QZI Q3I Q4I Marknadsvérdet pa rorelsefastigheter 558 631 ) ) . B ) )
2020 2021 2022 2023 Finanspolicyn ger méjlighet att anvanda finansiella instrument bland
annat for rante- och laneloptidshantering. Inga sddana instrument
Beléningsgrad fastig hetsbestand nyttjades under fjarde kvartalet.
Beldningsgraden uppgick till 25 procent (25) vid periodens slut. . . . .
Verkligt vérde férvaltningsfastigheter Beldningsgraden beréknas som réntebarande skulder i férhallande Férdelning av réntebérande skulder
Jan-dec Jan-dec till totalt marknadsvérde pa férvaltnings- och rérelsefastigheter. Belopp i Mkr
Belopp i Mkr 2023 2022 Fastighetslan 14470
Verkligt vérde per 1 januari 5953 5 610 Ege‘t kaplta| Forlagslan 150,0
Investeringar i befintliga fastigheter 33 140 Arlandastad Groups balansomslutning uppgick vid periodens slut E}yggnadskreditiv, nyttjade i pagaende projekt* -
Periodens férvérv B 626 till 7,4 Mdkr (7,5). Det egna kapitalet uppgick till 4,5 Mdkr (4,6). Ovrig finansiering _
Avyttringar ) 452 Koncernens soliditet uppgick till 61 procent (62). Avkastningen Totala réntebarande skulder 1597.0
Omklassificeringar 0 25 pa eget kapital, rullande tolv manader, var -3 procent (11). Beviljade byggnadskreditiv, ej nyttjade -
Orealiserade vardef6réndringar -40 55 Lé&neldften avseende byggnadskreditiv i kommande projekt -
Verkligt vérde per periodens slut 5 957 5953 Skatt Ej nyttjad kreditfacilitet 8,0
:?rdilni,ng a;' Ve,rk}:igt vérde Uppskjuten skatteskuld per den 31 december 2023 uppgick till o
orva tmhgs aStl_g eter 916,5 Mkr (917,5). Den uppskjutna skatteskulden &r vasentligen Kreditforfallostruktur 31 december 2023
Kommersiella fastigheter 2593 2341 TR, ) ; .
. hanforlig till forvaltningsfastigheter. Kreditavtal Mkr  Andel, %
Byggréatter 3 364 3612 "
0-13ar 170,4 1%
Avsattningar 1-28r 776,2 48'%
| samband med férvérvet av Stockholm Skavsta Airport gjordes 2-3ar 1000 6%
en miljdutredning fér att sakerstélla vilka miljérisker som var 3-4ér 560,8 35%
férknippade med férvarvet. Den stérsta miljdrisken rér eventuell 4=5ér 00 0%
framtida rening av en vattentékt pa flygplatsomradet. Fér miljo- >5 &r 00 0%
riskerna gjordes en avsattning om 50 Mkr i samband med att Totalt 15970 100 %
*Befintliga byggnadskreditiv ligger i JV-bolagen vi tilltrédde Skavsta under andra kvartalet 2022. Avsattningen
och konsolideras darmed inte i Arlandastad Group. kvarstod oférandrad vid utgangen av perioden.
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Koncernens rapport éver térandringar i eget kapital i sammandrag

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Omréknings- Balanserad bestdmmande Totalt eget
Belopp i Tkr Aktiekapital kapital reserv vinst inflytande kapital
Eget kapital 2022-01-01 569 834 340 2 565 3322972 - 4160 446
Periodens resultat jan-dec 2022 - - 490 050 -3 500 486 550
Omféring av omrékningsreserv - - -2 565 - - -2 565
Transaktioner med &gare:
Innehav utan bestémmande inflytande - - - - 4727 4727
Incitamentsprogram - -84 - - - -84
Eget kapital 2022-12-31 569 834 256 3813 022 1227 4 649 073
Periodens resultat jan-dec 2023 - - - -136 587 9196 -127 391
Fusionsresultat 25 25
Transaktioner med &gare:
Innehav utan bestémmande inflytande - -
Eget kapital 2023-12-31 569 834 281 - 3676 435 10 423 4521707
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Koncernens rapport dver kassafloden

