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ATERBRUK — EN KALLA TILL INSPIRATION

Under 2023 har vi fokuserat pa aterbruk inom verksamheten.
Vi tar med oss glimtar fran detta arbete genom hela vér &rsredovisning.
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Tillsammans har vi vaxlat upp och visar
att vi klarar det mesta, det gor mig stolt!

NENNE PETTERSSON, VD

Aranids VD Nenne Peterson ser tillbaka pa ett ar da fastighetsbranschen varit
i fokus och reflekterar dver vad det nya marknadsléget inneburit for Aranis,
som trots utmaningar gjort stora positiva forflyttningar under 2023.

Hur skulle du beskriva aret som gick nér du blickar tillbaka?

— Utmanade, spinnande men ocksé framgéangsrikt. 2023
har varit ett 4r dir vira marknadsvillkor forandrats diametralt
pa mycket kort tid dé vi har gatt frin ligrintemiljé till
rintenivaer som vi inte sett pd 6ver 15 ar, ndgot som péaverkat
vart finansnetto och vir kostnadsmassa. Inflationen har
slagit hart mot bade byggbranschen och detaljhandeln vilket
i kombination med en dysfunktionell bostadsmarknad har
medfort att vi fitt stilla om delar av vir verksamhet.

Kan du berétta lite om vad omstéllningen har inneburit?

— Nyproduktion har bromsats férutom pa Tingshojd dir vi
gor klart det vi paborjat. Vi har i stillet lagt fokus pa att ta
hand om kassafléden, jobba klokt och f6rbittra var organisa-
tionseffektivitet. Vi har forbittrat vart driftnetto, overtriffat
vir budget och minskat vira kostnader.

Vad ligger hakom framgéngen, enligt dig?

— Stérsta framgangsfaktorn dr utan tvekan vira medarbetare,
det dr de som tagit ansvar och med stort engagemang och
sammanhallning levererat ett fantastiskt resultat i en utmanande
tid. Kulturen ér stark pd Aranis. Vi har ocksa en bredd i verksam-
heten med bostider som huvudaffir kompletterat med kontor,
samhillsfastigheter och handel, vilket gor oss mindre sirbara.

Ni har ocksa fatt en helt ny styrelse under 2023, vad innebér det?

—Ja, det stimmer. I takt med Aranis f6rindringsresa har véra
dgare dven sett behov av férindring av styrelseuppdraget och
tog under 2023 det modiga beslutet att gi frin en dgarstyrd
till en dgarledd styrelse. Den forsta juni valdes en ny styrelse
in vid en extra bolagsstimma och véra dgare sitter sedan dess
i styrelsens valberedning. De har rekryterat nya styrelsemed-
lemmar som tillsammans stir f6r en mycket bred kompetens
vilket givetvis dr en stor tillging i vért arbete.

Vilka specifika handelser skulle du vilja lyfta fran 2023?

— Vi pibérjade ROT-renoveringen pa Tingberget, vilket
varit en vildigt ling process. I februari lanserade vi ocksé
”Care of Aranis”, en coworking mitt i centrala Kungsbacka,
som snabbt blivit uthyrd. Jag vill ocksi lyfta Kungsmissan
som trots utmanande tider for detaljhandeln fatt flera nya
hyresgister och 6kat antalet besok med strax under 7 %.
Men jag vill avsluta med de framsteg som véra medarbetare
och vir organisation gor varje dag. Vi har bland Sveriges
nojdaste hyresgister bide pd lokal- och bostadssidan, vara
lokalvirdare ir enligt vira hyresgister bist i Sverige och vi
tar hela tiden nya kliv inom hallbarhetsarbetet samt pd vér
digitaliseringsresa. Tillsammans har vi vixlat upp och visar
att vi klarar det mesta, det gor mig stolt!
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Affarshus pa
hallbar grund

Strategier
HALLBARHET
MANNISKAN | FOKUS
AFFARSMANNASKAP
ORGANISATION & ARBETSSATT
DIGITALISERING

Vision
Aranés ska som aktiv
samhallsbyggare och
fastighetsagare oka

Kungsbackas attraktivitet
for boende och
naringsliv.

Mission
UTMANA DET SJALVKLARA

Aﬁr S Zd(," Aranés ska utveckla och forvalta attraktiva, héllbara och flexibla bostader och lokaler i Kungsbacka.

Kultur/viirdegrund ~ ovpomE, OMTANKE 0cH UTVECKLING

Arands aﬁ?irsbus

Arands affarshus illustrerar hur vi arbetar strategiskt med vér afférsplan. Allt vi gor vilar pa en tydlig véirde-
grund. Var kultur ar starkt forankrad i vara kdrnvarden; omdome, omtanke och utveckling. Utifrdn denna
grund arbetar vi med var affdrsidé; att utveckla och forvalta attraktiva, hallbara och flexibla bostader och
lokaler i Kungsbacka. Varje dag gar vi till jobbet med en instalining att tinka nytt genom att inte bara utmana
0ss sjélva utan dven utmana det sjélvklara. Afférsplanen 2021-2024 bérs upp av fem 6vergripande strategier;
hillbarbet, minniskan i fokus, affarsmannaskap, organisation & arbetssdtt Samt digitalisering. Strate-
gierna ska hjédlpa oss att na vara mal med siktet instéllt p& var vision; att som aktiv samhallsbyggare och
fastighetsdgare 6ka Kungsbackas attraktivitet for boende och néringsliv.

TEKNIK & UTVECKLING CSR VARA FASTIGHETER

Produktstrategi

Aranis kirnverksamhet ir lingsiktig forvaltning
av dgda fastigheter. Erbjudandet bestér av pro-
dukter inom segmenten hyresrittsligenheter,
kontor, samhillsfastigheter, hotell, képcentrum
samt 6vrig butik/handel. Utéver detta utvecklar
Aranis dven bostadsritter.

Tillvdxtstmtegi

Aranis strivar efter en langsiktig tillvixt i forvalt-
ningsresultatet. Tillviixten ska ske genom effektiv
fastighetsforvaltning, strategiska markforvirv
samt genom om-, till- och nybyggnation.

Fastighetsutveckling

Aranis ska vixa och utvecklas i takt med Kungsbacka
med fokus pa att utveckla och 6ka attraktiviteten
i Kungsbacka stad. I dagsliget bestir 63 % av virt
innehav av bostdder och 37 % av kommersiella
lokaler. Bostiderna stér for 55 % av vira intikter
men vir milsittning dr att utveckla vart fastighets-
bestind i en riktning som leder till att 60—65 % av
vira intdkter ska komma fran bostadsfastigheter.

Fastighetsforvaltning

Vir langsiktiga kirnverksamhet dr fastighetsforvalt-
ning varfor en storre andel av var bostadsproduktion
ska vara hyresritter. Nir vi utvecklar bostadsritter
ska de kalkylmissigt halla for att kunna stillas om
till hyresritter om marknaden viker.

Tillvaxt sker ocksa genom effektiv fastighetsfor-
valtning. Detta innebir god kostnadskontroll och
kontinuerlig driftoptimering samt en resultatinriktad
uthyrningsverksamhet som resulterar i hégre hyror.
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Finansiell strategi

Arands arbetar aktivt for att halla rintekostnaderna
pa en si lig nivd som mojligt och att sikerstilla
tillgéng till kapital f6r byggnation och férvaltning.

Finanspolicy

Aranis finanspolicy syftar till att begrinsa bolagets
finansiella risker. Finanspolicyn faststills varje ar
av Aranis styrelse och fungerar som ett ramverk for
ledning och finansfunktion. Malsittningen med
finansverksamheten ir att p ett kostnadseffektivt
sitt hantera de finansiella risker som uppstér i
verksamheten. Bolagets finansiella risker dr frimst
finansieringsrisk, rinterisk samt likviditetsrisk.

Lénefinansiering

Lénefinansiering sker genom banklan som
sakerstills med pantbrev i fastigheterna. Skulderna
redovisas som kortfristiga respektive lingfristiga
skulder i balansrikningen. Rintebirande skulder
uppgick vid drsskiftet till 3 460 Mkr, vilket mot-
svarar en beldningsgrad om 50,2 %. Den justerade
soliditeten uppgick till 38,8 %.

Rénte- och kapitalbindning

For att begrinsa refinansieringsrisken arbetar
Aranis for en fordelning mellan olika lingivare
och olika kapitalbindningstider. Aranis anvinder
rintederivat for att ni 6nskad rdntebindnings-
struktur. For att begrinsa rinterisken har Arands
en relativt ling rintebindning. Vid arsskiftet upp-
gick genomsnittlig rintebindningstid till 3,20 ar
och den genomsnittliga rintan pa balansdagen
var 3,15 %. Skuldportf6ljens kapitalbindningstid
var 1,61 4r vid arsskiftet.

LEDNING & STYRELSE
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Att leda i forandring

HR-CHEFEN FORKLARAR

Ett foretag i fordndring stéller stora krav pa ledarskap. Det talas om sjalvledarskap, att
chefer ska vara ledare men ocksa att ledare ska ha chefskvalitéer. Fragar du Sara Helin
- ny HR-chef pa Arands sedan i augusti, sa behdvs allt — ofta i en och samma person.

Aranis har under 2023 fortsatt sin férindringsresa med ett
stort fokus pi att sitta strukturer, processer och arbetssitt,
men ocksd pé att utveckla ledarskapet i dess olika former.
— Det som ir avgorande for att vi ska lyckas med vért
uppdrag dr att varje medarbetare utvecklar sin forméga att
leda sig sjilv i vardagen och fa till bra teamsamarbeten. Det
innebdr ett storre ansvar men dr ocksa
mer stimulerande i lingden. Att fi detta
pa plats dr inte helt enkelt, det kriver
ett nirvarande ledarskap men ocksi ett

tydligt chefskap, forklarar Sara.

Skillnaden mellan chef och ledare
Nir vi dyker lite djupare ner i frigan
beskriver Sara att hon brukar dela in
ledarens roll i tva delar — chef och ledare.
Rollen som chef priglas av rutiner, ramar,
struktur, resurser och resultat. Hir stottar
HR med mallar, ordning och reda kring
lagar och riktlinjer med mera. Rollen som ledare priglas av
visioner, mal, utvecklingsarbete, framtid, strategier, kultur och
virderingar. Hir arbetar HR som en brygga och drivande
kraft i frigorna.

— Jag stottar vara ledare genom att peka, navigera, coacha
och facilitera. Mitt jobb 4r helt enkelt att skapa forutsittningar

6 ARSREDOVISNING 2023

Vi dr ett bolag med enorm kraft
och potential i vdr organisation
och min uppgift dr att se till
att skapa forutsittningar for
framst vdra ledare att nyttja
detta pa allra bista sitt.

for vara ledare att gora ett bra jobb, s att de i sin tur kan
skapa férutsittningar for vira medarbetare att lyckas i sina
roller, fortsitter Sara.

Var fokusfraga for 2024
Och hur gir det da f6r vira medarbetare? Jo, vir medarbetar-
undersokning visar att vi dr ett ging som
trivs vildigt bra pa jobbet och med var-
andra. Vi har fortroende for vira ledare
och ser positivt pi framtiden. Samtidigt
har férindringsarbetet i kombination
med omvirldens tvira kast paverkat oss,
vilket innebdr att vi upplever lite for
mycket stress pé sina hall. Fokus pi att
fortydliga organisationen och skapa
forstaelse och respekt for varandras
roller dr dirfor en fokusfraga for 2024.
— Det dr viktigt att vi som jobbar
hir 4r lingsiktigt hallbara och med det
menar vi att vi mar bra 6ver tid och att vi kompetensutvecklar
oss i takt med att omvirlden férindras. Vi kommer att sitta
en kompetensfoérsorjningsstrategi och jobbar aktivt med
ledarutveckling och teamutveckling med fokus pé véra olika
styrkor som vi ska nyttja pd bista sitt for att komplettera
varandra och dirmed jobba eftektivt, avslutar Sara.

LEDNING & STYRELSE
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SIDAN1 | SIDAN 2

MEDELANTALET ANSTALLDA 2023
FORDELAT MAN OCH KVINNOR
ANTAL ANSTALLDA 67 (tillsvidare)

52%

48 % Mén

Il Kvinnor
LEDNINGSGRUPP FORDELAT
PA MAN OCH KVINNOR 31 DEC 2023
50%
5 0% Mén
= Il Kvinnor

PROCENTUELL SJUKFRANVARO 3 O 3 %
UNDER 2023 ’ °

SNITTALDER 2023 8 .
4 AR

Nyanstillda 2023

DANIEL LENNARTSSON Teknik- och fastighetsansvarig
Kungsmaéssan

FILIP LANNETUN Fastighetstekniker

JOHANNA HAMMARBERG Uthymings- och afférsansvarig
Kungsmaéssan

KRISTOFFER HEMLIN Fastighetstekniker

LISA JOHNLIN Controller

SARA HAMMARIN TYRBERG  Financial controller

SARA HELIN HR Chef

SEBASTIAN EK Fastighetstekniker

ASA KARLSSON Redovisningsansvarig
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Fran vanster Christian Andersson, Lena Fredriksson, Kholud Al Nasser, Andrea Mann, Marina Rozanova,
Lena Bjorn, Andreaz Carlsson, Emanuel Dungo, Erica Ljunggren, Lars Bergstrom Saknas i bild Lars Hedin.

Ett vinnande gang

Ar efter ar far de skyhoga kundndjdhetsbetyg och
orakneliga ganger har de av vara hyresgaster utsetts
till bast i Sverige pa det de gor. Arands “stadgéng”
ar dlskade av vara hyresgéster och arbetar i dag
med sa mycket mer 4n bara lokalvard.

Vilka ir egentligen ett fastighetsbolags viktigaste ambassadérer
och vilka medarbetare har stérst mojlighet att péverka hyres-
gistens trivsel i vardagen? Det dr givetvis de som arbetar ute
i véra fastigheter och i vira omriden. Fastighetsteknikerna

triffar vira hyresgister varje dag, men de som spenderar allra

mest tid i vira omraden nira vira hyresgister r utan tvekan

véra lokalvirdare.

Engagemanget inom lokalvard
Arbetsledare och lite av en legend inom lokalvird 4r Lena
Bjorn, som arbetat pi Aranis sedan 1986. Lenas engagemang
och f6rmaga att fi medarbetarna att trivas syns i varje medarbe-
tarenkiit, vilket ocksa speglas i n6jdheten hos vara hyresgister.
— Kortfattat handlar det om ett nirvarande ledarskap som
skapar trygghet. Att jag finns dir och stottar, f6r det dr ménga
ganger ett tungt och utsatt arbete. Sen handlar det om att fa
alla att hjilpas 4t. Mina medarbetare ir fantastiska pa att hjilpa
varandra. Vi tar tex aldrig in vikarier, nir nigon ér sjuk gor vi en

teaminsats och stottar upp for att 16sa uppgifterna tillsammans.
Lokalvéardens uppdrag har breddats
Totalt arbetar 11 personer med lokalvird pa Aranis, de allra

flesta pd bostadssidan men dven inom det kommersiella
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oss till kemikalieappen — ett vérdefullt hjdlpmedel for véra medarbetare.

bestindet. Vi har en néstan helt 50/50 kdnsfordelning,
vilket vi dr vildigt stolta 6ver. Fran att tidigare i stort sett
bara ha handlat om trapphusstidning har uppdraget i dag
utdkats och breddats. Ginget haller rent och snyggt bade
inne i fastigheterna och i miljén utanfér pd girdarna,
vilket omfattar skripplockning, témning av papperskorgar
och vintertid dven viss snskottning. En annan viktig
uppgift dr att ta hand om alla miljérum och se till att de
r frischa och att sorteringen fungerar som den ska. Aven
tvittstugorna ska ses efter.

— Vi syns dagligen ute i viira omriden i vira blda klider
och tack vare lig personalomsittning, vilket ir vildigt
ovanligt i vir bransch, s ir det ofta samma medarbetare
vira hyresgister moter. Det skapar trygghet och trivsel,
konstaterar Lena som foredrar benimningen lokalvérdar
framfor lokalvirdare pd sina medarbetare.

Att hyresgisterna dr nojda ser vi varje ar i véir hyresgis-
tenkdt som utfors av AktivBo. I branschen dr vi enastiende
och 2023 hade vi dnnu en ging ett av de hogsta betygen
av alla hyresvirdar inom kategorin "Rent & Snyggt”.

HALLBAR STADNING All stadning hos Aranas utfors med miljévanliga kemikalier som doseras
med en sarskild mopptvétt i stidmaskinerna. Alla medarbetare utbildas ocksé Iopande inom
kemikaliehantering och stdd. Under 2023 har vi inventerat all kemikaliehantering for att ansluta

LEDNING & STYRELSE
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Aterbruk

- det nya normala

Det som forr akte direkt i containern sorteras nu och ateranvéands pa
olika satt inom var verksamhet. Vid renoveringen av Tingbergets 60-talshus
far allt fran fasadmaterial till kylskap och skapsluckor ett nytt liv.

Pi Tingberget pdgar just nu en ROT-renovering i olika
etapper. Husen 4r byggda pé 60-talet med gedigna material,
men ir i behov av renovering och standardhojning. Taket ska
bytas, fasaden renoveras, fonster bytas och kék samt badrum
moderniseras. Husen blir som nya och ligenheterna fir helt
ny inredning. Men vad gér vi d med det gamla som rivs ut?

Ett projekt utan spill

En inventering har gjorts innan projektet piborjades for att
identifiera vad som kan restaureras och ateranvindas pé plats,
samt vad som kan aterbrukas inom vir 6vriga verksamhet.
Slutligen tittar vi pd om det finns intresse frin nigon annan
part att ta hand om det vi sjéilva inte har anvindning for.

