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CAPTAIN KRIS, EN GRAFFITI-KONSTNAR SOM INSPIRERAR 0SS

Under 2022 fick graffitikonstnaren Captain Kris sétta sin personliga prégel pa
trapphusen i kvarteret Rebellen. Han tolkade vad Rebellen och Valand star for och
skénkte kvarteret sitt helt egna unika uttryck — och intryck. Det &r en inspiration
som vi tar med oss in i &rsredovisningen!
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Omwvarlden har ﬁn’indmz‘s radikalt pd extremt
kort tid — det Fraver anpassning och ﬂexibilz'z‘ez‘

NENNE PETTERSSON, VD

Aranids VD Nenne Pettersson kan se tillbaka pa ett 2022 dar om-
vérlden gjort avtryck. Har summerar han ett antal viktiga hédndelser,
utmaningar, losningar, satsningar och ambitioner for framtiden.

Vad minns du helst frdn 2022?

— Allt som har hint i Valand och det positiva gensvaret vér satsning
fatt fran allménhet, tjainstemin, hyresgéster och politiker. Vi har
verkligen visat vad som kan dstadkommas genom att satsa pé att
utveckla miljo, fastigheter och utbud mot en enhetlig vision. Under
2022 har vi firdigstillt och flyttat in i tva stora kvarter, Elegansen
och Rebellen. Valand kommer att betyda mycket for stadens attrak-
tivitet och 4r redan i dag en tillging for Kungsbacka och Kungsbackas
invinare, som boplats, promenadstrak och upplevelse. Det stirker
vér roll som samhillsbyggare.

Men aret har vl inneburit nya utmaningar ocksa?

— Verkligen. Vi har hamnat i en ny tid med nya forutsittningar
i en forindrad omvirld. Stefan Ingves pratade om att rintan inte
skulle hojas forrdn 2024 — men redan nu 4r den pa vég att tredubblas.
Vira rintekostnader har under 2022 6kat frian 42 till 58 miljoner
kronor samtidigt som kostnadsckningar och inflation paverkar
vér vardag. Vi har en bra finansiell grund, men méste férhélla oss
till den nya verkligheten dé vi har investerat 2 miljarder under de
senaste 5 dren och har investeringar framfor oss.

Har 2022 varit ett krisar?
— Nej, vi kan redovisa ménga positiva resultat — trots allt! Var
energiforbrukning har minskat med 5,3 procent. Driftnetto har

stigit frin 193 miljoner 2021 till ca 215 miljoner 2022. Vidare har
nya fastigheter okat hyresintikterna med 21 miljoner kronor. Det dr
vildigt bra resultat, samtidigt som rintekostnaderna givetvis paverkar
och stiller krav pé balans i vir ekonomi nir vi investerar si mycket,
bade i nyproduktion och renovering av det befintliga bestindet.

Vart @r Kungsbacka pa vag som stad?

— Utvecklingen och fortitningen av staden fortsitter. Det ir en
politisk ambition som vi vill bidra till med var kunskap och véra
ambitioner. Stadsbyggnadskontoret har ett mal om 1 000 nya in-
vénare och 500 nya bostdder per 4r. Hir finns utrymme fér manga
initiativ och investeringar. Och vi gor det inte ensamma — pé senare
tid har en rad etablerade aktorer i fastighetsbranschen dykt upp i
vért omrade, ett tecken pa Kungsbackas attraktivitet.

Paverkas era hallbarhetsambitioner av omvirldslaget?

— Nej, hillbarhet dr och forblir en viktig friga f6r oss. Under 2022
har vi exempelvis miljocertifierat ytterligare tre fastigheter — och ska
klara tre till under 2023. Vi har tydliga mal kopplade till bide social
och miljémissig hillbarhet.

Ni har satsat mycket pa intern utveckling ocksa pa senare ar?

— Vi har jobbat med vir foretagskultur — hur vi vill agera som
organisation och vara mot varandra och vir omvirld — och under
2023 ir det dags att driva strukturfrigor som processer och arbets-
sitt. Kort sagt hur vi samarbetar. Vi méste vissa vir effektivitet for
att hantera det faktum att vi vixer. Kultur, struktur och systematik dr
resan vi befinner oss pé just nu.
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— Maste forhilla oss till en ny verklighet.
Vi har investerat 2 miljarder under de senaste
5 aren och har investeringar framfor oss.
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Affarshus pa
hallbar grund

Strategier
HALLBARHET
MANNISKAN | FOKUS
AFFARSMANNASKAP

ORGANISATION & ARBETSSATT
DIGITALISERING

Vision
Aranés ska som aktiv
samhallsbyggare och

fastighetsagare oka
Kungsbackas attraktivitet
for boende och
naringsliv.

Mission
UTMANA DET SJALVKLARA

W?’S Zdé Arands ska utveckla och forvalta attraktiva, héllbara och flexibla bostader och lokaler i Kungsbacka.

Kultur/virdegrund — oMDOME, OMTANKE OCH UTVECKLING
Arands affarshus

Arands afférshus illustrerar hur vi arbetar strategiskt med vér afférsplan. Allt vi gor vilar pa en tydlig vérde-
grund. Var kultur ar starkt forankrad i vara kdrnvarden; omdome, omtanke och utveckling. Utifrdn denna
grund arbetar vi med var afférsidé; att utveckla och forvalta attraktiva, hallbara och flexibla bostader och

lokaler i Kungsbacka. Varje dag gar vi till jobbet med en instalining att tdnka nytt genom att inte bara utmana
0ss sjélva utan dven utmana det sjélvklara. Afférsplanen 2021-2024 bérs upp av fem 6vergripande strategier;

hillbarbet, minniskan i fokus, affarsmannaskap, organisation & arbetssdtt Samt digitalisering. Strate-

gierna ska hjdlpa oss att na vara mal med siktet instéllt p& var vision; att som aktiv samhallsbyggare och

fastighetsdgare 6ka Kungsbackas attraktivitet for boende och néringsliv.

KUNGSMASSAN ~ HALLBARHETSSATSNINGAR  VARA FASTIGHETER

Produktstrategi

Aranis kirnverksambhet dr langsiktig forvaltning av dgda

fastigheter. Erbjudandet bestir av produkter inom

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

Utover detta utvecklar Aranis dven bostadsritter.

Tillw'ixtstmtegi

Aranis strivar efter en lingsiktig tillvixt i férvaltnings-
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 fordelats
pa 1/3 kommersiella lokaler och 2/3 bostider. Intikterna
har fordelats 50/50. Styrelsen har beslutat att tillfilligt
acceptera en okning av den kommersiella andelen till
drygt 40% da detta krivs for en langsiktigt hallbar
stadsutveckling av Kungsbacka stad. P4 ling 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.

Fastighetsfirvaltning

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

Tillvixt sker ocksd 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 si lig nivd som mojligt och att sikerstilla tillging
till kapital for 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. Malsittningen med
finansverksamheten 4r att pé ett kostnadseffektivt sitt
hantera de finansiella risker som uppstir i verksam-
heten. Bolagets finansiella risker dr frimst finansie-
ringsrisk, ranterisk samt likviditetsrisk.

Lénefinansiering

Lanefinansiering sker genom banklin som sikerstills
med pantbrev i fastigheterna. Skulderna redovisas
som kortfristiga respektive langfristiga skulder i
balansrikningen. Rintebirande skulder uppgick
vid arsskiftet till 3 500 Mkr, vilket motsvarar en
beliningsgrad om 47,6 %. Den justerade soliditeten
uppgick till 41,9 %.