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i Tkr 2023 2022 2023 2022
Resultat fére vardeférandringar -89 500 269 506 -19 538 -19 373
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet 53 224 -309 590 23 684 -5528
Summa -36 276 -40 084 4146 -24 901
Betald skatt 19 843 -3 605 1015 4 603
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar i rérelsekapital -16 433 -43 689 5161 -20 298
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Forandring av varulager 1250 -1145 1219 -1083
Férandring av rérelsefordringar -89 587 -33727 -94174 5437
Forandring av rérelseskulder - 1481 -14 533 37 888 23493
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -106 251 -93 094 -49 906 7 549
Investeringsverksamheten
Rérelseférvary - -30 140 - -
Avyttringar av fastigheter - 266146 = -
Forvary av immateriella anléggningstillgangar -427 - -100 -
Avyttring av immateriella anlaggningstillgéngar - -10 - -31
Erlagd handpenning - -30 000 - -30 000
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar -63 955 -216 967 -21859 -65 677
Forvary av finansiella tillgdngar -28 987 -28 491 749 29 901
Kassafléde fran investeringsverksamheten -93 369 -39 462 -21 210 -65 807
Finansieringsverksamheten
Incitamentsprogram - -84 - -
Mottaget forskott 100 000 100 000
Upptagna |&n hos kreditinstitut 50 000 114 505 50 000 25000
Amortering av laneskulder -110 471 -28 993 -99 614 590
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 39 529 85 428 50 386 25 590
Periodens kassafléde -160 091 -47 128 -20 730 -32 668
Likvida medel vid periodens bérjan 394 307 441435 254 946 426983
Kursdifferens i likvida medel - -8
Likvida medel vid periodens slut 234 216 394 307 234 216 394 307
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Kassaflode och likvida medel

Periodens kassaflode uppgick till -160,1 Mkr (-47,1), vilket utgérs av
kassaflode fran den |6pande verksamheten -106,3 Mkr (-93,1),
investeringsverksamheten -93,4 Mkr (-39,5) och finansierings-
verksamheten 39,5 Mkr (85,4).

Kassaflddet fran den I6pande verksamheten fére férandringar

i rorelsekapital uppgick till -16,4 Mkr (-43,7). Ej kassaflédes-
paverkande poster uppgick till 53,2 Mkr (-309,6). Rorelsekapital-
férandringen uppgick till -89,8 Mkr (-49,4). | jamférelsesiffran for
2022 ingar forvarvet av Skavsta. Justering for poster som ej ingar i
kassaflodet bestar av avskrivningar.

Kassaflddet fran investeringsverksamheten om -93,4 Mkr (-39,5)
avser investeringar i fastigheter -64,0 Mkr (-217,0) och finansiella
anladggningstillgédngar som utgérs av aktiedgartillskott till intres-
sebolag -29,0 Mkr (-28,5). Investeringsverksamheten paverkades
positivt under 2022 av en fastighetsforsaljning som tillférde bolaget
266,1 Mkr.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet med 39,5 Mkr
(85,4) och bestar av utbetalningen fran Trafikverket pa 100 Mkr som
ingar i posten Mottaget férskott samt amortering av laneskulder
och upptagna lan. Likvida medel vid periodens slut uppgick till 234,2
Mkr (394,3).
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Segmentsredovisning — verksamhetsomraden

Arlandastad Group &r ett fastighetsutvecklingsbolag

med tre verksamhetsomraden - tillika redovisningssegment
— Fastighetsforadling, Fastighetsférvaltning och Operativa
verksamheter.

Bolaget &ger och férfogar éver sammanlagt néra 8 miljoner
kvadratmeter mark férdelat pa tva av Sveriges storsta utvecklings-
projekt, Explore Arlandastad och Explore Skavsta. Bolagets
fastighetsforadling utgérs av detaljplanearbete, projektutveckling
och omvandling av befintliga fastigheter till nya verksamheter.
Affarsmodellen bygger pa att kontrollera hela vardekedjan

frén forvary av mark och planprocesser till byggandet och
sedermera forvaltning av fastigheterna. | de fall bolaget ser att
det kan tillféra varden, det vill séga attrahera andra hyresgaster
eller driva trafik till omradet i fastighetsafféren, bedriver bolaget
Operativa verksamheter som genererar kassafléde.