— Alla vitvaror som fungerar bra och ér energisnila dteran-
vinder vi i andra ligenheter inom bestindet nir vi fir in ser-
viceanmilningar om vitvaror som behover bytas. Samma sak
giller ventiler och vissa rordelar, berittar Thomas Andersson,
Aranis byggledare pa Tingberget.

Allt taktegel tas ner och hela pannor samlas ihop for vidare
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anvindning. Sjilva fasaden bevaras men trasiga tegelstenar
byts ut. Aven utemiljon bevaras i storsta mojliga man, dir tex
kantstenar av granit plockas upp och sitts tillbaka. Det som
gdr att aterbruka men som vi sjilva inte har anvindning for,
exempelvis fonster och kalkstenskivor frin stora manglar,
kommer att skickas till CCBuild, samhillsbyggnadsbranschens
gemensamma arena for cirkulirt byggande.

— Delar av Tingbergets gamla inredning bestir av vackra teak-
detaljer, tex koksluckor och garderobsdérrar. Vi vet att dessa dr
eftertraktade och sparar alla som ér hela for aterbruk. Trappricken
och entrédorrar i teak restaurerar vi och behiller pa plats,
liksom fonsterbinkar av marmor. De ér jittefina, berittar Thomas.

Hyresgasterna bidrar till aterbruk

Hyresgisterna som under renoveringen har flyttat till
evakueringslidgenheter har ocksd haft méjlighet att bidra till
iterbruk. Alla mobler man inte vill behalla har man kunnat
stilla i en container som sedan tomts av Erikshjilpen som
salt dessa vidare. Att dterbruka dr i dag det nya normala.

LEDNING & STYRELSE
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Full fart pa
Tingberget

| tider da manga byggen star stilla fortsatter vi
forverkliga var vision for Tingberget. Byggnationen
pagar for fullt for tre gedigna punkthus som fatt det
passande namnet Tingshdjd.

Pi Tingberget ligger vart dldsta bostadsomrade som just nu
etappvis genomgér en ROT-renovering. Samtidigt, lings med
Kungsgatan intill de tidstypiska 60-talshusen, pigér bygget
av tre helt nya huskroppar med 84 nya ligenheter som ska
std klara 2025. Punkthusen delar pd gemensamt garage i
bottenplan med hiss rakt upp i trapphusen och gemensamma
fina, gréna gérdar.

Ett oslagbart lage

Precis som namnet avsl6jar ligger husen péi en h6jd med utsikt
over Kungsbacka. P4 fem minuter gir man ner till stadskdrnan
med Kungsmaissan, torget, Valand och resecentrum. I andra
riktningen nés E6 med bil p4 nigon minut — ett fantastiskt lige!
Samtliga ligenheter har minst en balkong eller uteplats. I de
fall en ligenhet har tvd balkonger ir en av dem inglasad. Alla
materialval dr av hog kvalitet och ligenheterna har fint ljusin-
slipp. Storlekarna varierar mellan 1: or — 4: or med ca 50 %

1: or och 2: or.

Inflyttning

Ligenheterna berdknas vara klara for inflyttning i juni 2025.
Beslut om boendeform, dvs. om det blir bostadsritter eller

hyresritter kommer att fattas lite lingre fram under 2024 da
vi vill invinta hur bostadsmarknaden utvecklar sig.
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— en stadsdel som utmanar

Kvarteren Elegansen och Rebellen stod klara under
2022 och planen var att starta upp ytterligare tva
kvarter under 2023. Sa hlev det inte. Kraftig inflation,
stigande réantor och en vikande hostadsmarknad
fick oss att ompriva vart beslut. Men vi har fort-
farande fokus pa vara initiala malsattningar.

Idén om att skapa Valand vixte fram nir vi tillsammans
identifierade vad vi tyckte saknades i Kungsbacka — en titare
och mer sammanhillen stad som lever dygnets alla timmar.
En stadsdel som har en urban kinsla och ett nytt spinnande
utbud kryddat med annorlunda upplevelser. Varje kvarter
har en egen uppgift — att tillféra nagot unikt till helheten.
Elegansen ir det eleganta kvarteret, Rebellen det kaxiga
och utmanande och Kul6ren det firgstarka. Nist pd tur
star Oasen och Lyktan — namnen talar for sig sjilva.

Att skifta fokus i en prévande tid

Men vad gor man nir det blir stopp i maskineriet och
utbyggnadstakten forsenas? Jo, fokus ligger nu i férsta hand
pa att ta hand om alla de som redan har etablerat sig i den
nya stadsdelen. Under 2023 har vi dragit om striken f6r att
skapa bittre fléden, 6ppnat upp Valands promenad, anlagt
grismattor och plockat ner byggplank. Milet har alltid varit
att stadsdelen vid alla tidpunkter ska kinnas sa lite byggplats
som mojligt och vi fortsitter pd samma spér.

Anpassningar for att komma vidare

Under 2024 behéver vi anpassa oss efter ett nytt marknads-
lige och skapa handlingsutrymme for en fortsatt hallbar
stadsutveckling. Att komma vidare och ta nista steg i Valand
dr en av vira frimsta mélsdttningar.

Valand erbjuder fantastiskt fina kontorslokaler i stans bésta och
mest centrala lage. | de stilfulla husen i Elegansen finns lite storre
ytor och i Kuléren en variation.

HAR SER DU VILKA SOM REDAN
HAR ETABLERAT SIG | VALAND
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Therse Linders t.v i bild, ans;/arar for Care of Arands och ser till att alla
hyresgaster trivs — hér vid en onsdagsfrukost i det gemensamma koket.

KUNGSMASSAN TEKNIK & UTVECKLING CSR VARA FASTIGHETER HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI LEDNING & STYRELSE

Som hemma, fast tillsammans

och mitt i stan

Nya tankar, idéer och mdjligheter skapas nér vi triffas, trivs och umgas.
Care of Aranis ar vart nya coworking-koncept med lokaler mitt i Kungsbacka,
granne med Kungsmassan och Valand, bara 5 minuter fran Resecentrum.

Det bérjar som vanligt med en idé som utgir fran ett behov
—och just i det hdr fallet flera olika behov. Efter pandemin
sig vi en okad efterfrigan pi flexibla kontorsarbetsplatser
med tillging till en gemenskap. Vi sig ocksa att liget var
avgorande — det skulle vara centralt med gingavstind till det
mesta. Samtidigt sig vi ett behov av att locka folk tillbaka

till staden for att skapa fléden och forutsttningar f6r vira

butiker och restauranger.

Coworking med trivsel i vdggarna
I februari 2023 slog vi upp portarna till Care of Aranis — vir
tolkning av en hemtrevlig coworking mitt i stan och platsen
var ingen annan dn vart tidigare huvudkontor — en plats dir
vi visste att trivseln satt i viggarna.

Therese Linders pd Aranis har varit med frin idé till
firdigstillande och ansvarar i dag for Care of Aranis:

— Vi erbjuder bide rum f6r 1-4 personer som vi kallar
"My own space” och "Freedom” som innebir plats i landskap.
Oavsett vilket sd har man tillging till det gemensamma

I2 ARSREDOVISNING 2023

koket dir vi serverar frukost vissa dagar samt till takterrassen

och motesrummen.

Hur har intresset varit?

— Over férvintan, nistan alla rum 4r uthyrda men vi har
fortfarande nagra "Freedom-platser” kvar. Det mest fasci-
nerande dr mixen av foretag och branscher som skapar en skén
dynamik men 4ndé en kinsla av familj — vilket var hela tanken.

Vad blir nésta steg for Care of Arands?

— Under senhésten lanserade vi ytterligare ett koncept
"Meeting” som erbjuder externa att hyra konferensrum pi
Care of Aranis. Allt frin nigra timmar till heldag i moderna
fullutrustade métesrum. Hir ser vi en stor potential da vi vet
att motes- och konferensrum dr en bristvara i Kungsbacka.

LAS MER OM CARE OF ARANAS


https://www.aranas.se/lokal/coworking/?gad_source=1&gclid=EAIaIQobChMI0degn6SrhQMVsw-iAx3TtgfuEAAYASAAEgI_ePD_BwE
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Kungsmassan — 50 ar av fornyelse

1973 invigdes Kungsmassan som handelsplats och har sedan dess varit i konstant utveckling.
Under aret som gick har vi firat vara 50 ar men ocksa investerat i fornyelse.

Kungsmassan képcentrum var frin bérjan en textilfabrik som Ett sortiment som utmanar e-handeln
under TEKO-krisen byggdes om till bitmissa, dirav namnet. I allt som gors ir just besokarens upplevelse i fokus,
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1973 etablerades de forsta butikerna pé platsen men det négot som blir allt viktigare nir den fysiska detalj-
var forst vid slutet av 90-talet som planerna pa att skapa ett handeln 4r under press frin e-handeln. Utbudet bestir
képcentrum med en amerikansk Shopping Mall som forebild i dag av en storre andel restauranger och en biograf,
F)lex./ verklighet. Direfter har platsen byggts ut och utvecklats bOWliI.lg och indoor-golf kompletterar den traditionella — Under 2023 6kade
i olika steg, senast 2019. shoppingupplevelsen. L .
Ett stort fokus ligger pa miljon, det ska vara njutbart L~ antalet besok med

Lokalt Idge med lojala kunder och trivsamt att vara pa Kungsmissan. Bide inomhus 7%jamfort med
Kungsbackaborna dlskar verkligen sitt Kungsmassan. och utomhus. I maj invigdes en helt ny tridgirdsmiljo f6regﬁende ar.

— Kungsmissan dr i huvudsak ett lokalt képcentrum med med prunkande vixter, binkar och uteserveringar som
oerhort lojala besokare men vi har ocksa besékare som reser moter alla vira besokare.
frin Molndal, Varberg, Falkenberg, Goteborg och Mark for — Forsta motet dr viktigt — kinslan av att kunna andas
att de tycker att Kungsmissan dr det mest trivsamma stillet ut och sinka axlarna f6r att kunna shoppa, 4ta och umgés MILSTOLPAR

1955 Textilfabrik

1966-72 Bétméssan
("Kungsméssan")

att shoppa pa, berittar Peter Grankvist, affirsomrideschef i en behaglig, trygg och trivsam milj6 4r vér absoluta styrka

pa Kungsmissan. som vi ska fortsitta att vara biist pd, ssmmanfattar Peter.

1973 Képmannavaruhus

med 25 butiker
Utbyggnad till 50 butiker
Utbyggnad till 80 butiker
Utbyggnad till 90 butiker
Utbyggnad till 100 butiker

1984
2000
2005
2019
2023

Kungsmassans
tradgard invigs

BN ; 5 . one R OM KUNGSMASSAN
Under aret har flera aktiviteter genomférts med — g e p 7 .
inspiration fran Kungsmassans olika tidsepoker. { . o' 3
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INSATSER HELA ARANAS'BESTAND 2023

Vi arbetar hela tiden Kontinuerligt med att optimera véra system for att minska energi-
och vattenatgangen'i'vara fastigheter. Atbetet innebér en néra dialog med med vara
hyresgéster for att 0ka sorteringen av/avfall och minska forbrukningav.el och.vatten.

Under 2023 har vi ocksa utokat antaletladdplatser for eldrivna fordon; miljocertifierat
ytterligare fyra fastigheter och okat produktionen av solenergi.

MINSKAD

FJARRVARME-

EL FRAN
LADDSTOLPAR Notgzgt‘st::‘lg?at SOLENERG]
1
PA PLATS _ 5 6% 4 §~£
Kuldren i Valand b

8st

Gullregnsvégen
18st

GENERERAD C?.‘)

OKAD
SORTERING AV
AVFALL 2022

11,5%

Faktisk forbrukning

Daniel Lennartsson Teknik & fastighetsansvarig Kungsmassan.
Helén Runger Utvecklingsansvarig Teknik Lokaler och Kungsméassan.
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Ett mer hallbart och
driftsakert Kungsmassan

Daniel Lennartsson hirjade som teknik- och fastighetsansvarig pa Kungsméassan varen 2023.
Sedan dess har han i samarbete med Helen Runger drivit igenom en rad forbattringar och
fordndringar som resulterat i ett mer hallbart Kungsméssan.

Kungsmissan ir en komplex fastighet. Det ir till stora delar
en gammal byggnad som ir om- och tillbyggd som sedan
kopplats ihop med en helt ny byggnad 2019. Gamla och nya
system ska synkas och tydliga rutiner ska finnas for drift och
underhall. Dessutom ska hinsyn tas till alla ca 100 olika hy-
resgisters 6nskemal och behov gillande inomhustemperatur,
ventilation, avfallshantering och 6vriga funktioner samtidigt
som hallbarhet méste vara i fokus.

— Kungsmiissan 4r minst sagt utmanande och jag har dgnat
dret at att gi igenom det mesta for att fi forstdelse och hitta
férbattrade rutiner och effektiviseringar, berittar Daniel
Lennartsson, teknik- och fastighetsansvarig pd Kungsmassan.

Energibesparingar som uppskattas av hyresgaster

Ett stort arbete har genomférts med malet att forbittra och
energieffektivisera inomhusklimatet. Bigge pumparna till kylan
ar bytta och alla butikers kylbafflar har rengjorts, energibe-
sparande insatser som ocksa ger ett behagligare inomhusklimat
pd sommaren, vilket vi direkt kunde utlisa i vir hyresgistenkit.
Vidare har byte av tilluftsfliktarna till alla vara ventilations-
aggregat okat driftsikerheten men framfér allt minskat el-
forbrukningen. Mycket arbete har lagts pi energioptimering
over lag. En stor service har gjorts pa el-stillverket, hjirtat

i Kungsmissan och alla el-centraler har inspekterats och
dokumenterats for att minska fels6kningstiden.

I4 ARSREDOVISNING 2023

Belysning 4r en glodhet fraga
Belysningen dr ocksd en stor friga pa ett kopcentrum, bade
inom- och utomhus.

— I dr har vi bytt det sista av belysningen inomhus s
att alla allménna utrymmen i Kungsmassan har ny effektiv
ledbelysning som gér att styra och inte ska lysa nér det inte
behdvs. Utomhus har vi bytt all belysning i p-garaget pi plan
2 och 3, vilket ger en stor energibesparing, berittar Daniel.

Béttre forutséttningar for avfallshantering

En annan stor utmaning pi ett kdpcentrum ir verksam-
heternas avfallshantering. Hur lir man 100 olika verksamheter
att tinka hallbart och sortera ritt?

— Vi har infért en ny avfallshantering som skapar férut-
sittningar for hyresgisterna att sortera battre. Nu fir de viga
sitt avfall och kan se hur mycket de slinger i de olika frak-
tionerna, vilket forhoppningsvis fir dem att inse hur mycket
avfall de gor av med och pi sé vis bli bittre pi att sortera,
berittar Helen Runger, utvecklingsansvarig teknik — lokaler
och Kungsmissan.

Sist men inte minst sa har Daniel och Helen testat nigot
helt nytt. Delar av taket pa Kungsmissan har bytts ut och
i stiillet for att ersitta det befintliga papptaket valde de ett
mer miljovinligt titskikt frin EcoCoating, vilket innebir en

minskad oljeforbrukning med 27 ton.
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Manniskorna gor staden

Att stadens invanare mar bra ar avgorande for var framgang. Att fokusera pa social
héllbarhet dr dérfor en i hogsta grad affarsméssig satsning for oss som fastighetsholag.

Vi dr en lingsiktig, lokal fastighetsdgare och har darfor valt
att ha ett stort fokus pa att bidra till en meningsfull fritid f6r
barn och unga. De dr Kungsbackas framtid och dven vira
blivande kunder. Vir strategi dr att hitta goda lokala samar-

BASKETSKOLA

| samarbete med basketforeningen Onsala Pirates genomférde vi for tredje
aret i rad en basketskola, dér vi stod for terminsavgiften for ca nittio barn.

SIMSKOLA

For sjunde éret i rad arrangerar vi tillsammans med Kungsbacka
Simsallskap Aranas simskola for barn som bor i véra bostadsomraden.
Simkunnigheten gar ner bland barn och darfor ser vi det som en viktig
insats att s& manga som majligt far majlighet att 4ra sig att simma.

MAJBLOMMAN

Vi har sedan flera ar ett ndra samarbete med Majblomman i Kungsbacka.
Att som barn vara fattig i en rik kommun kan vara minst sagt utmanande.
Vi stottar darfor foreningen i deras arbete med att motverka barnfattigdomen.

TRYGGHETSVANDRINGAR

Tyvarr ser vi att tryggheten minskar i samhéllet och det paverkar aven vara
hyresgaster. Vi genomfor darfor trygghetsvandringar i samarbete med
BRA, Kungsbacka kommun och Polisen.

betspartners som bidrar till att ungdomar hittar glidje och
tillhorighet genom fritidsaktiviteter. Tillsammans med dessa
eldsjilar utvecklar vi olika koncept som ska vara tillgingliga
for si minga som mojligt.

STOTTNING AV LOKALA FORENINGAR
Utdver egna satsningar stottar vi en méngd lokala foreningar.

EN NARA HYRESGASTDIALOG

Vi tror pa det personliga motet bade mellan oss och véra hyresgaster,
samt mellan grannar i vara omraden. Under &ret har vi bjudit in vara
bostadshyresgaster till gardsfika for att skapa majligheter for dialog.
Utdver detta har vi en boendeapp dar vi kan kommunicera direkt med
vara hyresgaster men ocksé erbjuder en chatt for grannsamverkan.

Vi lyssnar ocksé in vara hyresgasters tankar och asikter genom en érlig
hyresgastenkat som genomférs av AktivBo. Vart serviceindex ligger
mycket hdgt och vi strévar efter att vara en av Sveriges bésta hyresvérdar.