Rénte- och kapitalbindning

For att begrinsa refinansieringsrisken arbetar Aranis
for en fordelning mellan olika lingivare och olika
kapitalbindningstider. Aranis anvinder rintederivat
for att nd onskad rintebindningsstruktur. For att
begrinsa rinterisken har Aranis en relativt ling
rintebindning. Vid arsskiftet uppgick genomsnittlig
rintebindningstid till 2,82 4r och den genomsnittliga
rintan pd balansdagen var 2,38 %. Skuldportf6ljens
kapitalbindningstid var 1,93 &r vid arsskiftet.
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Jenny Widmark, Eventkoordinator (t.v) och Sofia Erikson,
Redovisningsekonom (t.h) har borjat p& Arands under 2022.
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Forandring - en forutsattning

for utveckling

Vad gor man nér den trygga vardagen rycks ifrdn en pa grund av en minst sagt
foranderlig omvérld som kréaver stindiga anpassningar? Somliga hurrar och
kastar sig ut, andra haller fast i det som kénns tryggt. Alla 4r olika och inget &r
ratt eller fel. Forandring av en organisation maste fa ta sin tid.

Att vi dr grymma pa att ta hand om véra hyresgister dr ingen
hemlighet. Dir har vi legat i topp under manga ér enligt véra hyres-
gister. Utmaningen handlar nu om att bibehélla denna servicenivé
— samtidigt som vi i en minst sagt fordnderlig tid tar klivet mot ett
betydligt bredare uppdrag dir fastighets- och stadsutveckling fir
ett storre utrymme.

Redan under 2020/21 paborjade vi anpassningen av var
organisation for att svara upp mot vir nya affarsplan och sikerstilla
att mélen nds. Under 2022 har arbetet fortsatt och justerats. Flera
nya medarbetare har kommit pa plats med ny kompetens och
energi vilket kompletterar erfarenhet och kunskap som redan fanns
inom bolaget.

Tid - den avgdrande faktorn

En ny organisation sitter sig inte av sig sjilvt. Det handlar om
forindringar som beror minniskor, som ér kollegor, vinner och som
framfor allt dr olika som individer. Tid ér en avgorande faktor och
ocksa kinslan av delaktighet. Att hitta ritt och forsté sitt nya upp-
drag, att skapa relationer med nya kollegor som i sin tur ska landa
i var kultur och kinna tillhérighet sker inte Gver en natt.

6 ARSREDOVISNING 2022

Under 2022 har vi haft Aranis organisation som en av vira mest
prioriterade frigor med malet att lyssna, skapa delaktighet och

involvera. Behovet av att triffas och umgas har varit stort efter

pandemin och vi har under 4ret dirfor skapat utrymme for sociala
aktiviteter i olika former. Den arliga konferensen blev tvd, "Trivsel-
gruppen” har vixlat upp sitt arbete med dterkommande aktiviteter

och vi har tita informationstriffar och fokus pa trining och hilsa

i olika former.

Medarbetarna - vér viktigaste tillgang
Med tanke pa hur vir omvirld fordndras i allt snabbare takt s fir vi
konstatera att flexibilitet och omstillningsférméaga ir avgorande for
ett foretags framgéing. En kontinuerlig kalibrering av organisationen
ir nog att betrakta som ett nytt normalldge. Vad vi alla dr 6verens
om dr att utan en vil fungerande organisation s ndr vi inte vira mal.
Medarbetarna ir utan tvekan vér viktigaste tillging och hur vil vi
lyckas i virt arbete far vi svar pa i den drliga medarbetarenkiten.
Fokus for 2023 ir att fortsitta arbetet med att utveckla verktyg
for vira processer och ledningssystem. Allt for att skapa tydlighet
och ge vira medarbetare ritt forutsittningar att utfora sitt jobb.
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MEDELANTALET ANSTALLDA 2022
FORDELAT MAN OCH KVINNOR
ANTAL ANSTALLDA 58
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ANNIKA BERNE Marknadskommunikator

SOFIA ERIKSON Redovisningsekonom

PETER GRANKVIST Plats & Affarsomradeschef Kungsméssan
JENNY WIDMARK Eventkoordinator

HANNA PAAAHO CFO

MONICA PERSSON Projektledare Marknad & kommunikation
JOHAN RYDBERG Fastighetstekniker

" ; SUSANNE FAGRELIUS  Bemanning Service Hub/Kontor och Co-working
Frén vanster; Susanne Fagrelius, Jenny Widmark, Peter Grankvist och Johan Brostrém. < 2y 2 - ANDREAZ CARLSSON  Lokalvrdare

JOHAN BROSTROM Projektledare
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Digital hyresgastinformation

I manga ar har i stort sett alla hyresvardar kampat med
utmaningen att na samtliga hostadshyresgéaster med
information pa ett smidigt, snabbt och aktuellt sitt. Ofta
handlar det om information om atgarder som ska utforas
i ldgenheten vid en viss tidpunkt, handelser i omradet
eller kanske en inbjudan till en aktivitet.

Linge var den enda heltickande 16sningen att ligga lappar i allas
brevlador — en tidsédande och inte heller sirskilt hallbar 16sning da
mingder av papper delades ut varje dr. Under 2022 har vi tagit ett
stort kliv i riktningen mot att digitalisera Aranis hyresgistinforma-
tion. Den forsta etappen av digitala entréskyltar rullades ut under
forsta halviret och efter sommaren lanserades var nya boendeapp

i hela vart bostadsbestand.

Digitala trapphusskyltar
Steg for steg kopplas de digitala skdrmarna pd i trapphusen i flera av
Aranis bostadsomriden. Skidrmarnas syfte dr att visa vilka som bor
i fastigheten men ocksi vilka som arbetar i huset frin Aranis sida.
Hir laggs ocksa informationsbudskap upp snabbt och enkelt och
nir samtliga hyresgister samtidigt. Marcus Lannetun, Utvecklings-
ansvarig Teknik Digitalisering, har ansvarat for implementeringen.
— Det ir ett smidigt verktyg med méinga mojligheter som skots
fran kontoret och dr kopplat till vért affirssystem. I dag har vi ett
basuppligg som kommer att utvecklas med tiden.

Aranis Boendeapp

Genom vér nya app som utvecklats ihop med féretaget AVY Tmpl,
kan hyresgisten skota frigor kopplade till sitt boende snabbt och
smidigt direkt i mobilen. Via appen kan vi nu skicka ut informations-
meddelanden direkt till hyresgistens telefon och hyresgisten kan

anvinda sig av appen for att gora serviceanmilan och betala sin hyra
pa ett enkelt sitt. Man kan ocksé halla kontakt med sina grannar via
en meddelandetjinst samt fi f6rmanliga erbjudanden kopplade till
sitt boende. Under viren korde vi en pilotversion av appen i tva
utvalda omraden och i augusti lanserades appen i hela vért bostads-
bestind. I januari 2023 hade 65 % véra hyresgister laddat ner appen
och arbetet med att 6ka tickningsgraden fortsitter under 2023.

Pi sikt finns ocksa planer pa att utveckla tjansteutbudet i appen
for att skapa mervirden for véra hyresgister — och samtidigt nya
affirsmojligheter f6r Aranis.

8 ARSREDOVISNING 2022

VARA FASTIGHETER

HALLBARHETSRAPPORT ~ EKONOMI  LEDNING & STYRELSE

Kanalstrategi

Hur haller man dé reda p4 alla kanaler och vilka budskap som
nir vem? Vi frigar Alexandra Reutenberg, som i sin roll som mark-
nadskoordinator ansvarar for all 16pande hyresgistinformation.