En omklassificering har skett av verksamhet som tidigare
redovisades som operativ till att redovisas som hyresintakt
pa grund av att verksamheten administreras av extern part.

15 — Bokslutskommuniké, januari—december 2023

Fastighets- Forvaltning Operativa Koncern-
Koncernen 2023 Jan -dec, Tkr foradling av fastigheter verksamheter gemensamt  Elimineringar Summa
Hyresintakter 6796 205 134 15 501 -43 423 - 184 008
Intgkter fran Operativa verksamheter - 860 223 215 -860 - 223 215
Ovriga intakter 1082 2476 9598 1316 - 14 472
Rérelseintakter 7 879 208 470 248 313 -42 967 - 421 695
Fastighetskostnader -2 587 -42 712 -361 -161 - -45 820
Avskrivning fastigheter - -21808 -8 226 - - -30 034
Kostnader frén Operativa verksamheter - - -277 319 43423 - -233 896
Bruttoresultat 5292 143 951 -37 593 295 - 111 945
Administrationskostnader -2 351 -25 643 -45 799 -34 223 - -108 016
Finansnetto -585 -94 208 -808 - - -95 601
Vinst avyttring inventarier - 2107 - 65 2173
Resultat fére vardeférandringar 2 356 26 207 -84 200 -33 863 - -89 500
Resultat fran andelar i intressebolag 964 - 212 - - 1176
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter -214 182 174 076 - - - -40 106
Resultat fére skatt -210 862 200 283 -83 988 -33 863 - -128 430
Fastighets- Forvaltning Operativa Koncern-
Koncernen 2022 Jan-dec, Tkr foradling av fastigheter verksamheter gemensamt  Elimineringar Summa
Hyresintakter 7321 141928 - -26 468 122 781
Intgkter fran Operativa verksamheter - - 170 216 - - 170 216
Ovriga intakter 12 532 1758 642 - 2 945
Rérelseintakter 7333 142 460 171 974 -25 826 - 295 942
Fastighetskostnader - -43 041 - -38 - -43 078
Avskrivning fastigheter - -18 184 - - - -18 184
Kostnader frén Operativa verksamheter - - -192 143 25 865 -166 278
Bruttoresultat 7 333 81235 -20 169 - - 68 402
Administrationskostnader -5 401 -21437 -25 357 -31152 - -83 350
Finansnetto -514 -50 147 -2174 - - -52 835
Aterféring negativ goodwill - - - 337 289 - 337 289
Resultat fére vardeférandringar 1418 9 651 -47 700 306 137 - 269 507
Realiserade vardeférandringar fastigheter 91142 - - - - 91142
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 53 633 1500 - - - 55133
Resultat fére skatt 146 193 11151 -47 700 306 137 - 415782
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Verksamhetsomrade Fastighetsférvaltning Ackumulerat Kvartal

Hyresintakterna uppgick till 205,1 Mkr (141,9). Okningen Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
&r huvudsakligen hanférlig till 6kad omsé&ttningshyra och Nyckeltal, Fastighetsfdrvaltning 2023 2022 2023 2022
indexupprékning samt verksamhet i Skavsta. Skavsta Driftnetto, Mkr 162,4 93,0 50,1 23,2
forvarvades i maj 2022 och ingér séledes under del Overskottsgrad, % 79 66 78 64
av jémférelseperioden Resultat fére vardeféréndringar, Mkr 26,2 97 26,0 -13,6
Fastighetskostnaderna uppgick till 42,7 Mkr (43,0,) och Underliggande hyresvarde, Mkr 2378 186 2378 186
avskrivningarna p3 rérelsefastigheterna uppgick till 21,8 Mkr Foréndring av underliggande hyresvarde, % 279 295 75 79
(18,2) Bruttoresultatet uppgick till 144,0 Mkr (81,2). Okningen Féréndring av underliggande hyresvarde rensat fér férvarvade fastigheter, % 279 9,7 75 8,2
kommer framst frdn indexupprakning och ¢kade omsattnings- Beldningsgrad, % 25 25 25 25
hyror. Marknadsvérde kommersiella fastigheter, Mkr 2593 2 341 2593 2341