ANNU FLER SOMMARJOBBARE

Varje sommar skapar vi arbetstillféllen for unga i Kungsbacka. | treveckors-
perioder fick 2023 ett 20-tal ungdomar prova pa att sommarjobba fér
forsta gangen. En nyttig erfarenhet och ett forsta jobb att sétta i sitt CV.
Dessutom fick vara bostadshyresgéster njuta av extra fina gardar och
sommarrabatter tack vare ungdomarnas insatser.
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BOSTADSOMRADEN | KOMMERSIELLA FASTIGHETER |  FASTIGHETSVARDERING

Har ar alla vara bhostader

. Béckmans Gard 8. T6l6 Smedja aldreboende | 15. Kolla Backe

. Kolla dldreboende | 9. Vallgatan/Storgatan 16. Rebellen

. Varlaplatan 10. Ostergatan/S.Torggatan 17. Elegansen

. Tingberget 11. Gullregnsvégen 18. Sommargard

. Kolla 12. Storgatan 31 19. Kolla Grupp- och
. Stormgatan 13. Ostanvindsgatan Serviceboende
. Kolla Parkstad 14. Ivargérdsgatan

ANTAL LAGENHETER m | ' S g RA Rl U d e
TOTALT VAR P-PLATSER »
LAGENHETSKO FOR UTHYRNING

2287 2
inklusive &ldreboenden
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FORDELNING AV HYRESINTAKTER

Har ar alla vara lokalfastigheter g

45%
1. S:itGertrud 8 10. Valand 4
2. Facklan 10 11. Valand 7
3. Korpen 10 12. Valand 11
55% Bostad 4. Alania 11 13. Valand 14
) 5. Sodercentrum 1 14. Kungshacka 4:71
Il Kommersiellt 6. Kungsbacka 2:1 15. Kolla5:19
7. Hamnen 3 16. Kolla 5:15
FORDELNING KVM 8. Facklan 11 17. Varla 9:32
9. Soderbro 11 18. Varla 9:44 och 9:45
37% @ 1
(15
o Bostad ~
63 % [ Kommersiellt
FORDELNING MELLAN BUTIKSYTOR OCH KONTORSYTOR | \ /
TDER Y 1l | 2 %
10-20 -

44%  Eill

5 6 ‘7 Butiksytor
(o)

Il Kontorsytor

5 STORSTA KOMMERSIELLA HYRESGASTERNA

LIS-

H&M HOTELL T  ARANAS i'\G‘I)E;\ll/D; ;

X

HALLAND 1 HALLAND = i s = ’ ‘ - : @
Tl )5 000,

KUNGSBACKA IcA VILKET AR @ \

KOMMUN
gv(la 976 4 évj 9 3 7 % av vart totala fastighetsbestand.

LAS MER OM VARA LOKALER

I7 ARSREDOVISNING 2023


https://www.aranas.se/lokal/vara-lokaler/

|

}‘4

INTRODUKTION

BOSTADSOMRADEN

MEDARBETARE

FORVALTNING

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

FASTIGHETSUTVECKLING

COWORKING

FASTIGHETSVARDERING

KUNGSMASSAN TEKNIK & UTVECKLING CSR

VARA FASTIGHETER

HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI

Marknadsvarde fastigheter

Fastigheternas berdknade marknadsvarde uppgar till 6 896 Mdkr (7 347 Mdkr).

Vérderingsmetod

Aranis virderar samtliga forvaltningsfastigheter internt. Inom
bolaget finns en god fastighets- och marknadskéinnedom och vi
har dirmed en god grund for att genomfora interna virderingar
av fastighetsbestindet. Aranis virderingspolicy faststéller vilken
metod som ska anvindas for virdering av forvaltningsfastig-
heter, pagaende arbete och exploateringsfastigheter och reglerar
virdering vid nybyggnation, stadsutvecklingsprojekt samt
eventuella nedskrivningsbehov.

Vid tillimpliga fall anvinds dven s.k. kvartersvirdering i
sdrskilda stadsutvecklingsprojekt, vilket innebir bl.a. att lingre
tidshorisont tillimpas avseende eventuella nedskrivningsbehov.

For att kvalitetssikra och verifiera virderingen utfor vi
I16pande externa virderingar av utvalda fastigheter, vilka ligger
vil i nivd med den interna virderingen.

Per 2023-12-31 har Aranis litit extern aktdr virdera
nirmare 21 fastigheter av det totala fastighetsbestindet,
vilket motsvarar ca. 54 % av det totala marknadsvérdet.

Marknadsvirderingen av fastighetsbestindet
grundas pi foljande information:

* Hyresinformation

* Driftskostnader

* Planerade investeringar

+ Ovrig info behjilplig for uppdraget

Utover ovanstiende information har nedan
virderingsunderlag nyttjats marknadsvirderingen:
* Utdrag ur fastighetsregistret

* Kartunderlag

* Foton

* Ortprisdata

I8 ARSREDOVISNING 2023

Bed6mt marknadsvirde faststills genom en avkastningsvirdering
didr framtida prognostiserade betalningsstrommar nuvirdesbe-
riknas med ett marknadsmassigt avkastningskrav per fastighet.
Exploateringsmark och byggritter virderas enligt ortspris-
metoden utifrin var i virdekedjan virderingsobjektet befinner
sig. Piagiende nyproduktion och ombyggnationer virderas till
nedlagda kostnader.
Direktavkastningen vid virdering av bostider ligger
i intervallet 3,15-5,5 % och f6r kommersiella fastigheter i
intervallet 5,5-7,39 %.

Kénslighetsanalys

En marknadsvirdering av fastigheter innehiller alltid ett visst
mitt av osikerhet och virdet paverkas av forindringar avseende
antaganden och beridkningar. Vid férindring av avkastnings-
kravet med -0,5 procentenheter forindras forvaltningsfastig-
heternas virde med ca. +584 (+621) Mkr, motsvarande héjning
av avkastningskrav med +0,5 procentenheter skulle f6rindra

marknadsvirdet med ca. -469 (-478) Mkr.

Overvirde fastigheter
Aranis redovisar forvaltnings-

fastigheter i balansrikningen
till bokfort virde. Skillnaden
mellan fastigheternas mark-
nadsvirde och det bokf6rda
virdet, overvirdet, fore
uppskjuten skatt uppgér

till 2 810 Mkr.

LEDNING & STYRELSE
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SIDAN1 | SIDAN2 | SIDAN3 | SIDAN4 | SIDANS | SIDANG6 | SIDAN7 | SIDAN8 | SIDAN9 | SIDAN 10

Hillbarbetsredovisning 2023

Vart mal som fastighetsdgare och samhéllsutvecklare har alltid varit att Arands som
holag ska arbeta ansvarsfullt, systematiskt och langsiktigt med omsorg om alla vara
resurser och for att manniskor ska trivas i vara fastigheter. Vi strivar efter att genom

vart arbete bidra till ett mer attraktivt Kungsbacka.

Hallbarhet har dérf6r varit en naturlig del i allt vi gor, utan att vi
for den skull kallat det f6r hallbarhet. Att balansera resurseffektivitet
med véra mjuka kirnvirden har alltid varit kirnan i vér affir, och
vi vet att det kriivs kloka affirer for att skapa stabil och langsiktig
l16nsambhet, i sivil goda som i sdmre tider.

Just nu ser vi att fastighetsbranschen spelar en viktig roll i den
samhilleliga stabiliteten, bide nir det giller att bidra till fortsatt
utveckling av resurs- och klimatsmarta samhillen och att skapa
ekonomiska lingsiktiga virden till nytta for samhillet. Med de
ekonomiska och finansiella omstindigheter som vi alla just nu lever
under behover alla kostnader ses 6ver. Det innebir att utvirdera
och anvinda alla resurser si effektivt som mojligt, sdsom att minska
energianvindningen, implementera smarta teknologier for energi-
effektivitet och utveckla fornybar egenproducerad energi. Genom
att investera i grona fastigheter och hillbar design kan vi som
fastighetsigare och utvecklare inte bara minska véra driftskostnader,
utan ocksi attrahera investerare, skapa lingsiktigt virde och mini-
mera framtidsrelaterade risker.

Men virt ansvar och engagemang stricker sig lingre dn till energi-
och resurshantering i vira fastigheter. Vi ser vikten av att frimja
social inkludering och ansvarstagande gentemot lokalsamhillet
Kungsbacka. Genom virt engagemang vill vi bidra till att skapa
positiva sociala effekter, sasom sysselsittning, utbildningsmajligheter
och férbittrad livskvalitet for bade hyresgister och medborgare.

Vi dr 6vertygande om att det inte bara stiirker foretagets relationer
med samhillet utan ocksa leder till 6kad attraktivitet av Aranis som
arbetsgivare och varumirke, liksom okat virde pé vira fastigheter.

Att investera i lingsiktiga ekonomiskt hallbara aktiviteter,
framfor allt i sdmre tider, 4r en investering i framtiden som vi tror
frimjar bide de miljo- och klimatrelaterade aspekterna samt skapar
forutsittningar for ett tryggt, attraktivt och vilméende Kungsbacka.
Vi fortsitter dirfor var resa att skapa upplevelsebaserade métes-
platser som frimjar hilsa, trivsel och trygghet, med ett sa litet
energi- och klimatavtryck som mojligt, men ocksd med ett stort
ekonomiskt ansvarstagande i fokus.

Héllbarhetsaret 2023
2023 inleddes med héga energipriser, stigande rintor och inflation.
Dessa signaler och effekter var tydliga redan 2022, vilket ledde till att
vi varit tvungna att utvirdera och revidera vissa planerade aktiviteter
tor 2023. Bland annat har nya initiativ vad giller fastighetsutveckling
bromsats liksom vissa forebyggande planerade renoveringsinsatser.
Vi fortsitter dock att miljocertifiera véra fastigheter enligt plan och
under 2023 har vi fitt fyra nya certifierade fastigheter enligt BREEAM
in use, Rebellen Valand, Kolla Grupp- och Serviceboende, Kolla
Parkstad och Kolla Backe, totalt 10 291 m?.

Andelen egenproducerad solel 6kade och energianvindningen
minskade i hela fastighetsportfoljen. Vira fastigheter har forbittrats
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avseende energiklass. Idag har vi bara en fastighet i energiklass F,
resten befinner sig mellan B till E.

Vi har dven sett effekterna av klimatférindringar i form av
att 2023 var det varmaste dret sedan métningarna startade liksom
en ovanligt blot juli med skyfall och 6versvimningar som f6ljd.
For Aranis har arbete med att klimatsikra Kungsmissan mot om-
fattande nederb6rd pagatt och stresstestats. Dialog har ocksa forts
med kommunen och andra intressenter gillande dagvattenhante-
ring samt Kungsbackaans kinslighet mot hoga vattenfléden och
dven risker for ras och skred i Kungsbackains omedelbara nirhet.

Klimatanpassningsatgirder i form av gron infrastruktur i
stadsmilj6 sdsom vixtlighet, vattenmagasin och utrymme f6r
ckosystemtjinster har fortsatt fokus i vara utvecklingsprojekt och
kommer fi avgérande betydelse i framtiden.

Kungsgirde har som vanligt varit en fristad f6r bin, fjdrilar,
figlar, grod- och krildjur mm med sin dngsbiotop och stadsodling.
Syftet idr bade att bidra till viktig biologisk méngfald i stadsmiljo,
men édven att sitta fokus pa kunskapshéjande insatser om vikten
av biologisk méngfald i samhillet.

Fréin véra hyresgister har vi fitt tydliga signaler pé att man kinner
en storre otrygghet i samhllet i stort, vilket avspeglas i behov av 6kad
nirvaro, mer skyddsétgirder och trygghetsskapande aktiviteter. Fran
vira medarbetare mirks ocksa en oro f6r samhillsutvecklingen och
vad det innebir for arbetstagare, bade i form av psykisk stress och
trygghetsbehov, liksom 6kad otrygghet for medarbetare i yttre tjdnst.

Vi har ocksa upplevt att det varit svirare for vira ungdomar
att fi sommarjobb, med ett ovanligt hogt ansékningstryck pa de
sommarjobb vi erbjuder i form av fastighetsskotsel, tridgardsarbete
och motsvarande. Aranis simskola f6r barn som bor hos oss ir
ocksa en aktivitet som vi fortsitter att bidra med di ménga kan
ha svart bide tidsmissigt och ekonomiskt att sikerstilla sim-
kunnigheten hos de yngre barnen.

Under éret har vi dven fortsatt forberedelserna fér kommande
rapportering enligt CSRD, Corporate sustainability reporting
directive, som utgir frin EU:s grona giv och vars syfte dr att minska
utsldpp av klimatgaser inom EU med 55 % till 2030. Bygg- och
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fastighetssektorn star f6r ca 20 % av alla klimatutsldpp i Sverige
varav en tredjedel av detta uppstar i samband med nyproduktion.
Ett annat viktigt omride inom EU:s gréna giv ir Taxonomi-
férordningen som péverkar finanssektorns bedémning av hallbara
investeringar och aktorer. Anpassningar implementeras successivt
hos Aranis via vér héllbarhetsstyrning och uppfoljning av obliga-
toriska métpunkter enligt det nya regelverket och vi f6ljer utveck-
lingen f6r att ha uppdaterad kunskap om vilka kravelement som vi
forvintas leverera pa. For att sikerstilla hog kvalitet pd insamlad
data och uppfylla redovisningskraven i CSRD pagar dven ett om-
fattande kvalitetsarbete med genomlysning av hela verksamhetens
styrning och uppf6ljning. Syftet dr att kunna sikerstilla att redo-
visad information och styrning uppfyller samma kvalitetskrav som
den ekonomiska rapporteringen. Detta stiller i sin tur nya krav
pa kartliggning av vir virdekedja och vilken péverkan vi har pa
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bade milj6, klimat, samhillen och minniskor bade uppstréms och

nedstréms vir verksamhet. Det stiller helt nya krav pa oss, bade
som arbetsgivare, bestillare och leverantér men bidrar dven till att
hela branschen maste arbeta pa samma sitt, vilket dr positivt ur ett
konkurrensperspektiv. Dessutom innebér det att vi som bransch
bidrar till bittre arbetsvillkor och minskat slitage pa var miljo.

Trenden i drets visentlighetsanalys avspeglar samtliga av dessa
insikter, ddr energi och klimatfrigan dr fortsatt i topp tillsammans
med resursanvindning pi miljosidan. Inom det sociala perspektivet
oOkar visentligheten sikerhet och trygghet ytterligare liksom IT-
och cybersikerhet. Frin vira medarbetare och hyresgister mirks
behov av stabilitet och trygghet liksom initiativ och uppfinnings-
rikedom nir det kommer till att hitta smarta och kostnadseftektiva
I6sningar och alternativ som for oss bade nirmare varandra och
Skar vir medvetenhet kring saker och tings virden.

LEDNING & STYRELSE
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Klimatrelaterade risker och mojligheter

Redovisning enligt artikel 8 i Taxonomiférordningen

Under 2022 pibérjades arbetet med klimatrelaterade risker och
mojligheter. Arbetet gir ut pé att bide identifiera klimatrelaterade
risker och méjligheter men ocksi bedéma deras paverkan pa
det strategiska arbetet samt uppskatta det ekonomiska virdet pa
klimatrelaterade omstillningar, anpassningar eller skador.

Arands verksamhet omfattas av EUs taxonomiférordning och innebdr att
man ska Idmna upplysningar om hur taxonomins kriterier uppfylls vad géller
milioméassig héllbarhet i relation till de sex miljomalen:

. Begransade klimatforandringar

. Anpassningar till klimatférandringar

. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

. Omstélining till en cirkuldr ekonomi

. Forebyggande och begrénsning av miljéfororeningar

. Skydd och aterstallande av biologisk méngfald och ekosystem

oD OB W N =

Upplysningskraven borjade for verksamhetséret 20210och redovisningskravet

fr o m 2022. Bygg- och fastighetssektorn berdrs initialt av mal 1 och 2 samt

tillhérande ekonomisk aktivitet. Aktiviteten far inte bidra till betydande skada

(Do not significant harm, DNSH) pa nagot mal och méste aktivt bidra till en

vasentlig forbattring inom minst ett omréade, vilket visas genom Gverensstimmelse

med angivna minimiskyddsatgarder (minimum safeguards). De ekonomiska

aktiviteter som berdr Arands ndr det géller redovisning av taxonomin &r:

e 7.1 Uppférande av nya byggnader, fastigheter som &r under produktion
och projektfastigheter som har fardigstalits under 2023

e 7.2 Renovering av befintliga byggnader, avser féradlingsfastigheter under
ombyggnation dar en vasentlig del av fastigheten paverkas av projektet

e 7.3 Installation, underhéall och reparation av energieffektiv utrustning

e 7.7 Forvarv och dgande av byggnader, samtliga forvaltningsfastigheter
med ett I6pande kassaflide.

Exkluderade fastigheter dr markfastigheter samt utvecklingsfastig-
heter som inte 4r under produktion.

Hur stor andel av Aranis verksamhet som kan betraktas som
hallbar enligt EU:s taxonomidefinition baseras pa de finansiella
nyckeltalen omsittning, kapitalutgifter och driftkostnader.

Troskelvirdet som avgor forenlighet med taxonomin inom
forvirv och dgande av byggnader ir att byggnaden ska ha energi-
deklaration med betyg A eller motsvara det 15% mest energieffektiva
byggnadsbestindet nationellt. For nyproduktion av byggnad ir
troskelvirdet att byggnaden ska ha en primir energiprestanda
som dr 10% bittre 4n kraven for nira noll energibyggnad, vilket
i Sverige motsvarar 10% bittre an BBR29.