— Milet ir att digitaliseringen ska férenkla vardagen, frimst for vira
hyresgister men ocksi effektivisera vért interna arbete. Dir dr vi inte
riktigt dnnu, berittar Alexandra. Utmaningen ir att man i en 6ver-
gangsperiod fir kommunicera ett budskap i flera kanaler for att
sikerstilla att alla far informationen. Forst nir kanalerna blir hel-
tickande, kan vi pa riktigt se effekterna av satsningen, avslutar hon.

I\/\/]
ARANAS

FASTIGNETER

'\

Marcus Lannetun och Alexandra Reutenberg
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Fran byggnader till

Under 2022 blev tva stora kvarter, Rebellen och Elegansen,
klara i Valand. Samtliga 138 ldgenheter var uthyrda redan vid
tilltradet i mars respektive april och inflyttningen gick smidigt.

Halva Aranis fanns pé plats och vilkomnade alla nya
hyresgister nir de f6r forsta gingen klev in i sina nya
ligenheter, en magisk kinsla och milstolpe, inte bara i
for de som flyttade in utan dven for alla som i mang
ar arbetat med planeringen av stadsdelen. -

Kvarter med tomma hus férvandlad
till hem f6r 6ver 200 manniskor. Val.
pa med energi och d
det dr manniskorn:

Under 202

n

HALLBARHETSSATSNINGAR
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KVARTER SOM GOR
SKAL FOR SINA NAMN

Raa betongvaggar med graffitimélningar i trapphusen
moter dig nér du kliver in i Rebellen — och den industriella
kénslan foljer med hela vdgen in i ldgenheterna.

— Vi provocerar lite, séger Jessica Wikestam, marknads-
och kommunikationschef pa Aranas. Varfor ska inte en
hyresrétt kunna vara lite unik och konceptualiserad?

Nej, det &r ju knappast sé att alla méanniskor som bor
i hyresldgenhet &r stopta i samma form. For Arands &r
det viktigt att kunna erbjuda hem till alla olika malgrupper.
Séttet att utveckla ldgenheter &r en medveten strategi
for att hoja statusen pé hyresrétten, en boendeform
foretaget varnar om och tror pa.

Steget fran Rebellen till Elegansen visar tydligt hur
Aranas ténker. Kvarteret har en fasad av guld och pakostat
handbrént tegel. Har &r det hdgt i tak, ljusa vdggar och
naturmaterial. Elegant helt enkelt.

— Vi har en tydlig malbild fér hela Valands platsidentitet.
Du ska fa kénslan av ett "Nytankande upplevelsekvarter”.
Varje kvarter har i sin tur en egen kénsla och funktion
som bidrar till helheten i stadsdelen, avslutar Jessica.

»

LEDNING & STYRELSE
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KOMMERSIELLA HYRESGASTER

Eva och Ove Lindstrom salde villan och flyttade
in i nybyggda Elegansen. Och stortrivs!

Ett liv med guldkant i Elegansen

Att kliva in i Eva och Oves lagenhet i Elegansen ar som att andas
ut. Det &r ombonat, smakfullt inrett och de stora fonstren slapper
in ett lugnt formiddagsljus. Den eleganta ldgenheten ligger hogst
upp i hirnet vid rondellen Varlavagen/Borgmistaregatan.

Eva och Ove Lindstrém bodde under 27 ar i en villa pa Nils Ebbegérds-
gatan i Kungsbacka. Nir huset borjade bli f6r mycket att ta hand om
sdg de sig om efter ndgot mindre. De hade kort forbi Valand ménga
ginger och blivit nyfikna.

— Frin borjan var vi mest intresserade av Rebellen, siger Eva. Nir vi
berittade om véra behov tyckte Aranis att Elegansen passade oss bittre.

IO ARSREDOVISNING 2022

VARA FASTIGHETER
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Vart 6nskemil var tre rum, helst tvé toaletter samt garage, och det
fick vi hir.

Nir de sdg ritningarna pa ligenheten bestimde de sig direkt.
De ojdmna vinklarna avgjorde. Nir Aranis ringde och berittade att
de hade fitt den var lyckan total.

—Javi blev sa glada! Vi trodde att det skulle bli svért att limna huset,
men tack vare var fina ligenhet har det gitt vildigt bra, siger Eva.

Det har medf6rt manga fordelar for Eva och Ove att bo i Valand.
De behéver inte anvanda bilen lika ofta och uppskattar att bo centralt.

— Det ir bara att ta hissen ner si har man allt, siger Ove. Nira till
Kungsmissan med bio och shopping, Resecentrum ligger bara nigra
minuter bort och sa alla restauranger. Vi har nog aldrig atit ute sa
mycket som nu, avslutar Ove.

LEDNING & STYRELSE

e
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Ruff, tuff och annorlunda

Henric Malm Ahlstrom har |atit Rebellens industriella kdnsla smyga sig in i sin nya lagenhet.
Och den &r langt ifrdn fardiginredd. Henric, som &@r 27 ar och véxte upp i Vardbacka, jobbar som

snickare och det hér @r hans forsta lagenhet i Kungshacka.

Henrics yrke spelade en viktig roll i flyttbeslutet. Han var faktiskt
med om att bygga just Rebellen.

— Det var sa jag fick reda pi att det ska byggas en hel stadsdel
och jag sdg ju att det hir blir ett speciellt och frickt kvarter. Sa jag
pratade med Aranis och satte upp mig i kon. P4 den vigen ir det.

Henric flyttade alltsd in i ett hus han varit med om att bygga.
Och han har verkligen anammat atmosfiren i huset. Den rda och
ruffiga betongkinslan tillsammans med firgsprakande graffiti
som moter i trapphuset, foljer med in i Henrics ligenhet.

— Det finns négot estetiskt i den industriella kinslan som jag
girna lyfter fram och jag vintar hellre tills jag hittar ritt sak i
stillet for att bara kopa pa mig négot.

Jobbet tar en stor del av Henrics tid men han har 4nd4 hunnit
med att besoka de flesta av Valands restauranger. Han har bara
gott att siga om dem, och han hoppas pi fler!

—Ja det dr perfekt med si manga pé liten yta. Jag ser verkligen
fram emot att se stadsdelen utvecklas och hoppas pi dnnu fler
restauranger.

Sist men inte minst, kinner han sig som en rebell?

— Haha, en rebell kan vara sd manga olika saker. Ibland kanske.
I vilket fall ska det bli spannande att f6lja Valands utveckling pi nira
hall. Jag gillar kinslan som de olika byggnaderna skapar tillsammans.

II ARSREDOVISNING 2022

CAPTAIN KRIS -GRAFFITI-
KONSTNAR I REBELLEN MED
VARLDEN SOM SITT ARBETSFALT
Captain Kris &r en fantasifull illustrator och graffitikonstnr,
starkt influerad av tecknade serier och popularkultur.
Ursprungligen fran Nya Zeeland men med London
som bas jobbar han med rena solida linjer och djarva
fargscheman for att skapa varierande och uppseende-
véckande gatukonst.

Se hur det gick till nér Kris mélade trapphusen i Rebellen.

CAPTAIN KRIS | REBELLEN


https://www.youtube.com/watch?v=bZ7-Lv1kYoI
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Amin Harmouche driver Grekiska Grill och Bar i Valand.
Det ar en populér kvarterskrog som aven lockar langvéga
géster — som langtar efter souvlaki, gyros och tsatziki.

Upplev Valand!

Kéka grekisk eller kinesisk mat, sushi, eller lyxiga hamburgare. Handla delikatesser
fran medelhavet och avsluta med turkisk bakelse fran Zia eller en riktig italiensk
gelato” fran Riccardos. Vem behdver aka utomlands nér Valand finns?

Grekiska i Kungsbacka &r vl
en del av en storre krogkoncern?