Administrationskostnaderna uppgick till 25,6 Mkr (21,4).
Finansiella poster uppgick till -94,2 Mkr (-50,1) och avser

framst rantekostnader for lanefinansiering. Okningen beror Hyresintskter och dverskottsgrad
pa en nagot hégre rantebérande skuld och vasentligt hogre
réntor. Den genomsnittliga réntenivan fér finansieringen var Mkr o
6,16 (3,28) procent fér perioden.
70~ T100
Resultat fore vardeforandringar uppgick till 26,2 Mkr (9,7). 63 [~
Arlandastad Group faststéller vardet pa forvaltningsfastigheter ge- s |- Leo
nom externa varderingar av oberoende vérderingsinstitut varje kvar- |
tal. Per den 31 december 2023 har fastigheterna vérderats externt 49
av Forum Fastighetsekonomi AB s&som tidigare ar. Genomsnittligt 42" 760
avkastningskrav fér portféljen uppgick till 6,9 procent (6,5). 35
28 [~ T40
27
14 [ T20
7k
0 0

Ql Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2021 2022 2023

[ Totala hyresintékter == Overskottsgrad
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Verksamhetsomrade Fastighetsforadling

Fastighetsforadling ar den verksamhetsdel inom Arlandastad
Group som hanterar konceptutvecklingen samt exploateringen
av den befintliga markportféljen som bolaget férfogar éver.
Affarsmodellen bygger pa att kontrollera hela vardekedjan
frén férvary av mark och planprocesser till byggandet och
sedermera férvaltning av fastigheterna.

Per 31 december 2023 har koncernen tagit mindre &n tio procent i
ansprak av de potentiella byggratterna om cirka 1,3-1,4 miljoner
kvadratmeter bruttototalarea, BTA, inom utvecklingsprojektet
Explore Arlandastad.

Investeringar i nybyggnation samt om- och tillbyggnation av
befintligt bestand &r viktiga faktorer i Arlandastad Groups
vérdeskapande. Vardet pa byggratter och féradlingsfastigheterna
i Arlandastad Group uppgick till 3 364 Mkr (3 612).

| Explore Arlandastad har byggratternas genomsnittliga varde
minskat fran 3 426 till 3181 kr/kvadratmeter BTA. | Explore Skavsta
har byggratterna varderats till ett genomsnittligt varde om

287 kr/kvadratmeter BTA (302). Den totala projektvinsten uppgick
till 40 procent fér perioden (35).
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Nyckeltal, Fastighetsféradling

Jan-dec 2023

Jan-dec 2022

Okt-dec 2023

Okt-dec 2022

Investeringar, Mkr
Projektvinst %

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

Marknadsvérde féradlingsfastigheter, Mkr

48
40
3181
287

3 364

195
35
3426
302
3612

16
3181
287
3364

67

3 426
302
3612
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Verksamhetsomrade Operativa verksamheter Totala intikter och bruttomarginal Orderstock
| verksamhetsomrade Operativa verksamheter ingadr huvudsakligen
tre dotterbolag: Training Partner och Scandinavian XPO och, sedan Mie * Mke
den 17 maj 2022, flygplatsdriften i Skavsta. Training Partner erbjuder 70" =30 200 [~
utbildningar till dterforsaljare och generalagenter inom fordons- s -
industrin. Scandinavian XPO bedriver eventverksamhet i métes- och 60 ™ BES
evenemangsarenan med samma namn. 150
50 [~ —110
Intgkter fran Operativa verksamheter uppgick till 223,2 Mkr (170,2). 125
Intékterna fran utbildningsverksamheten bidrog med 91,7 Mkr (104,9) 40 0 100
och flygplatsverksamhet med 70,3 Mkr (36,2). Intékterna fran evene- |
mangsverksamheten i Scandinavian XPO uppgick till 61,2 Mkr (23,3). 0 10 75
Afférsomradets totala orderstock, férbokade evenemang och 0 -20 50
utbildningar med mera, uppgick vid periodens slut totalt till 95,1 Mkr o 20 25
(148,2), varav 87,5 Mkr (99,7) bedéms redovisas under kommande
tolv manader. Bokningsménstret for konferenser har &ndrats under o 40 " a3 a4 al a2 a3 a4 al a2 a3 a4
senare ar med kortare ledtider som féljd. Orderingéngen fér Training a2 ?032004 a1 az 232104 ar ez a3 20%‘2’ ar a2 332304 2021 2022 2023
Partner paverkas av sésongsméssiga variationer. Flygplatsdrift ingar B Inom 12 ménader B Senare &n 12 manader
inte i orderstocken. [ Utbildningsverksamhet Flygplatsdrift = Bruttomarginal
[0 Event och konferenser Ovrigt

