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VD-0RD

VALAND KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN

Vi ska forena samballsbyggande med fortsatt god lonsambet

NENNE PETTERSSON, VD

Aranis VD Nenne Pettersson kan nu se 2021 i backspegeln.
Har summerar han ett antal viktiga hdndelser, utmaningar,
losningar, satsningar och ambitioner for framtiden.

Annu ett tufft corona-ar. Men finns det nagra gladjeamnen?

— Sjilvklart. Till att borja med tycker jag att vi har tagit oss igenom
pandemins svirigheter pa ett pragmatiskt, 6dmjukt och framgangs-
rikt sitt. Vi har anpassat oss och kombinerat affirsmissighet med
hojd servicegrad och olika typer att stéttning for vara ofta pressade
kommersiella hyresgister. Intikterna har péverkats av rabatter och
delbetalningar under Covid-pandemin, men ambitionen har varit
att klara dessa tufta tider tillsammans med véra hyresgister. Det ska
ge effekt pa sikt — men resultatet dr andd godkint for 2021, vilket jag
ar stolt dver. Att Elegansen och Rebellen i Valand borjar fyllas med
bade lokal- och bostadshyresgister kinns ocksi tillfredsstillande.

Och just bostéader &r vél er kérnverksamhet?

— Exakt. Tvi tredjedelar av virt fastighetsbestind ska besta av
bostidder och med Valand bevisar vi verkligen hur man kan férena
snygg och spinnande arkitektur med en standard och servicegrad
pa hog niva. Vi har etablerat en ny stadsdel med egen identitet, en
kreativ och energifylld plats mitt i Kungsbacka, fér kungsbackaborna.

Samtidigt ar ni en stor aktor i en liten stad med ett véldigt brett uppdrag.

— Minst sagt! Vi har service- och dldreboenden, ett polishus, en
stor handelsplats och bostdder att nyproducera, underhélla och re-
novera. Det dr en bred palett som kriver formering pa ritt sitt. Jag
har stor respekt for behovet av kunskap pé alla fronter och pa den
sjalvklara férvintan som finns pé oss att utveckla staden.

Hur ska ni mita den utmaningen?

— Vi har redan satt fokus pa organisationens férutsittningar och
hur vi behéver jobba — bade for att klara en daglig férvaltning i
fortsatt svensk toppklass och nya tiders utvecklingsambitioner. Jag
tror stenhért pi att vi kan férena samhillsbyggande i Kungsbacka
med fortsatt god 16nsamhet. Men bra resultat kriver ritt kompetens
pa ritt plats och optimala arbetsrutiner som genererar effektivitet.
Ja, god kultur och struktur helt enkelt!

Later som en ny plattform for Arands. Hur langt har ni kommit?

— Vi har just avslutat arbetet med vir gemensamma kultur och
hela organisationen har bidragit till resultatet. Det 4r en samman-
fattning i fem huvudpunkter av hur vi vill agera som organisation
och vara mot varandra och vir omvirld. Men redan tidigare har vi
naturligtvis haft en virderingsgrund som vi byggt vidare pa, priori-
teringar som utgjort vér plattform — som affarsmissighet, arbetssitt
och rutiner, kompetens och lingsiktighet.

Vad tror du om 2022?

— Jag dr optimistisk. Férutom frukterna frin kultur- och organi-
sationsarbetet kommer ett formodat slut pi pandemin att stirka oss
pa intdktssidan. Och inflyttning i tvd nya Valandkvarter kommer
att oka vért fastighetsvirde ytterligare — precis som nir vi under
2021 gick frén 6.8 till 7.2 miljarder kronor. Det ir ocksd spinnande
att ga vidare i digitaliseringssparet. Vi har testat en boendeapp i
ett par av vira omriden under dret och den satsningen gér vidare
med uppféljning. Det dr ett smart och bekvimt sitt att hantera
kommunikation, hyresavier, tvittidsbokningar och annat. Det hojer
vir effektivitet och servicegrad ytterligare.
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— Intikterna har paverkats av rabatter och delbetalningar
under Covid-pandemin, men ambitionen har varit att klara
dessa tuffa tider tillsammans med véra hyresgister.

Nenne Pettersson VD
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Affarshus pa
hallbar grund
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Arands ska som aktiv
samhéllsbyggare och
fastighetsagare oka
Kungsbackas attrak-
tivitet for boende
och néringsliv.

Strategier
HALLBARHET

MANNISKAN | FOKUS

AFFARSMANNASKAP

ORGANISATION & ARBETSSATT

DIGITALISERING
Mission UTMANA DET SJALVKLARA

Aﬁ&ilifi[{{f Arands ska utveckla och forvalta attraktiva, hallbara och flexibla bostader och lokaler i Kungsbacka.

I(H[fllﬂ'/l’1i7’Z{€gI'll77d OMDOME, OMTANKE OCH UTVECKLING

Arands aﬁlirsbus

Aranas affarshus illustrerar hur vi arbetar strategiskt med var affarsplan. Allt vi gor vilar pa en tydlig varde-
grund. Var kultur ar starkt forankrad i vara kdrnvarden; omdome, omtanke och utveckling. Utifran denna
grund arbetar vi med var affarsidé; att utveckla och forvalta attraktiva, hallbara och flexibla bostéder och

lokaler i Kungsbacka. Varje dag gar vi till jobbet med en instalining att tanka nytt genom att inte bara utmana
0ss sjélva utan dven utmana det sjélvklara. Affarsplanen 2021-2024 bérs upp av fem dvergripande strategier;

haillbarbet, minniskan i fokus, affarsmannaskap, organisation & arbetssitt Samt digitalisering. Strate-

gierna ska hjélpa oss att na vara mél med siktet instéllt pa vér vision; att som aktiv samhéllsbyggare och

fastighetsdgare 6ka Kungsbackas attraktivitet for boende och néringsliv.

KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN VARA SATSNINGAR

Produktstrategi

Aranis kirnverksamhet dr lingsiktig forvaltning av dgda

fastigheter. Erbjudandet bestéir av produkter inom

segmenten hyresrittsligenheter, kontor, samhillsfastig-
heter, hotell, kopcentrum samt 6vrig butik/handel.

Utover detta utvecklar Aranis dven bostadsritter.

Tillvdxtstmtegi

Aranis strivar efter en lingsiktig tillvixt i forvaltnings-
resultatet. Tillvixten ska ske genom effektiv fastighets-
forvaltning, strategiska markforvirv samt genom om-,
till- och nybyggnation.

Fastighetsutveckling
Aranis ska vixa och utvecklas i takt med Kungsbacka.
Historiskt sett har bolagets fastighetsbestind foérdelats
pi 1/3 kommersiella lokaler och 2/3 bostider. Intikterna
har fordelats 50/50. Styrelsen har beslutat att tillfalligt
acceptera en okning av den kommersiella andelen till
drygt 40% da detta krivs for en lingsiktigt hallbar
stadsutveckling av Kungsbacka stad. P4 lang sikt kvar-
stir dock milet att inneha ett fastighetsbestind som
bestir av 1/3 kommersiella lokaler och 2/3 bostider.
Vi ska ha fortsatt stort fokus pa att identifiera och
forvirva strategisk rimark och utvecklingsfastigheter,
primirt i Kungsbacka stad men pa sikt dven i 6vriga
attraktiva titorter i kommunen.

Fastighetsforvaltning

Vir langsiktiga kiirnverksamhet dr fastighetsforvaltning
varfor en storre andel av var bostadsproduktion ska
vara hyresritter. Nar vi utvecklar bostadsritter ska de
kalkylmassigt halla for att kunna stillas om till hyres-
ritter om marknaden viker.

Tillvixt sker ocksé 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

Aranis arbetar aktivt for att hélla rintekostnaderna pé
en sa lag nivd som mojligt och att sikerstilla tillgang

till kapital f6r byggnation och forvaltning.

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. Milsittningen med finans-
verksamheten 4r att pd ett kostnadseffektivt sitt han-
tera de finansiella risker som uppstar i verksamheten.
Bolagets finansiella risker dr frimst finansieringsrisk,
rianterisk samt likviditetsrisk.

Léanefinansiering

Lénefinansiering sker genom banklin som sikerstills

med pantbrev i fastigheterna. Skulderna redovisas som

kortfristiga respektive langfristiga skulder i balansrédkningen.
Rintebidrande skulder uppgick vid arsskiftet till

3 250 Mk, vilket motsvarar en belaningsgrad om 44,9 %.

Den justerade soliditeten uppgick till 43,6 %.

Rénte- och kapitalbindning
For att begrinsa refinansieringsrisken arbetar Aranis
for en fordelning mellan olika lingivare och olika
kapitalbindningstider. Arands anvinder rintederivat for
att nd onskad rantebindningsstruktur. For att begrinsa
rinterisken har Aranis en relativt ling rintebindning.
Vid arsskiftet uppgick genomsnittlig rintebind-
ningstid till 3,1 ar och den genomsnittliga rintan var
1,45 %. Skuldportfoljens kapitalbindningstid var 2,2 ar
vid drsskiftet.
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Hillbarbhet kraver beredskap
- och ldngsiktig planering

Nar vi blickar tillbaka pa 2021 ar det i skenet av ett andra ar med coronarelaterade begransningar, bade
lokalt och globalt. Vi har dven sett tydliga effekter av den globala klimatkrisen i form av dversvamningar,
regn och torka. Vad innebér egentligen var nya normaltillvaro for oss som fastighetsdgare?

Hallbarhetsfragorna har fitt ett 6kat fokus i samhillet och en allt
starkare medial bevakning. Men vi upplever ocksa ett vixande
intresse bland vira medarbetare, kunder och samarbetspartners. I
takt med detta 6kar dven regelkraven, helt i linje med den nationella
omstillningen till en mer cirkulir ekonomi och Agenda 2030:s
gemensamma milj6- och klimatmél. For Aranis del innebir det att
vi miste ligga steget fore, planera lingsiktigt och medvetet. Under
det senaste dret har vi dirfor fokuserat pa att tydligare integrera
hallbarhetsaspekterna i bade strategier och affirsplanering.

Exploatering kontra bevarande

Vid genomf6randet av drets visentlighetsanalys lyfte vi fram
foljande nya omriden:

® vir gemensamma vattenanvandning.

e cybersdkerhet och informationsséakerhet.

o transporteffektivitet.

¢ biologisk méangfald och multifunktionella l6sningar i samhallsplaneringen.
o peredskap for nationell sjélvforsorjning av baslivsmedel.

o efterfrdgan pa mark for energiproduktion i kombination med en véxande
befolkning och fortsatt bostadsbrist.

Sammantaget innebir detta att vi médste hantera intressekonflikter
som direkt eller indirekt ber6r vér verksambhet i ett lingre perspektiv
— det vill siiga behovet av exploatering och behovet av att skydda
och ansvarsfullt nyttja markomraden for en hallbar framtid.

6 ARSREDOVISNING 2021

Fokus pa beredskap och klimatanpassad stadsutveckling

Pandemin har dven satt fingret pa behovet av god beredskap infor
framtida kriser. Anpassad och tydlig kommunikation ir avgérande,
liksom planering for ”i-fall-att” i en storre omfattning in tidigare.
Det kan handla om allt frin samhillspiverkande hindelser som
pandemier eller attacker, men dven klimatrelaterade kriser som brinder,
torka, skred och 6versvimningar. I samtliga dessa fall har Arands som
samhillsbyggare och fastighetsigare ett stort ansvar tillsammans
med kommun och samhillsfunktioner.

Det ir ocksa viktigt att beakta miljomissig och social héllbarhet
tidigt i den fysiska planeringsprocessen av stadsdelar och enskilda
fastigheter. For att hantera framtida utmaningar maste vi anpassa
befintligt fastighetsbestind — samtidigt som vi klokt baserar var
samhillsmissiga planering pa ny kunskap och teknik.

Vad har hént sedan sist?

I idrets visentlighetsanalys konstateras att nigra av de viktigaste
itgirderna som vidtagits under aret kan kopplas direkt till vad som
hinder i var omvirld. Trygghetsskapande insatser har vidtagits,
omfattande renoveringsprojekt pagir i dldre bostadsfastigheter,
vi har kommit i ging med milj6certifiering av fastigheter, fortsatt
arbeta med att minska vir resursanvindning, samt drivit pé en
tydligare styrning och uppfoljning av héllbarhetsaspekterna i bade
nyproduktion och inom fastighetsforvaltningen.
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SA JOBBAR VI MED VAR HALLBARHETSREDOVISNING

o /D driver tillsammans med ledningsgruppen det strategiska hallbar-
hetsarbetet som utgar fran Arands intressent- och vasentlighetsanalys.
Vasentlighetsanalysen revideras arligen, da en utvardering av bade
forandringar i varderingar och uppféljning av rekommenderade atgarder
gors. Hallbarhetsmélen ingar som en viktig del i vér afférsplan och i de
arliga verksamhetsmal som beslutas och féljs upp av styrelsen.

Det dagliga arbetet styrs mot véra mél utifran verksamhetsplaner och
beslutade styrande dokument som bland annat omfattar miljopolicy,
policy fér socialt ansvar, finanspolicy, jamstélldhetspolicy samt en
uppférandekod (Code of Conduct) med tydliga instruktioner om anti-
korruption, mutor och jav.

Som en del i intressentdialogen genomfors arliga hyresgéstenkéter
som ger oss ett service- och produktindex. Enkéten ger oss éterkoppling
pé vara prioriteringar och underlag till var verksamhetsplanering.

| arbetet med att vara och utvecklas som en attraktiv arbetsgivare
méter Arands hur medarbetarna upplever sin arbetssituation.
Medarbetarndjdheten méts varje ar genom medarbetarindex. Néjda
och engagerade medarbetare har lagre sjukfranvaro och bidrar till
béttre service vilket ger néjdare hyresgéster.