— Ja, kedjan startade 1995 av tre broder och vi har nu
uppat 30 restauranger runtom i landet. Vi blev faktiskt
Arets Franchisekedja 2021 i konkurrens med 3 000 andra
aktorer och sjalv har jag under senare ar Gppnat stéllen

4

i Ostersund, Sundsvall, Norrkdping och Goteborg.
Utbudet i Valand har under 2022 utokats vecka for vecka. Grekiska Manga vill vara i Valand —— Hur hamnade f’u i Kungsbacka?
B — — Jag fick fragan av ledningen och sa "Kungsbacka,

Grill & Bar, Brodernas, World of Riccardo, Zia Sweet & Salt, I Valand ir attraktivt for minga foretagare. Det ger oss ocksd den

. o — - . vars ar dd?” — ja, 20 &r i Luled sétter sina spar! Men jag
love Pizza, Rollands by atastement, MIN restaurang & bar, UMI onskade mojligheten att skapa en perfekt foretagsmix, det utbud

tog en tur hit med familjen och vi fastnade direkt. Nara

Sushi 4r ndgra av alla spinnande matkoncept som har 6ppnat eller som bist bidrar till att uppfylla malbilden f6r Valand (Ett nytin- en storstad, men lugnt, vackert och trivsamt. Perfekt for

oppnar inom kort. Utéver detta hittar du tvd spdnnande frisorsa- kande upplevelsekvarter). Trots utmanande tider har vi 6vertriffat en barnfamilj och med barn pa 3 och 9 &r var det dags

longer; Stré form & firg samt Klippa och dven Flexmassage som uthyrningsmélen f6r 2022. I stort sett alla lokaler i gatuplan dr att sld sig til ro. Sd efter allt flackande har vi hittat hem
.y S s ] h. . . . och f6r en gangs skull packat upp alla flyttkartonger...

tar hand om dina 6mma muskler. Precis innan arsskiftet 6ppnade uthyrda och vi har ett fatal kontorslokaler kvar i Elegansen. Nu . . . .

. 1 ; ) . e N . - Vi bor pa 84 kvadrat i Elegansen och jag har bara

ven den spinnande guldsmedsbutiken Dech och Ballingslov har fokuserar vi pa att sikra upp floden genom stadsdelen for att skapa 30 sekunder till jobbet! Min erfarenhet av Arands som

skapat ett fantastiskt showroom i Elegansen. goda forutsittningar for de som etablerat sig tidigt. Under 2023 fastighetségare r odelat positiv — de visar ett engagemang

ligger fokus pi att skapa samverkan mellan stadsdelens aktorer som jag aldrig upplevt tidigare.
Full fart i Valand samt att fortsitta sprida kinnedomen for att sikra upp intressenter

Det édr minst sagt liv och rorelse i stadsdelen med nyfikna besokare, ~ f6r kommande kvarter.

Och hur &r livet som krdgare i Valand?

— Omrédet har en bit kvar innan allt &r klart, men min
restaurang gér fantastiskt bra redan nu. Hemligheten ar
inte bara den grekiska maten och de lekfulla svenska in-
slagen i inredningen utan ocksa min ambition och behalla
min valutbildade personalstyrka pa nio personer aret
om. Det ger en familjar stdmning och hdg servicegrad.
Vi dlskar det vi gor och den kérleken smittar av sig!

restauranggister och givetvis alla som numera kallar Valand "hemma”.
Utover alla bostadshyresgister dr Valand ocksa basen for flera starka
foretag som PWC, Bjurfors, Elison Wahlin advokater, Darrow

Consulting, Bodecker, SEB, Handelsbanken, PwC, Blox IT, Aranis LAS MER OM FORETAG | VALAND
fastigheter, Erik Ohlsson och Coloplast.
I *
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https://hejvaland.se/grannar-i-valand/
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TINGBERGET | KOLLA VARD OCH OMSORGSBOENDE

Antligen - dags fir Tingberget

=
i
"

Efter manga ars planering har vi under 2022 #ntligen fatt klartecken att borja renovera och utveckla vart
hostadsomrade pa centralt beldgna Tingberget, ett omrade som har en sarskild plats i vart hjarta. Det var
det forsta omradet som utvecklades av Arands och som blev grunden till det fastighetshestand vi har i dag.

I 6ver sextio ar har Tingberget varit ett dlskat hem for hyresgister
som kommit och gatt — och for en del som bott kvar, i vissa fall
i hela sina liv. Nir omrédet byggdes 1960 anvindes gedigna och
hallbara material och standarden var hog utifran den tidens krav.
I dag ser behoven annorlunda ut och det ar dags att uppdatera
ligenheterna efter dagens krav - samtidigt som vi renoverar stammar,
tak, fonster och fasader. Aven tvittstugor, killare och trapphus
kommer att renoveras. ROT-renoveringen kommer att piborjas
under senare delen av 2023.

Fi omraden har en si tydlig "sjil” som Tingberget. Den ska vi

virda med stolthet. Var malsittning 4r att i den mén det 4r mojligt,
bevara tidstypiska detaljer och erbjuda nya materialval som harmo-
nierar med tidsepoken da omradet byggdes. Det ska kinnas akta,
smart och vara hallbart 6ver tid. Just precis sd som Tingberget har
varit i 60 ar.

Tingberget kommer snart ocksé att bli ’hemma” for fler. Lings
med Kungsgatan paborjade vi i december byggnation av tre helt
nya punkthus med 84 ligenheter. Tonvikten liggs den hir gingen

pa lite mindre ldgenheter, vilket efterfrigas av bade yngre och éldre.

Inflyttning dr planerad till viren 2025.
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Ett efterlangtat
Grupp- och
Servicehoende

Sommaren 2022 slutforde vi byggnationen av Kolla
Grupp- och Servicehoende - ett efterldngtat tillskott da
behovet av sérskilda boenden dr stort i Kungsbacka.
Under hosten var det dags for inflyttning i de 14 boenden
som fastigheten erbjuder.

Kolla Grupp- och Serviceboende ligger mitt i Kolla Parkstad
och bestir av tva tribyggnader som ritats av Kaka Arkitekter.
Husen har tristomme/trabjilklag, dr klidda med tripanel och
har solceller pi taket, vilka forsorjer fastighetens fliktar och
pumpar med energi. En gemensam innergérd har skapats for
de 14 personer som antingen bor i det gemensamma grupp-
boendet eller i nigon av de 8 serviceldgenheterna.
Verksamheten drivs av Kungsbacka kommun, som har

tecknat ett 20-drsavtal med Aranis som forvaltar fastigheten.
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Sedan manga ar tillbaka har Kungsmissan haft fokus pa
besokarens upplevelse. Sedan tidigt 2000-tal har vi talat om att
“Kungsmassan maste upplevas”. | en tid ndr handeln genomgar
en strukturomvandling blir det allt tydligare att det &r just
upplevelsen som @r det vassaste konkurrensmedlet.

Det dr tva faktorer som talar for att Kungsmaissan dr och forblir en vinnare.
Liget mitt i en stad som vixer si att det knakar, men ocksa traditionen av
att alltid ha upplevelsen i fokus for besokaren. Over tid har upplevelsen sett
olika ut men alltid i en miljé som upplevts som vilkomnande, familjir,
trygg, och frisch.

Det idr ingen hemlighet att handeln just nu utmanas och genomgér en
omstillning. Pandemin har slagit hart mot vissa, samtidigt som e-handeln
utmanar och ligkonjunkturen paverkar kopviljan. Kungsmassan har under
dret haft akt6rer som stingt men vi har ocksi ménga verksamheter som gér
riktigt bra och som viljer att utoka, samtidigt som flera nya vill etablera sig.
Och det ér bara att konstatera att det 4r just upplevelserna som blir flera.