Bruttoresultatet uppgick till -37,6 Mkr (-20,2). Det l&gre resultatet
beror frémst pa Stockholm Skavsta Airport. Resultat fére vardeférand-
ringar uppgick till -84,2 Mkr (-47,7). | fjarde kvartalet 6kade adminis-
trationskostnaderna varav 6,9 Mkr avser korrigering av avskrivningar
pa leasingkostnader fér Stockholm Skavsta Airport avseende 2022.
Organisatoriska féréndringar bedéms paverka resultatet positivt
med cirka 8 Mkr 2024 och dérefter med cirka 12 Mkr pa arsbasis.

Nyckeltal Jan-dec  Jan-dec
Operativa verksamheter, Mkr 2023 2022
Intékter fran

Operativa verksamheter 223,2 170,2
Bruttoresultat -37,6 -20,2
Total orderstock 95,1 148,2
Orderstock kommande 12 manader 875 99,7

18 — Bokslutskommuniké, januari—december 2023
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Moderbolagets resultatrakning i ssmmandrag

Belopp i Tkr Jan-dec 2023  Jan-dec 2022 Okt-dec 2023  Okt-dec 2022
Hyresintakter 9 989 21 693 - 5069
Ovriga rorelseintakter 11576 10132 2 582 2 965
Totala intakter 21565 31825 2582 8034
Fastighetskostnader -5 680 -10 106 -223 -3 247
Driftséverskott 15 885 21719 2 359 4788
Administrationskostnader -44 819 -40 444 -12 415 12792
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -3022 -40 504 -99 -36 433
Finansnetto 152 977 - 4782 -4733
Avyttring aktier i dotterféretag - 251407 - -
Forvaltningsresultat 121 021 192178 -5 373 -49 171
Férlust avyttring fastighet -44 641 - - -
Bokslutsdispositioner -28 727 -1073 - -6 673
Resultat fére skatt 47 653 191105 -5 373 -55 844
Skatt pa periodens resultat -4 703 706 - 706
Periodens resultat 42 950 191 811 -5 373 -55138

Moderbolagets finansiella stéllning i sammandrag

Tillgadngar
Belopp i Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Férvaltningsfastigheter - 138 569
Andelar i koncernféretag 32197 215712
Fordringar hos koncernféretag 1045 003 1869 549
Ovriga anlaggningstillgdngar 64 312 39 247
Anléaggningstillgéngar 114151 2263077
Fordringar hos koncernféretag 66186 -
Ovriga kortfristiga fordringar 79 752 39562
Kassa och bank 75 581 340 761
Omséttningstillgdngar 221 519 380 323
Summa tillgdngar 1363 031 2 643 399
Eget kapital och skulder
Eget kapital 982 853 939 903
Skulder till kreditinstitut - 1503 262
Langfristiga skulder - 1503 262
Skulder till koncernféretag 218 723 167 969
Kortfristiga skulder 161455 32 266
Kortfristiga skulder 380 178 200 235
Summa eget kapital och skulder 1363 031 2 643 399
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Resultatrékning

Moderbolaget Arlandastad Groups verksamhet bestar av koncern-
funktioner och koncernadministration. Totala intakter uppgick for
perioden till 21,6 Mkr (31,8). Hyresintakterna uppgick till 10,0 Mkr
(21,7) och 6évriga intakter till 11,6 Mkr (10,1). Ovriga rérelseintakter
avser huvudsakligen Management fee samt vidarefakturering av
koncerngemensamma kostnader till dotterbolagen.