Topp 15 % gréns for byggnader uppforda fore 31/12 2020

Byggnadskategori kWh/kvm BBR29
Primérenergital

Lokalkategori

Kontor och forvaltning 89

Butik och lager 6vrig handel 85
Flerbostadshus 75

Kdpcentrum 98

Butiks- och lagerlokal for livsmedelshandel 83

Kalla: https://via.tt.se/data/attachments/00014/d6fe5697-2ed2-4d35-ae12-3b8f86c098hd. pdf

Aranis energiprestanda 2021 och 2023

Lokalkategori Utfall Utfall Utfall

2021 kWh/m? 2022 kWh/m? 2023 kWh/m?
Kontor och forvaltning 102,3 97,9 76
Butik och lager 6vrig handel - 100,5 -
Flerbostadshus 95,4 94,2 86
Kopcentrum 11,4 100,5 120
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Andel miljocertifierade fastigheter i Arands portfdlj 2023

Andel certiferat  BREEAM in BREEAM in BREEAM

bestand %  use excel- usevery inuse
lent m? good m?  drift m?
Antal certifierade
byggnader 5 2 1
Certifierad yta Bostad ~ 18,35% 23082 4456 4211
Certifierad yta Lokal 12,6% 5480
Andel certifierad
yta av total 11,4 1,8 1,7

Miljéeertifiering av fastigheter dr en del i arbetet med att sikerstilla
att vi bide minskar vart egna klimatavtryck och framtidssikrar
vira fastigheter mot effekter av klimatférindringar. Vi har dérfor
dven tagit fram en konkret handlingsplan for att né vart klimatmal
att vara klimatneutrala till 2030. Det klimatférebyggande arbetet
innebir dven att vi i samband med nya projekt genomfér Gversvim-
ningsanalyser till grund for klimatrelaterade anpassningar.

Vira omstillningsrisker pa kort och medelling sikt, ser vi frimst
komma med de styrmedel som féljer av EU:s grona giv liksom fran
finansidrer, forsikringsbolag och myndigheter. En skarpare lagstiftning
som stiller krav pa mitning och uppf6ljning av bland annat energi-
effektivisering och utsldpp av klimatgaser i kombination med ett trolig
kommande pris pi koldioxid dven for fastighetsbranschen innebir
okade kostnader och behov av bide 6kad administration och étgéirder.
Vi bedémer dven att materialkostnader och transporter kommer att
oka till foljd av klimatrelaterade krav men ser dven moéjligheter i att
producera mer egen fossilfri energi fér egen anvindning via exempelvis
solceller och jord/bergvirmesystem. Under 2022 producerade
Aranis ca 300 MWh solel. Under 2023 var produktionen 481 MWh.

LEDNING & STYRELSE
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HALLBARHETSSTYRNING

Vart hallbarhetsarbete tar avstamp i FN:s globala hallbarhetsmél for
2030 och uppfyllandet av Parisavtalet, de grundldggande vérderingarna
inom FN Global Compact omfattande bland annat, ménskliga réttigheter
inkl barns réttigheter, arbetsvillkor, forsiktighetsprincipen och ansvarsta-
gande i miljofragor och antikorruption. Dessa grunder utgér basen i vért
hallbarhetsarbete och avspeglas genom den arliga vdsentlighetsanalysen.
Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten och styrs via ett led-

ningssystem som bestér av gemensamma policys, riktlinjer, Gvergripande
métbara mal samt nedbrutna mal och handlingsplaner. Utgangspunkten i
arbetet &r att utifran vasentlighetsanalysen malsétta, folja upp, dokumen-
tera, utvirdera och forbéttra. Arands dr inte tredjepartscertifierade, men
arbetar utifrén vedertagen metodik och principer for kvalitetsledning.

o /D ansvarar for och driver tillsammans med ledningsgruppen det
strategiska hallbarhetsarbetet som utgar fran Arands intressent- och
vasentlighetsanalys. Vasentlighetsanalysen revideras arligen da en
utvardering av béade forandringar i varderingar och uppféljning av
rekommenderade atgérder gors. Hallbarhetsmalen sorteras utifran
perspektiven ekonomi, kund, miljé och social utveckling och ingér som
en viktig del i vér affdrsplan och i de arliga verksamhetsmalen som
beslutas och f6ljs upp av styrelsen.

Det dagliga arbetet styrs mot vara mal utifran verksamhetsplaner och
beslutade styrande dokument som bland annat omfattar miljopolicy,
policy for socialt ansvar, finanspolicy samt en uppférandekod (Code of
Conduct) med tydliga instruktioner om antikorruption, mutor och jév.
Som en del i intressentdialogen genomfors arliga hyresgéstenkater
som ger 0ss ett service- och produktindex. Enkéten ger oss aterkoppling
pé véra prioriteringar och underlag till var verksamhetsplanering.

| arbetet med att vara och utvecklas som en attraktiv arbetsgivare
mater Arands hur medarbetarna upplever sin arbetssituation. Med-
arbetarndjdheten mats rligen genom medarbetarindex. Nojda och
engagerade ledare och medarbetare har lagre sjukfranvaro och bidrar
till battre service vilket ger ndjdare hyresgaster.

Serviceindex, produktindex samt medarbetarindex utgér kvantitativa
mél som visar hur val vi nar upp till vara ambitioner som bolag och
arbetsgivare. Méatetalen redovisas som en del i vara verksamhetsmal
som beslutas och foljs upp av var styrelse.

OM VAR HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapporten omfattar moderbolaget Arands AB (org.nr. 559001- 9609) och samtliga enheter som konsolideras i Aranés koncernredovisning, Baserat pa vasentlighets- och omvarldsanalys har Arangs tagit fram sin
vilka finns specificerade i not 24 i &rsredovisningen. Rapporten &terfinns pa sid 19—28 men innehall kopplat till hallbarhet &terfinns &ven i artiklarna hallbarhetsstrategi som arligen ses éver i samband med revidering av
pé sid 3—18. Styrelsen for Aranés AB har vid undertecknande av ars- och koncernredovisningen aven godként hallbarhetsrapporten. afférs- och verksamhetsplaner.
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Vasentlighetsanalys 2023

Arets visentlighetsanalys utgick fran fjolarets intressentanalys
och uppdatering av véasentligheter. | och med att det &r nést sista
aret som Arands genomfor hallbarhetsredovisning och vésentlig-
hetsanalys enligt nuvarande metodik, har ingen ny utvdrdering
av visentligheter eller intressenter genomforts. Under 2024
avser vi att forbereda oss infor rapportering enligt CSRD.

Forandringar i bedomning av vésentligheter jamfort med 2022
Visentlighetsanalysen f6r 2023 visar en tydlig avspegling av ett mer
osikert och otryggt samhillsklimat, simre ekonomiska f6rutsittningar
f6r manga som dé soker trygghet och stabilitet i tillvaron liksom en
mer avvaktande instillning till konsumtion.

Ser vi till hela perioden frin 2017 till idag har fokus gatt fran att
nistan uteslutande omfatta miljé- och klimatfrigor till att rora sig mot
ett tydligare socialt perspektiv hos bide medarbetare, hyresgister och
medborgare. Milj6 och klimatfrigan ér fortsatt i topp men har fitt
sillskap av fler sociala aspekter.

I tider av ekonomisk oro okar intresset f6r dteranvindning,
dtervinning och cirkuldritet, likasa gillande materialanvindning och
energi. Samtliga av dessa omraden har 6kat i betydelse.

Hos medarbetarna mirks 6kat behov av god arbetsmiljo, hilsa och
sikerhet, dir kopplingen till visentligheten handlar om organisatorisk
och social arbetsmilj6 snarade 4n fysisk arbetsmiljé. Samma av-
spegling ser vi i samhillsperspektivet dir trygghet, sikerhet, cyber-
sikerhet och samhillsengagemang fortsitter att 6ka som visentlighet.

Generellt konstateras ocksi att fjoldrets prioriterade visentligheter,
klimat och energi, befister sin position och att fjolarets nykomling,
informations- och cybersikerhet 6kar i betydelse liksom tillginglighet
och inkludering.
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MILJOPAVERKAN
Energianvindning
Vattenanvéndning

Transporter

Materialanvandning
Avfall/atervinning/aterbruk
Leverantdrskedjan Miljo
Miljocertifiering av fastigheter
Klimatpaverkan
Klimatanpassningar
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SOCIALA FORHALLANDEN

10. Samhéllsengagemang

11. Trygghet och tillganglighet

12. Informations- och cybersékerhet
13. Hallbar samhéllsinfrastruktur

PERSONAL/MEDARBETARE

14. Attrahera, behalla och utveckla
medarbetare

15. God arbetsmiljd, hdlsa och sakerhet
16. Jamstalldhet och mangfald

17. Diskriminering och
krénkande sérbehandling

18. Tillganglighet och inkludering

ANTIKORRUPTION
19. Mutor

20. Forskingring
21. Jév
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Klz’magfn‘igan ar farz‘mz‘z‘ en topprioritering

Fokus pa klimatfragorna ar konstant stort och inte minst
utifran vara kunders forvantningar och krav pa oss som
fastighetsdgare, leverantor och samhéllshyggare.
Den klimatrelaterade lagstiftningen och andra styrmedel
paverkar var verksamhet och vi stavar efter att hela tiden
minska vart klimatavtryck genom béade energieffektivisering
och aktiva val av energikallor.

Vi har kravstillning i vira upphandlingar och genomfér klimat-
kalkyler som st6d vid beslut om exempelvis materialval, utformning
eller installationer vid ny- och ombyggnation. Vi fortsitter omstill-
ningen mot en mer fossiloberoende fordonsflotta. Under aret har vi
bytt ut tre fossildrivna fordon till eldrivna och har i dagsliget totalt
sex eldrivna fordon. Vi har dven installerat 74 laddstolpar i anslut-
ning till vira fastigheter. Arands har som mal att vara klimatneutrala
till 2030. Det har féranlett arbete med bade nya energiriktlinjer
och en handlingsplan for klimatneutral verksamhet 2030.

Fortsatt fokus pa energi och energieffektivisering

Vi ser dterigen ett 4r med hoga energiprisnivier samtidigt som
anvandningen av frimst el 6kar i ett digitaliserat samhille. Det stiller
oerho6rda krav pé hela samhillet att arbeta bade effektivt och
lingsiktigt. Ett sitt att ta sig an utmaningen ir att arbeta med
energieftektiviseringar och 6ka andelen egenproducerad el dir sa
ir mojligt. Malet dr att pd 10 4r halvera méingden ink6pt energi
och att vara lite bittre dn gillande BBR. Aranis har satt bide
kortsiktiga energieffektiviseringsmal och langsiktiga. I samband
med ny- och ombyggnation giller tuffa energikrav for att
sikra uppfyllnad av bade god inomhusmiljé och resurseftektiv

energianvindning. Under aret ser vi att energianvindningen har
minskat med ca 10 %.

Materialanvandning, cirkuldr resurshushalining och ekosystem
Vira resurser dr gemensamma och dndliga vilket innebir att
vi méste vara forsiktiga med hur vi anvinder ravaror, produkter
och energi. En cirkulir resurshushallning innebir att behilla
dem i ett kretslopp sé linge som méjligt och undvika uppkomst
av avfall.

.

For vir del innebir det att vi har stort fokus pé avfall, bade vart
eget och vira hyresgisters. Vi ser en tydlig trend med 6kad
avfallsitervinning och dven 6kat intresse for dterbruk, dven vid
om- och nyproduktion. Hushallning med resurser omfattar dven
markanvindning, sten och ballastmaterial, vatten och kemikalier.
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Vi beaktar ekosystemtjinster i bade nir- och stadsmiljén och strivar
efter att undvika barridreftekter och fragmentering av ekologiska
virden. Fortsatt och okat fokus pé resursoptimering, cirkuldritet
och hillbara ekosystem utgdr kirnan i en héllbar samhillsom-
stillning vilket avspeglas i Aranis ambition att miljocertifiera hela
fastighetsbestandet.

Informations- och cybersékerhet

Visentligheten har fortsatt att 6ka som en konsekvens av 6kad
otrygghet i samhillet och en alltmer digitaliserad tillvaro. Sarbarhet
och risk f6r intring och didrmed stérningar eller t.o.m. sabotage
maste till varje pris undvikas for att bide anstillda, hyresgister
och samarbetspartners ska kinna sig sikra. Visentligheten har stor
paverkan pd bide varumirke, lagstiftning och ekonomi. Arbetet dr
omfattande och komplicerat och det finns krafter som stindigt ut-
sitter Aranis och vira kunder for attacker av olika slag. Beredskap
och strategi for utveckling av bade rutiner och sikerhetsinsatser
sker 16pande. Visentligheten utgar frin ett riskbaserat angreppssitt
och dr hogt prioriterad.

Trygghet och tillgénglighet

Visentligheten har 6kat som en konsekvens av en ckad otrygghet

i samhallet. Tyvirr ser vi en 6kad nivd av kriminalitet som dven
uppmirksammas av vara hyresgister och en otrygghet i miljéer
dir ménga manniskor samlas, sisom Kungsmissan. Under dret
har samarbetet 6kat med bide sikerhetsbolag och polis, vi har

ocksé utdkat nirvaron av vir egen personal i vira omrdden och
fastigheter. Vi har dven genomfort direkta trygghetsokande insatser
i form av forbittrad belysning, 6versyn av las och sikerhetsrutiner,

gallring och beskirning av vegetation kring vara kvarter mm.

Behovet av okad trygghet och tillginglighet har dven identifieras
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i och runt Kungsmissan som dr en 6ppen plats dir minga
minniskor ska kunna vistas tryggt samtidigt. Vi har dirfér okat
sikerhetsarbetet och hojt nivin pé sikerhetskraven markant
liksom vidtagit nya dtgirder och rutiner i samband med event
eller andra aktiviteter med ménga ménniskor nirvarande.
Under 2023 paborjades ocksa arbetet med att Sikerhetscertifiera
Kungsmissan enligt Shore Certification. Arbetet beridknas vara
klart under 2024.

Attrahera, utveckla och behélla medarbetare

Visentligheten var ny 2022 och vi ser att den har okat under éret
men fitt en lite annan innebérd. Fokus for ret ér balans i tillvaron
och bra arbetsmiljé. Mindre fokus hamnar pa att attrahera, mer
pa att utveckla och behalla vér personalresurs. Vi har valt att satsa
pa sjilvledarskap och aktivt arbeta med arbetsmiljéhandbok och
organisatorisk och social arbetsmilj. Arbete har pagitt under 2023
i arbetsgrupper och kommer férhoppningsvis att avspeglas i 2024
ars medarbetarundersikning. Aven arbetsmiljé i yttre tjinst har fatt
6kad prioritet som konsekvens av hardare samhillsklimat dir vira
medarbetare utsitts fér nya och svirare utmaningar. Vi har dven
utvecklat ett nytt system for tillbudsrapportering och uppf6ljning.

Tillgdnglighet och inkludering

Visentligheten dr 6kande utifran ett nytt perspektiv. Under 2023
har det varit tydligt att samhillets vilja att lita fler dldre och sjuka
fa sin vard i hemmet istéllet for pa vardinrittningar, stills nya och
tuffare krav pd oss som hyresvird. Krav pa tillginglighet i form av
bade ligenhetsanpassningar, hissar och skalskydd 6kar di fler dldre
och sjuka ska virdas i hemmiljo. Dessa nya krav och férvintningar
pa bostadsutformning och utrustning 4r inte standard och vi kan
anpassa i viss utstrickning, men det finns risk att gamla och sjuka
blir mer hemmavarande pga svarigheter att komma ut sjilva. Okad
omfattning pd hemvird paverkar dven Riddningstjinsten och
ambulanssjukvirdens arbete och arbetsmiljo.

COWORKING

LEDNING & STYRELSE
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Vara strategiska hallbarhetsmal

MILJO

Koldioxidutslépp Ton Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2030

Scope 1 415 414 40 0

Scope 2 market based 415 410 400 0

Scope 2 location based 18874 1869,4 1850 0

Scope 3* 21967 12 658 10 000 -

Summa CO,-e 22 416,5 16 560 = =

Undvikna utsldpp (ursprungsmarkt el)** -728 =742 -770 -

Undvikna utslapp (egenanvénd solel (location based)* -34,3 -43,5 -50 -

Undvikna utsl&pp (egenanvénd solel (market based)** -7 -9 -9 -

* Scope 3 baseras pa en ination av ifi istik och mha L i version 2023.

** Undvikna utsl&pp location based motsvarande Nordisk Medelmix vilket & rekommenderad praxis.

Energi Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2030

Energianvandning kWh/m? (hela besténdet) 93 86,4 82 kWh/kvm NA

Energieffektivisering % - -4 -3 % per ar -

Producerad solel MWh 360 481 500 -

Energianvandning totalt* 20 254 MWh 19 113 MWh - -

* Normalarskorrigerad

Vattenanvandning Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2030

Bostad I/kvm BOA 1245 1177 I/kvm 1120 -

Lokaler I/kvm LOA 179 159 139 -

Kdpcentrum I/kvm 282 270 2707 =

Vattenanvandning tot 221 600 m® 213 500 m® - -

*Forandrad verksamhet fran butik till gym.