Biografen gér som téget och har under éret fatt nya grannar. Det dr Indoor
Golf som har 6ppnat med flera golfsimulatorer och restaurang Naam som
dubblerat sin yta med ett nytt koncept som heter Miss Shou. I andra dnden
av huset 6ppnade O’Learys en gigantisk "Eatertainment”-satsning strax fore
jul med bowlingbanor, shuffleboards, karaoke och flera olika matkoncept. Och
det dr fler som satsar; Leksaksaftiren Leklust flyttade till nya och mycket
storre lokaler och i november 6ppnade Vero Moda en efterlingtad butik.

IS’ ARSREDOVISNING 2022

VALKOMMEN HEM PETER!

Vid halvéarsskiftet tog Peter Grankvist dver rodret som
ny Affirsomradeschef pa Kungsméssan. En nygammal
roll eftersom han hade ett liknande uppdrag for
Kungsméssan mellan 2000 och 2008. Dédremellan
har Peter arbetat som Fastighetschef med uppdraget
att utveckla Nordstan i Goteborg.

Vilkommen hem Peter, vad fick dig att ldmna
Goteborg for Kungsbacka?

—Tack! For att vara &rlig har jag aldrig riktigt Idmnat
Kungsméssan da jag bor i Kungsbacka och har kunnat
folja utvecklingen och alltid imponerats av hur Arands
tagit hand om sitt képcentrum. N&r jag efter 14 larorika
ar i Goteborg fick frégan om jag var intresserad av att
vara med och vidareutveckla Arands och Kungsméssan
sa kindes det sjalvklart att tacka ja. Att fa vara med att
péverka staden man bor i &r en fantastisk forméan.

Vad ér enligt dig det absolut basta
med Kungsméssan?

— Forutom mitt stora intresse for retail och framfor
allt for kopcentrum s& &r jag ocksa valdigt intresserad
av manniskor. Vad ar det som gér att man véljer en plats
framfor en annan? Med Kungsmassan &r det helt klart
det trivsamma och familjara som framtrader.

Jag fullkomligt dlskar att se smé barn springa omkring
i strumplasten och skratta och det fr man uppleva
péa Kungsméssan!
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Vixer sa att det knakar — mitt i stan

Klimatforandringar, pandemi och krig i Europa har minst sagt aktualiserat fragan om biologisk
mangfald och lokal matforsorjning, vilket vi maste ha med oss i vart arbete med stadsutveckling.

Att odla tillsammans — bade socialt och miljoméssigt hallbart Kungsbacka med grédor for att 6ka den biologiska mang-
Aranis har flera olika samarbeten kring stadsodlingar runt om i falden. Humlor, bin och andra insekter ir livsviktiga f6r vér
Kungsbacka. Det senaste tillskottet dr kanske den storsta sats- matforsorjning och behover vara ett inslag dven mitt i staden.
ningen; en "tillsammansodling” vid namn Kungsbacka Byaodling. I ar valde vi att sa en mycket stor mingd solrosor som nir de
Marken foreningen odlar pé dr en del av Kungsgirde som vi blommar gynnar bin och insekter och nir de vissnar blir viktig
arrenderar ut till foreningen utan kostnad. I en tillsammansodling mat till smafiglar.

har man inga egna odlingslotter, i stillet odlar man tillsammans Dessutom ir solrosen Ukrainas nationalblomma och blev
och delar pi ansvaret, arbetet och skérden. ett siitt for oss att symboliskt visa vért stod for alla méinniskor

som drabbats av kriget. Under augusti och september kunde vem
Satsning pa biologisk méangfald blev hjalp till Ukraina som helst plocka solrosor mot att swisha ett valfritt belopp till
UNHCR och deras hjilparbete pé plats i Ukraina.

“For andra édret i rad har vi satt in Kungsgirde mitt i centrala

»
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Yiterligare tre fasti
miljocertifierade S

Arands har som mal att samtliga nyproducerade fastigheter ska I0 méitomréiden
miljdcertjfieras fran och. !ned 2024. Fran.2026“ska .hila fa.st.ig- LEDNING OCH STYRNING
hetshestandet vara certifierat. Att en fastighet ar miljocertifierad HALSA OCH VALMAENDE
ar givetvis viktigt ur ett hallbarhetsperspektiv — men det blir ocksa ENERGI
alit tydligare att en certifierad fastighet far hogre attraktivitet och L
Vilka fastigheter har du arbetat med i ar vad géller miljocertifieringar? = - o I MARKANVANDNING OCH EKOLOGI
— Under 2022 har vi arbetat med Sommargérd och Elegansen — i det senare battre fmansmrmgsmoll|gheter.

VATTEN
fallet béde for den kommersiella delen av huset och dven bostadsdelen. 5 MATERIAL

Under ret har vi certifierat tre stora fastigheter enligt Breeam. Helen Runger;
Utvecklingsansvarig Teknik bostad och Lokaler har ansvarat for arbetet.

- 1 — Rpe———— AVFALL
'| FORORENINGAR

| i
!________! 3,
— Breeam 4r ett certiferingsorgan fran Storbritannien dar fastigheterna v ot s 1 S q 2 . s L=t - INNOVATION
certifieras enligt svenska regler och standarder, men pé ett sétt som gor att —_— | | = ; —

de kan jdmforas med internationella fastigheter. Fastigheten bedéms och - m———— ﬂ :
podngsétts inom tio omréden och inom varje omréde ar det olika antal —_ ‘ __ . I
= . | |

Vad ar Breeam och hur kommer det sig att Arands viljer just den
Certifieringsmodellen?

i!i

punkter som betygsétts. Vi har valt Breeam for att det r ett starkt certifie-
ringsorgan som &r internationellt gangbart — och aven ett valkant varumarke
for vara hyresgaster.

-
-
Bnde" s

Ar du ndjd med resultatet?
— Jag &r véldigt nojd med resultatet som vi har fétt, det visar pa att vi INSATSER 2023
ar pa rétt vig och bygger fastigheter som vi kan vara stolta dver. Vi arbetar hela tiden kontinuerligt med att optimera véra
system for att minska energi- och vattenatgangen i vara
Vad blir nésta steg under 2023? fastigheter. Arbetet innebér en néra dialog med med véra
— Nu fortsatter vi med fler fastigheter och borjar ocksé arbetet med hyresgéster for att 6ka sorteringen av avfall och minska
fastigheter som byggdes for néstan 10 &r sedan. Det blir en stérre utmaning, forbrukning av el och vatten.
framfor allt med att f& fram all dokumentation eftersom vi inte hade samma Under 2022 har vi ocksa utokat antalet laddplatser for
system som vi har idag. Det var &ven ett annat tank pé den tiden, inte samma eldrivna fordon, fornyat var egen elbilsflotta samt Gkat
fokus pa miljé och hallbarhet som vi har haft pa senare &r. produktionen av solenergi.
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Sa mycket mer @n bara hus...

Att stadens invanare mar bra @r avgdrande for var
framgang. Att fokusera pa social hallbarhet ar darfor
en i hogsta grad affarsmassig satsning for oss som

Vi dr en lingsiktig, lokal fastighetsidgare och har dirfor valt att ha
ett stort fokus pa att bidra till en meningsfull fritid for barn och unga.

hittar glidje och tillh6righet genom fritidsaktiviteter. Tillsammans
med dessa eldsjalar utvecklar vi olika koncept som ska vara tillging-
De ir stadens framtid och dven vira blivande kunder. Vir strategi  liga for si minga som méjligt. En annan viktig faktor ir trygghets-

dr att hitta goda lokala samarbetspartners som bidrar till att ungdomar  frigan som vi kontinuerligt arbetar med i alla vira bostadsomraden.

fastighetsholag.