Administrationskostnaderna uppgick till 44,8 Mkr (40,4). Av- och
nedskrivningar uppgick till 3,0 Mkr (40,5). Finansnettot uppgick till
153,0 Mkr (0) och &r i huvudsak hanférligt till omstrukturering inom
koncernen, dar fastigheter och lan har flyttats fran moderbolaget till
en underkoncern, samt 6kade réantekostnader och &ven ranteintakter.
Forlust avyttring fastighet avser internférséljning i samband med
omstrukturering. Resultatet fér moderbolaget uppgick till 43,0 Mkr
(191,8).

Balansrakning

Moderbolagets balansomslutning uppgick till 1 363,0 Mkr (2 643,4).
Det egna kapitalet uppgick till 982,9 Mkr (939,9). Okningen
av det egna kapitalet kommer fran periodens resultat.

| samband med en omstrukturering av koncernens laneportfdl]
séldes fastigheten Norslunda 1:8 internt under andra kvartalet 2023.
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Moderbolagets rapport éver férandringar i eget kapital |

Belopp i Tkr Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst Periodens resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2022-01-01 569 531002 306 408 -89 803 748 176
Omféring av féregdende &rs resultat - - -89 803 89 803 -
Periodens resultat - - - 191 81 191 811
Transaktioner med &gare:

Incitamentprogram - -84 - - -84
Eget kapital 2022-12-31 569 530 918 216 605 191 811 939 903
Omféring av féregaende ars resultat - - 191 811 -191 811 -
Periodens resultat - - - 42 950 42 950
Transaktioner med &gare

Incitamentprogram - - - - -
Eget kapital 2023-12-31 569 530 918 408 416 42 950 982 853
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Ovrig information

Medarbetare
Antal heltidsanstallda var vid periodens slut 148 (162) personer.

Sasongsvariationer

Arlandastad Groups driftsdverskott paverkas av sdsongsvariationer
avseende driftskostnader. Generellt &r kostnaderna hégre arets
forsta och sista kvartal, frémst orsakat av hégre kostnader for upp-
varmning och fastighetsskétsel sdsom snérojning. Aven Operativa
verksamheter har sésongsvariationer dar verksamheten minskar
under jul- och nyarshelgerna samt under sommarmanaderna.

Redovisningsprinciper

Arlandastad Group uppréttar koncernredovisningen i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS). Delars-
rapporten ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delérs-
rapportering presenteras saval i noter som pa annan plats

i delarsrapporten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen dock med beaktande av rekommendationer fran Rédet
for finansiell rapportering, RFR 2, Redovisning fér juridiska personer.
Tillampade redovisningsprinciper och berakningsmetoder har varit
oféréndrade sedan arsredovisningen féregaende ar.

Transaktioner med narstdende

Inga vasentliga transaktioner med nérstdende har férekommit,
férutom sedvanliga ersattningar till styrelse och ledande befatt-
ningshavare.

Intdkter frdn avtal med kunder

For att koncernen ska kunna redovisa intékter fran avtal med kunder
analyseras varje kundavtal i enlighet med den femstegsmodell som
aterfinns i IFRS 15.
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Intakter fran Operativa verksamheter

Intékter fran Operativa verksamheter redovisas i enlighet

med IFRS 15. Intékten redovisas nar koncernen uppfyller ett
prestationsatagande, vilket &r da kunden dvertar kontrollen

av varan eller tjansten. Bedémningen &r att respektive
utbildningstillfalle eller event utgdr ett eget prestationsadtagande.

Skadeersattning fran Trafikverket for arbeten
kopplade till den planerade Ostlénken

Arlandastad Groups dotterbolag Stockholm Skavsta Flygplats AB
ingick i oktober 2023 avtal med Trafikverket om skadeers&ttning om
385 Mkr for atgérder pa anléggningen som behdver géras aren 2024
till 2027 som férberedelser fér framdragande av jarnvagsprojekt
Ostlanken. Bolaget erhdll i december 2023 en férsta utbetalning
under avtalet pa 100 Mkr. Under kommande ar kommer ytterligare
285 Mkr erhéllas, varav cirka 150 Mkr 2024. | enlighet med IAS 20
kommer bolaget redovisa erhallna belopp som férskott for atgérder
som ska vidtas for att uppfylla ataganden i avtalet. Intékter kommer
sédledes redovisas i takt med att kostnader for dtagandena uppstar
sd att intakter mot kostnader matchas. | den man belopp kvarstar, i
enlighet med planen for kostnaden for skadeersattningen, kommer
sadant belopp intaktsredovisas nar kostnadens storlek fér kvarva-
rande dtaganden gar att bedéma med erforderlig tillférlitlighet.