Serviceindex, produktindex samt medarbetarindex utgdr kvantitativa
mal som visar hur vél vi nér upp till vara ambitioner som bolag och
arbetsgivare. Métetalen 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 Arands koncernredovisning,
vilka finns specificerade i not 24 i arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa foljande sidor; affarsmodell sid 5, miljofragor sid 6, 8, 10, 21,
sociala och personalrelaterade fragor sid 6, 7, 8, 11, 12, 13, 22, respekt
for ménskiliga réttigheter sid 8 och 11, antikorruption sid 8 och 11 samt
mangfald sid 8 och 11. Styrelsen for Aranas AB har vid undertecknande av
ars- och koncernredovisningen aven godkéant hallbarhetsrapporten.
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Forandringar 1 bedomning av
vasentligheter jamfort med 2020

Vasentlighetsanalysen for 2021 har lyft upp tva nya betydande vasentligheter i form av cybersékerhet och
klimatanpassningar av fastigheter. Vidare konstaterar vi att arbetet med foretagets kultur och vardegrund
har fatt genomslag. Genomfdrda atgarder och fortsatta aktiviteter under affarsplaneperioden har haft en
positiv effekt inom problemomraden som diskriminering, krankningar och korruption.

VARA SATSNINGAR

Fortsatt fokus pa klimatet

Fokus pi klimatfrigorna har 6kat ytterligare, inte minst efter IPC-
C:s senaste rapport och klimatmétet i Glasgow som tydligt marke-
rade att dagens ambitioner inte ricker for att nd 1,5-gradersmalet.
Vi fortsitter darfér med att minska direkta utslipp och langsiktigt
klimatanpassa savil befintliga fastigheter som all nyproduktion.
Malet ar att vara klimatneutrala till 2030.

Vatten som dndlig resurs

Extrema perioder av regn och torka stiller héga krav pa hushéllning
med vatten for hushéllen, men ocksé for oss i vir fastighetsskotsel
och fastighetsproduktion. Samtidigt behover vi planera f6r omhin-
dertagande av stora regnmingder och 6versvimningsriskernas
potentiella konsekvenser. Genom smart och medveten planering kan
regnvatten bli en resurs for att skapa attraktiva girdsmiljder som
frimjar bide trivsel, biologisk méngfald och jimnare mikroklimat.

Vi fortsitter dirfor att planera fér och utveckla fastigheter dir
vatten omhindertas och kan anvindas multifunktionellt. Resurs-
effektiv infrastruktur dr en sjilvklarhet som syns i alla véra installa-
tioner av exempelvis blandare, vitvaror och toaletter.

Resursoptimering, cirkuldr resurshushalining och ekosystem
Vira resurser dr gemensamma och dndliga vilket innebdr att vi
maste vara forsiktiga med hur vi anvinder ravaror, produkter och
energi. En cirkuldr resurshushéllning innebir att man férséker
behilla dem i ett kretslopp si linge som méjligt och undvika
uppkomst av avfall. For vér del innebir det ett stort fokus pa avfall
— bade virt eget och vira hyresgisters. Aven energi dr en resurs
som vi vill anvinda si linge som méjligt. Vi sitter darfor fokus pa
energismarta l6sningar och 6kar andelen egenproducerad energi.
Hushallning med resurser omfattar dven markanvindning, sten,
vatten och kemikalier. Fortsatt och 6kat fokus pé resursoptimering,
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cirkuliritet och hallbara ekosystem utgor kdrnan i en hallbar
samhillsomstillning. Det avspeglas tydligt i Aranis ambition att
miljécertifiera fastighetsbestandet.

Fortsatt fokus pa energi och energieffektivisering

Energipriset slir nya rekordnivier och mycket ska elektrifieras och
kopplas upp. Det stiller oerh6rda krav pa hela samhallet att arbeta
bade effektivt och lingsiktigt. Ett sitt att ta sig an utmaningen ér att
arbeta med energieffektiviseringar och 6ka andelen egenproducerad
el dir si dr mojligt. Vart mal dr att pa 10 r halvera mingden inkdpt
energi och att vara lite bittre 4n gillande BBR (Boverkets Byggregler).

Trygg och tillganglig

Att arbeta med trygga, sikra och tillgingliga miljoer ir ett pigiende
arbete som fatt ytterligare 6kat fokus under pandemin. P4 Kungs-
missan har vi haft ett stort och framgangsrikt fokus pi att skapa en
trygg och smittsiker miljo under 2021. 1 bostads- och kvarters-
miljder fortsitter arbetet med att sikerstilla god belysning, trygga
gronstrukturer och 6kad nirvaro. Tillginglighet f6r alla innebir god
orienterbarhet och framkomlighet oavsett dlder, kon eller funktions-
variation. I omraden dir det férekommit problem har samarbete
med samhillsfunktioner inletts, vilket medfort positiva effekter f6r
de boende.

Arbetsmiljo och inkluderande arbetssitt

Kombinationen av distansarbete och behovet av att interagera med
kollegor, hyresgister och samarbetspartners under coronapandemin
har visat hur viktigt virt sociala hillbarhetsarbete 4r. Under aret

har vi fokuserat pa god arbetsmiljo, hilsa och en stimulerande, in-
kluderande arbetsplats. Arbetsmiljo har som visentlighet forstirkts
ytterligare i drets visentlighetsanalys.
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Arands bhallbarbetsarbete
kopplat till FIN:s Klimatmdl

Miljopdverkan

Senast 2045 ska Sverige ha natt netto-0 utslipp av klimatgaser. Bygg- och fastighetsbranschen bidrar med

drygt 20 % av de nationella utslippen och trenden dr 6kande till foljd av omfattande nyproduktion. Arands
inriktning pa cirkuldr resurshushallning i form av energianvindning, vattenforbrukning och dtervinning

av avfall utgor dirfor sirskilt visentliga hillbarhetsaspekter 2021. Dit hor givets ocksd klimatpiverkan.

13 S
FORMDRNGARAA

O

paverkan genom systemforbittringar for att mita, styra och f6lja

Milsittning ér att vara klimatneutrala till 2030. Under édret
har vi dirfor fortsatt arbetet med att minska var klimat-

upp energianvindningen, képa elfordon till fastighetsdrift, anvinda
fossilfria elavtal och ha nya tuffare krav vid om- och nyproduktion.
Dessutom har vi genomfort kunskapshéjande insatser inom klimat-
omridet f6r var personal och pabérjat processen med att miljocerti-
fiera tvi av véra fastigheter.
i Rent vatten iir en andlig resurs dven i Sverige. Virt arbete
E fortsdtter for att minska vattenforbrukningen i bostider
och lokaler och i samband med bevattning och byggnationer. Vi
byter l6pande ut blandare och informerar om vattenbesparande
beteenden. Pi stadsutvecklingssidan undersoker vi méjligheten
att tillvarata tak- och dagvatten till bevattning och for att skapa
trivsamma utemiljoer.

Energianvindningen fir ett 6kat fokus i ett alltmer elek-

trifierat och uppkopplat samhalle. Aranis fortsitter att
planera for solceller och 6kad sjdlvf6rsorjning av el. Energi-
effektivisering och energikartliggning i befintligt bestind och

tuffa krav vid nyproduktion medfér att energianvindningen per
ytenhet kommer att sjunka.

Cirkulir resurshushillning inom avfallsomréidet sker

l6pande — genom omfattande atervinningssystem i bostads-
fastigheter och som en del av virt miljocertifieringsarbete. Uppfolj-
ningen ir dock beroende av samarbete med Kungsbacka kommun.
Pi byggarbetsplatser killsorteras allt bygg- och rivningsavfall.
Kravstillning och uppf6ljning av lokalhyresgasters avfall sker i 6kad
omfattning utifrin nya rutiner och pa Kungsmissan tas stindigt
nya initiativ nir det giller hyresgisters och samarbetspartners
sopsortering och tervinning.

Ekosystemtjinster och biologisk méngfald pekas ut som ett omride
av okad betydelse i stadsutveckling och vid exploatering av mark-
och vattenomraden. En klok gron-bla infrastruktur bidrar till sivil
trivsel och hilsa som mindre underhall. Aranids har satt ny dngsbio-
top pé Kungsgirdet med bisamhillen och bidrar genom befintliga
gronytor till trivsel och biologisk mangfald. Men framf6r allt
har gron-bli infrastruktur blivit en integrerad del av var stads-
och fastighetsutveckling.

IO ARSREDOVISNING 2021

VARA FASTIGHETER
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Socialt ansvarstagande

VALAND KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN

HALLBARHETSMAL

Inom det sociala omridet dr fokus fortsatt pa Trygghet och tillginglighet for alla, Arbetsmiljo,

Hilsa och sikerbet samt Sambaillsengagemang som sirskilt visentliga ur ett hallbarhetsperspektiv.

16 e
WLIDERAOE

M Cybersikerhet har identifierats som en ny betydande visent-

lighet. Oppna nitverksteknologier och 6kad anslutning
till nitet okar risken for attacker mot kontrollsystem, hardvara och
programvara — vilket kan leda till omfattande konsekvenser for
hilsa, sikerhet, miljé och ekonomi. Nya rutiner, utbildning och
sikerhetssystem ska sikerstilla en anpassad digital milj6 for bade

individ och samhille.

Trygga miljoer for boende och besokare har fortsatt fokus. Under
dret har vi satsat pé belysning, réjning av vegetation, 6kad nirvaro
av personal och vakter samt samarbete med samhillsfunktioner i
utsatta milj6er. I enkiter till hyresgister och besokare har vi fatt
besked om att vidtagna atgirder gett positivt resultat.

Inom omridet antikorruption har inga incidenter rappor-
terats under dret. Vart aktiva virdegrundsarbete 2021 ska
fortsitta dven under 2022. F6r Aranis giller O-tolerans mot alla
typer av korruption eller oetiskt beteende, bide inom bolaget och
som krav pid samarbetspartners. En ny fortydligad uppférandekod
for leverantorer dr under framtagande.

Pandemin har péverkat hur vi arbetar och interagerar med

kollegor, kunder och samarbetspartners. Men medarbetarna
ska alltid ha en bra, siker och utvecklande arbetsmiljo — oavsett om
man jobbar p kontoret, hemifréin eller i yttre tjanst. Under 2021 har
samtliga anstillda flyttat till ett nytt och dndamélsenligt kontor for att
frimja en gemensam kultur och underlitta samarbete. Vi foljer 16p-
ande upp upplevelser och forvintningar i var medarbetarundersokning.

II ARSREDOVISNING 2021
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el Som Kungsbackas storsta privata fastighetsiigare har vi
ol et sjalvklart samhillsansvar och vi arbetar nira kommu-
nen i alla storre stadsutvecklingsfrigor. Vart mél dr att hela tiden
utveckla Kungsbacka till att bli en attraktivare stad f6r boende,
besckare och niringsliv. Vi engagerar oss i det lokala foreningslivet
med fokus pd barn och unga, men ocksa med trygghetsskapande
och brottsférebyggande aktiviteter. Under 4ret har vi bland annat
haft sommarjobbare, anstillt unga omradesutvecklare, genomfort
simskola och bidragit till basketskola for barn. Vi samarbetar ocksa

nira Majblomman och deras arbete mot barnfattigdom.

LAS MER HAR
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Tillsammans tar vi
Aranas in i framtiden

Det enda vi vet om framtiden: Utvecklingen kommer formodligen aldrig att ga sa langsamt
som idag. Det dr en provocerande tanke. Inte minst for alla som har svért att hanga med i
en alltmer ofdrutsdgbar vardag, som kanner att utvecklingen gar i rekordfart redan nu!

Att Aranis befinner sig mitt i en forindringsresa ér alla medarbe-
tare medvetna om. 2021 har varit ett utmanande &r da vi anpassat
vir organisation och verksamhet utifrdn var egen affirsplan och de
mal vi satt upp. Men ocksi utifran en alltmer nyckfull virld — dar
pandemi och klimatférandringar tillsammans med digitalisering
stiller helt nya krav pa oss som foretag.

— Vi befinner oss onekligen i en historisk brytpunkt, siger Aranis
VD, Nenne Petersson. Vi ser att vi har stort stod av var samlade
erfarenhet, men ménga av vira vardagliga utmaningar kriver nya
16sningar och arbetssitt.

Flera av Aranis medarbetare har under aret fitt nya ansvars-
omriden och arbetsuppgifter i takt med att organisationen stegvis
férandrats. Mycket handlar om att skapa en snabbare och mer
flexibel organisation dir ansvar och beslut liggs ut pa den enskilda
medarbetaren. Sjilvledarskap dr A och O!

— Parallellt med vir organisationsforindring har vi arbetat
intensivt med kultur och virdegrundsfrigor for att fi med oss alla
pa resan, siger Nenne. Vi har kommit en bra bit pa vig, men det
ar viktigt att ge medarbetarna tid och ritt forutsittningar att landa
i sina nya roller och uppdrag.

I2 ARSREDOVISNING 2021

Nytt kontor och nya arbetssatt

Under aret har Aranis stegvis ocksé flyttat in i ett helt nytt och
tidsenligt kontor mitt i Valand. Miljon dr 6ppen och vilkomnande
med en aktivitetsbaserad 16sning. Sedan september utgir alla
medarbetare frin samma arbetsplats, vilket dr en stor tillging.
Arbetssittet ir betydligt mer flexibelt jimfort med f6r bara nigot
ar tillbaka, pandemin har visat att det dr mindre viktigt exakt nir
och var man utfér sitt arbete. Dirfor erbjuder Aranids nu flexibla
arbetstider och mojlighet att arbeta frin annan plats 4n kontoret ett
par dagar i veckan. Atminstone for de roller dir detta ir mojligt.

— Pandemin har gett oss virdefulla insikter i hur flexibilitet
paverkar vira medarbetare, siger Linda Graune, HR-ansvarig pa
Aranis. Alla minniskor ér olika och att ge mojlighet till balans
i livet skapar positiva hilsoeffekter och 6kar engagemanget och
lojaliteten inom foretaget.