ANNU FLER SOMMARJOBBARE

| treveckorsperioder fick ett 20-tal
ungdomar prova pa att sommarjobba
for forsta gangen. En nyttig erfarenhet
och ett forsta jobb att sétta i sin CV.
Dessutom fick véara bostadshyres-
géster njuta av extra fina gérdar och
sommarrabatter tack vare ungdomar-
nas insatser.

Nagra av arets satsningar inom
social hallbarhet:

SIMSKOLA

For sjatte aret i rad arrangerar vi
tillsammans med Kungsbacka
Simséllskap Aranés simskola for barn
som bor i vdra bostadsomraden.
Simkunnigheten gar ner bland barn
och déarfor ser vi det som en viktig
insats att s& ménga som majligt far
mojlighet att I&ra sig att simma.

BASKETSKOLA

| samarbete med basketforeningen
Onsala Pirates genomférde vi for
andra aret i rad en basketskola dar
vi stod for terminsavgiften. Totalt
91 barn har varje sondag deltagit

i basketskolan.

MAJBLOMMAN

Vi har sedan flera ar tillbaka ett
ndra samarbete med Majblomman

i Kungsbacka. Att som barn vara
fattig i en rik kommun kan vara minst
sagt utmanande. Vi stottar darfor
foreningen i deras arbete med att
motverka barnfattigdomen.

\ 4

KONST OCH KULTUR

Under aret har vi genomfort en
méngd konstnérliga insatser i
staden. Under hosten mélades var
tredje muralmalning i samarbete
med Artscape. Vi har dven smyckat
Rebellen i Valand med fantastiska
vaggmalningar. Under Kungsbacka
konstvecka genomforde vi ocksa for
andra aret i rad en mycket valbesokt
graffiti-workshop i Valand som
bestktes av flera hundra bestkare
i alla aldrar.

I8 ARSREDOVISNING 2022

DIGITALA TRYGGHETSVANDRINGAR

En trygghetsinsats i samarbete med
BRA, Kungsbacka kommun och
narpolisen har genomférts i ett av
vara omraden. Samtliga hyresgéster
i det berorda omradet bjods in for att
delta i en digital trygghetsvandring
i tva steg. Den upplevda tryggheten
har okat efter insatsen enligt arets
hyresgastenkat.

STOTTNING AV LOKALA
FORENINGAR

Utdver egna satsningar stéttar vi en
méngd lokala foreningar som t ex:
HK Arands, Tol0 IF, Kungsbacka IF,
Frillesds Bandy.

EN NARA HYRESGASTDIALOG

Vi tror pa det personliga motet bade
mellan oss och véra hyresgéaster
samt mellan grannar i véra omraden.
Under dret har vi bjudit in véra
bostadshyresgaster till Gardsfika for
att skapa mojligheter for dialog. Vi
lyssnar ocksa in vara hyresgasters
tankar och &sikter genom en arlig
hyresgastenkat som genomfors

av AktivBo. Vart serviceindex ligger
mycket hdgt och vi strévar efter
att vara en av Sveriges bésta
hyresvardar.
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Har ar alla vara bostadsomraden

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

2. Kolla &ldreboende | 9. Vallgatan/Storgatan 16. Rebellen

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

4. Tingberget 11. Gullregnsvégen 18. Sommargard

5. Kolla 12. Storgatan 31 19. Kolla Grupp- och
6. Stormgatan 13. Ostanvindsgatan Serviceboende
7

. Kolla Parkstad 14. Ivargérdsgatan
i (1)

a RESECENTRUM

ARANAS SKA

ANTAL LAGENHETER
TOTALT BYGGA VAR | P-PLATSER

FOR UTHYRNING

2287

inklusive &ldreboenden

CAISO

nya hyreslagen-
heter inom
fem ar.

LAGENHETSKO

18 552, ST

2619 s
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LAS MER OM VARA BOSTADSOMRADEN



https://www.aranas.se/bostad/vara-omraden/
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FORDELNING AV HYRESINTAKTER

Har ar alla vara lokalfastigheter

44%
1. S:itGertrud 8 10. Valand 4
2. Facklan 10 11. Valand 7
3. Korpen 10 12. Valand 11
56% Bostad 4. Nania 11 13. Valand 14
) 5. Sodercentrum 1 14. Kungshacka 4:71
Il Kommersiellt 6. Kungsbacka 2:1 15. Kolla5:19
7. Hamnen 3 16. Kolla 5:15
FORDELNING KVM 8. Facklan 11 17. Varla 9:32
9. Soderbro 11 18. Varla 9:44 och 9:45

37%

Bostad
Il Kommersiellt

63%

KUNGSMASSAN

FORDELNING MELLAN BUTIKSYTOR OCH KONTORSYTOR

5 5 Butiksytor
%
° Il Kontorsytor

5 STORSTA KOMMERSIELLA HYRESGASTERNA

capl0 JHorELL T ARANAS AGDE VID ARSSKIFTET
HUSLAKARNA 6 8 | HALLAND O OO @
2 150w 3 3KVM 3 KZég CA 9 KVM kommersiella lokaler.
KUNGSBACKA IcA VILKET AR @ \

iémgusg 4 239 3 7 % av vart totala fastighetsbestand.

LAS MER OM VARA LOKALER
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https://www.aranas.se/lokal/vara-lokaler/
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Var syn pa marknaden:

Tre tydliga trender

Nir affarsomradena Kungsmissan, Bostad och Lokal sammanfattas ar det l4tt att se ett monster:

”V1i har lokalerna och
vill mota marknaden
med vart eget koncept.”

Kungsmassan lockar med upplevelser, flexibilitet efterfragas pa kontorssidan och allt fler vill bo i hyresritt.

Peter Grankvist ir tillbaka som ansvarig f6r Kungsmissan igen och
fortsitter nu den inriktning som den populira handelsplatsen allt
tydligare fir. Sveriges bista citygalleria har medvetet styrts frin ren
shopping till en plats for méten och upplevelser.

— Och den strategin funkar, siger Peter. Med stadens biograf,
Indoor Golf och nyéppnade O’Learys tillging till biljard, shuff-
leboard, bowling och karaoke har vi lockat nya kundgrupper och
Sppnat upp huset pd nya tider. Det dr klart att det ska finnas gott
om attraktiva butiker i Kungsmissan, men med fler aktiviteter och
restauranger stirker vi helhetsupplevelsen i tider av 6kad nithandel.

Den senaste utbyggnadsetappen blev klar under pandemin och
Peter Grankvist ir vil medveten om att vissa butiker har det tufft
ekonomiskt — men han pekar pa en 90-procentig uthyrningsgrad
och en positiv trend med 6kat antal besok.

— Vi erbjuder dven pop-up-majlighet f6r de aktorer som vill testa
sitt koncept utan att skriva pa flerdriga hyresavtal. Det ger en dynamisk
mix it utbudet och liv it enstaka ytor som tillfilligt stir tomma.

Coworking trendar
Sarah Blomgren ir chef f6r Affirsomrade Bostad & Lokal. Hon
kan se tillbaka pé ett &r med bra kontorsuthyrningar, sinkt vakans-
grad och en stor efterfrigan pa lokaler, framfor allt pa de mindre
lokalerna under 300 kvm.

— Kunderna efterfrigar kortare hyrestider, detta di minga foretag

inte vill binda upp sig utan ha en storre flexibilitet. Dessutom
vill allt fler ha hjilp med méblering och vi firdigstillde nyligen
en lokal om 80 kvm med allt frin mdébler till porslin enligt vért
Smidigt&Klart-koncept.