Avrundning

| bokslutskommunikén avrundas samtliga sifferuppgifter enligt
géngse princip. Delsummor i tabeller och uppstéllningar har inte
justerats for att fa totalsummor att stdmma. Vid summering av
avrundade delsummor kan darfér totalsumman i vissa fall avvika.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgdrs av fastigheter som innehas for
uthyrning till externa hyresgéster. Férvaltningsfastigheter &r
vérderade till verkligt vérde enligt IAS 40 i rapporten for finansiell
stéllning. Vardering har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter &r fastigheter som innehas fér koncernens
produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring
eller administrativa &ndamal och redovisas till anskaffningsvéarde
minskat med avskrivningar i enlighet med 1AS16. For fastigheter
med blandad anvéndning, da en del av fastigheten innehas i syfte
att generera hyresintékter och/eller vardestegring och en annan
del anvands i rérelsen, gér Arlandastad Group en bedémning

om delarna kan séljas var fér sig. Om sa &r fallet delas fastigheten
upp i en férvaltningsfastighet och en rérelsefastighet. Om delarna
inte bedéms kunna séljas var fér sig klassificerar Arlandastad Group
fastigheten som en férvaltningsfastighet om den del som anvéands
i rérelsen uppgar till hégst 10 procent av den totala fastigheten.
Annars klassificeras hela fastigheten som en rérelsefastighet.
Avskrivning sker linjart over tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.
Den bergknade nyttjandeperioden fér rorelsefastigheter &r 25 ar.

Forvaltningsfastigheter och vardeforandring

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett
bedémt marknadsvarde per bokslutsdagen. For att sékerstalla att
varderingarna blir réttvisande anvénds oberoende externa varde-
ringskonsulter.

Fastighetsvarderingen grundas pa observerbara och icke observer-
bara indata. Observerbara data med stérst inverkan pa vardet &r
framst aktuella hyror, faktiska drifts- och underhallskostnader, plane-
rade investeringar och nuvarande vakansgrader. Bland indata som
kan ses som ej observerbara &r avkastningskrav samt férvantningar
om hyres- och vakansnivaer.

Fastighetsbestandet varderas, liksom tidigare ar, av externa varde-
rare fyra génger per &r, vid kvartalsskifte. Samtliga fastigheter besik-
tigas inte vid varje vardering utan med avtalad periodicitet utifran
alder, anvandning och hyresavtalens langd. Under 2023 anlitades
Forum Fastighetsekonomi AB fér att uppskatta det verkliga vérdet
av fastighetsinnehavet. Arvodet fér véarderingar &r inte beroende