En annan mycket tydlig forindring under 2021 ir ett gigantiskt
digitaliseringskliv. I och med flytten blev vi ett i stort sett pappers-
16st kontor. Pandemin har ocksa 6ppnat upp for digitala méten
och 16sningar som vi snabbt tagit till oss. Malet under 2022 ir att
fortsitta den digitala resan, skapa en tydligare digital struktur samt
finslipa processer for att bli &nnu mer affirsmissiga. Och vért kultur-
arbete har ett tydligt mél. Alla ska med in i framtidens Aranis.
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FORDELAT MAN OCH KVINNOR
ANTAL ANSTALLDA 60
47 %
M
53% e
Il Kvinnor
LEDNINGSGRUPP FORDELAT

PA MAN OCH KVINNOR 31 DEC 2021

38 %
62 %
B Man
Il Kvinnor

ANSTALLNINGSAR | SNITT 2021 1 O
o
AR

PROCENTUELL SJUKFRANVARO

UNDER 2021 2’6 %

SNITTALDER 2021 o
47 i
Nyanstillda 2021

SARAH BLOMGREN  AFFARSOMRADESCHEF
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En kaxig Rebell

[ J [ X J [ X J
' e n re s ra | l a r u Det har ar det kaxiga kvarteret som inte ber om ursékt for sig. Raa
[ J material och innovativa 1dsningar skapar en industriell och urban kénsla i
bade trapphus och lagenhet. Betong, vaggmalningar och en spannande
kénsla som for tankarna till ett trendigt Berlin. 51 Iagenheter &r byggda

Vill du kunna odla, ho Elegant eller Rebelliskt? En hyresldagenhet behdver inte och intresset har varit rekordstort. Alla vill tydligen vara lite rebelliska...
vara neutralt standardiserad. Arands satsar nu pa att attrahera olika malgrupper

genom att konceptualisera boendet och hdja hyresrattens status.

Alla vet att bostadsmarknaden 4r ur balans. Det ir ett stort underskott pi hyresligenheter
och rent krasst kan man bygga nistan vad som helst och fi det uthyrt. Vi tinker inte si. Pa

Elegant och tjusig som fa

Elegansen &r Valands mest pakostade kvarter med eget

sikt tror vi att vi beh6ver konkurrera dven pa hyresmarknaden och det vill vi géra med bade i o
guldhus, stora inglasade trapphus och ljusa ldgenheter

produkt och service. Det idr ocksa tydligt att det inte behover bli dyrare f6r att man satsar med hogt | tak. Total 87 nya hem stér nu Kiara for inflytining
mer pi design och kinsla vid nybyggnation av hyresritter. Allt som krivs ér lite extra mod, i Kungsbackas mest centrala lge, tvirs dver gatan fran
engagemang och kreativitet. Kungsméssan.

Under aret som gick har vi sett ett mycket stort intresse for véra profilerade hyresligenheter

i Sommargard-Kolla Parkstad som hade inflyttning i februari samt for Rebellen och Elegansen
i stadsdelen Valand, som hyrdes ut under 2021. Inflyttning sker under véren 2022.

I4 ARSREDOVISNING 2021
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STADSUTVECKLING | VERKSAMHETER | MEDARBETARROSTER
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Kreativa kreatorer
| ett levande Valand

Fran vision till verklighet. Till varen flyttar det in hundratals nya
hostadshyresgaster i Valand och flera spannande nya foretag slar
upp portarna. Redan under 2021 blaste vi liv i en stadsdel som for
alltid forandrar din syn pa Kungsbacka.

Att indra ett beteende tar tid. Milet under 2021 har varit att f4 invinarna
i Kungsbacka att ta nya vigar och uppticka en spinnande stadsdel under

framvixt. Mitt i staden ligger Valand och mitt i Valand har vi skapat en oas
intill den klassiska Gula Villan som bevarats. Dir kan du lisa om Valands
historia, men ocksi ta del av hur stadsdelen kommer att vixa fram. Det dr
ocksa en plats dir du kan spela boule, basket eller utéva yoga. Eller kanske

knycka en jordgubbe fran vir stadsodling. Under hésten har vi ocksd haft
Fredagsfeeling med Foodtrucks och skén musik. Halloween bjéd pa skrick

och julen pa mys. Valand é4r redan nu en plats for alla.

Nya hyresgéster

Under véren 2022 blir det full fart nir Rebellen och

Elegansens ligenheter fir sina nya hyresgister, V A‘ aN D
Valands promenad fir sin ritta dragning och UTVEGKLAS AV ARANAS FASTIGHETER
flera hiftiga koncept 6ppnar i gatuplan — Lis mer om Valand p& hejvaland.se
samtidigt som nya kontorshyresgister flyttar och £81j oss girna i vdra sociala
kanaler f8r att hdlla dig uppdaterad

in. Vi viljer noga ut de som vi vill bygga
om vad som hander i stadsdelen.

Valand tillsammans med. Kreativa kreatorer

och innovativa innovatérer stir hogt pa listan. hejvaland.se

0@

Valands motto 4r att utmana det sjalvklara!


https://hejvaland.se/
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Valands goda grannar

ETABLERADE VERKSAMHETER | VALAND

KUNGSMASSAN

| LOVE PIZZA
For alla som &lskar pizza

STRA - FARG OCH FORM
Frisor

ELISON WALLIN ADVOKATBYRA HANDELSBANKEN ﬂ
SMART PARK ARANAS FASTIGHETER BLOX IT

RICCARDOS

GREKISKA GRILL OCH BAR

UMI SUSHI

Naturlig och himmelskt
god italiensk glass

KLIPPA FRISORER

Populdr frisér som "Formar
har med fornuft och kénsla”

COLOPLAST

Grekisk restaurang med
familjdr kansla

ZIA SWEET & SALT

Restaurang & Café med
tartor som specialitet

BJURFORS

Serverar sushi med
fokus pa hdg kvalitet

FLEXMASSAGE

Massagebehandlingar

BRODERNAS

For alla som &lskar en riktig
god hamburgare

ROLLANDS BY ATASTEMENT

Delikatessbutik med
specialiteter fran medelhavet

I6 ARSREDOVISNING 2021
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VALaND

UTVECKLAS AV ARANAS FASTIGHETER
Sdag hej till 7 nya kvarter,

320 lagenheter och 13 000 kvm
for nya upplevelser.

Lds mer om alla
foretagare i Valand.


https://hejvaland.se/hyr-kontor/
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NATASJA GIANNI — arbetar med uthyrning av kommersiella lokaler i
Valand och har den utmanande uppgiften att tillsammans med sitt team
lagga pusslet for att skapa ett attraktivt utbud i stadsdelen.

Hur &r intresset for Valand just nu, har du nagra lediga lokaler kvar?

— Faktum &r att vi ligger bra i fas med uthyrningen. Det &r valdigt manga som
ar intresserade men vi & som du sager, noga med att ldgga pusslet sé att vi far
ratt hyresgést pa rétt plats for att skapa den helhet vi efterstravar.

Det & manga foretag i Valand som &r helt nya pa Kungshackamarknaden.
Vad &r det som gor att de véljer att etablera sig hér?

— Det bdrjar sprida sig att det dr i Kungsbacka det hander. Vi har en fantastisk
utveckling i stadskarnan med massor av spannande projekt pa gang. Sedan ar
det sjélvklart sa att just Valand med sin kaxiga attityd och utméarkande arkitektur
lockar manga vakna aktorer. Dessutom kan man knappast fa ett béttre lage for
sin verksamhet, mitt i stan néra alla kommunikationer.

Har du nagon favorithyresgast?
— Det far man val egentligen inte ha men jag kan ju inte férneka att jag langtar
efter att ta dkta italiensk glass hos Riccardos som éppnar i Rebellen nu i vér.

HYRESRATTEN

VALAND KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN

LENA PEHRSSON — &r ansvarig for uthyrning av nyproducerade bostader
och har sedan tidigt hosten 2021 arbetat med att hyra ut de 87 respektive
51 lagenheterna i Elegansen och Rebellen.

Hur har uthyrningen gatt Lena?
Har du nagra lagenheter kvar att hyra ut i Valand?

— Nja, det &r inte s ménga. Elegansen ar fullt uthyrd och i dagslaget (mars) har vi
bara ett fatal lagenheter kvar i Rebellen. Intresset for att bo i Valand &r valdigt stort.

Lite nyfiken, vem ar det som flyttar in i Valand?
Och skiljer det sig at mellan Elegansen och Rebellen?

— | Elegansen &r det otroligt blandat. Dér hittar vi allt frén ungdomar som flyttar hemifran,
till barnfamiljer och pensionarer. Det &r en riktigt hérlig blandning. | Rebellen som har
lite mindre och tuffare I&genheter s &r hyresgésterna nagot yngre, vilket kinns naturligt.

Om man nu har missat taget, finns det fler chanser att fa tag pa
en hyreslégenhet i Valand?

— Ja, vi planerar just nu for kvarter 5 som ocksé kommer att innehdlla hyresrétter.
Men det blir klart forst om ett par, tre &r. Jag rekommenderar dock alla att redan nu
anméla sitt intresse.
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MALIN BERGSTEN — arbetar med fastighetsutveckling pa
Aranas och &r ansvarig projektledare for bade Elegansen och Rebellen
i Valand.

Det ar inga sma projekt du jobbar med Malin, hur gor man for att fa ihop
helheten i ett kvarter som Elegansen? Vilka utmaningar har du haft?

— Det &r ett spannande och komplext projekt med ménga olika delar. Det ar
béde bostader och kommersiella lokaler i samma byggnad sé det krdvs manga
olika kompetenser. Jag &r valdigt njd dver att vi klarat tidplanen trots en
pandemi som extra utmaning.

Nu nér Elegansen ar fardig och dverlamnad till till Aranés forvaltning,
vad kénner du dig mest stolt 6ver?

— Arkitekturen. Framfor allt &r jag valdigt stolt dver fasaderna som blev
véldigt lyckade.

Check pa Elegansen och Rebellen som snart &r klara for inflyttning.
Vad blir ditt nasta uppdrag i Valand?

— Nu gér vi vidare och hoppas pé byggstart under aret for kvarter 3 BRF
Oasen samt planerar for fler hyresrétter i kvarter 5.
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Vara pagaende och kommande utvecklingsprojekt.

VALAND FACKLAN 10

Elegansen — 4100 kvm kontorsyta‘ 1130 kvm butiksyta, 87 hyresréttswgenheter' Nuvarande faStIghet ska rivas under 2022 och pé sikt erséttas. Planering pﬁgér

Kvarter 2 — 3 000 kvm kontorsyta samt butiker i gatuplan.

Brf Oasen — 75 bostadsrattslagenheter, butiker i gatuplan. TINGBERGET Valand, Brf Oasen Kolla Parkstad vard- och omsorgsboende
Kvarter 4 — 42 hostadsréttsldgenheter, lokalytor i gatuplan. Renovering av ldgenheter samtidigt som nya lagenheter byggs.

Kvarter 5 — ca 80 hyresrétter, butiker i gatuplan samt stadsradhus.

Kuldren — 3 300 kvm kontorsyta, 900 kvm butiksyta, 360 parkeringsplatser. KUNGSMASSAN KOPCENTRUM

Rebellen — 51 hyresréttslégenheter, butiker i gatuplan. Under sténdig utveckling.

Centrumhuset — 1 600 kvm kontorsyta, 600 kvm butiksyta.

KOLLA PARKSTAD
Kolla Parkstad vérd- och omsorgsboende. Inflyttning 2022.

Punkthus Tingberget

ST GERTRUD 8

Nuvarande byggnad ska rivas och erséttas av nya byggnader med béade KUNGSGARDET i
kommersiella verksamheter och bostéder. Planering pagér. Planeras for ny bebyggelse. LAS MER OM KUNGSBACKAS UTVECKLING
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Kungsmassan moter
utmaningar med breddat utbud

Pandemi, nya kopmonster och dkad e-handel till trots. Kungsméssan satsar pa att
bli annu vassare och ta rollen som den véxande stadskéarnans sjalvklara motesplats.

Det ir ingen hemlighet att handeln just nu har utmaningar.
Tva 4r av pandemi och restriktioner har dndrat képménster
och snabbat pi den pégiende strukturomvandlingen mot
okad e-handel. Mianga verksamheter har haft det riktigt
tuftt och vissa har helt enkelt dukat under f6r pandemin.

Samtidigt ser vi en stark framtidstro hos de allra flesta av
vara hyresgister. Att satsa stort pd ombyggnad och utveckling
av koncept hér definitivt inte till ovanligheterna. Under 2021
har dessutom ménga nya hyresgister etablerat sig pd Kungs-
missan — och ytterligare ett antal 4r pd vig in under 2022.

— Det dr tydligt att ménga har en stark tilltro till den
utveckling som sker i Kungsbacka stad just nu, med bland
annat stadsdelen Valand som vixer fram tvirs 6ver gatan,
siger Centrumledare Daniel Peterson.

Kungsmissan kommer att fi en dnnu mer central roll i
takt med att den pé riktigt integreras i den nya stadskirnan.

Men platsen kommer att vara under konstant férindring
under de kommande ren poingterar Daniel Peterson.
Kungsmissan ska stegvis utvecklas for att fortsitta att vara
en naturlig och intressant métesplats.

— Vi arbetar inte minst strategiskt med en f6rflyttning
dir handeln kommer att kompletteras med en storre andel
tjdnste- och upplevelseutbud.

Ett exempel pé detta dr att O’Learys under 2022
storsatsar med ett nytt “eatertainment-koncept” pi over
1500 kvm i tva vaningar i Kungsmissans utbyggnad.

— Vi kallar vira verksamheter for destinationer dér
upplevelsen stér i fokus med néjen for familjer, vinner och
kollegor, forklarar Farhad Amiri pd O’Learys. Med eater-
tainment-koncept dr det integrerade ytor som stér i fokus
dvs ytor dir mat, dryck och sport méter musik och olika
typer av sociala spel och aktiviteter.
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Valkomna till Kungsmassan!

STADSMISSIONENS SECOND HAND
En av &rets raketer &r Stadsmissionens Second Hand

BOLIGHETER som dppnade butik pa plan 2. Konceptet har bade NEWBIE

Kungsméssans besokare dlskar inredning. Under aret som gick dppnade social och miljéméssig héllbarhet i fokus och har Kappahl har byggt helt ny butik for sitt omattligt populéra och héllbara

Boligheter en mycket uppskattad butik. vélkomnats med Gppna armar. barn- och babykoncept Newbie.
NYA VERKSAMHETER UNDER 2021
Euronics, Newbie, Lilla Rummet,
Boligheter, Naked Juicebar, Tooty Térta,
Lagerhaus, Urban Corner (pop-up) och
Stadsmissionen (pop-up).
OMBYGGNATIONER 2021
ICA Kvantum, KappAhl, Lindex, Apotek
Hjértat, Telenor, Specsavers och Synoptik.