Avfall och atervinning* Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2030

Materialatervinning (Bostad och lokaler) 467 T 508 T 550 T -

Kungsméssan 3797 367 T 400T -

Insamlat avfall totalt 847T 875T - -

* Exklusive Farligt avfall

Miljocertifierade byggnader Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2030

Nyproduktion, andel yta % 60,0 - - 100%

Férvaltning In-use 4.6 % 12% 25% 100 %

Totalandel i bestandet 9% 12% 25% -

MEDARBETARE

Ndjda och engagerade ledare och medarbetare Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2025

NGjda medarbetare Ml 83,9 85 >85% >90%

Engagerade ledare LI 81,5 86,1 >92 % >94 %

Arbetsplatsolyckor 0 0 0 0

Krdnkningar och mobbing - 0 0 0

KUND

Nojd kundindex Utfall 2022 Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2025

Serviceindex Lokal 86,8 % 89,4 87% >90

Serviceindex Bostad 88,2% 87,3 88,5% >89

Produktindex Bostad 80,4 % 79,6 >80 % >82

Produktindex Lokal 83,2% 83,2 >85% >90
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Aranas pd‘ver,éan

pd globala mdlen

Utvérdering av Arands paverkan pa FNs globala mal 2030 har gjorts
med hjalp av SDG assessment tool. Utvarderingen utgar fran att Arands
bidrar till malet med direkt positiv paverkan, indirekt positiv paverkan,
ingen paverkan, indirekt negativ paverkan och direkt negativ paverkan.
Ingen ny utvéardering har genomfirts for 2023.

positiv _/M. g i
10 52 12 i 15
=S O | © bl

Indirekt 6 S 9 i
positiv

Ingen = 4 tomoms
inverkan i m'

) e
14 16 i
SANHALLEN

o Y,

Resultatet visar att Arands genom sitt héllbarhetsarbete har en direkt positiv paverkan pa malen
3,5,8,10, 11,12, 13 och 15. Indirekt positiv paverkan pd mal 6, 7, 9, och 17 samt ingen paverkan
pamal 1,2 4,14 och 16.
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foljd av omfattande nyproduktion, Arands inrikining pa cirkulir resurshush@lIning
omfattandes energianvindning, atervinning av avfall och miljécertifiering utgor dérfor
tillsammans med klimatpaverkan sirskilt visentliga hallbarhetsaspekter 2023.

13 i
FORMORNGARMA

L P 2

en av de absolut viktigaste under lang tid framéver. Milsdttning dr
att vara klimatneutrala till 2030 vilket kommer kriva fortsatt fokus
och ytterligare insatser. Vi fortsitter pd inslagen vig genom att

Aranis arbetar aktivt med att minska sin klimatpaverkan
och bedomer att klimatomridet kommer att fortsitta vara

striva efter att minska vér klimatpéverkan genom energieffektivise-
ringar och fossilfria fordon. Vi har som mal att alla fastigheter ska
vara milj6certifierade 2026 och férvaltningen fossilfri 2024.

§ By
SUNTETFORALLA

]

i vattenuttag och magasin, visar pa en sarbarhet som samhillet méste

Rent vatten dr en dndlig resurs som dven omfattar oss i
Sverige. De senaste drens torka och myndighetsbegrinsningar

se till att planera for. Arbetet f6r att minska vattenforbrukningen
bide i bostider och lokaler likvil som f6r bevattning och i byggna-
tioner fortsitter. Vi byter 16pande ut blandare och informerar om
vattenbesparande beteenden. Pi stadsutvecklingssidan undersoker
vi mojligheten att tillvarata tak- och dagvatten till exempelvis
bevattning och for att skapa trivsamma utemiljGer.
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Energianvindning, dvs bdde hur mycket som anvinds per

ytenhet liksom effektiviseringsitgirder och sjilvforsrjning
ar omriden som dr under utveckling och som fir ett okat fokus
nir mer energi behovs i ett elektrifierat och uppkopplat samhille.
Aranis fortsitter att planera for solceller och 6kad sjilvforsorjning
av el. Energieffektivisering i kombination med energikartliggning
i befintligt bestdnd och tuffa krav pé energianvindning vid ny-
produktion medfor att energianvindningen per ytenhet kommer
att sjunka. Vi erbjuder 4ven vara hyresgister energiavtal som ér
billigare 4n marknadsgenomsnittet.

Cirkulir resurshushillning inom avfallsomréidet 4r en
fortsatt viktig komponent som bolaget arbetar 16pande med.
Bl a genom omfattande dtervinningssystem i bostadsfastigheter
och som en del i miljécertifieringsarbetet. Dock ér arbetet med
uppfoljning beroende av samarbete med Kungsbacka kommun.
Pi byggarbetsplatser sorteras allt bygg- och rivningsavfall vid
kallan. Kravstillning och uppféljning av lokalhyresgisters avfall
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ansoarsfullt producerade, exempelvis

FSC-certifierade traprodukter.

sker i 6kad omfattning utifrin nya rutiner. Insatser och initiativ
finns inom Kungsmissan for forbittrad sortering och atervinning
t6r hyresgister och samarbetspartners.

Bz Ekosystemtjinster och biologisk méngfald pekas ut som
ett omride av 6kad betydelse i stadsutveckling och vid
exploatering av mark- och vattenomraden. Dessutom bidrar en

klok gronbla infrastruktur till bade trivsel, hilsa och mindre
underhill. Aranis har bl a bidragit med att skapat en ny dngs-
biotop pa Kungsgirde med bisamhillen och bidrar genom
befintliga gronytor till trivsel och biologisk mangfald. Men framfor
allt har fokus 6kat pd gron-bld infrastruktur som integrerade delar
i stadsutvecklingen och vid planering av renovering. Det ingér
numer i den obligatoriska planeringen inf6r nya projekt. Vi koper
endast produkter som ér ansvarsfullt producerade, exempelvis

FSC-certifierade triprodukter.
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Socialt ansvarstagande

VARA FASTIGHETER
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Inom det sociala omrddet dr fokus fortsatt pi Trygghet och tillginglighet for alla, arbetsmiljo, hilsa och sikerhet samt sambillsengagemang som

sarskilt visentliga ur ett hallbarhetsperspektiv. Inom omridet trygghet och sikerhet fortsitter informations- och cybersikerbet att oka i betydelse.

Informations- och cybersikerhet fortsitter att 6ka i bety-
Ml delse, inte minst efter Rysslands aggression mot Ukraina

och efterféljande hojda sikerhetslige. Motiveringen ir véra 6ppna
nitverksteknologier och en 6kad anslutning till nitet som okar
mojligheten for cyberattacker mot kontrollsystem, hardvara och
programvara, vilket kan leda till konsekvenser for hilsa, sikerhet,
miljé och ekonomi. Bade samhille, bolag och enskilda kan drabbas
av omfattande konsekvenser av ett eftersatt sikerhetsarbete inom
omridet. Arbetet med forbittrade rutiner, utbildning och siker-
hetssystem ska sikerstilla en anpassad och siker digital miljo.

Trygghet, dvs trygga miljéer for bade boende och bes6kare har
fortsatt fokus och vi fortsitter det arbete som pibérjades under
pandemin med trygghetshojande insatser. Vi foljer upp effekten
av virt arbete genom enkiter till hyresgister for att sikerstilla att
vidtagna atgirder gett positivt resultat.

@ Inom omridet antikorruption har inga incidenter rapporterats

under dret. Vi har fortsatt arbetat aktivt med vért virdegrunds-
arbete inom "Kulturresan” och planerar att fortsitta arbetet under
2024. Arbete pagar dven med revidering av tillhérande rutiner for
hantering av oetiskt beteende frin medarbetare, kunder och samarbets-
partners samt konsekvenser vid sidant beteende. For Aranis giller
0-tolerans mot alla typer av korruption eller oetiskt beteende, bide
inom bolaget och som krav pé samarbetspartners. Under dret har
ny fortydligad uppforandekod for leverantdrer tagits fram omfat-
tandes mutor, bestickning, jiv m m samt infort vissleblisarsystem.

3 Whiaet
By

f6érebyggande med friskvird och hilsosam livsstil. Vi uppmuntrar

En god hilsa och en stimulerande arbetsplats dr grunden
for att vara en attraktiv arbetsgivare. P4 Aranis arbetar vi

till alla typer av rorelse och erbjuder aktiviteter bade inom och utan-

f6r kontoret. Vi har rutiner for hantering av medarbetare som vill

eller behover ha hjilp att ta sig ur en ohilsosam livsstil eller missbruk.
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e ér}f_;:‘&: Vi utgér frin allas lika virde och anstiller medarbetare
1N efter kompetens. For att underlitta for vissa svagare
grupper pa arbetsmarknaden arbetar vi aktivt med att bidra med
enklare arbeten fér sommarjobbare, praktikanter och ménniskor
som behéver en forsta rad i sitt CV f6r att komma vidare. Vi
genomfor insatser tillsammans med kommunen och bidrar till

6kad integration och minskad arbetsloshet.
0 H"‘;ﬂn"“ Som Kungsbackas storsta privata fastighetsigare har vi
M2 ett stort samhillsansvar och vi arbetar nira kommunen
i alla storre stadsutvecklingsfragor. Vart mél ér att hela tiden
utveckla Kungsbacka till att bli en attraktivare stad for biade boende,
besokare och niringsliv. Vi engagerar oss i det lokala féreningslivet
med fokus pa barn och ungdomsverksamhet men ocksi trygg-
hetsskapande och brottsférebyggande aktiviteter. Under ret har
vi bland annat arbetat med unga omradesutvecklare, simskola,
sommarjobb och olika sport- och fritidsaktiviteter. Vi stravar
efter att stotta frimst barnen till vilmaende, trygghet och en

meningsfull fritid.

Hillbara samhillen och stider omfattar bland annat

tillgang till sikra bostider till 6verkomlig kostnad, hill-
bart byggande och hallbar planering av bostider, infrastruktur,
offentliga platser, transporter, dtervinning och sikrare kemi-
kaliehantering som i sin tur kriver ny teknik och samarbete
mellan flera sektorer. Inkluderande och innovativ stadsplanering
behévs for att gora stiderna sikra och hallbara f6r framtiden.
Allt detta ligger inom ramen f6r Aranis hillbarhetsarbete och
styrs via vart Hallbarhetsdirektiv vid ny och ombyggnation.

LEDNING & STYRELSE
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Forvaltningsbherattelse

Arands AB, 559001-9609, dgs till 50 % vardera av Ivar Kjellberg Kungshacka AB och Ernst Rosén
Fastighets AB. Bolaget har sitt sdte i Kungshacka. Arands AB dr komplementér i Arands KB samt
moderbolag till Arands Forvaltning AB som i sin tur dr dgare till 26 st bolag.

Information om verksamheten

Aranis dger, utvecklar och f6rvaltar centralt beldgna fastigheter
i Kungsbacka, som utgér en del av Géteborgsmarknaden. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till drygt 257 000 kvm,
fordelade pa 51 fastigheter. Markinnehavet i Arands, huvudsakligen
strategiskt beldgen ramark, omfattar cirka 800 000 kvm. Férteckning
6ver samtliga fastigheter framgir av not 12 i arsredovisningen.

Marknad och uthyrning
Bostader
Aranis ir kommunens storsta privata fastighetsigare. Bostadsbe-
stindet omfattar 2 287 ligenheter och dr fullt uthyrt. Lagenheterna
ir beldgna i mycket attraktiva och viletablerade omraden i centrala
Kungsbacka, med nirhet till Géteborg. Kungsbacka kommun har
cirka 86 000 invénare och har en positiv befolkningsutveckling.
I den érliga bostadsmarknadsenkiten som sammanstillts av
Boverket angav Kungsbacka att det rdder bostadsbrist i centralorten
och bostadsbrist i kommunen som helhet. Det rider en stor efter-
frigan péd bostider varfor det finns fortsatt goda férutsittningar
f6r en positiv utveckling av bostadsmarknaden.

Var kirnverksamhet dr att lingsiktigt 4ga och forvalta hyresligen-
heter och kommersiella fastigheter. Det dr darfor naturligt att manga
av véra projekt handlar om att skapa fler hyresritter. Samtidigt vill vi

att Kungsbacka ska vara en stad for alla. Manga vill 4ga sitt boende
och da dr bostadsrittsldgenhet ett bra alternativ. En mangfald i
boendealternativ dr bra for staden varfér Aranis satsar pi utveckling
av bide bostadsritter och hyresritter under de kommande éren.

Kommersiella lokaler
Aranis kommersiella lokaler ér vil beligna i centrala Kungsbacka
och omfattar cirka 95 000 kvm. Befolkningstillvixten i Kungsbacka
kommun skapar underlag for fler arbetstillfillen och en 6kad kopkraft,
vilket ger goda framtidsutsikter for vira kommersiella fastigheter.
Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmiéssan Képcentrum
och intilliggande kontorsbyggnad, utgér nirmare hilften av Arands
kommersiella ytor. Antal besok i kopcentret har 6kat med 7%
jamfort med 2022. Omsittningen i képcentret har 6kat med 4 %
jamfort med 2022. Efterfrigan pd butikslokaler i Kungsmassan
likt tidigare ar, dir osiikerhet kring marknadslaget har resulterat i
lingre beslutsprocesser.

Hallbarhetsredovisning
Aranis hallbarhetsarbete utgér frin en intressent- och visentlig-
hetsanalys. Hillbarhetsmilen ingar som en viktig del i affirsplanen

och i de drliga verksamhetsmiélen. Mest visentliga omriden i

Aranis hallbarhetsarbete:
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Miljdpaverkan; Energianvindning, Vattenanvindning, Transporter,
Materialanvindning, Avfall/4tervinning/aterbruk, Leverantors-
kedjan Miljo, Milj6certifiering av fastigheter, Klimatpéverkan och

Klimatanpassningar.

Sociala forhéllande; Samhillsengagemang, Trygghet och tillginglighet,

Informations- och cybersikerhet samt héllbar samhillsinfrastruktur.

Personal; Attrahera, behilla och utveckla medarbetare, God
arbetsmiljo, hilsa och sikerhet samt Jimstilldhet och mangfald.

Anti-korruption; Mutor, forskingring och jév.

Ménskliga réttigheter; Diskriminering och krinkande sidrbehandling
samt Tillginglighet och inkludering.

For ytterligare information,

se avsnitt om Aranis héllbarhetsarbete fran sidan 19.
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Intékter, kostnader och resultat

Hyresintikterna 6kar med 37,8 Mkr och uppgar 2023 till
426,7 Mkr (388,9 Mkr). Bostadsbestindet ér fullt uthyrt. Ekono-
misk uthyrningsgrad i det kommersiella bestindet uppgér under
dret till 89 % (90%) och paverkas av nyuthyrningar som gjorts i
befintligt bestind.

Ovriga intikter uppgar till 10,3 Mkr (5,3 Mkr) och avser
marknadsféringsbidrag Kungsmassan samt statligt elstod.

Fastighetskostnaderna uppgick till -174,9 Mkr (-173,5 Mkr).

Driftsnettot uppgick till 251,8 Mkr (215,4 Mkr). Hyresin-
tikterna har 6kat genom hyresférhandlingar samt indexregleringar
pa den kommersiella delen. Kostnaderna har 6kat mindre
in intdkterna genom besparingsprogram bland annat avseende
energiforbrukningen.

Arets avskrivningar uppgick till -124,0 Mkr (-112,2 Mkr).
Avslutade stérre projekt som firdigstillts under ret resulterar i
6kade avskrivningar.

Byggnadsrorelsen har inte haft nigra resultatavriknade projekt
under aret. Fastighetsutvecklingskostnader uppgér till -0,5 Mkr
(-0,3 Mkr).

Koncernens finansnetto uppgick till -88,7 Mkr (-55,3 Mkr).
Finansnettot har péverkats av héjda rintekostnader, nyupplaning
under dret samt av aktiverad rinta pa pigiende projekt. Aranis
snittrinta under aret har paverkats negativt till £6ljd av hogre
marknadsrintor och uppgick till 3,4 % (2,4 %).

Koncernens resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar
uppgick till 129,8 Mkr (126,9 Mkr).

Moderbolaget Aranis ABs verksamhet bestér i forvaltning av
koncernens fastigheter. Aranis AB uppbir som komplementir

en resultatandel frin Aranis KB.

Investeringar
Under 2023 har Aranis investerat totalt 265,1 Mkr (268,4 Mkr)
i befintliga fastigheter och nya projekt. Investeringarna bestér i
huvudsak av pigiende nyproduktion i kvarteret Tingsh6jd pd
Tingberget i Kungsbacka kommun.

Arets investeringar i maskiner och inventarier uppgar till

2,1 Mkr (4,1 Mkr).

Likviditet, kassafldde och finansiering

Koncernens likviditet uppgick pa balansdagen till 161,9 Mkr
(295,3 Mkr). Koncernens kassaflode fore forindring av rorelse-
kapital uppgick till 137,1 Mkr (132,6 Mkr). Arets kassaflode
paverkas frimst av investeringar i nyproduktion samt nyupplining.
Koncernens rintebarande 1an uppgick pi balansdagen till 3 460 Mkr
(3 500 Mkr). Linestrukturen pd balansdagen framgér av not 19.
En mindre del av extern upplaning 4r kopplat till covenanter, dessa
dr uppfyllda med marginal. Koncernen har tecknat rintederivat i
syfte att sikerstilla koncernens rintekostnader, se vidare not 19.

Marknadsvirde fastigheter

Fastigheterna redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde
minskat med avskrivningar och nedskrivningar. Fastigheternas
beriknade marknadsvirde uppgar till 6 896 Mkr (7 347 Mkr).
Fériandringen om -450 Mkr inkluderar investeringar med 265 Mkr.
Netto virdeforindring under 2023 uppgir till -716 Mkr (-9,7 %).
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Det beriknade marknadsvirdet 6verstiger visentligt det redovisade
virdet i balansrikningen. Marknadsvirdet har beridknats enligt en
avkastningsvirdering, vilket innebr att varje fastighets driftsnetto
divideras med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkast-
ningskrav har anvints for olika typer av fastigheter (3,15% - 7,39 %).
Exploateringsmark och byggritter virderas enligt ortsprismetoden
utifran var i virdekedjan virderingsobjektet befinner sig. Pigiende
nyproduktion och ombyggnationer virderas till nedlagda kostnader.

Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvirde och det bokférda
virdet, 6vervirdet, fore uppskjuten skatt uppgar till 2 810 Mkr
(3 409 Mkr).

Aranis har externvirderat 54 % av bestindet med virdetidpunkt
2023-12-31. Virderingen har utforts av CBRE. Foregéende 4r har
samtliga forvaltningsfastigheter virderats externt (dessforinnan har
det skett 16pande externa virderingar av utvalda fastigheter som
komplement f6r att kvalitetssikra den interna virderingen).

Belaningsgrad i férhillande till fastigheternas marknadsvirde
uppgar per 2023-12-31 till 50,2 % (47,6 %). Justerad soliditet
uppgér vid arsskiftet till 38,8 % (41,9 %).
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Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

Koncernen 2023
Nettoomséttning fastighetsforvaltning, tkr 426 726
Driftsnetto, tkr 251 787
Bruttoresultat i fastighetsforvaltning, tkr 127 780
Resultat i byggnadsrorelsen, tkr -490
Resultat fastighetsforvaltning, tkr 94 960
Resultat efter finansiella poster, tkr 5771
Balansomslutning, tkr 4368 778
Antal anstéllda 67
Synlig soliditet, % 12,6
Justerad soliditet, % 38,8
Justerad beléningsgrad, % 50,2
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4
Avkastning pé totalt kapital, % 2,2
Avkastning pé eget kapital, % 1,0
Uthyrningsbar yta, kvm 257 560

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Majlighet och risker

Aranis har ett fastighetsbestind med attraktiva ligen i det vixande
Kungsbacka. Detta i kombination med en bra férdelning med
hilften vardera pa bostider respektive kommersiella lokaler, samt
en hog uthyrningsgrad gor att Aranis riskprofil 4r lag. En procent-
enhets forindring av bostadsbestindets hyresintikter motsvarar

vid arsskiftet cirka 2,3 Mkr (2,2 Mkr). En procentenhets f6rindring
av hyresintikterna i det kommersiella bestindet motsvarar en intékts-
forindring om cirka 1,9 Mkr (1,7 Mkr) pa helarsbasis. Aranis tio
storsta lokalhyresgister motsvarar vid arsskiftet cirka 149% (15 %)
av Aranis totala hyresintikter och 32 % (35 %) av hyresintikterna

i det kommersiella bestandet.
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2022 2021 2020 2019 Aranis arbetar aktivt med kostnadsuppféljning och optimering
av fastigheternas driftskostnader. En procentenhets f6rindring av
S5 B SE5 181 G2 SED e G2 drifts- och underhillskostnaderna motsvarar cirka 1,7 Mkr (1,7 Mkr).
215 389 192722 193 021 202 871 Samtliga Aranis fastigheter ér fullvirdesforsakrade.
103 222 95 846 108 713 140 124 Byggnadsrérelsen, som bedrivs i Arands Projekt AB, dr frimst
268 81 120 6 inriktad mot utveckling av Aranis befintliga fastigheter och egen
i 817 -1207 -567 mark. P4 Tingberget fortsitter nyproduktionen av kvarteret Tings-
70 268 70905 87 671 114 609 héjd medan det i omridena Kolla Parkstad och Valand planeras for
14719 28 361 42 293 74 936 fortsatt nyproduktion. Marknadsundersékningar innan projektstart
samt marknadsaktiviteter i ett tidigt skede minskar risken for osilda
4369 778 4108 491 3820 793 3474016 bostidder. Under 2023 har vi sett att materialpriser i byggsektorn
58 60 57 53 har stabiliserats ytterligare. Aranis har en omfattande investerings-
plan for kommande 4r. Arands har vid arets slut inga pigiende
127 136 141 145 tvister med visentliga belopp.
41,9 43,6 45 47,4 Aranis finanspolicy faststills av styrelsen och prévas arligen.
476 44,9 43,9 40,7 Finanspolicyn syftar till att begrinsa bolagets finansiella risker,
39 40 g 4 siisom rinte-, likviditets- och refinansieringsrisk. Aranis anvinder
' ' ' 9 rintederivat for att minska osikerheten i framtida rintekostnader
1,7 1,8 2,4 3,5 och dirmed fi en jimnare kostnadsfordelning 6ver dren. Som
26 52 81 15.3 framgér av not 18 uppgir genomsnittlig rintebindningstid per
pn 2(;0 - 9{7 ™ 69YS g 2114 2023-12-31 till i genomsnitt 3,20 r (2,82 4r). Marknadsvirdet

pa rintederivaten redovisas ej i balansrikningen, per balansdagen
uppgir overvirdet pd derivaten till 69,8 Mkr (182,5 Mkr).

For att minimera refinansieringsrisken reglerar finanspolicyn dven
férdelningen mellan antalet langivare samt forfallostrukturen i
lineportféljen. Genomsnittlig kapitalbindning uppgir pa balans-
dagen till 1,61 &r (1,93 ér). Lan i utlindsk valuta forekommer inte.
Med den férdelning av rintebindningstider som giller vid slutet
av 2023 skulle en férindring av rinteliget med en procentenhet
i borjan av dret 2024 paverka Aranis resultat 2024 med cirka
13,2 Mkr (15,1 Mkr).
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret
Aranis har under rikenskapsiret paverkats av den oro som priglat
2023. Den héga inflationen i borjan av éret har stabiliserat sig och
har paverkat forindringen i rintenivéer.

Riksbankens styrrinta foljde samma trend som inflationen och
6kade dramatiskt under 2022 men har under 2023 stabiliserat sig.

Di rintenivéerna steg under aret paverkades avkastningen pa véra
projekt. Bygg- och fastighetssektorn paverkas i hog grad av det in-
ternationella ldget, investeringar i bostadsbyggande har fallit mycket
kraftigt under 2023 vilket medf6rt ménga instéllda byggprojekt.

Pi grund av 6kade finansieringskostnader och den minskade
efterfrigan dr den planerade nyproduktionen i Valand pausad.

Aranis finansiella kostnader har stigit markant frin 2022 till 2023
vilket péaverkar savil resultat som likviditet och nyckeltal negativt.

Aranis har under aret genomfort mycket stora kostnadsbe-
sparingar frimst avseende driftskostnader, bland annat genom att
utfra mer reparationer i egen regi och dirmed minska behovet av
kopta tjdnster, effektivisering av energikostnader samt en allméin
Sversyn av samtliga kostnader vilket bland annat lett till en del
nya leverantérer med mer konkurrenskraftiga priser.

Ny styrelse for bolaget har utsetts under 2023.

Ovriga hindelser under rikenskapsaret
Aranis genomfor kontinuerligt méitningar for att f6lja upp och
utvirdera genomf6rda insatser och ta reda pé hur hyresgisterna
upplever sin hyresvird. Aranis ir ett av de foretag som enligt
AktivBos undersékning har de mest n6jda bostadshyresgisterna
i Sverige. I arets N6jd Kund Index-mitning uppgick serviceindex
for bostider till 87,3 % (88,2 %), en fortsatt hog niva.

Aranis miter nojdheten dven hos kommersiella hyresgister
och dven dir erhills hoga betyg, 89,4 % (86,8 %).

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER |

COWORKING KUNGSMASSAN TEKNIK & UTVECKLING CSR

NOTER | UNDERSKRIFTER

Vasentliga handelser efter rakenskapsérets utgang

Aranis foljer l6pande utvecklingen i virldsliget for att bedéma

paverkan pé framfor allt rdntor, driftskostnader och materialpriser.
Med anledning av de kraftigt okade finansieringskostnaderna

har projektportfoljen minskats vilket leder till att foretaget tvingas

vidta olika kostnadsminskande dtgirder dir vi varslat personal om

uppsigning under 2024 och anpassat organisationen.

Forvéantningar avseende den framtida verksamheten
Aranis riknar med att bibehilla en hog uthyrningsgrad bide i
bostads- och det kommersiella bestindet.

Den senaste tidens kostnadsokningar f6r privatpersoner och foretag
i form av hogre rintor och 6kade matpriser, m.m. minskar utrymmet
t6r konsumtion och riskerar att piverka detaljhandeln negativt.

Fortsatta investeringar i befintliga och nya bestind under de
nirmaste dren gor att Aranis driftnetto fortsatt kommer att ligga
kvar pi en stabil och god niva.

Riksbankens styrrinta forvintas sjunka, vilket ir positivt,
ddremot ser vi att rintekostnaderna vid refinansieringen kommer
att ligga pd en hogre niva dn den befintliga vilket riskerar medfora
ytterligare 6kade rintekostnader framgent.

I stadsdelen Valand planerar och projekterar Aranis for att bygga
moderna bostads- och kontorsfastigheter med inslag av butiker.
Merparten av Valandprojektet dr genomfért men det dterstir tre
kvarter att fiardigstilla. Nir stadsdelen dr klar kommer den att
innehilla totalt ca 300 ligenheter, cirka 13 000 kvm handels- och
kontorsyta samt ett parkeringshus. Valand kvarter 3 ir ett bostads-
rittsprojekt med butiker i gatuplan och Valand kvarter 5 innehaller
cirka 80 hyresritter med butiker i gatuplan. Projektet Valand ér
med anledning av det hoga rinteliget tillfalligt pausat och kommer
dterupptas sd snart de ekonomiska forutsittningarna tillater.
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Aranis utvecklar stadsdelen Kolla Parkstad tillsammans med
Kungsbacka Kommun, JM, Eksta, PEAB och Veidekke, vilken
kommer att innehalla ca 1 100 bostider f6r bostadsritt, hyresritt
och dganderitt. Tvé tredjedelar av stadsdelen ir i dagsliget bebyggd
och inflyttad. Aranis har hittills uppf6rt 134 hyresrittsligenheter,
72 bostadsritter. Utover detta har Aranis tre kvarter for kommande
produktion. Fastigheten Facklan 10 nedmonterades under aren
2022-2023. Arbetet med att utveckla bostadsomridet Tingberget
fortsitter dir vi pdborjat nyproduktion, Tingsh6jd som bestir av
tre punkthus med 84 ligenheter samt cirka 100 parkeringsplatser
under bostadsfastigheterna.

Forsta etappen av rotrenoveringen av Tingberget slutfors viren
2024. Etapp tvi péiborjades i slutet av 2023 och beridknas vara
slutfoérd vid arsskiftet 2024/2025. Araniskoncernen har starka
nyckeltal i justerad belaningsgrad, soliditet samt betydande évervirden
i fastighetsbestindet vilket dr en trygghet i nuvarande marknad
och ser pa framtiden med tillf6rsikt.

Firslag till vinstdisposition

Till rsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel, kronor:

LEDNING & STYRELSE

Balanserade vinstmedel 444149 706

Arets vinst 29 871779
474 021 485

Styrelsen foreslér att vinstmedlen

disponeras sé att i ny rakning 6verfors 474 021 485
474 021 485
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Resultatrakning — koncernen

Belopp i tkr Not 2023-01-01 — 2023-12-31 2022-01-01 — 2022-12-31
Fastighetsforvaltningen 1,2

Nettoomsattning 3,4 426 726 388 862
Fastighetskostnader 4,5 -174 939 -173 473
Driftsnetto 251 787 215 389
Av- och nedskrivningar pa byggnader och mark -124 007 -112 167
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 127 780 103 222
Central administration och marknadsforing 5,6 -43139 -38 284
Ovriga rérelseintakter 7 10319 5330
Resultat fastighetsforvaltningen 94 960 70 268
Byggnadsrorelsen

Fastighetsutvecklingskostnader -490 -268
Resultat byggnadsrorelsen -490 -268
Rorelseresultat 94 470 70 000

Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 7136 2273
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -95 834 -57 554
Summa resultat fran finansiella poster -88 698 -55 281
Resultat efter finansiella poster 5772 14719
Skatt pa arets resultat 10, 11 -13 243 -6 351
Arets resultat -7 471 8 368
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Balansrakning — koncernen
Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eget kapital
Materiella anliggningstillgédngar 2 eknekapnal 10000 10000
Férvaltningsfastigheter 12,13 3757 336 3702 158 Ovrigt tllskjutet kapital 546 357 538 010
Inventarier 14 7896 9616 Annat eget kapital inklusive arets resultat -7 471 8 368
Pagaende nyanléggningar samt " - 236 008 Summa eget kapital 548 886 556 378
till- och ombyggnader I
4 087 049 3947 782 Avsatiningar
Uppskjuten skatteskuld 11 165 867 156 063
Finansiella anléggningstillgangar Ovriga avséttningar 18 1254 1024
Andra I&ngfristiga fordringar 16 54 078 53 266 167 121 157 087
54 078 53 266 o o .
Langfristiga skulder
Summa anldggningstillgangar 4141127 4001048 Skulder till kreditinstitut 19,20 2371983 2 285 400
Omsittningstillgangar 2371983 2285 400
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder
Kundfordringar 199 4848 Skulder till kreditinstitut 19,20 1088 000 1215000
Ovriga kortfristiga fordringar 16 30123 55715 LeverantOrsskulder 55 362 35236
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 17 24 068 12818 Ovriga kortfristiga skulder 23 527 22 391
54 390 73 381 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 102 569 98 286
Kassa och bank 161 931 295 349 1269 458 1370913
Summa omséttningstillgangar 216 321 368 730 Summa eget kapital och skulder 4 357 448 4369 778
Summa tillgangar 4 357 448 4 369 778
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Koncernens forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och drets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 10 000 11 700 536 829 558 529
Utdelning till aktiedgare -10 600 -10 600
Aterldggning skatt obeskattade reserver 81 81
Arets resultat 8 368 8 368
Eget kapital 2022-12-31 10 000 11 700 534 678 556 378
Justering skatt obeskattade reserver -21 -21
Arets resultat -7 471 -7 471
Eget kapital 2023-12-31 10 000 11 700 527 186 548 886
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Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2023 2022 Belopp i tkr Not 2023 2022
Den Iépande verksamheten Finansieringsverksamheten

Resultat fore finansiella poster 94 470 70000 Upptagna lan 57720 300 000
Forsaliningsresultat materiella anldggningstillgdngar -641 -461 Amortering av laneskulder -98 137 -50 000
Avskrivningar 127 243 114 058 Ldmnad utdelning = -10 600
Erhallen ranta 7136 2273 = 3

Erlagd rénta -91 078 -52 891 ;(iﬂ;iifi:?r(il:gg\?:rksamheten =Yl 239 400
Betald inkomstskatt 3 -504 . .

Ovriga ej likviditetspaverkande poster - 81 Arets kassaflode -133418 71839
K"assa“ﬂ‘:)de f.rén d?n“ﬁjpande \!erksamheten 137133 132 556 Likvida medel vid arets borjan 295 349 223510
fore forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets slut 161 931 295 349

Kassaflode fran forandringar
i rorelsekapital

Forandring kundfordringar 4649 1052
Forandring ovriga kortfristiga fordringar 10970 -41 854
Forandring leverantorsskulder 20 126 -21 291
Foréndring ovriga kortfristiga rorelseskulder 663 23101
verisamheton 173541 93564
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 13,14,15 -267 161 -273 929
Salda materiella anldggningstillgangar 2201 2136
Forandring av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -1 582 10 668
Kassaflode fran investeringsverksamheten -266 542 -261 125
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2023-01-01 - 2023-12-31 2022-01-01 - 2022-12-31
Rorelsens intékter 1,2
Nettoomsattning 16 12193 10 361
Ovriga rérelseintakter 7 681 461
12 874 10 822
Rorelsens kostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6 -74 683 -67 933
Rorelseresultat -61 809 -57 111
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 50197 26 464
Réntekostnader och liknande resultatposter -52 415 -22 997
Resultat frdn andelar i koncernforetag 22 108 768 98 148
Summa resultat fran finansiella poster 106 550 101 615
Resultat efter finansiella poster 44741 44 504
Koncernbidrag - -4700
Resultat fore skatt 44741 39 804
Skatt pa arets resultat 10, 11 -14 869 -5 637
Arets resultat 29 872 34167
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Balansrakning — moderbolaget
Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar 2 Bundet eget kapital
Inventarier 14 5 345 7227 Aktiekalpit.al HoLy 10000
5 345 7007 Uppskrivningsfond 11700 11700
21700 21700
Finansiella anliaggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 25 401 225 397 457 Balanserad vinst eller forlust 444150 409 982
Fordringar hos koncernforetag 1637 269 1 557 650 Arets resultat 29 872 34167
Andra langfristiga fordringar 16 53 874 52 442 474 022 444149
2 092 368 2 007 549 Summa eget kapital 495 722 465 849
Summa anléggningstillgangar 2097 713 2014776 Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 11 148 751 135 871
Omséttningstillgangar 148 751 135 871
Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 16 1779 3736 Skulder till kreditinstitut 19,20 178 500 486 500
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1308 92 Skulder till koncernforetag 973 985 928 949
3087 3828 1152 485 1415449
Kortfristiga skulder
Kassa och hank a2 17162 Skulder till kreditinstitut 19,20 308 000 -
Summa omsittningstillgangar 25 927 20990 Leverantorsskulder 3135 3996
Summa tillgéngar 2123640 2 035 766 Ovriga kortfristiga skulder 1731 1505
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 13816 13 866
326 682 18 597
Summa eget kapital och skulder 2123 640 2 035 766
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och drets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 10 000 11 700 420 582 442 282
Utdelning till aktiedgare -10 600 -10 600
Arets resultat 34 168 34168
Eget kapital 2022-12-31 10 000 11 700 444150 465 850
Arets resultat 29 872 29 872
Eget kapital 2023-12-31 10 000 11 700 474 022 495 722

Aktiekapital, 10 000 000 aktier
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Kassaflodesanalys — moderholaget

Belopp i tkr Not 2023 2022 Not 2023 2022
Den Iépande verksamheten Finansieringsverksamheten

Resultat fére finansiella poster -61 809 -57 111 Uttag fran kommanditbolag 105 000 105 000
Avskrivningar 942 1220 Forandring 6vriga langfristiga skulder 45 036 78 277
Férsaljningsresultat materiella anlaggningstiligangar -641 -461 Ldmnad utdelning = -10 600
Erhallen rinta 50197 26 464 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 150 036 172 677
Erlagd rnta k] ~22 997 Arets kassaflode 5678 -17 977

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindringar i rorelsekapital Bl 52885 Likvida medel vid arets borjan 17162 35139
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets slut 22 840 17 162
Foréndring 6vriga kortfristiga fordringar -1 249 -4710

Foréndring leverantérsskulder -91 797

Forandring ovriga kortfristiga rorelseskulder -2 570 3986

Kassaflode fran den lopande verksamheten -64 888 -52 812

Investeringsverksamheten

Foréndring i fordringar i koncern- och intresseféretag -79619 -147 775

Investeringar i materiella anléggningstillgangar -1 261 -2870

Salda materiella anldggningstillgangar 2842 2136

Férandring 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -1432 10 667

Kassaflode fran investeringsverksamheten -79 470 -137 842
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisning och koncernredovisning uppréttas med tilldmpning av &rsredovisningslagen och
Bokfdringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1, arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Koncernredovisning

| koncernredovisningen ingér dotterféretag dar moderbolaget direkt eller indirekt
innehar mer an 50 % av rosterna, eller p& annat sétt har ett bestimmande inflytande.
Arands AB &r komplementér i dotterbolaget Arands KB och Aranés Fastigheter AB
&r kommanditdeldgare, vilket innebér att Aranés KB &r ett heldgt dotterbolag.