av fastigheternas marknadsvarden. Externa varderingar utférs av
auktoriserade/-certifierade vérderare. Huvudmetod fér utférda
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vérderingar utgors av en modell dér framtida kassafléden och ett utforska potentiella framtida forvérv. Inom de narmaste aren har
beréknat restvarde nuvérdebersgknas (DCF-metoden). For byggrat- styrelsen darfor ingen avsikt att foresld ndgon utdelning. Kalender
ter bedéms marknadsvardet med en utékad ortsprismetod genom
jamférelser med avtal om &verltelser av liknande objekt. Utdelning 21 mars 2024 Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
B ) B B Styrelsen féreslar att ingen utdelning lémnas for rékenskapsaret 16 april 2024 Arsstamma
Vérdering av rantebarande skulder 2023, 1 linje med utdelningspolicyn. o
Réntebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. ? . 16 maj 2024 Delarsrapport
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde var- Arsstamma B st januen = mas 202
ppiup 9 .
deras initialt till verkligt vérde inklusive transaktionskostnader. Efter Arsstdmma kommer att héllas den 16 april 2024 i Sigtuna. 18 juli 2024 Deldrsrapport
forsta redovisningstillfélle varderas de enligt effektivrantemetoden. Hsndelser efter ba|ansdagen for perioden januari — juni 2024
Risker och osakerhetsfaktorer Lars Thagesson har meddelat styrelsen och valberedningen att 14 november 2024 %erlaresrrizzpe:ﬁanuari _ ceptember 2024
| bolaget &r framfor allt fastighetsvardering, projektverksamhet, han inte nskar bli omvald som styrelseledamot vid Arlandastad i : i
finansiering samt uthyrning, med hansyn till bdde komplexitet och Group AB (publ) drsstamma den 16 april 2024. Valberedningen har 13 februari 2025 Bokslutskommuniké 2024
beloppens storlek, prioriterade omraden fér riskhantering. Bolaget meddelat styrelsen att den avser att féresld omval av alla styrelse-
har rutiner fér att kontinuerligt vérdera och minimera dessa risker. ledamoter utom Lars Thagesson och nyval av Krister Karlsson, COO
i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB, som styrelseledamot vid
En turbulent omvérld orsakade ékad inflation och stérre osékerhet &rsstdmman 2024. Valberedningens fullstandiga férslag kommer att
i leverantérskedjorna om bade pris och leveranstider fér byggmate- presenteras i samband med kallelsen till drsstdmman.
rial under varen. Vid periodens utgang hade dock pris och leverans-
tider &tergatt till nivaer fére covid 19-pandemin. Tillgdng till Ianat Bokslutskommunikén har ej varit féremal fér revisorernas
kapital har varierat i en anstrangd kapitalmarknad med stigande granskning.

kreditmarginaler som féljd. Saledes &r total finansieringskostnad pa

marknaden betydligt hogre &n vid arets inledning. Arlandastad den 15 februari 2024

. . . Styrelsen
Utéver vad som framgar ovan beskrivs koncernens och moder- Y

bolagets risker och riskhantering i drsredovisningen fér 2022.

Agarstruktur

Arlandastad Group har ett aktieslag. Antal utstaende aktier 31
december 2023 var 63 255 586 stycken. Stangningskursen 29
december 2023 var 31 kronor per aktie, vilket motsvarar ett
marknadsvarde om 1 961 Mkr. Per 31 december 2023 utgjordes stérsta
aktiedgare i Arlandastad Group AB av Gelba Management AB med
46,6 procent, Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB med 14,2 procent
och Styviken Invest AS med 9,8 procent.

) ) Denna information &r sddan information som Arlandastad Group &r
Utde|ﬂlﬁgSpO|le skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Arlandastad Group kommer anvénda sitt I6pande kassaflode for att Informationen l&mnades, genom ovanstdende kontaktpersoners
finansiera ytterligare exploatering av befintlig projektportfélj samt férsorg, for offentliggérande den 15 februari 2024 kl. 08.00 CET.
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Finansiella definitioner

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut.

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

Beldningsgrad fastigheter, %
Réntebéarande skulder exklusive skuld fér finansiell leasing
i procent av fastigheternas verkliga vérde vid periodens slut.

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

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

Medelantal utestaende aktier
Genomsnitt antal utestaende aktier under perioden.

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

Réntet&dckningsgrad

Bruttoresultat efter finansiella intékter genom finansiella kostnader.

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

Substansvérde (NAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital justerat fér verkligt varde pa hela
fastighetsbestandet med dterldggning av uppskjuten skatt,
dividerat med antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Substansvarde (NAV) anvénds fér att ge intressenter information
om Arlandastad Groups langsiktiga substansvérde per aktie
bergknat pa ett fér borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Fastighetsrelaterade definitioner

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive
yttervaggar.

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

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

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom erséttning fér varme,
el och fastighetsskatt.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror, inklusive omsattningshyror, exklusive
hyrestillagg.

LOA, kvm
Byggnaden/byggnaders uthyrningsbara area fér lokaler.

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

(")verskottsgrad, %

Driftnetto, ej inkluderat avskrivningar pa rorelsefastigheter,
i segment fastighetsférvaltning i procent av redovisade
hyresintakter.
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Cederstroms Slinga 17, 195 61 Arlandastad, Sverige, +46 (0) 8 505 666 00