NAKED JUICEBAR

— . , THE BOX LAGERHAUS PA GANG UNDER 2022

Som vi har langtat! Naked Juicebar férser sedan

i hostas Kungsmassans bestkare med nyttiga The box &r ett helt nytt férgglatt koncept dér Lagerhaus har stétt p& dnskelistan hos véra bestkare i manga &r. O'Learys och Leksakslandet (fiytt till plan 2).

och frascha juicer. olika utlamningstjanster samsas med pop-ups. Lagom till jul slog denna fina butik upp portarna pd Kungsmassan. Ombyggnation Trebutiken, Dubb & Co.
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Grona kreatorer och innovatorer

Att arbeta med hallbara satsningar ar inte bara bra for klimatet, det bygger ocksa stolthet bland
oss som arbetar pa Aranids. Kreativiteten dr stor nér det géller att komma pa nya héllbara sats-
ningar och vi uppmanar alla att bidra med smatt som stort. Under 2021 véande och vred vi pa det
mesta inom vart miljomassiga hallbarhetsarbete. Motto: “Utmana det sjdlvklara”.

100 000 nya histdder och gratis nektar

Antalet bin och insekter minskar drastiskt i virlden till f6ljd av
besprutning, monokulturodling och vixande stider. Och utan
insekter som pollinerar vira grodor kan vi inte producera den mat
vi behover. I stillet for att lata vir mark ligga i trida i vintan pa
att bebyggas valde vi under 2021 att s hela Kungsgirdet, mitt

i Kungsbacka stad, med en blandning av dngsblommor rika pa
nektar. P sa sitt skapade vi minst 100 000 nya bistider och
massor med gratis nektar. Vi vill att alla, &ven de minsta, ska trivas

i Kungsbacka!

2021 - solens ar

Att hitta nya energikillor blir allt viktigare nir fossila brinslen
fasas ut och samhillet elektrifieras. Under 2021 har vi valt att
satsa stort pa solenergi. Vi har sedan tidigare en anliggning pé
Kungsmissans tak som bara i ir genererat ca 157 MWh. Utéver
detta har nya anliggningar i virt bostadsomrade Sommargird, pi

t’\

-
GKAD
SORTERING AV
AVFALL 2021

+I1I%

T6l6 dldreboende samt pa Kuléren i Valand byggts och tagits i
drift. Anldggningar dr nu pi ging dven f6r Valands storsta kvarter
Elegansen samt pé virt nya omsorgsboende i Kolla Parkstad. Vi
planerar ocksé for en utbyggnad av anldggningen pd Kungsmaissans
tak. Avsikten ér att kunna producera hela 500 MWh/ir.

Mer odling i staden!

Att odla dr enklare 4n vad de flesta tycks tro och stadsodling dr
viktig ur flera aspekter. Inte minst for att bidra till biologisk méng-
fald och lokalproducerad livsmedelsforsorjning. Vi erbjuder i
dagsliget odlingsméjligheter i tva av vira omriden och ser positivt
pa fler initiativ frin vira hyresgister.

Under 2021 inleder vi ocksé ett samarbete med Kungsbacka
tillsammansodling. De planerar for en storre odlingsverksamhet
pa vir mark pi Kungsgirdet i centrala Kungsbacka, vilket ska bli
fantastiskt spannande att f6lja under 2022.

Miljocertifiering

Aranis har som mal att vara klimatneutrala till 2030. For att ni dit
ska samtliga véra fastigheter milj6certifieras. Virt forsta stora arbete
gjordes med fastigheten Kuloren i Valand som certifierats enligt
BREEAM med betyget "Excellent”. Vi gar nu raskt vidare med
liknande processer for fler av vara fastigheter.
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Det kravs en he

Det dr manniskorna som gor staden, inte husen och
gatorna. Som stor fastighetsédgare i Kungshacka har
vi ett ansvar for att bygga och utveckla en socialt
héllbar stad. Och da véljer vi att borja med barnen.

ARANAS SIMSKOLA

| juni varje ar arrangerar vi i
samarbete med KbSS en simskola
for barn som bor i vara omréden.
Simkunnigheten gér ner i Sverige
och manga géanger ar det svért att fa
plats i simskolan p4 orten. Under tva
veckor samlas ett 30-tal barn och far
&ra sig allt frAn grunderna i simning
till att bli vana simmare. Simskolan
&r gratis och 2021 genomférde vi
upplagget for fiarde gangen.

MER BASKET AT BARNEN!

Under &ret har vi inlett ett nytt
samarbete med den spannande
basketklubben Onsala Pirates. I juni
genomfdrde de ett lyckat basketevent
i stadsdelen Valand, dar NBL-stjar-
nan Jonas Jerebko invigde Valands
baskettrdd tillsammans med barnen.
Under sommaren beslutade vi sedan
att tillsammans erbjuda Kungsbackas
barn en gratis basketskola dar vi pa
Arands betalade terminsavgiften. Mer
basket &t barnen, med andra ord!

VALAND

| by for att fostra ett barn

Att vixa upp i Kungsbacka kan pa minga sitt ses som ett privilegium.
Naturen dr vacker, skolorna bra och méjligheterna ménga. Men dven
ivar stad finns barn som inte alltid har fatt ritt férutsittningar — och
att hamna snett kan hinda alla. Var strategi dr dirfor att engagera oss

KOMMANDE PROJEKT

KUNGSMASSAN

for att si ménga unga som mojligt ska ha en meningsfull fritid.

STOPPA BARNFATTIGDOMEN

| samarbete med Majblomman
arbetar vi for att stoppa barn-
fattigdomen som finns dverallt i
samhéllet. Foreningen Majblomman
i Kungsbacka gor ett fantastiskt
jobb och vi hjdlper till att sprida
budskapet i vara kanaler samt
stottar ekonomiskt for att de ska
kunna hjdlpa fler barn.

UNGA OMRADESUTVECKLARE

Under aret har vi ocksé dragit i géng ett
pilotprojekt i samarbete med Kungs-
backa kommun. Syftet dr att sysselsétta
16-17-ériga ungdomar och ge dem en
forsmak av arbetslivet. En kvall i veckan
kommer tonéringarna att arbeta pa plats i

vart bostadsomrade Stormgatan, under led-
ning av personal fran Kungsbacka kommun.

Deras uppdrag blir att verka i olika projekt
eller arrangemang for att utveckla omradet
och gora det till en tryggare plats. Alla ung-
domarna har nagon koppling till omréadet.
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VARA SATSNINGAR

ANNU FLER SOMMARJOBBARE

| ar trotsade vi pandemin och
storsatsade pa sommarjobbare. |
treveckorsperioder fick ett 20-tal
ungdomar prova pa att sommar-
jobba for forsta gangen. En nyttig
erfarenhet och ett forsta jobb att
satta i sin CV. Dessutom fick véra
bostadshyresgéster njuta av extra
fina gardar och sommarrabatter
tack vare ungdomarnas insatser.

VARA FASTIGHETER

EKONOMI LEDNING & STYRELSE

KONST FOR UNGA

| samband med Kungsbacka konstvecka
arrangerade vi en graffitiworkshop i
Valand fér barn och unga tillsammans
med graffitikonstnéren "Appear”.

ALLA AR VI OLIKA...

Och vi gillar att syssla med olika saker
pé var fritid. Hér ser du ett axplock av
lokala féreningar som vi pd nagot sétt
stottar. HK Arands, Tol0 IF, Kungsbacka
IF, IFK Fjéras, Frillesds Bandy, Onsala
Pirates, Kungsbacka Simsallskap
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BOSTADSOMRADEN | KOMMERSIELLA FASTIGHETER |  FASTIGHETSVARDERING

Har ar alla vara hostadsomraden

1. Béckmans gérd 7. Kolla Parkstad 13. (stanvindgatan
2. Kolla dldreboende | 8. Tol6 Smedja dldreboende | 14. Ivarsgardsgatan
3. Varlaplatan 9. Vallgatan/Storgatan 15. Kolla Backe

4. Tingberget 10. (stergatan/S.Torggatan 16. Elegansen

5. Kolla 11. Gullregnsvagen 17. Rebellen

6. Stormgatan 12. Storgatan 18. Sommargérd

KUNGSMASSAN
RESEGENTRUM
@ FYREN

(4 @o

12,
KUNGSBACKA TORG
10.

@

ANTAL LAGENHETER TOTALT ARANAS SKA BYGGA

P-PLATSER

VAR .
I O LAGENHETSKO FOR UTHYRNING
2274 - g
inkl aldreboenden.

nya hyreslagenheter inom fem ar.
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BOSTADSOMRADEN | KOMMERSIELLA FASTIGHETER

FORDELNING AV HYRESINTAKTER

¥ Bostad
Il Kommersiellt

FORDELNING KVM

37%

¥ Bostad
B Kommersiellt

63%

FORDELNING MELLAN BUTIKSYTOR OCH KONTORSYTOR
43%

I Butiksytor
Il Kontorsytor

5 STORSTA KOMMERSIELLA HYRESGASTERNA

~ * ok &

HOTELL
CAPIO @ HALLAND

HUSLAKARNA

2 T80 33g§

POLIS-
MYNDIGHETEN
| HALLAND

3239

KUNGSBACKA
KOMMUN

I1651

KVM

HYRESRATTEN

VALAND KOMMANDE PROJEKT

ARANAS AGDE VID ARSSKIFTET

CA 9 I OOO KVM kommersiella lokaler.

VILKET AR

38 % av vart totala fastighetsbesténd.
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Har ér alla vara lokalfastigheter

1. S:itGertrud 8 9. Soderbro 11
2. Facklan 10 10. Valand 6
3. Korpen 10 11. Kungsbacka 4:71
4. Alania 11 12. Kolla 5:19
5. Sodercentrum 1 13. Kolla 5:15
6. Kungsbacka 2:1 14, Valand 4
7. Hamnen 3 15. Varla 9:32
8. Facklan 11 16. Varla 9:44 och 9:45
®
®

KUNGSMI\SSAN
6.

o &g o ===
2.
9.

8. KUNGSBACKA TORG
22 o

13/

LAS MER OM VARA LOKALER
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BOSTADSOMRADEN KOMMERSIELLA FASTIGHETER

VALAND KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN

FASTIGHETSVARDERING

VARA SATSNINGAR

VARA FASTIGHETER EKONOMI LEDNING & STYRELSE

Marknadsvarde fastigheter

Fastigheternas berdknade marknadsvérde uppgar till 7 233 Mkr (6 863 Mkr).

Vérderingsmetod

Aranis virderar samtliga forvaltningsfastigheter internt. Inom
bolaget finns en god fastighets- och marknadskinnedom och vi
har dirmed en god grund for att genomféra interna virderingar
av fastighetsbestindet. Aranis virderingspolicy faststiller vilken
metod som ska anvindas for virdering av forvaltningsfastigheter,
pigiende arbete och exploateringsfastigheter och reglerar virde-
ring vid nybyggnation, stadsutvecklingsprojekt samt eventuella
nedskrivningsbehov.

Vir virdering dr en avkastningsvirdering, vilket innebir att
varje enskild fastighets framtida driftsnetto divideras med av-
kastningskravet f6r den aktuella fastigheten. Vid diskontering till
nuvirde anvinds en kalkylrinta som speglar avkastningskravet for
respektive fastighet. Bedémningen av fastigheternas direktavkast-
ningskrav baseras pi marknadsférutsittningarna, som péverkas
av var fastigheten ir beldgen samt vilken typ av fastighet det 4r.
Exploateringsmark och byggritter virderas enligt ortsprisme-
toden. Pagéende nyproduktion och ombyggnationer virderas
till nedlagda kostnader.
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Direktavkastningen vid virdering av bostdder ligger i intervallet
2,5-3,8 procent och for kommersiella fastigheter i intervallet
5,0—7,25 procent.

For att kvalitetssikra och verifiera virderingen utf6r vi l6pande
externa virderingar av utvalda fastigheter, vilka ligger vil i niva
med den interna virderingen.

Kénslighetsanalys

En marknadsvirdering av fastigheter innehiller alltid ett visst
mitt av osikerhet och virdet paverkas av forindringar avseende
antaganden och berikningar. Vid férindring av avkastningskravet
med 0,5 procentenheter fordndras forvaltningsfastigheternas virde
med ca +/- 600 mkr.

Overvirde fastigheter
Aranis redovisar forvaltningsfastigheter i balansrikningen till
bokfort virde.

Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvirde och det bokforda
virdet, overvirdet, fore uppskjuten skatt uppgar till 3 451 Mkr.



INTRODUKTION HALLBARHET MEDARBETARE HYRESRATTEN

FORVALTNINGSBERATTELSE | KONCERNEN | MODERBOLAGET |

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER |

VALAND KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN

NOTER |

VARA SATSNINGAR

UNDERSKRIFTER

VARA FASTIGHETER EKONOMI LEDNING & STYRELSE

REVISIONSBERATTELSE

SID1 | SID2 | SD3 | SID4

Forvaltningsbherattelse

Aranids AB, 559001-9609, 4gs till 50 % vardera av lvar Kjellberg Kungshacka AB och Ernst Rosén
Fastighets AB. Bolaget har sitt sdte i Kungshacka. Arands AB dr komplementér i Arands KB samt
moderbolag till Aranés Forvaltning AB som i sin tur @r dgare till 26 st bolag.

Information om verksamheten

Aranis dger, utvecklar och férvaltar centralt belidgna fastigheter
i Kungsbacka, som utgér en del av Géteborgsmarknaden. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till ca 245 000 kvm,
fordelade pé 48 fastigheter. Markinnehavet i Aranis, huvudsakligen

strategiskt beligen ramark, omfattar cirka 800 000 kvm. Forteckning
Gver samtliga fastigheter framgér av not 11 i drsredovisningen.

Vision
Aranis ska som aktiv samhillsbyggare och fastighetsigare 6ka
Kungsbackas attraktivitet for boende och naringsliv.

Affdrsideé
Aranis ska utveckla och forvalta attraktiva, hillbara och flexibla
bostider och lokaler i Kungsbacka.