Koncernens bokslut dr uppréttat enligt forvarvsmetoden, vilket innebér att dotter-
bolagens egna kapital vid frvérvet, faststéllt som skillnaden mellan tillgdngarnas
och skuldernas verkliga vérden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingér harigenom endast den del av dotterbolagens egna kapital som tillkommit efter
férvarvet. Internvinster inom koncernen elimineras.

Vid olika vardering av tillgdngar och skulder pa koncern- och bolagsniva beaktas
skatteeffekten, vilken redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.

Intékter

Foretagets uthyrning av lokaler och bostéder klassificeras som operationell leasing
(hyresavtal). Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Hyresrabatter
periodiseras Gver avtalets langd.

Intékt vid forséljning av fastighet redovisas i samband med att risker och formaner
som forknippas med dganderatten dvergar till kdparen, vilket normalt sker i samband
med tilltradesdagen. Intdkterna redovisas netto exklusive mervérdesskatt.

Intékter vid forséljning av bostadsratter redovisas i samband med att bostaden
Gverldmnats till kbparen.

Ovriga rorelseintakter redovisas i den period tjansterna utforts.
Statliga stdd

Bidrag avseende elstdd redovisas som ovriga intékter. Elstod redovisas i den
period som bidraget erhéllits.

Erséattningar till anstéllda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgrs av 16n, sociala avgifter, betald semester,
betald sjukfrénvaro och bonus. Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och
en skuld da det finns en legal eller informell férpliktelse att betala ut en erséttning.

Erséttningar efter avslutad anstélining

| koncernen forekommer endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. | avgiftsbestdmda
planer betalar foretaget faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte nagon
legal eller informell férpliktelse att betala nagot ytterligare dven om det andra foretaget
inte kan uppfylla sitt &tagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att de anstélldas pensionsberéttigade tjanster utforts.

Erséttningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppségning utgar da nagot féretag inom koncernen beslutar att
avsluta en anstéllining fore den normala tidpunkten for anstéliningens upphdrande
eller da en anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot
sadan ersattning.

Finansiella kostnader
Réntekostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig. Vid stérre ny- och
ombyggnationer aktiveras rantekostnader i koncernen under projektperioden.

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i
uppskjuten skatt. Vérdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella
belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som
&r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststéllas.

Uppskjutna skattefordringar pa grund av underskottsavdrag vérderas i balansrakningen
om de beddms kunna utnyttjas inom de narmaste aren.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pé alla temporéra skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgngar och skulder.
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Materiella anlaggningstillgdngar

Fastigheter

Fastigheter redovisas till anskaffningskostnad. Vid ny-, till- och ombyggnad aktiveras
direkta kostnader samt indirekta kostnader fér projektledning m m. Réntekostnader
under byggtiden aktiveras i koncernredovisningen fér strre projekt. Specifika hyres-
gastanpassningar, som hyresgésten betalar via ett hyrestilldgg, aktiveras och skrivs
av under hyreskontraktens 16ptid.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar. Avskrivningar gors systematiskt dver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningar
utéver plan redovisas som bokslutsdispositioner. Fastigheter redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar, enligt komponentansats.

Féljande avskrivningsplaner har tillimpats: Nyttjandeperiod:
Mark -
Markanl&ggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10-20 &r
Stomme 100 ar
Tak 30-404r
Fasad 30-50ar
Inre ytskikt 25-50 &r
Installationer 20-50 ar
Ovrigt 15-50 &r
Hyresgastanpassningar hyreskontraktets Ioptid
Inventarier 54r
Nedskrivningar

Om en materiell anlaggningstillgéng varaktigt har minskat i varde sker en berdkning
av tillgdngens tervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogsta av nettoforsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet. Om det berédknade &tervinningsvérdet understiger
det redovisade vardet gors en nedskrivning till tillgangens atervinningsvarde.

LEDNING & STYRELSE
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Pagéende arbeten

Pagéaende arbeten belastas med direkta kostnader samt indirekta kostnader for
projektledning m m. Bostadsprojekt for forsaljning redovisas i balansrakningen till
anskaffningsvérde och redovisas som kostnad i resultatrékningen nér kunden har
tilltrdtt Iagenheten.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér
att vérdering sker utifran anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar andra l&ngfristiga fordringar, kundfordringar och Gvriga

fordringar, leverantdrsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrék-
ningen nar nagot foretag i koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgéngar tas bort fran balansrakningen nér rétten att erhélla kassafloden
fran instrumentet har I6pt ut eller dverforts och koncernen har dverfort i stort sett
alla risker och férmaner som ar forknippade med &ganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats
eller pa annat sétt upphort.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar, med undantag for poster med
forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldgg-
ningstillgéngar. Fordringar tas upp till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar. Fordringar som &r réntefria
eller som I6per med ranta som awviker fran marknadsrantan och har en 16ptid
Gverstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvarde och tidsvarde-
fordndringen redovisas som rénteintékt i resultatrakningen.

Léneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktions-
kostnader (upplupet anskaffningsvarde). Skiljer sig det redovisade beloppet fréan
det belopp som ska éterbetalas vid férfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som rantekostnad dver lanets 6ptid med hjalp av instrumentets effektivranta.
Harigenom Gverensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska éterbetalas.

Kortfristiga leverantérsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Sékring av koncernens rantebindning
Avtal om s kallade réanteswappar skyddar koncernen mot ranteférandringar. Eventuell
ranteskillnad som ska erhéllas eller erldggas pa grund av en rénteswap, redovisas i

posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och periodiseras éver avtalstiden.
D4 derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte vérdet av dessa i balansrakningen.

Eventuellt resultat fran en sékringstransaktion som avbryts i fértid redovisas omedel-
bart i resultatrékningen.

Avsittningar

Avséttning redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Som avséttning redovisas det belopp som kan
krévas for att reglera forpliktelsen. Redovisade avséttningar utgérs av avsattning for
uppskjuten skatt, pensioner samt garantidtaganden i samband med projekt.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden samt kortfristiga
finansiella placeringar.

Redovisningsprinciper - Moderforetaget
Moderbolagets redovisningsprinciper dverensstdmmer med koncernens
redovisningsprinciper med nedan skillnader.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncernfiretag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for
eventuella nedskrivningar.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital i forhllande till balansomslutning.

Justerad soliditet
Eget kapital plus bedémt Gvervérde minskat med uppskjuten
skatt pé fastigheter i férhéllande till justerad balansomslutning.

Justerad belaningsgrad
Réntebérande skulder i forhallande till marknadsvarde fastigheter.

Réntetédckningsgrad
Resultat efter finansiella intakter, exklusive avskrivningar i forhallande
ill finansiella kostnader.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhéllande till genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
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Uppskattningar och bedomningar

Arands gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsédndamal som blir foliden av dessa kan komma att variera mot det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande
risk for vasentliga justeringar i redovisade vérden for tillgdngar och skulder under
néstkommande ar behandlas i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprovning pa fastigheter

Féretaget underséker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger for
fastigheter. De gjorda beddmningarna paverkar det redovisade vardet i balans-
rakningen och avskrivningar i resultatrakningen. Féretagets bedémning per
2023-12-31 ér att inga fastigheter har nedskrivningshehov.

Viérdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvérde har berdknats enligt en avkastningsvardering,
vilket innebér att varje fastighets driftsnetto divideras med avkastningskravet fér
respektive fastighet. Direktavkastningen vid vérdering av bostader ligger i intervallet
3,15-5,5% och for kommersiella fastigheter i intervallet 5,5—7,39 %.

Virdering av pagéaende arbeten
Pégéende nyproduktion och ombyggnationer vérderas till nedlagda kostnader.
Bedémningen ar att det inte foreligger nagot nedskrivningsbehov.

Operationella leasingavtal

| redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda
bostéder/lokaler/garage. Arands ar darmed leasegivare.

Avtalen avseende kommersiella lokaler Ioper i allménhet p& 35 ar.
Bostadskontrakten har tre manaders uppségningstid. Framtida hyresintékter
fér bostader dr beroende av hyresforhandlingar och for lokaler sker en index-
uppréakning enligt KPI.

Koncernen

2023 2022
Framtida minimileaseavgifter som
kommer att erhéllas avseende gj
uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett &r 265924 283 502
Forfallerltlll betalmr;g senare an 439 884 493 837
ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare &n fem &r 163 716 206 997
Summa 869 524 984 336
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Fastighetsforvaltningen

Koncernen

2023 2022
Nettoomsattningens fordelning
Bostader 234674 219 292
Kommersiella lokaler 192 052 169 570
Summa 426 726 388 862
Den ekonomiska uthyrningsgraden i %
uppgick under &ret till:
Bostéder 100 100
Kommersiella lokaler 89 86
Fastighetskostnader
Driftskostnader 125523 122 733
Underh:clll, reparat{on och 33575 35744
hyresgéstanpassning
Fastighetsskatt 15 841 14 996
Summa 174 939 173 473
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AN Personal

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Medelantalet anstéllda
Kvinnor & 28 34 26
Mén 32 30 25 25
Totalt 67 58 59 51
Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande direktoren® 2679 2156 2679 2156
Léner och ersattningar till dvriga anstéllda 39983 32 581 33131 26 541
42 662 34737 35810 28 697
Sociala kostnader till styrelsen och VD* 1005 630 1005 630
Sociala kostnader till 6vriga anstéllda 13 664 11821 11 081 9405
Pensionskostnader for styrelsen och VD 520 546 520 546
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 4676 4163 3166 2765
19 865 17 160 15772 13 346
Summa 62 527 51897 51582 42 043
*VD har rétt till 12 manadsiéner vid uppségning fran foretagets sida
och har pensionsformaner som motsvarar allman pensionsplan.
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 1 1 1 1
Mén 4 4
Summa 5 5
Verkstallande direktor och andra ledande befattningshavare pa balansdagen
Kvinnor 4 4
Mén 4 4
Summa 8 8
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X Arvode och kostnadsersittning till revisorer NNl Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
PWC Réntekostnader, koncernforetag = - 31134 15594
Revisionsuppdraget 1370 1042 104 165 Réntekostnader, dvriga 95 834 57 554 21 281 7403
Skatteradgivning 140 130 140 130 Summa S 5755 SRy 22997
Summa 1510 1172 244 295
. o O
Deloitte DSERid Skatt pa arets resultat
Revisionsuppdraget 147 130 147 130 Koncernen Moderbolaget
Summa 1657 1302 391 425
2023 2022 2023 2022
Py oned e o gee Aktuell skatt =9 504 = -
NOT
Ovrlga r0r8|semtakter Uppskjuten skatt 13 246 5847 14 869 5637
Koncernen Moderbolaget Summa 13243 6 351 14 869 5 637
2023 2022 2023 2022 Avstéimning effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 5772 14719 44741 39 804
Marknadsftringsbidrag Kungsmassan 4452 4869 - - Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % (20,6 %) 1189 3032 9217 8199
och ovriga engangsersattnmgar Skatteeffekt ei skattepl'kt'ga
IKU
Realisationsvinster 641 461 641 461 intékter/avdrajgsgilla kostnader 12057 3319 5652 -2653
Statliga stod avseende el oAl - [ - Skatt hanforiig il tidigare &r -3 - - -
Ovrigt 26 - 26 - Redovisad skattekostnad 13243 6 351 14 869 5637
Summa 10319 5330 681 461

Uppskjuten skatteskuld

LGRE Rinteintékter och liknande resultatposter Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 17 994 17 447 = -
Uppskjuten skatteskuld h&nforlig till skillnad mellan

Ranteintakter, koncernforetag = - 47 846 25 855 bokforda och skatteméssiga varden pa fastigheter 157865 138616 148831 135871
Ranteintakter, Gvriga 7136 2273 2 351 609 Skattemdssigt underskottsavdrag -9992 - -80 -
Summa 7136 2273 50 197 26 464 Summa 165 867 156 063 148 751 135 871
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Aranas fastighetsinnehav

Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostédder, m? Butik/Kontor, m? Ovrigt Totalt, m?
Alania 11 Vallgatan 6, Storgatan 31 1937/2008 1147 850 - 1997
Facklan 11 Ostergatan 35, S Torggatan 13—19 2004 1487 160 - 1647
Hamnen 3, 4, 5 Nygatan 2, Hamntorget 1 1980/91 - 1217 - 1217
Kolla 1:31, 33 Valhallsvdgen, Munins vag 1992 6948 - 222 7170
Kolla 3:34 Askvégen 25, éldreboende 2002 4 804 = 1202 6 006
Kolla 3:42 Kolla Backe 5, 7 2006 1994 - - 1994
Kolla 3:71 Pimpstensvagen 4—6 2021 3227 - 2 3229
Kolla 3:88 Dioritvdgen 2—6 2022 906 - 150 1056
Kolla 5:15 Kollavarvsvégen 10—26 2012/17 = 1673 = 1673
Kolla 5:19 Gnejsvagen 51-57 2013 1803 145 - 1948
Kolla 5:20 Gnejsvdgen 50—56, Rubinvdgen 3—5, Spinellvégen 30—36 2013 4211 - - 4211
Korpen 8 Guldgubbegatan 5 1961 3495 - 250 3745
Korpen 9 Guldgubbegatan 3 1963 6 486 = 33 6519
Korpen 10 Guldgubbegatan 1 / Drottninggatan 6 1962 4476 292 27 4795
Korpen 11 Drottninggatan 2+4 1960 3998 = 3 4001
Kungsbacka 2:1 Borgméastaregatan 5, Varlavdgen 1973/84/02/08/20 - 41343 - 41343
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 5 2005 = 3739 = 3739
Polstjarnan 1 Gullregnsvagen 1-47 1970/19 16 338 - 363 16 701
S:t Gertrud 8 Vallgatan 1-3, Storgatan 33—35 1968 2 360 5821 223 8 404
Soderbro 11 S Torggatan/Kyrkogatan 1976 - 7644 - 7644
Sodercentrum 1 Nygatan 10 1978/05/09 - 4974 - 4974
T610 6:15 Tolovagen 25 2008 3416 - 1094 4510
Valand 11 Elegansen Myntmastaregatan 1, Varlavdgen 6, Borgméstaregatan 10, Valands Promenad 9 2022 5762 4282 475 10519
Valand 13 Rebellen Kungsgatan 2—4, Valands Promenad 2 2022 2997 291 4 3292
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NOT 12 ER{iTg(H

Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostédder, m? Butik/Kontor, m? Ovrigt Totalt, m?
Valand 14 Majblommans Plats 1940 - 330 - 330
Valand 7 Kuléren Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 - 3756 325 4081
Valand 4 Borgméstaregatan 8 1953/99 - 1233 1086 2319
Varla 9:28 Bickmans Gérd 2—40 1987 3559 - 10 3569
Varla 9:29 Ivarsgardsgatan 1-23, 2—50 1983 3914 — 342 4256
Varla 9:30 Ivarsgérdsgatan 25—47, 52—94 1984 3996 - 13 4009
Varla 9:31 Ivarsgérdsgatan 49—91 1987 3086 - 10 3096
Varla 9:32 Backmans Gérd 68-76 1988 - 1133 - 1133
Varla 9:39, 40, 50 Béckmans Gérd 80132 1988/89 6 236 = 410 6646
Varla 9:44 Teknikgatan 2—10 1986 - 3374 35 3409
Varla 9:45 Teknikgatan 12—-20 1990 - 4172 - 4172
Varla 9:46 Ivarsgardsgatan 96136 1986 2336 - - 2 336
Varla 9:47 Ivarsgérdsgatan 137-179 1986 3914 - 5 3919
Varla 9:48 Ivarsgardsgatan 93—-135 1987 3086 - 10 3096
Varla 9:49 Backmans Gérd 42—64 1987 2 969 = 10 2979
Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12, Boplatsgatan 1-5 1991 5038 - - 5038
Varla 9:53 Boplatsgatan, Dragstedtsgatan, Smeagatan 1992 5402 — — 5402
Varla 12:18 Ostanvindsgatan 3—19 1971 5143 - 181 5324
Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21—47 1973 7994 = 441 8435
Varla 12:32 Stormgatan 4—-38 1974 9799 - 434 10233
Varla 12:33 Stormgatan 40—72 1977 10616 = 317 10933
Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49—61 1974 3459 - 170 3629
Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63—79 1981 6 649 = 288 6937
Summa 163 051 86 429 8135 257615
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Forvaltningsfastigheter