En annan tydlig trend r coworking, vilket har lett till att Aranis
gamla kontor pa Borgmistaregatan under 2022 har byggts om till co-
working under konceptet C/O Aranis. I borjan av 2023 ppnade verk-
samheten med moéjlighet att hyra eget rum eller plats i en gemenskap.

— Vi har lokalerna och vill méta marknaden med viért eget
koncept. Vi ser att vi har stora mojligheter att lyckas affirsmissigt
eftersom vi har en konkurrensférdel med vart centrala lige mitt
i stan mellan Kungsmissan och Valand med all den service som
erbjuds dir, siger Sarah.

Affirsomréidet Bostad har under 2022 fitt ett tillskott pa 138 lig-
enheter i Valand. Aranis har nu 2 287 ligenheter i Kungsbacka —
och behovet 6kar. Dramatiskt. Aranis bostadské brukar vanligtvis
utokas med 100-200 nya sékande per manad — men sen sommaren har
det handlat om ca 1 000 nya per méinad och just nu star 18 552 i ké...

— Det visar vilken efterfrigan det dr pd hyresritter i dessa tider
och det ir inte bara Kungsbackabor som sitter upp sig. Vi har
fatt in ans6kningar fran alla mojliga hall, till och med ca 300 fran
Stockholmstrakten. Gissar att det handlar om allt frin villasiljare som
trttnat pé stigande rintor och elpriser till folk frin studentorter
som vill hem igen. En spidnnande och intressant utveckling!
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Peter Grankvist Affarsomradeschef Kungsméssan och
Sarah Blomgren Affarsomrédeschef Bostad & Lokaler.
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Vérderingsmetod

Aranis har externvirderat i stort sett hela sitt bestind med
virdetidpunkt 2022-12-31 jimfort med tidigare r d4 man
virderat samtliga forvaltningsfastigheter internt (med 16pande
externa virderingar av utvalda fastigheter som komplement for
att kvalitetssikra virden). Externvirderingen 2022-12-31
grundas dels p f6ljande information som erhillits frin Aranis
samt platsbesok/besiktning av fastighetsbestindet.

* Hyresinformation
* Driftskostnader
* Planerade investeringar

. Ovrig info behjilplig for uppdraget

Utover ovanstiende information har nedan virderingsunderlag
nyttjats marknadsvirderingen:

* Utdrag ur fastighetsregistret
* Kartunderlag

* Foton

* Ortprisdata
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Virdering av vara fastigheter

Fastigheternas beraknade marknadsvéarde uppgar till 7 347 Mkr (7 233 Mkr).

Beddmt marknadsvirde faststills genom en avkastningsvirdering dir
framtida prognostiserade betalningsstrémmar nuvirdesberiknas
med ett marknadsmissigt avkastningskrav per fastighet.

Exploateringsmark och byggritter virderas enligt ortsprismetoden
utifrin var i virdekedjan virderingsobjektet befinner sig.

Direktavkastningen vid virdering av bostider ligger i inter-
vallet 3,15—4,5% och f6r kommersiella fastigheter i intervallet
5,0-6,63 %.

Kénslighetsanalys

En marknadsvirdering av fastigheter innehéller alltid ett visst matt
av osikerhet och virdet paverkas av forindringar avseende antaganden
och berikningar. Vid férindring av avkastningskravet med -0,5
procentenheter forindras forvaltningsfastigheternas virde med
ca +621 Mkr, motsvarande héjning av avkastningskrav med +0,5
procentenheter skulle férindra marknadsvirdet med ca -478 Mkr.

Overvrde fastigheter

Aranis redovisar forvaltningsfastigheter i balansrikningen till bokfort
virde. Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvirde och det bok-
forda virdet, 6vervirdet, fore uppskjuten skatt uppgar till 3 409 Mkr.
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Haillbarbetsredovisning 2022

Arands vaxer och utvecklas i Kungsbacka, vilket har paverkat stadsbilden. Var nya stadsdel Valand
tillsammans med Kungsméssan visar tydligt vara ambitioner vad galler utveckling av héllbara fastig-

heter och stadsdelar.

Vi arbetar med helhetsperspektiv for att skapa upplevelsebaserade
motesplatser som framjar halsa, trivsel och trygghet samtidigt som
vi bidrar till ekonomisk utveckling och effektiv resursanvindning.
Vir strivan dr att inom hela bolaget arbeta effektivt och langsiktigt
f6r att skapa virde f6r bade kunder, hyresgister, medarbetare och
invanare i Kungsbacka med ett sa litet klimatavtryck som méjligt.

Omvirldsperspektiv och insiktsanalys
Trots vart sitt att arbeta lingsiktigt 4r det inte alltid mojligt att planera
for oférutsedda hindelser. Kriget i Ukraina har paverkat bade oss
och vira intressenter som i vissa fall redan hade en f6rsvagad position
till f6ljd av tva ars pandemi. Fran att ha inlett dret med en positiv
framtidsbild, dir vi sig fram mot att dtergi till ett nytt normallige,
fick vi i stillet skenande energipriser pd bade el, virme och drivmedel,
vilket paverkat hela samhillet med en 6kad oro for framtiden som
f6ljd. Energipriserna har drivit upp allas kostnader vilket medfort
dyrare transporter, varor och med det 6kad inflation och rinteh6jningar.
Hog inflation och héjda rintor innebir att allas vira pengar
blir mindre virda, och vi behéver hitta sitt att kompensera for ett
ekonomiskt bortfall. Det kan innebira omprioriteringar, eftektivi-
seringar, att skjuta upp planerade aktiviteter eller investeringar eller
att minska péd konsumtion. Foér Aranis del har vi behovt se 6ver
alla dessa alternativ i syfte att minimera en negativ paverkan for
vira hyresgister.

Glidjande dr dock att vir satsning pa att miljocertifiera vira
fastigheter fallit vil ut under éret. I Sommargird har 5325 m?
bostadsfastighet certifierats enligt BREEAM In-use, pé niva
Excellent och inom Valand har Kuloren fatt sillskap av Elegansens
kommersiella lokaler om 5470 m? som ocksi certifierats enligt
BREEAM in -use pé nivd Excellent! Det bekriftar att vi arbetat
helt i enlighet med uppsatta mél och forvintningar.

Under édret har dven viktig lagstiftning bérjat gilla inom
hallbarhetsomridet. Kraven utgar frin EUs grona giv vars syfte dr
att minska utslipp av klimatgaser inom EU med 55 % till 2030.
Bygg- och fastighetssektorn stér for ca 20% av alla klimatutslipp
i Sverige varav en tredjedel uppstir i samband med uppférandet.
Klimatlagen som implementerades i svensk lag 2017 utgér del
av detta regelverk och innebir att det i samband med uppforande
av nya byggnader ska upprittas en klimatdeklaration som redovisar
vilken péverkan pa klimatet en ny byggnad har.

Ett annat viktigt omride inom EUs grona giv dr Taxonomin
som under de kommande dren medfér omfattande skirpningar och
utvidgningar av befintligt regelverk. Regelindringarna implementeras
successivt och omfattar bland annat krav pé tredjepartsgranskning
av hallbarhetsinformationen, rapportering enligt gemensam EU
standard samt hégre krav pa kvalitet och transparens. Men redan
nu ska fastighetsbolag redovisa i vilken omfattning bolaget ir
miljomissigt héllbart enligt taxonomin liksom uppfylla krav pa
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att utvirdera risker och méjligheter kopplat till klimatférindringar

och klimatanpassningar.