Vérdegrund

Aranis ir ett virdegrundsstyrt foretag. Allt vi gor kinnetecknas
av ett stort personligt engagemang som genomsyrar hela koncernen,
fran dgare via ledning ut till vira kunder och hyresgister med hjilp
av engagerade medarbetare. Det personliga engagemanget dr
forankrat i vira kirnvirden; utveckling, omtanke och omdome.

Marknad och uthyrning
Bostéder
Aranis dr kommunens storsta privata fastighetsigare. Bostadsbe-
standet omfattar 2 135 ligenheter och ér fullt uthyrt. Ligenheterna
ar beldgna i mycket attraktiva och viletablerade omriden i centrala
Kungsbacka, med nirhet till Géteborg. Kungsbacka kommun har
cirka 85 000 invinare och dr en av de mest expansiva kommunerna
i Sverige med en érlig befolkningstillvixt p cirka 1 500 personer.
Det rader en stor efterfrigan pi bostider varfor det finns fortsatt
goda forutsittningar for en positiv utveckling av bostadsmarknaden.
Vir kirnverksamhet ér att lingsiktigt dga och f6rvalta hyres-
ligenheter och kommersiella fastigheter. Det dr ddrfor naturligt
att minga av véra projekt handlar om att skapa fler hyresritter.
Samtidigt vill vi att Kungsbacka ska vara en stad for alla. Ménga
vill dga sitt boende och di dr bostadsrittsligenhet ett bra alternativ.
En mangfald i boendealternativ ir bra for staden varfor Aranis
satsar pa utveckling av bide bostadsritter och hyresritter under
de kommande aren.

Kommersiella lokaler

Aranis kommersiella lokaler dr vil beldgna i centrala Kungsbacka
och omfattar drygt 91 000 kvm. Den fortsatt kraftiga befolkningstill-
vixten i Kungsbacka kommun skapar underlag for fler arbetstillfillen
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och en 6kad képkraft, vilket ger goda framtidsutsikter for véra
kommersiella fastigheter.

Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmissan Képcentrum
och intilliggande kontorsbyggnad, utgér nirmare hilften av Aranis
kommersiella ytor. Antal besok och omsittning i kopcentret har
under dret paverkats av effekterna av Covid-19. Detta giller dven
efterfragan pé butikslokaler i Kungsmissan, dir osikerhet kring
marknadsliget har resulterat i lingre beslutsprocesser.

Hallbarhetsredovisning

Aranis hillbarhetsarbete utgér frin intressent- och visentlighetsanalys.
Hillbarhetsmalen ingir som en viktig del i affirsplanen och i de
drliga verksamhetsmaélen.

Mest visentliga omriden i Aranis héllbarhetsarbete:

Miljépaverkan
Energianvindning, Vattenanvindning, Materialanvindning,
Avfall/atervinning, Miljdcertifiering och Klimatpaverkan.

Sociala forhdllanden
Samhillsengagemang, Trygghet och tillginglighet och Cybersikerhet.

Personal
Arbetsmiljo, hilsa och sikerhet.

Anti-Korruption
Mutor/f6rskingring och jiv.

Ménskliga réttigheter
Diskriminering och krinkande sirbehandling.

For ytterligare information, se avsnitt om Aranis hallbarhetsarbete

frin sidan 7.
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Intdkter, kostnader och resultat

Hyresintikterna okar med 16,8 Mkr och uppgéir 2021 till 356,2
Mkr (339,4 Mkr). Intikterna paverkas positivt av tillkommande
forvaltningsfastigheter. Bostadsbetindet dr fullt uthyrt. Uthyrnings-
graden i kommersiellt bestind uppgar under aret till 87 % (88 %) och
paverkas som en effekt av Covid-19. Limnade Covid-19-rabatter
under dret uppgir till 4,6 Mkr (8,8 Mkr).

Ovriga intikter uppgir till 7,4 Mkr (8,8 Mkr) och avser statliga
stod avseende ersittning for limnade Covid-19-rabatter samt
marknadsforingsbidrag Kungsmissan.

Fastighetskostnaderna uppgick till -163,5 Mkr (-146,3 Mkr).
Driftskostnader 6kar pa grund av tillkommande f6rvaltningsfastig-
heter samt okade kostnader for fastighetsdrift pa grund av en kall
vinter med hog férbrukning och héjda taxor. Driftskostnader
péaverkas dven av atgirder i samband med Covid-19, sisom utkade
stid- och bevakningsinsatser.

Driftsnettot uppgick till 192,7 Mkr (193,0 Mkr).

Arets avskrivningar uppgick till 96,9 Mkr (84,3 Mkr).
Avslutade storre projekt som firdigstillts under aret resulterar i
6kade avskrivningar.

Byggnadsrorelsen har inte haft négra resultatavriknade projekt
under éret. Resultatet uppgir till -0,8 Mkr (-1,2 Mkr).

Koncernens finansnetto uppgick till -41,7 Mkr (-44,2 Mkr).
Finansnettot har paverkats av nyupplining under aret samt av
aktiverad rinta pa pagaende projekt. Aranis snittrinta under dret
har péverkats positivt till f6ljd av fortsatt laga marknadsrintor och
uppgick till 1,5% (1,6 %).

Koncernens resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar
uppgick till 125,2 Mkr (126,6 Mkr).

Moderbolaget Aranis ABs verksamhet bestir i forvaltning av
koncernens fastigheter. Aranis AB uppbir som komplementir
en resultatandel frin Arands KB.

Investeringar
Under 2021 har Aranis investerat totalt 456,6 Mkr (441,6 Mkr)

i befintliga fastigheter och nya projekt.

Investeringarna bestar huvudsakligen av:

e Fortsatt nyproduktion av Valand kvarter 1, innehdllande
87 hyresldgenheter, kontors- och butikslokaler samt ett parkeringsgarage.

Fortsatt byggnation av Valand kvarter 7, innehallande 51 hyreslagenheter samt
butikslokaler i gatuplan.

Fardigstallande av kvarter 19 Sommargard i Kolla Parkstad,
innehdllande 54 hyresratter.

Byggnation av kvarter 6 i Kolla Parkstad,
service- och gruppboende for Kungsbacka kommun.

Arets investeringar i maskiner och inventarier uppgar till 7,6 Mkr

(1,5 Mkr).

Likviditet, kassafldde och finansiering

Koncernens likviditet uppgick pa balansdagen till 223,5 Mkr
(312,3 Mkr). Koncernens kassaflode fore f6rindring av rorelsekapital
uppgick till 128,1 Mkr (126,8 Mkr). Arets kassaflode paverkas
frimst av investeringar i pigdende projekt samt nyupplining.
Koncernens rintebirande lin uppgick pa balansdagen till

3 250 Mkr (3 011 Mkr). Lanestrukturen pi balansdagen framgér
av not 18 i drsredovisningen. En mindre del av extern upplining
ir kopplat till covenanter, dessa dr uppfyllda med marginal.
Koncernen har tecknat rintederivat i syfte att sikerstilla
koncernens rintekostnader, se vidare not 19.
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Marknadsvérde fastigheter
Fastigheterna redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde
minskat med avskrivningar och nedskrivningar. Fastigheternas
internt berdknade marknadsvirde uppgér till 7 233 Mkr (6 863 Mkr).
Forindringen om 370 Mkr inkluderar investeringar med 463 Mkr.
Netto virdeforindring under 2021 uppgér till -93 Mkr (-1,4 %)
och avser fastigheten Kungsbacka 2:1. Det beriaknade marknadsvirdet
overstiger visentligt det redovisade virdet i balansrikningen.

Marknadsvirdet har beriknats enligt en avkastningsvirdering,
vilket innebir att varje fastighets driftsnetto divideras med avkast-
ningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har
anvints for olika typer av fastigheter (2,5 % - 7,25 %). Skillnaden
mellan fastigheternas marknadsvirde och det bokférda virdet,
dvervirdet, fore uppskjuten skatt uppgér till 3 451 Mkr (3 441 Mkr).

Aranis virderingspolicy faststiller vilken metod som ska anvindas
for virdering av forvaltningsfastigheter, pigiende arbete och
exploateringsfastigheter och reglerar virdering vid nybyggnation,
stadsutvecklingsprojekt samt eventuella nedskrivningsbehov.
For att kvalitetssikra virderingen har 23 fastigheter externvir-
derats under 2017-2021, virdemissigt motsvarande 53,4 % av
bostads- och kommersiella fastigheter (exklusive Kungsbacka 2:1,
Kungsmissan). Den externa virderingen ligger vil i nivd med
Aranis interna virdering.

Belaningsgrad i férhallande till fastigheternas marknadsvirde
uppgar per 2021-12-31 till 44,9 % (43,9 %). Justerad soliditet
uppgar vid arsskiftet till 43,6 % (45,0 %).
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Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag
Koncernen 2021 2020 2019 2018 2017 av fastigheternas driftskostnader. En procentenhets férénzlring av )
o . . . drifts- och underhallskostnaderna motsvarar cirka 1,6 Mkr (1,5 Mkr).
Nettoomsattning fastighetsforvaltning, tkr 356 181 339 363 341 562 331974 322 091 Samtliga Aranis fastigheter ir fullvirdesforsikrade.
Bruttoresultat i fastighetsforvaltning, tkr 95 846 108 713 140124 123132 143 069 Byggnadsrorelsen, som bedrivs i Arands Projekt AB, ir frimst
Resultat i byggnadsrorelsen, tkr -817 -1207 -567 1196 27 988 m“ll‘:ag mot uwecclidmgff“’ ﬁ‘m“ﬁs b‘;ﬁ“dfl?a lfla“fgheter O(;hkege“
mark. Externa uppdrag forekommer, framforallt vid nyproduktion
Resultat efter finansiella poster, tkr 28 361 42 293 74936 59924 105010 av bostadsritter. I omradena Kolla Parkstad, Valand och Tingberget
Balansomslutning, tkr 4108 491 3820793 3474 016 3030 372 2 670 663 planeras for bostadsrittsprojekt. Marknadsundersékningar innan
. projektstart samt marknadsaktiviteter i ett tidigt skede minskar risken
Antal anstdllda 60 57 53 49 49 for osilda bostider. Under 2021 har vi sett 6kade materialpriser i
Synlig soliditet, % 13,6 14,1 14,5 15,6 15,5 byggsektorn. Aranis har en omfattande investeringsplan kommande
o ir, vi bedomer att kostnadsokningen skall kunna hanteras pi ett
Justerad soliditet, % 43,6 45 47,4 49,6 47,3 acceptabelt sitt.
Belaningsgrad, % 44.9 43,9 40,7 37 37,6 Aranis har vid arets slut inga pagéende tvister med visentliga belopp.
Réntetdckningsgrad, ggr 397 38 45 42 46 .Aranéis .ﬁnanspolicy. faststills av styrelsen och préx.zas :‘irl.igen.
inanspolicyn syftar till att begrinsa bolagets finansiella risker,
o . F policyn syftar till att beg bolagets fi 1la risk
Avkastning pa totalt kapital, % 1.8 2,4 3,5 3,6 58 siisom rinte-, likviditets- och refinansieringsrisk. Aranis anvinder
Avkastning pé eget kapital, % 52 8,1 15,3 13,1 19,8 rintederivat for att minska osikerheten i framtida rintekostnader
T m—— 244 917 041 698 936 214 230 775 230 451 och dirmed fi en jimnare kostnadsférdelning 6ver aren. Som

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Mijlighet 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 lig.

En procentenhets forindring av bostadsbestidndets hyresintikter
motsvarar vid arsskiftet cirka 2,0 Mkr (1,9 Mkr). En procentenhets

forandring av hyresintikterna i det kommersiella bestindet motsvarar
en intiktsférindring om cirka 1,6 Mkr (1,5 Mkr) pa helérsbasis.
Aranis tio storsta lokalhyresgister motsvarar vid arsskiftet cirka
16 % (17 %) av Aranis totala hyresintikter och 36 % (37 %) av
hyresintikterna i det kommersiella bestindet.

Aranis arbetar aktivt med kostnadsuppfoljning och optimering
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framgar av not 18 uppgir genomsnittlig rintebindningstid per
2021-12-31 till i genomsnitt 3,1 &r (3,1 &r). Marknadsvirdet pa
rintederivaten redovisas ej i balansrikningen, per balansdagen
uppgar undervirdet pi derivaten till -6,0 Mkr (-64,4 Mkr).

For att minimera refinansieringsrisken reglerar dven finanspolicyn
férdelningen mellan antalet lingivare samt forfallostrukturen i
lineportfoljen. Genomsnittlig kapitalbindning uppgar pi balans-
dagen till 2,2 &r (1,5 4r). Lén i utlindsk valuta forekommer inte. Med
den fordelning av rintebindningstider som giller vid ingéngen av
2021 skulle en forindring av rinteliget med en procentenhet i borjan
av dret paverka Aranis resultat 2022 med cirka 13,5 Mkr (13,0 Mkr).
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Aranis har under rikenskapsaret paverkats av effekterna av Covid-19
pé flera sitt. Hyresintidkterna péaverkas av limnade Covid-19-rabatter
till vira kommersiella kunder samt dven vakanser pa grund av den
ridande osidkerheten. Vi arbetar nira vira lokalhyresgister och
foljer deras verksamhet for att pé ett affirsmissigt sitt stotta under
den tuffa period som rader. Aranis har s6kt och erhallit statligt
stod for delar av de limnade rabatterna. Hyresintdkter fran vira
bostadsfastigheter har inte paverkats i nigon storre utstrickning till
f6ljd av pandemin.

Aranis foljer Folkhilsomyndighetens rekommendationer for
att forebygga och begrinsa risken for smittspridning, nigot som
framfGrallt har paverkat Kungsmissan kopcentrum med begrinsade
oppettider och restriktioner i antalet besokare.

Ovriga handelser under rikenskapsaret

Aranis genomfor kontinuerligt métningar for att £6lja upp och
utvirdera genomforda insatser och ta reda pa hur hyresgisterna
upplever sin hyresvird. Aranis ir ett av de foretag som enligt

AktivBos undersokning har de mest n6jda bostadshyresgisterna i

Sverige. I arets N6jd Kund Index-mitning uppgick serviceindex

for bostider till 89,4 % (89,9 %), en fortsatt hog nivi. Arands miter
néjdheten dven hos kommersiella hyresgister och dven dir erhalls
hoga betyg.