Koncernen Koncernen
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Specifikation planenligt bokfort varde Ingaende avskrivningar -1107 124 -994 957
Byggnader 3050 114 3033042 -Férséliningar och utrangeringar 2000 -
Byggnadsinventarier 213 683 211058 -Arets avskrivningar 124007 -112 167
Markinventarier 25303 13794 Utgéende ackumulerade avskrivningar 1229131 -1107 124
Markanl&ggningar 135911 113319
Mark 324 776 323 396 Ingéende nedskrivningar -15 452 -15 452
Exploateringsmark 7549 7549 -Arets nedskrivningar 15452 -
3757 336 3702 158 Utgaende ackumulerade nedskrivningar = -15 452
Specifikation planenliga avskrivningar Redovisat varde enligt plan 3757336 3702158
Byggnader -94 304 -85216 Aktiverad rénta under &ret 3660 4200
Byggnadsinventarier 19147 17769 Taxeringsvérde byggnader: 3005916 2922 391
Markinventarier Uasly 904 Taxeringsvarde mark: 1162581 1134078
Markanldggningar 9116 8278 Taxeringsvarde totalt 4168497 4056 469
-124 007 -112 167
Specifikation arets forandringar Marknadsvérde fastigheter
Ingaende anskaffningsvarden 4824732 4060 893 Fastighetemgs marknadsvarde 7346 799 7933000
-Rrets direktinvesteringar 27 904 66 894 per 1 januari
-Awyttringar och utrangeringar -2 000 - Investeringar i befintliga fastigheter 265 064 268 433
-Under éret genomférda omklassificeringar 135 831 696 947 Vérdeforandringar -715503 -154 634
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 4 986 467 4824734 Fastigheternas vérde per 31 december 6 896 360 7 346 799

Bolagets investeringsatagande uppgar per 2023-12-31 till 119 221 tkr. Fastigheterna har vérderats internt enligt en avkastningsvardering, vilket innebér att varje enskild fastighets driftsnetto har nuvardeberaknats med direktavkastningskravet
for respektive fastighet. Prognostiserat framtida driftnetto berdknas utifran verkliga hyror idag, vilka berdknas 6ka med 5% ar 1 och 2,0 % i odndlighet. Hyresintakterna reduceras med en framtida schablonvakans. Kostnader for drift och underhll
har nuvérdesberaknats, dar framtida kostnader for underhall har beaktats. Direktavkastningskraven hémtas frén transaktionsmarknaden. Direktavkastningen vid vdrdering av bostéder ligger i intervallet 3,15—5,5 % och for kommersiella fastigheter
i intervallet 5,5—7,39 %. Vid tillimpliga fall anvénds aven s.k. kvartersvardering i sérskilda stadsutvecklingsprojekt, vilket innebar bl.a. att langre tidshorisont (7 &r) tillimpas avseende eventuella nedskrivningsbehov.

For att kvalitetssdkra och verifiera varderingen utfor vi I6pande externa vérderingar av utvalda fastigheter, vilka ligger val i nivd med den interna vérderingen. Per 2023-12-31 har Arands latit CBRE Sweden AB vérdera narmare 21 fastigheter av
det totala fastighetsbestandet, vilket motsvarar ca. 54 % av det totala marknadsvardet.

Vid férandring av avkastningskravet med -0,5 procentenheter fordndras forvaltningsfastigheternas varde med ca. +584 mkr, motsvarande hojning av avkastningskrav med +0,5 procentenheter skulle férandra marknadsvardet med ca. -469 mkr.
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AeRsa Inventarier ey (Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31 2023 2022
Ingaende anskaffningsvarden 22141 18319 15373 14178 Fordran, inkép och forséljning
Arets inkép 2097 5496 1261 2870 avseende koncernforetag
Forsaljningar och utrangeringar -2 201 1675 -2 201 1675 Forsaljning (%) 9 100
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 22 037 22140 14 433 15373 Inkap (%) 6 6
Ingdende avskrivningar -12525 -10633 0146 -6926 Arands har fordringar pa &garbolagen om 53,9 Mkr (52,4 Mkr), for vilka marknadsméssig rénta erléggs.
Forsaljningar och utrangeringar 1549 1311 1549 1311
Arets avskrivningar -3235 -3202 -2 491 -2 531 (Ovriga kortfristiga fordringar

2 . _ _ _ _ Koncernen: Uppskjuten skattefordran ingar med O tkr (3 369 tkr).
Utgaende ackumulerade avskrivningar 14211 12524 9088 8146 Moderbolaget: Uppskjuten skattefordran ingar med 0 tkr (1 990 tkr).
Utgaende restvirde enligt plan 7 826 9616 5345 7227
DealRyd Firutbetalda kostnader och upplupna intikter
o o . . 0
ARl Pagaende nyanlaggningar samt till- och ombyggnader
Koncernen Moderbolaget
Koncernen 2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31

2023-12-31  2022-12-31 Foruthetalda kostnader 4258 1248 1226 92
Vid rets borjan 236 008 731 416 Forutbetalda forsakringsavgifter 150 - 82 -
Investeringar 291 710 201 539 Periodisering hyresrabatter 15713 - - -
OmKlassificeringar 435831 -696 947 Upplupna intakter 21948 11570 - -
Redovisat varde vid rets slut 321887 236008 Summa ol 12818 - %2

Som pagéende arbete redovisas nedlagda kostnader avseende fastigheter som &r under produktion
och som vid férdigstéllande ska séljas eller redovisas i balansrékningen som férvaltningsfastighet.
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Deptd Ovriga avsittningar N Verkligt varde pa derivatinstrument
som anvéands for sakringsandamal
Koncernen SR " , o -
Finansiella instrument som varderas till verkligt véarde i balansrakningen
2023-12-31 2022-12-31
Aranéskoncernen har ingatt rantederivat om nominellt 2 140 Mkr (1 995 Mkr) i syfte att fordela Idneportfoljens
Pensionsataganden 254 1024 rénteforfall i enlighet med beslutad finanspolicy. Overvarden pé derivatinstrumenten uppgick pa balansdagen
Ovriga avsattningar 1000 - till 69,8 Mkr (182,5 Mk).
Summa 1254 1024 Bolaget anvdnder rantederivat for att minska osakerheten i framtida rantekostnader och dérmed & en jgmnare
kostnadsfordelning dver aren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen rantederivat
Avséttning 254 tkr avser pensionsataganden, 1 000 tkr avsatt 2023 for sanering av mark, inga inte far Gverstiga utestiende laneskuld.
forvantade framtida garantiansprak finns. Aranés ger fem ars garanti efter slutférda byggentreprenader.
| huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborranta med olika ranteforfall for att minska finansieringsriskerna.
En viss andel av skuldportfoljens rorliga ranta sakras med hjalp av rantederivat dar bolaget byter den rorliga
. ere ae rantan mot en fast ranta i en rinteswap. Per sista december finns det 20 st (19 st) sékringsrelationer av
9 Skumel’ tl" kred|t|n8tltUt denna typ, s k kassaflddessékringar. Sakringsrelationerna dr beskrivna i en sarskild sékringsdokumentation och
effektiviteten ar testad i en sakringsmodell som analyserar de kritiska villkoren for respektive sakringsrelation.
Koncernen Moderbolaget Ytterligare information betréffande sakringsredovisning Aterfinns under avsnittet, Finansiella instrument i not 1,
Redovisnings- och varderingsprinciper.
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
Réntebarande skulder
Forfallotidpunkt, inom ett ar frén balansdagen 1088 000 1215000 308 000 - - . .
Férfallotidpunkt, 1-5 4r frén balansdagen 2371983 2285400 178500 486500 Andlkad  Upplupna kostnader och foruthetalda intékter
Summa 3459983 3500400 486 500 486 500
Koncernen Moderbolaget
Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre 4n ett ar efter balansdagen 2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och i
uppgar till 1 088 Mkr (1 215 Mkr). Planerad amortering 2024 uppgar till 2,1 Mkr. Upplupna réntekostnader 14277 9521 2748 1677
Upplupen fastighetsskatt 1811 9192 - -
Genomsnittlig kapitalbindningstid o o Foruthetalda hyror 60 429 52 052 - -
Koncernens genomsnittliga kapitalbindning uppgar pé balansdagen till 1,61 &r (1,93 ar).
Upplupna personalrelaterade kostnader 12725 12999 10 420 10979
Genomsnittlig rantebindningstid Upplupna drifts- och underhallskostnader 6213 8599 = -
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,20 &r (2,82 &r). Upplupen exploateringskostnad 3797 4164 _ _
Genomsnittsranta Ovriga upplupna kostnader 3317 1759 648 1210
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 3,15 % (1,75 %). Summa 102 569 98 286 13816 13 866
Koncernens snittrdnta under 2023 uppgér till 3,39 % (2,38 %).
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o . 3 . .
Asiked Resultat fran andelar i koncernforetag AN Andelar i koncernforetag
Moderbolaget Moderbolaget
2023 2022 2023-12-31  2022-12-31
Resultatandel fran kommanditbolag 108 768 98 148 Ing&ende anskaffningsvarden 385 757 392 608
Summa [oRc 98148 Arets forandringar
Resultatandel fran Aranés KB 108 768 98 149
Uttag Aranas KB -105 000 -105 000
NOT 23 Sta"da sﬁkerheter Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 389 525 385 757
Ingéende uppskrivningar 11700 11700
Koncernen Arets forandringar _ _
2023-12-31 2022-12-31 Utgéen.de_ackumulerade 11700 11700
uppskrivningar
For skulder till kreditinstitut N - -
Utgaende redovisat vérde 401 225 397 457
Fastighetsinteckningar 3551192 3548192
For eget pensionséatagande (kapitalforsakring) 204 824
Summa stéllda sékerheter 3551396 3549016
ASEEZd Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
Redovisat véarde Redovisat vérde
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31 Direkt dgda dotterbolag Org nr Site  Kapitalandel % 2023-12-31 2022-12-31
Borgensforpliktelser inga inga - - Aranés KB* 969622-1440 Géiteborg - 399 825 396 057
Komplementéransvar - - 3078580 3101933 Arands Forvaltning AB 556718-0608 Goteborg 100 1400 1400
- - 3078 580 3101933 401 225 397 457

Kapitaltackningsgaranti har av Arands AB 2024-02-28 tecknats fér Arands Valand AB intill &rsstimman 2025,
via dotterbolaget Arands Férvaltning AB.
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* Arands AB, 559001-9609, ar komplementér i Aranés KB, kommanditdeldgare &r Aranés Fastigheter AB.
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NOT 25 ER{I[fkH Forslag till disposition av resultatet

Indirekt &gda dotterbolag Org nr Siite Kapitalandel % Moderbolaget
Arands Projekt AB 556719-1423 Géteborg 100 2023
Aranés Tol6 AB 556719-1449 Géteborg 100 Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Aranas Kolla Parkstad AB 556719-1431 Goteborg 100 Balanserade vinstmedel 444150
Aranés Varlaberg AB 556719-1415 Géteborg 100 Arets vinst 29872
Aranis Onsalamotet AB 556747-4902 Géteborg 100 Summa 474 022
Aranas Valand AB 556791-4188 Goteborg 100 Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras sa att i ny rakning 6verfors 474 022
Aranis Fastigheter AB 556965-7025 Géteborg 100 Summa 474 022
Arands i Kungsbacka 12 AB 556947-6079 Goteborg 100

Arands i Kungsbacka 13 AB 556947-6095 Goteborg 100

Arands i Kungsbacka 14 AB 556947-6087 Goteborg 100

Arands i Kungsbacka 15 AB 556965-6803 Goteborg 100

Aranés Parkering AB 556965-7587 GGteborg 100

Aranés i Kungsbacka 17 AB 556966-4161 GGteborg 100

Care of Aranéds AB 556966-3866 Goteborg 100

Arands i Kungsbacka 20 AB 559067-6473 Goteborg 100

Arands i Kungsbacka 21 AB 559067-6515 Goteborg 100

Arands i Kungshacka 22 AB 559067-6606 Goteborg 100

Aranés i Kungshacka 23 AB 559067-6952 GGteborg 100

Arands i Kungsbacka 24 AB 559067-6994 Goteborg 100

Arands i Kungsbacka 25 AB 559326-9680 Kungsbacka 100

Arands i Kungsbacka 26 AB 559328-5294 Kungsbacka 100

Arands i Kungsbacka 27 AB 559326-9664 Kungsbacka 100

Arands i Kungsbacka 28 AB 559326-9698 Kungsbacka 100

Arands i Kungsbacka 29 AB 559326-9649 Kungshacka 100

Brf Idyllen i Kungsbacka 769633-2340 Kungshacka 100

Kungsméassan AB 556721-4746 Go6teborg 100
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Revisionsherattelse

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Aranis AB f6r 4r 2023. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 29-53 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2023 och av
dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens

och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och

dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehiller aven annan information 4n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-28.
Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret f6r

denna andra information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen 4r det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrickning dr
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomging beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar

innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehiller en
visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och

54 ARSREDOVISNING 2023

verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer dr nédvindig f6r att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktig-

heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direkt6ren f6r bedémningen
av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir si dr tillimpligt, om férhallanden som kan péverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ
till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehiller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsti
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-

ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av drsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direk-
térens forvaltning for Aranis AB for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och

indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid f6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ér
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlop-
ande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation dr utformad si att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som
ir nddvindiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i verens-
stimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed virt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt avseende:

* foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti f6r
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.
Goéteborg den 10 april 2024

Bengt Kron Harald Jagner

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Nenne Pettersson
VD
Anstélld 2019

Sarah Blomgren
Affarsomradeschef bostad & Lokal
Anstalld 2021

Jessica Wikestam
Kommunikations- och marknadschef
Anstélld 2010

Sara Helin
HR-chef
Anstélld 2023

Peter Grankvist
Plats & affarsomradeschef Par Karlsson
Kungsméssan Chef fastighetsutveckling & projekt

Anstélld 2022 Anstélld 2018

Ledning

Olof Peterson
Chef teknik, drift och utveckling Hanna Paaaho
Anstélld 2020 CFO
Anstélld 2022
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Nenne Pettersson
Adjungerad sedan 2019

Fodd: 1966
Utbildning: Civilekonom Handels-

Anette Asklin hdigskolan vid Géteborgs universite,
Styrelseordférande sedan juni 2023 Bgchemr in |\/|arketing§J JWU, USA.
Fodd: 1961

Huvudsaklig sysselséttning:
Uthildning: Civilekonom, HandelshGgskolan VD Arands AB.

vid Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsttning:
Styrelsearbete och egen verksamhet.

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Jernhusen AB och
styrelseledamot i Fabege AB, Elof Hansson
Holding AB, Genova Property Group AB samt
Fondstyrelsen vid Goteborgs Universitet.

Anders Sundberg
Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1963

Utbildning: Civilingenjor V,
Chalmers Tekniska Hogskola samt
Executive MBA, Handelshdgskolan

vid Géteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselséttning:
Styrelsearbete samt egen

Hanna Padaho
Adjungerad sedan 2022

Fodd: 1983

Uthildning: Civilekonom,
magisterexamen, Handelshogskolan
vid Géteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsittning:
CFO pa Aranés AB.

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordférande i lvar Kjellberg
Fastighets AB samt styrelseledamot
i Vinga Nordic Holding AB.

FASTIGHETSUTVECKLING

verksamhet inom Exacon Holding AB.

Agare av Gubberoparken Fastighets AB.

KUNGSMASSAN

COWORKING

Pontus Cornelius
Styrelseledamot sedan juni 2023

Fodd: 1968

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hdgskolan vid Goteborgs Universitet.
Huvudsaklig sysselsattning:
Styrelsearbete och egen verksamhet.

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Sluta Grav AB och

styrelseledamot i Xano Industri AB (publ).

’,g"a

Lars Thunberg
Styrelseledamot sedan juni 2023

Fodd: 1970

Utbildning: Jur. kand., Lunds Universitet.

Huvudsaklig sysselséttning:
Advokat och partner CMS Wistrand.

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Ernst Rosén AB,
Stena Recycling Holding AB samt

Stena Trade & Industry AB.

TEKNIK & UTVECKLING CSR

VARA FASTIGHETER

Lars Bjorklund
Styrelseledamot sedan juni 2023
Fodd: 1965
Utbildning: Civilingenjér, KTH.
Management, Wharton Business School
Huvudsaklig sysselsttning:
Styrelsearbete och radgivning.

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande RO-Gruppen
och i Homepal AB.

Per Rosén
Suppleant sedan juni 2023

Fodd: 1981

e

Utbildning: Copywriting Academedia.
Fastighetsforvaltare,
Fastighetsakademin Géteborg.

Huvudsaklig sysselsittning:
Styrelsearbete och aktiv dgare
i Ernst Rosén-koncernen.

Andra véasentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Co Nordic AB
samt Styrelseledamot i Ernst Rosén AB,
Hammarviken AB, OBA AB,

Néaé&s Fabriker AB,
Barsebéck G&CC AB.

Hékan Jarkvist
Suppleant sedan 2016

Fodd:1952

Utbildning: Ekonomexamen
Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsttning:
Pensionerad auktoriserad revisor och
partner PWC. Konsultverksamhet inom
huvudsakligen redovisning och skatt.

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Ivar Kjellberg AB
och i Auson AB. Styrelseledamot
i Bygg Gota Fastigheter AB och i
Pikenborg Férvaltning AB. Adjungerad
styrelseledamot i Lund Group AB.
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