Medarbetarnas trivsel mits arligen. Arets mitning visar att
Aranis har mycket néjda medarbetare med ett index pa 83,9 %
(85,0 %). Under éret har vi genomfort ett omfattande arbete
med féretagskultur och virdegrund, savil pa foretagsnivd som
individuellt for samtliga medarbetare, ett arbete som fortsitter
och utvirderas kontinuerligt.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i ménga ekonomier
runt om i virlden. F6r nirvarande dr det for tidigt att bedéma de

lingsiktiga effekterna av konfliken. Aranis féljer I6pande utveck-
lingen for att bedéma paverkan pd exempelvis rintor, driftskost-
nader och materialpriser.

Fdrvéantningar avseende den framtida verksamheten

Aranis riknar med att bibehélla en hég uthyrningsgrad bade i
bostads- och i det kommersiella bestindet. Omfattande investe-
ringar i befintliga och nya bestind under de nirmaste dren gor att
Aranis driftsnetto beriknas 6ka. Rintekostnaderna forvintas vara
fortsatt laga.

I projektet Valand planerar och projekterar Aranis for att bygga
moderna bostads- och kontorsfastigheter med inslag av butiker.
Omradet kommer att innehélla ca 300 ligenheter, cirka 13 000 kvm
handels- och kontorsyta samt ett parkeringshus. Produktion av
kvarter 1, bestdende av 87 hyresritter, kontors- och butikslokaler,
och kvarter 7 innehallande 51 hyresritter samt lokaler i gatuplan,
fortsitter med beriknat firdigstillande under 2022. Projektering
pagar for Valand kv 3, ett bostadsrittsprojekt med butiker i gatu-
plan, och Valand kv 5 innehéllande cirka 80 hyresritter med butiker
i gatuplan.

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 uppfort 134 hyresrittsligenheter,
72 bostadsritter och har ett service- och gruppboende under pro-
duktion med inflyttning 2022. Utover detta har Aranis tre kvarter
f6r kommande produktion.

Fastigheten Facklan 10 kommer att monteras ned och ersittas
med en ny byggnad.

Arbetet med att utveckla bostadsomradet Tingberget fortsitter
och utredningsarbete pagar for att utveckla kvarteret S:t Gertrud.

29 ARSREDOVISNING 2021

Firslag till vinstdisposition
Till rsstammans forfogande star féljande vinstmedel, kronor:

Balanserade vinstmedel 399 782 581

Arets vinst 20 799 632
420582 213

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras

s4 att,

till aktiedgarna utdelas 1,06 kr per aktie,

totalt 10 600 000

i ny rakning verfors 409982 213
420582 213

Styrelsens yttrande dver det Iamnade koncernbidraget

Koncernbidrag har under forutsittning av drsstimmans godkinnande,
limnats med 7 500 000 kronor, vilket foranlett att fritt eget kapital
per balansdagen, efter beaktande av skatteeffekten, reducerats med

5955 000 kronor.

Styrelsens uppfattning 4r att koncernbidraget ej hindrar bolaget
frin att fullgéra sina forpliktelser pa kort och ling sikt. Det fore-
slagna koncernbidraget kan dirmed férsvaras med hinsyn till vad
som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Styrelsens yttrande dver den foreslagna vinstutdelningen
Styrelsens uppfattning ér att utdelningen ej hindrar bolaget frin
att fullfolja sina forpliktelse pa kort och lang sikt. Ej heller att
fullgora erforderliga investeringar. Soliditeten efter utdelning ligger
pa betryggande nivier. Den féreslagna utdelningen kan dirmed
forsvaras med hinsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Betriffande bolagets resultat och stillning i vrigt hanvisas till nedan-
stdende resultat- och balansrikning samt bokslutskommentarer.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2021-01-01 - 2021-12-31 2020-01-01 - 2020-12-31
Fastighetsforvaltningen 1,2

Nettoomsattning 3,4 356 181 339 363
Fastighetskostnader 4,5 -163 459 -146 342
Driftsnetto 192 722 193 021
Av- och nedskrivningar pa byggnader och mark -96 876 -84 308
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 95 846 108 713
Central administration och marknadsforing 5,6 -32 367 -29 841
Ovriga rérelseintakter 7 7 426 8799
Resultat fastighetsférvaltningen 70 905 87 671
Byggnadsrorelsen

Fastighetsutvecklingskostnader -817 -1207
Resultat byggnadsrorelsen -817 -1207
Rorelseresultat 70 088 86 464
Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 388 349
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -42 115 -44 520
Summa resultat fran finansiella poster -4 727 -44 1M
Resultat efter finansiella poster 28 361 42 293
Skatt pa arets resultat 9,10 -7 096 -9 603
Arets vinst 21 265 32690
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Balansrakning — koncernen

Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eg?t kaPitaI

Materiella anlaggningstillgangar 2 /.Alkt|.eka.p|ta! . 10000 10000

Forvaltningsfastigheter 11,12 3050 484 2 886 598 Ovrigt tilskjutet kapital 527 264 494 574

Inventarier 13 7686 2777 Annat eget kapital inklusive arets resultat 21 265 32 690

Pagaende ny-, til- och ombyggnader 14 731 416 535 585 Summa eget kapital 958 529 537 264

3 789 586 3 424 960 Avsittningar

Finansiella anliggningstillgangar 15 Ovrigal avsattningar 1024 1295

Andra lingfristiga fordringar 63 934 64 024 Uppsiquten skatteskuld 10 149098 140 255

Summa anlaggningstillgangar 3853 520 3488 984 Avsdttningar for garantidtaganden 17 ~ 1195
Summa avsattningar 150 122 142 705

Omséttningstillgangar
Langfristiga skulder

Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut 18,19 2743795 2048 605
}fundfordringar 5900 7221 Summa langfristiga skulder 2743795 2048 605
Ovriga fordringar 15 17194 6573
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 8 367 5729 Kortfristiga skulder
o 19523 Skulder till kreditinstitut 18 506 605 962 595
Leverantorsskulder 56 527 57 433
Kassa och Bank 223510 312286 Ovriga kortfristiga skulder 19519 53717
Summa omséttningstillgangar 2l 331809 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 73 394 66 814
Summa tillgdngar 4108 491 3820793 Summa kortfristiga skulder 656 045 1092219
Summa eget kapital och skulder 4108 491 3820793
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Koncernens forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2019-12-31 10 000 11 700 482 874 504 574
Arets resultat 32690 32690
Eget kapital 2020-12-31 10 000 11 700 515 564 537 264
Arets resultat 21265 21265
Eget kapital 2021-12-31 10 000 11 700 536 829 558 529
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Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2021 2020
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 70088 86 464
Avskrivningar 99 715 86 041
Erhallen ranta 388 349
Erlagd ranta -42 115 -44 520
Betald inkomstskatt = -472
Ovriga ej likviditetspaverkande poster - -1025
Kassaflode fran den Iopande

verksamheten fore forandringar 128 076 126 837
i rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar

i rorelsekapital

Forandring kundfordringar 1321 -2 998
Forandring ovriga kortfristiga fordringar -13298 63016
Forandring leverantérsskulder -906 11780
Forandring 6vriga kortfristiga rorelseskulder 20722 -15 659
Kassafldo frén den [bpande 135915 182 976
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 12,13, 14 -464 168 -443 037
Salda materiella anldggningstillgangar 277 237
Kassafldde fran -463 891 -442 800

investeringsverksamheten

KUNGSMASSAN VARA SATSNINGAR VARA FASTIGHETER EKONOMI ~ LEDNING & STYRELSE
NOTER | UNDERSKRIFTER | REVISIONSBERATTELSE
Belopp i tkr Not 2021 2020
Finansieringsverksamheten

Forandring 6vriga langfristiga fordringar — -63 031
Upptagna lan 405 500 404 000
Amortering av l&neskulder -166 300 -93 890
Utbetald utdelning - -
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten I 247079
Arets kassaflode -88 776 -12745
Likvida medel vid arets borjan 312 286 325 031
Likvida medel vid arets slut 223510 312 286

Checkkredit uppgér till 0,0 Mkr (0,0 Mkr).
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2021-01-01 - 2021-12-31 2020-01-01 - 2020-12-31
Rorelsens intédkter 1,2

Nettoomsdttning 15 7 468 4099
Ovriga rérelseintakter 7 382 -
Summa rorelsens intékter 7 850 4099

Rorelsens kostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader 56 -63 462 -50 263
Rorelseresultat -55 612 -46 164

Resultat fran finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -16 956 -15332
Rénteintdkter och liknande resultatposter 15675 14 348
Resultat frdn andelar i koncernforetag 21 90 795 79 809
Summa resultat fran finansiella poster 89514 78 825
Resultat efter finansiella poster 33902 32 661
Koncernbidrag -7 500 -8 330
Resultat fore skatt 26 402 24 331
Skatt pa arets resultat 9,10 -5 602 -4 844
Arets resultat 20 800 19 487
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Balansrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR 1

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 13 7252 2 566

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 24 404 308 473514

Fordringar hos koncernforetag 1409 875 1059 749

Andra langfristiga fordringar 15 63110 63 031
1877 293 1 596 294

Summa anlaggningstillgangar 1 884 545 1 598 860

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 834

Ovriga kortfristiga fordringar 15 3725 1709

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 95 86

3820 2629

Kassa och Bank 35139 49772

Summa omséttningstillgangar 38 959 52 401

Summa tillgangar 1923 504 1651 261

KUNGSMASSAN VARA SATSNINGAR VARA FASTIGHETER EKONOMI LEDNING & STYRELSE

NOTER | UNDERSKRIFTER | REVISIONSBERATTELSE

Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000

Uppskrivningsfond 11700 11700

21700 21700

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 399 783 380 295

Arets resultat 20 800 19 487
420 583 399 782

Summa eget kapital 442 283 421 482

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 10 130 235 122 643
130 235 122 643

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,19 370500 374000

Skulder till koncernforetag 850 672 722 006

Summa langfristiga skulder 1221172 1 096 006

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 116 000 -

LeverantOrsskulder 2429 1482

Ovriga kortfristiga skulder 1514 927

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 9871 8721

Summa Kortfristiga skulder 129 814 11130

Summa eget kapital och skulder 1923 504 1 651 261
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2019-12-31 10 000 11 700 380 295 401 995
Arets resultat 19 487 19 487
Eget kapital 2020-12-31 10 000 11 700 399 782 421 482
Arets resultat 20 800 20 800
Eget kapital 2021-12-31 10 000 11 700 420 582 442 282

Aktiekapital 10 000 000 aktier
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Kassaflodesanalys — moderholaget
Belopp i tkr Not 2021 2020 Not 2021 2020
Den lépande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat fére finansiella poster -55612 -46 164 Uttag fran kommanditbolag 160 000 15000
Avskrivningar 2242 1614 Forandring 6vriga langfristiga fordringar — -63 031
Erhallen rinta 15675 14 348 Upptagna lan 112 500 204 000
Erlagd rdnta -16 816 -15332 Amortering av l&neskulder — -71 890
Betald skatt - 348 Forandring 6vriga langfristiga skulder 128 666 119164
Kassaflode fr_én__den Iopande verksamheten fore 54511 -45 186 Kassafldde fran finansieringsverksamheten 401 166 203 243
forandringar i rorelsekapital .
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital Arets kassaflode -14 633 12127
Forandring kundfordringar 834 -834 Likvida medel vid arets borjan 49 772 37 645
Forandring 6vriga kortfristiga fordringar -173 62 475 Likvida medel vid arets slut 35139 49 772
Foréndring leverantérsskulder 947 34
Forandring 6vriga kortfristiga rorelseskulder 1737 -1 396
Kassaflode fran den lopande verksamheten -51 166 15093
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anléggningstillgangar -7 205 -1470
Sélda materiella anlaggningstiligéngar 277 -
Férandring 6vriga finansiella anldggningstillgangar -357 705 -204 739
Kassaflode fran investeringsverksamheten -364 633 -206 209
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

Koncernredovisning
| koncernredovisningen ingar dotterforetag dar moderbolaget direkt eller indirekt

innehar mer an 50 % av rosterna, eller pa annat sétt har ett bestdmmande inflytande.

Aranés AB &r komplementér i dotterbolaget Arands KB och Arands Fastigheter AB dr
kommanditdel&gare, vilket innebér att Aranés KB &r ett heldgt dotterbolag.

Koncernens bokslut dr upprattat enligt férvarvsmetoden, vilket innebdr att dotter-
bolagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangarnas
och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingdr harigenom endast den del av dotterbolagens egna kapital som tillkommit efter
forvérvet. Internvinster inom koncernen elimineras.

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

Intékter

Féretagets uthyrning av lokaler och bostéder klassificeras som operationell leasing
(hyresavtal). Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Hyresrabatter
periodiseras 6ver avtalets langd.

Intékt vid forsélining av fastighet redovisas i samband med att risker och férmaner
som forknippas med dganderétten évergar till kparen, vilket normalt sker i
samband med tilltrddesdagen. Intékterna redovisas netto exklusive mervdrdesskatt.

Intékter vid forséljning av bostadsrétter redovisas i samband med att bostaden
Gverlamnats till koparen.

Ovriga rérelseintékter redovisas i den period tjdnsterna utforts.

Statliga stod
Bidrag avseende corona redovisas som 6vriga intékter. Bidragen redovisas i den
period som nedséttningen hdr till, lattnadsregeln BFNAR 2020:01.

Ersédttningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av I6n, sociala avgifter, betald semester,
betald sjukfranvaro och bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och
en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Erséttningar efter avslutad anstéllning

| koncernen férekommer endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.

| avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststallda avgifter till ett annat foretag och
har inte nagon legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare &ven om det
andra foretaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Koncernens resultat belastas for
kostnader i takt med att de anstdlldas pensionsberattigade tjdnster utférts.

Erséttningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppséagning utgar dé nagot foretag inom koncernen beslutar att av-
sluta en anstélining fére den normala tidpunkten fér anstéliningens upphdrande eller
da en anstélld accepterar ett erbjudande om frivillig avgéng i utbyte mot sadan erséttning.

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

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende
aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt férandringar i
uppskjuten skatt. Vérdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella
belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som
&r aviserade och med stor sékerhet 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 balansrékningsmetoden pé alla temporara skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skatteméssiga védrden pé tillgangar och skulder.
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Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter

Fastigheter redovisas till anskaffningskostnad. Vid ny-, till- och ombyggnad aktiveras
direkta kostnader samt indirekta kostnader for projektledning m m. Réntekostnader
under byggtiden aktiveras i koncernredovisningen for storre projekt. Specifika hyres-
gdstanpassningar, som hyresgdsten betalar via ett hyrestilldgg, aktiveras och skrivs
av under hyreskontraktens I6ptid.

Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar. Avskrivningar gors systematiskt dver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningar
utbver plan redovisas som bokslutsdispositioner. Fastigheter redovisas till anskaffnings-
vérde minskat med ackumulerade avskrivningar, enligt komponentansats.

Féljande avskrivningsplaner har tillimpats: Nyttjandeperiod:
Mark -
Markanl&ggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10-20 ar
Stomme 100 ar
Tak 30-40 &r
Fasad 30-50 ar
Inre ytskikt 25-50 &r
Installationer 20-50 &r
Ovrigt 15-50 &r
Hyresgastanpassningar hyreskontraktets Ioptid
Inventarier 54r
Nedskrivningar

Om en materiell anlaggningstillgédng varaktigt har minskat i vérde sker en berakning
av tillgéngens Atervinningsvérde. Atervinningsvardet 4r det hogsta av nettoforsilj-
ningsvardet och nyttjandevardet. Om det berdknade atervinningsvérdet understiger
det redovisade vardet gors en nedskrivning till tillgangens atervinningsvarde.
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Pagéende arbeten

Pégaende arbeten belastas med direkta kostnader samt indirekta kostnader for projekt-
ledning m m. Bostadsprojekt for férséljning redovisas i balansrakningen till anskaffnings-
vérde och redovisas som kostnad i resultatrdkningen nér kunden har tilltrétt l&genheten.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar
att vérdering sker utifrén anskaffningsvérde. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och Gvriga
fordringar, leverantérsskulder och I&neskulder. Instrumenten redovisas i balansrak-
ningen nar nagot féretag i koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rétten att erhélla kassafloden
fran instrumentet har Iopt ut eller dverforts och koncernen har Gverfort i stort sett
alla risker och férmaner som ar forknippade med &ganderétten.

Finansiella skulder tas bort frén balansrékningen nér férpliktelserna har reglerats
eller pa annat sétt upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar, med undantag fér poster med
forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlégg-
ningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvantas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar. Fordringar som &r réntefria eller
som l6per med rénta som avviker fran marknadsréntan och har en I6ptid Gver-
stigande 12 manader, redovisas il ett diskonterat nuvarde och tidsvardeforandringen
redovisas som ranteintékt i resultatrékningen.

Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktions-

kostnader (upplupet anskaffningsvarde). Skiljer sig det redovisade beloppet frén det
belopp som ska aterbetalas vid férfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som
rantekostnad Gver lanets 1optid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
dverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som
ska aterbetalas.

Kortfristiga leverantérsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Sékring av koncernens rantebindning

Avtal om sa kallade réanteswappar skyddar koncernen mot ranteférandringar. Eventuell
ranteskillnad som ska erhallas eller erldggas pa grund av en ranteswap, redovisas i
posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och periodiseras éver avtalstiden.
D& derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte vérdet av dessa i balansrakningen.
Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedel-
bart i resultatrékningen.

Avsittningar

Avséttning redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. 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.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas 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
Erhélina och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncernfiretag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella
nedskrivningar.
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Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Justerad soliditet

Eget kapital plus beddmt dvervdrde minskat med uppskjuten skatt pa
fastigheter i forhallande till justerad balansomslutning.

Belaningsgrad

Rantebérande skulder i férhallande till marknadsvérde fastigheter.

Réntetéckningsgrad

Resultat efter finansiella intakter, exklusive avskrivningar i forhallande till
finansiella kostnader.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhéllande till genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pd eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
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DsEEd Uppskattningar och bedomningar aikd Operationella leasingavtal Aeaxd Fastighetsforvaltningen
Arands gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar | redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt vdsentligt av uthyrda Koncernen
for redovisningsandaméal som blir foljden av dessa kan komma att variera mot det bostéder/lokaler/garage. Arands ar darmed leasegivare.
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en betydande 2021 2020
risk for vasentliga justeringar i redovisade vérden for tillgdngar och skulder under Avtalen avseende kommersiella lokaler IGper i allménhet pa 35 ar. Framtida " -
nastkommande &r behandlas i huvuddrag nedan. hyresintékter for bostéder ar beroende av hyresférhandlingar och for lokaler Nettoomsattningens fordelning
sker en indexupprakning enligt KPI. Bostader 196 989 187 657
Nedskrivningsprovning pa fastigheter Kommersiella lokaler 159 192 151706
Foretaget understker varje & om négot nedskrivningsbehov foreligger fér fastig- Summa 356 181 339 363
heter. De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade vérdet i balansrékningen Koncernen
och avskrivningar i resultatrékningen. Foretagets beddmning per 2021-12-31 &r Den ekonomiska uthyrningsgraden i %
att inga fastigheter har nedskrivningsbehov. 2021 2020 uppgick under &ret till:
: [ : Bostader 100 100
Vrerng avtastighetsr ot st o o "
Fastigheternas marknadsvérde har berdknats enligt en avkastningsvardering, saninashara leasincavial:
vilket innebér att varje fastighets driftsnetto divideras med avkastningskravet fér uppsagningsbara leasingavial: Fastighetskostnader
Les{pel;;ivf)e 0;astighzeft). o/O)Iika avkastningskrav har anvants for olika typer av fastig- Forfaller till betalning inom ett & 234 845 211 866 Driftskostnader 112735 102 110
eter (Z,0% -1, 0). . . . .
Forfaller till betalning senare &n ett 431 547 312 591 Underhall, reparation och 35 659 34 098
i - men inom fem ar 4 i
Vidrdering av pagaende arbeten ) . . i X hyresgastanpassning
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer vérderas till nedlagda kostnader. Forfaller till betalning senare an fem ar 137934 114 248 Fastighetsskatt 15065 10134
Beddmningen &r att det inte foreligger négot nedskrivningsbehov. Summa 804 326 638 705 Summa 163 459 146 342
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AN Personal

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 27 27 25 24
Mén 33 30 27 23
Totalt 60 57 52 47
Loner, erséttningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande direktéren® 2144 1961 2144 1961
Léner och ersattningar till dvriga anstéllda 32592 28 275 26 487 21125
34736 30 236 28 631 23 086
Sociala kostnader till styrelsen och VD* 650 600 650 600
Sociala kostnader till Gvriga anstéllda 11287 9514 9009 7121
Pensionskostnader for styrelsen och VD 546 637 546 637
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 4311 3864 2914 2 087
16 794 14 615 13119 10 445
Summa 51530 44 851 41750 33531
*VD har rétt till 12 manadsiéner vid uppségning fran foretagets sida och har pensions-
férmaner som motsvarar allman pensionsplan.
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamdéter pa balansdagen
Kvinnor 1 1 1 1
Mén 4 4
Totalt 5 5
Verkstallande direktor och andra ledande befattningshavare pa balansdagen
Kvinnor 5 4
Mén 3 3
Totalt 8 7
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. . 3 . o O
Al Arvode och kostnadsersittning till revisorer aead Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
PwC Aktuell skatt 588 472 - -348
Revisionsuppdraget 867 848 124 132 Uppskjuten skatt 6 508 9131 5602 5192
Skatterddgivning 2 211 i 169 Skatt pa drets resultat 709 9603 5602 4844
964 1059 202 301
) Avstamning effektiv skatt
Deloitte ) B}
Revisionsuppdraget 103 198 103 198 Redovisat resultat fore skatt 28 360 42 293 26 401 24 331
Summa 1067 1257 305 499 Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % (21,4 %) 5 842 9051 5439 5207
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 1254 1141 163 32
., . v e Skatt hanfrlig till tidigare ars redovisade resultat = -450 - -
7 ovrlga rorelselntakter Effekt av dndrade skattesatser och skatteregler = -139 = -395
Koncernen Moderbol aget Redovisad skattekostnad 7096 9603 5602 4844
2021 2020 2021 2020
Marlina‘dsférinqsbidrag"Kuggsméssan 4759 5217 _ _
och dvriga engangserséttningar
Realisationsvinster 382 32 382 -
Statliga stdd avseende Covid-19-rabatter 2285 3550 - -
Summa 7426 8799 382 -
el Uppskjuten skatteskuld
R Réntekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
2021 2020 2021 2020 Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 15654 14749 - -
Réntekostnader, koncernforetag - - 11320 9862 Uppsﬂkjuten skatteskulg h‘anforlll|g till slilllnaq mellan 133 444 125506 130235 192 643
Réntekostnader, dvriga 42115 44520 5636 5470 bokfdrda och skattemassiga vérden pa fastigheter
Summa 42115 44520 16 956 15332 Summa 149 098 140 255 130 235 122 643
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Aranis fastighetsinnehav per 2021-12-31, uthyrningsbar yta (kvm)
Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostéader Butik/Kontor Ovrigt Totalt
Alania 11 Vallg 6, Storg 31 1937/2008 1147 786 1933
Facklan 10 N Torgg 8-10, Osterg 7 63/85/04 2698 70 2768
Facklan 11 Osterg 3-5, S Torgg 13-19 2004 1487 160 1647
Hamnen 3, 4, 5 Nygatan 2, Hamntorget 1 1980/91 1217 1217
Kolla 1:31, 1:33 Valhallsv, Munins vég 1992 6948 222 7170
Kolla 3:34 Askvagen 25, dldreboende 2002 4804 1202 6 006
Kolla 3:42 Kolla backe 5, 7 2006 1994 1994
Kolla 3:71 Gnejsv 20-24/Téljstensv 3-5, Pimpstensv 4-6 2021 3219 3219
Kolla 5:15 Kollavarvsvégen 10-26 2012/17 1570 1570
Kolla 5:19 Gnejsv 51-57 2013 1803 145 1948
Kolla 5:20 Gnejsv 50-56, Rubinv 3-5, Spinellv 30-36 2013 4211 4211
Korpen 8 Guldgubbegatan 5 1961 3495 250 3745
Korpen 9 Guldgubbegatan 3 1963 6 486 33 6519
Korpen 10 Guldgubbeg. 1 / Drottningg.6 1962 4476 292 27 4795
Korpen 11 Drottninggatan 2—4 1960 3998 3} 4001
Kungsbacka 2:1 Borgméstareg 5, Varlavdgen 73/84/02/08/20 41298 41 298
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 5 2005 3739 3739
Polstjarnan 1 Gullregnsv 1-47 1970/19 16 338 254 16 592
S:t Gertrud 8 Vallg 1-3, Storg 33-35 1968 2360 5 821 223 8 404
Soderbro 11 S Torgg/Kyrkog 1976 7687 7687
Sodercentrum 1 Nyg 10 1978/05/09 4999 4999
T616 6:15 Tolovagen 25 2008 3416 1094 4510
Valand 6 GV Majblommans plats 1940 330 330
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Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostéader Butik/Kontor Ovrigt Totalt
Valand 6 kv. 6 Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 3921 100 4021
Valand 4 Borgméstaregatan 8 1953/99 1233 1086 2319
Varla 9:28 Bickmans Gard 2—40 1987 3559 3559
Varla 9:29 Ivarsgardsg 1-23, 2-50 1983 3914 342 4256
Varla 9:30 Ivarsgardsg 25-47, 5294 1984 3996 8 4004
Varla 9:31 Ivarsgardsg 49-91 1987 3086 5 3091
Varla 9:32 Bdckmans Gérd 68—76 1988 1133 1133
Varla 9:39, 40, 50 Bickmans Gérd 80-132 1988/89 6236 187 6423
Varla 9:44 Teknikg 2-10 1986 3396 339
Varla 9:45 Teknikg 12-20 1990 4172 4172
Varla 9:46 Ivarsgardsg 96—136 1986 2 336 2 336
Varla 9:47 Ivarsgardsg 137-179 1986 3914 5 3919
Varla 9:48 Ivarsgardsg 93135 1987 3086 3086
Varla 9:49 Bickmans Gérd 42-64 1987 2969 2969
Varla 9:52 Nydalsg 1-12, Boplatsg 1-5 1991 5038 5038
Varla 9:53 Boplatsg, Dragst.g, Smeagatan 1992 5402 5402
Varla 12:18 Ostanvindsg 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 6379 1981 6649 288 6937
Summa 153 378 84 597 6942 244917
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Forvaltningsfastigheter

Koncernen Koncernen
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Specifikation planenligt Ing&ende avskrivningar -898 081 -813 773
bokfort vérde Arets avskrivningar -96 876 -84 308
Byggnader 2 438 661 2286 820 5

Y0d ! . Utgae_ndg ackumulerade -994 957 -898 081
Byggnadsinventarier 190 188 204 059 avskrivningar
Markinventari 6608 6325

ardnvertarier Ingéende nedskrivingar 15 452 15 452
Markanldggningar 106 791 87 633 Utodends ackumulerad

gaende ackumulerade 3 )
Mark 300 687 294 212 nedskrivningar 15 452 15 452
Exploateringsmark_ 7549 7549 Redovisat vérde enligt plan 3050484 2886598
Summa bokfort varde el 2886538 Aktiverad rénta under aret 5100 2700
Specifikation planenliga Taxeringsvérde byggnader 2 325 881 2123 840
avskrivningar Taxeringsvérde mark 1201550 1166 260
Byggnader -68 249 -59 331 Taxeringsvérde totalt 3527 431 3290100
Byggnadsinventarier -19 203 -16 496 . .
) ) Marknadsvarde fastigheter
Markinventarier -1023 -1297
Markanl&ggningar -8 401 -7184 Fast;ghetern_as marknadsvérde 6 863 000 6 637 000
Summa arets avskrivningar -96 876 -84 308 per T januari
iikation Arets foréndri Investeringar i befintliga fastigheter 463 000 442 000
lSpem ('j at"’"ka:ts °ra';d""gar Vardeforandringar 93000 -216.000
3 i 4 131 2

ngaende anskaliningsvarden 380013 3068029 Fastigheternas viirde per 31 december 7233000 6863000
Arets direktinvesteringar 66 051 64 333
Under aret genomforda omklassificeringar 194 711 667 769

Utgéende ackumulerade

anskaffningsvérden SOEIEEE 3800131

Fastigheterna har vérderats internt enligt en avkastningsvérdering, vilket innebdr att varje enskild fastighets driftsnetto har nuvardeberdknats med direktavkastningskravet
for respektive fastighet. Direktavkastningskraven hamtas fran transaktionsmarknaden. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter (2,5 % — 7,25 %).
Vid foréndring av avkastningskravet med 0,5 % — enheter foréndras fastigheternas varde med ca +/- 600 Mkr.

45 ARSREDOVISNING 2021



INTRODUKTION HALLBARHET MEDARBETARE HYRESRATTEN VALAND KOMMANDE PROJEKT KUNGSMASSAN VARA SATSNINGAR VARA FASTIGHETER EKONOMI

FORVALTNINGSBERATTELSE | KONCERNEN | MODERBOLAGET | REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER NOTER | UNDERSKRIFTER | REVISIONSBERATTELSE

SD1 | SD2 | SID3 | SID4 | SID5 | SID6 | SID7 | SID8 SID9 | SID10

NSO ER  |nventarier D sy Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2021 2020

Ingaende anskaffningsvarden 11 840 10725 8 069 6 599 Fordran, inkdp och forsaljning

Arets inkdp 7575 1470 7205 1470 avseende koncernforetag

Férsaljningar och utrangeringar -1096 -355 -1096 - Forsaljning, (%) 100 100

Utgéende ackumulerade anskaffningsvéarden 18319 11 840 14178 8069 Inkdp, (%) 6 1

IrTga?r?dle avskrivningar . LS 7448 S 3889 Darutéver koper Arandskoncernen byggtianster fran agarbolagen till marknadsmassiga villkor.

Forsaljningar och utrangeringar 819 118 819 - Under 2021 uppgar inkdpen till 119,2 Mkr (165,5 Mkr) exklusive moms. Arands har fordringar

Arets avskrivningar -2 389 -1733 -2242 -1614 pa dgarbolagen om 63,1 Mkr (62,8 Mkr), for vilka marknadsmassig rénta erlaggs.

Utgéende ackumulerade avskrivningar -10 633 -9 063 -6 926 -5503 . . .
Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen: Uppskjuten skattefordran ingar med 2 251 tkr (0 tkr).

Utgéende restvérde enligt plan 7 686 2777 7252 2 566 Moderbolaget: Uppskjuten skattefordran ingar med 1 990 tkr (0 tkr).

Pagaende ny-, till- och ombyggnader

Koncernen
2021-12-31  2020-12-31
Vid arets borjan 535 585 826 120
Investeringar 390 542 377234
Omklassificeringar -194 711 -667 769
Redovisat varde vid arets slut 731416 535 585

Som pagéende arbete redovisas nedlagda kostnader avseende fastigheter som &r under produktion
och som vid fardigstéllande ska séljas eller redovisas i balansrakningen som forvaltningsfastighet.
Bolagets investeringsatagande uppgar per 2021-12-31 till 25 800 tkr.

LEDNING & STYRELSE

MRl Foruthetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Forutbetalda kostnader 484 489 95 86
Upplupna intakter 7883 5240 = -
Summa 8 367 5729 95 86
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e e e .o iat va 3 derivatinst t
MR ¥d Avsittning for garantidtaganden Niary Verkligt varde pa derivatinstrumen
som anvéands for sakringsandamal
Koncernen SR " ) o -
Finansiella instrument som varderas till verkligt varde i balansrakningen
2021-12-31  2020-12-31
Aranéskoncernen har ingétt réntederivat om nominellt 1 902 Mkr (1 602 Mkr) i syfte att fordela laneportfdliens ranteforfall
Garantiataganden - 1155 i enlighet med beslutad finanspolicy. Undervérden pa derivatinstrumenten uppgick pa balansdagen till -6,0 Mkr (-64,4 Mkr).
Summa = 1155 N
Bolaget anvdnder réntederivat for att minska osékerheten i framtida rantekostnader och dérmed f& en jamnare
kostnadsfordelning Gver &ren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen rantederivat inte far
Arands ger fem ars garanti efter slutférda byggentreprenader. Avséttningen avser forvintade tverstiga utestdende laneskuld.
framtida garantiansprak, baserat pa tidigare &rs erfarenhet av nivan fér garantidtaganden.
| huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborranta med olika kapitalforfall for att minska finansieringsriskerna. En viss
andel av skuldportfoljens rorliga ranta sakras med hjélp av rantederivat dér bolaget byter den rorliga réntan mot en
fast rdnta i en rdnteswap. Per sista december finns det 21 st (18 st) sékringsrelationer av denna typ, s k kassaflodes-
sékringar. Sdkringsrelationerna ar beskrivna i en sérskild sékringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en
. o . sékringsmodell som analyserar de kritiska villkoren for respektive sékringsrelation. Ytterligare information betréffande
Bl  Skulder till kreditinstitut sakringsredovisning aterfinns under avsnittet, Finansiella instrument i not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper.
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Réntebérande skulder -
NOT 20 0 inta
Forfallotidpunkt, inom ett ar frén balansdagen 506 605 962 595 116 000 - Upplupna kosmader OCh forUthetalda mtaktel’
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen 2743795 2 048 605 370 500 374 000 K Moderbol t
Summa 3250400 3011200 486 500 374000 oncernen oderbolage
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre &r ett &r efter balansdagen Upplupna rantekostnader 4858 4809 389 249
Lan med formell kapitalbindning understigande ett &r redovisas som kortfristig skuld och uppgar il )
506,6 Mkr (962,6 Mkr). Planerad amortering uppgér till O kronor da refinansiering planeras i takt med forfall. Upplupen fastighetsskatt Bk 3857 B B
Genomsnittlig kapitalbindningstid Frutbetalda hyror 40 301 38072 = -
Koncernens genomsnittliga kapitalbindning uppgdr pé& balansdagen till 2,20 &r (1,82 &r). Upplupna personalrelaterade kostnader 10 566 9735 8609 7 461
Genomsnittlig réntebindningstid . A B B
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,12 &r (3,13 &r). Upplupna drifts- och underhiliskostnader SIS 5930
Genomsnittsrinta Upplupen exploateringskostnad 405 370 = -
Koncernens genomsnittsranta pa& balansdagen uppgér till 1,45 % (1,51 %). (Ovriga upplupna kostnader 1525 4041 873 1011
Koncernens snittrdnta under 2021 uppgar till 1,45 % (1,55 %). Summa 73 394 66 814 9871 8721
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o . 3 . .
D2y Resultat fran andelar i koncernforetag DEEEZY  Andelar i koncernforetag
Moderbolaget Moderbolaget
2021 2020 2021-12-31  2020-12-31
Resultatandel fran kommanditbolag 90 795 79 809 Ing&ende anskaffningsvarden 461813 397 004
Summa SO 79809 Arets forandringar
Resultatandel fran Arands KB 90 795 79 809
Uttag Arands KB -160 000 -15000
oyl Stillda sakerheter ’ o
Ing&ende uppskrivningar 11700 11700
Koncernen 3
Utga(:(n_de_ackumulerade 11700 11700
2021-12-31  2020-12-31 uppskrivningar
Utgéaende redovisat varde 404 308 473513
Fér skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 3330216 3108 996
For eget pensionsatagande (kapitalforsakring) 824 993
Summa 3331040 3109989
Bokfort véarde Bokfort vérde
Direkt &gda dotterbolag Org nr Sate  Kapitalandel % 2021-12-31 2020-12-31
Aranés KB* 969622-1440 Goteborg - 402 908 472114
. Arands Forvaltning AB 556718-0608 Goteborg 100 1400 1400
Dty Eventualforpliktelser 404 308 473514
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Borgensforpliktelser = - = -
Komplementéransvar = - 2 851 300 2712944
Summa - - 2851300 2712944
* Arands AB, 559001-9609, ar komplementér i Aranés KB, kommanditdeldgare &r Arands Fastigheter AB.
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FORVALTNINGSBERATTELSE MODERBOLAGET REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
SD1 | SID2 | SID3 SID5 | SID6 | SID8 SD9 | SID10
forts.
Indirekt dgda dotterbolag Org nr Séte Kapitalandel %
Arands Projekt AB 556719-1423 Géteborg 100
Aranés Tolo AB 556719-1449 Goteborg 100
Aranés Kolla Parkstad AB 556719-1431 Goteborg 100
Arands Varlaberg AB 556719-1415 Goteborg 100
Aranés Onsalamotet AB 556747-4902 Kungsbacka 100
Arands Valand AB 556791-4188 Goteborg 100
Arands Fastigheter AB 556965-7025 Goteborg 100
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
Aranés i Kungsbacka 15 AB 556965-6803 GGteborg 100
Aranés Parkering AB 556965-7587 GGteborg 100
Aranés i Kungsbacka 17 AB 556966-4161 GGteborg 100
Arands i Kungsbacka 18 AB 556966-3866 Goteborg 100
Arands i Kungshacka 20 AB 559067-6473 Goteborg 100
Arands i Kungsbacka 21 AB 559067-6515 Goteborg 100
Arands i Kungsbacka 22 AB 559067-6606 GGteborg 100
Aranés i Kungshacka 23 AB 559067-6952 GGteborg 100
Arands i Kungsbacka 24 AB 559067-6994 GGteborg 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

Forslag till disposition av resultatet

LEDNING & STYRELSE

Moderbolaget
2021

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 399 783
Arets vinst 20799
420 582

Styrelsen foreslar att vinstmedien disponeras s att:

Till aktie&garna utdelas 1,06 kr per aktie 10 600
I ny rékning dverfors 409 982
420 582
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Anders Sundberg

Kungshacka 2022-04-06

Lars Soderlund Angelica Kjellberg
Styrelseordforande

Reine Rosén

Nenne Pettersson
Verkstallande direktor

Var revisionsherittelse har lamnats den 2022-04-06

Bengt Kron Harald Jagner
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Aranis AB for ar 2021. Bolagets rsredovisning och
koncernredovisning ingir pé sidorna 26-50 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2021
och av dessas finansiella resultat och kassaflode for éret enligt
rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr férenlig med

arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller aven annan information in &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och éterfinns pa sidorna 1-25.
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

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

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det virt ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrickning ar
oférenlig med drsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgéng 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, dr 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 drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
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de bedémer dr nédvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehiller nigra visentliga felaktig-

heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren f6r bedémningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa dr tillimpligt, om férhillanden som kan péverka
férmagan 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, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehiller vira uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hg 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 sidan finns. Felaktigheter kan uppsté
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvintas piverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-

ningen och koncernredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna

beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning for Aranis AB for ar 2021 samt av forslaget till

dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ir oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det idr styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncer-

nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopan-
de bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter

i 6vrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktdren ska skota den 16pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som
ir nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pé
ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néigon styrelse-

ledamot eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

e foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr férenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
f6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

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

ar en del av revisionsberittelsen.
Goéteborg den 6 april 2022

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Harald Jagner

Auktoriserad revisor



INTRODUKTION

LEDNING

HALLBARHET

STYRELSE

MEDARBETARE HYRESRATTEN

Ledning

VALAND KOMMANDE PROJEKT

Jessica Wikestam
Kommunikations- och marknadschef
Fédd 1972, anstélld 2010

Olof Peterson
Chef teknik, drift och utveckling
Fodd 1965, anstélld 2020

KUNGSMASSAN VARA SATSNINGAR

Nenne Pettersson
VD
Fodd 1966, anstélld 2019

Linda Graune
HR-ansvarig
Fodd 1978, anstélld 2019

Liselott Bengtsson
Affarsomradeschef Kungsméssan
Fédd 1970, anstélld 2020

Helen Eklund
Ekonomi- och finanschef
Fodd 1962, anstalld 2009
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VARA FASTIGHETER

EKONOMI  LEDNING & STYRELSE

Sarah Blomgren
Affarsomradeschef bostad & Lokal
Fodd 1976, anstélld 2021

Pér Karlsson
Chef fastighetsutveckling & projekt
Fodd 1971, anstélld 2018



INTRODUKTION

LEDNING

HALLBARHET

STYRELSE

MEDARBETARE HYRESRATTEN VALAND

Nenne Pettersson
VD i Aranis AB

Fodd 1966, adjungerad sedan 2019

Lars Soderlund
Fodd 1957, styrelseordférande sedan
2020, ledamot sedan 2016

Angelica Kjellberg
VD i lvar Kjellberg AB
Fédd 1965, ledamot sedan 2007

Johan Rosén
Tf. Koncernchef Ernst Rosén AB
Fodd 1978, suppleant sedan 2010

Anders Sundberg
VD Inhouse Tech Goteborg AB
Fodd 1963, ledamot sedan 2020

KOMMANDE PROJEKT

KUNGSMASSAN VARA SATSNINGAR VARA FASTIGHETER EKONOMI  LEDNING & STYRELSE

Helen Eklund
Ekonomi- och finanschef i Arands AB
Fodd 1962, adjungerad sedan 2013

Johan Eriksson
Fodd 1973, ledamot sedan 2017

Hékan Jarkvist
Fd auktoriserad revisor och partner i PwC
Fodd 1952, suppleant sedan 2016

Styrelse

Reine Rosén
Styrelseordférande i Ernst Rosén AB
Fodd 1951, ledamot sedan 1996
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Arands dger, utvecklar och forvaltar flerbostadshus och kommersiella
lokaler i Kungshacka. Vi ldgger ner ett stort personligt engagemang
i allt frdn nybyggnation till relationen med véra hyresgéaster.
Kungsbacka och dess invanares bésta &r i fokus. Ingenting annat.

ARANAS AB / ORGNR. 559001-9609 / BOX 10333 / 434 24 KUNGSBACKA / TEL. 0300-51200 / ARANAS@ARANAS.SE / ARANAS.SE
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mailto:aranas%40aranas.se?subject=