Redovisningen utgor grund f6r sa kallad gron finansiering.

Att lagstiftningen slagit igenom har mirkts frin bankernas sida
som flyttat fram sina positioner inom hallbarhetsarbetet med
krav p4 mer omfattande och tillf6rlitliga underlag i samband med
férhandlingar eller samarbeten. Den finansiella sektorn har alltid
varit viktig, men ur ett intressentperspektiv har just den finansiella
sektorns inflytande pa visentlighetsanalysen 6kat i ar.

Politiskt har 2022 inneburit f6rindringar bade lokalt, regionalt och
nationellt. F6r Aranis del innebir det mindre anpassningar frimst
gillande bevakning av politisk inriktning i kommunens arbete samt
att knyta kontakter med stadens nya politiker och beslutsfattare.

Arets visentlighetsanalys avspeglar samtliga dessa insikter. Fran
vira medarbetare och hyresgister mirks viss oro fér bide 6kade
kostnader och férsamrat sikerhetslige generellt, ett behov av
stabilitet och trygghet men dven en vilja att fortsitta en virde-
skapande utveckling av Kungsbacka och Aranis som bolag.

For att sakerstilla och uppfylla vara intressenters férvintningar
inom samtliga dessa omréiden har vi under 2022 paborjat en revi-
dering av vart kvalitetsledningssystem i syfte att effektivisera véra
arbetsfloden, minska kostnader och ytterligare forbattra kvalitén i
vér leverans mot kund och dgare. Vi har under dret dven genom-
f6rt vissa personal- och organisationsférindringar.
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Klimatrelaterade risker och maojligheter

Redovisning enligt artikel 8 i Taxonomiférordningen

Nytt for dret dr uppstart av arbete med klimatrelaterade risker och
mojligheter. Arbetet gar ut pd att bade identifiera klimatrelaterade
risker och méjligheter men ocksd bedéma deras paverkan pi vart
strategiska arbete samt uppskatta det ekonomiska virdet pa eventuella
omstillningar, anpassningar eller skador.

Arands verksamhet omfattas av EU:s taxonomifrordning och innebér att
vi ska ldmna upplysningar om hur vi uppfyller taxonomins kriterier vad
géller miljioméssig hallbarhet i relation till de sex miljmalen:

. Begrénsade klimatforandringar

. Anpassningar till klimatforandringar

. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

. Omstélining till en cirkuldr ekonomi

. Forebyggande och begransning av miljéfororeningar

. Skydd och aterstéllande av biologisk méngfald och ekosystem

(=25 B R JC R U

Upplysningskraven borjar for verksamhetsaret 2021och dér bygg- och
fastighetssektorn initialt berérs av mal 1 och 2 samt tillhérande ekonomisk
aktivitet. Aktiviteten far inte bidra till betydande skada pé& négot mél och
méste aktivt bidra till en forbattring inom angivna omraden. De ekonomiska
aktiviteter som berdr Aranés nér det géller redovisning av taxonomin &r:

e 7.1 Uppférande av nya byggnader, fastigheter som &r under
produktion och projektfastigheter som har fardigstallts under 2022

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

e 7.7 Forvérv och dgande av byggnader, samtliga forvaltningsfastigheter
med ett [6pande kassaflide.

Exkluderade fastigheter dr markfastigheter samt utvecklings-
fastigheter som inte dr under produktion.

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

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

Byggnadskategori kWh/kvm BBR29
Primérenergital

Lokalkategori

Kontor och forvaltning 89

Butik och lager 6vrig handel 85
Flerbostadshus 75

Kdpcentrum 98

Butiks- och lagerlokal for livsmedelshandel 83

Kélla: https://via.tt.se/data/attachments/00014/d6fe5697-2ed2-4d35-ae12-3b8f86c098bd. pdf

Aranis energiprestanda 2021 och 2022

Lokalkategori Utfall 2021 kWh/m? Utfall 2022 kWh/m?
Kontor och forvaltning 102,3 97,9
Butik och lager évrig handel - 100,5
Flerbostadshus 95,4 94,2
Kdpcentrum 11,4 100,5
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Vi har i virt arbete med stadsutveckling och renoveringar arbetat
for att bide minska vart eget klimatavtryck och for att framtidssikra
véra fastigheter och stadsdelar mot de klimatférindringar som
redan paverkar oss. Det handlar bland annat om att sikerstilla
placering av byggnader och infrastruktur, att skapa forutsittningar
f6r hushillning med resurser sasom vatten och beredskap f6r
perioder av virme, torka eller skyfall. I samband med nya projekt
genomfor vi bland annat 6versvimningsanalyser till grund f6r
klimatrelaterade anpassningar.

Genom att redan nu ta hojd for ett framtidsscenario med for-
dndrat klimat, kan vi minska skadepéverkan pi bade fastigheter
och infrastruktur i ett vidare samhillsperspektiv och bidra till
resilienta samhillen som klarar férindrad belastning och nya
utmaningar 6ver tid.

Vira omstillningsrisker pa kort och medelling sikt, ser vi frimst
komma med de styrmedel som f6ljer av EU:s grona giv liksom fran
finansidrer, forsikringsbolag och myndigheter. En skarpare lagstift-
ning som stéller krav pd mitning och uppféljning av bland annat
energieffektivisering och utslipp av klimatgaser i kombination med
ett troligt kommande pris pé koldioxid 4dven for fastighetsbranschen
innebir 6kade kostnader och behov av bide ckad administration
och édtgirder. Vi bedomer dven att materialkostnader och tran-
sporter kommer att 6ka till f6ljd av klimatrelaterade krav men ser
dven mojligheter i att producera mer egen fossilfri energi for egen
anvindning via exempelvis solceller och jord/bergvirmesystem.
Under 2021 producerade Aranis ca 230 MWh solel. Under 2022
6kade produktionen med drygt 30% till 360 MWh.
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HALLBARHETSSTYRNING

T Vart héllbarhetsarbete tar avstamp i FN:s globala hallbarhetsmal for 2030 och
uppfyllandet av Parisavtalet, de grundidggande vérderingarna inom FN Global
Compact omfattande bland annat, méanskliga rattigheter inkl barns rattigheter,
arbetsvillkor, forsiktighetsprincipen och ansvarstagande i miljofragor och anti-
korruption. Dessa grunder utgor basen i vért hallbarhetsarbete och avspeglas
genom den arliga vasentlighetsanalysen.

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten och styrs via ett ledningssystem
som bestér av gemensamma policys, riktlinjer, Gvergripande métbara mal samt
nedbrutna mal och handlingsplaner. Utgangspunkten i arbetet &r att utifrén
vasentlighetsanalysen méalsatta, folja upp, dokumentera, utvardera och forbéttra.
Aranés &r inte tredjepartscertifierade, men arbetar utifran vedertagen metodik
och principer for kvalitetsledning.

e /D ansvarar for och driver tillsammans med ledningsgruppen det strategiska
hallbarhetsarbetet som utgér fran Arands intressent- och vésentlighetsanalys.
Vasentlighetsanalysen revideras arligen da en utvérdering av bade forandringar
i varderingar och uppféljning av rekommenderade atgarder gors. Hallbarhets-
malen sorteras utifrdn perspektiven ekonomi, kund, miljo och social utveckling
och ingar som en viktig del i var affarsplan och i de arliga verksamhetsmélen
som beslutas och f6ljs upp av styrelsen.

Det dagliga arbetet styrs mot vara mal utifran verksamhetsplaner och beslutade
styrande dokument som bland annat omfattar miljépolicy, policy for socialt
ansvar, finanspolicy, jdmstélldhetspolicy samt en uppférandekod (Code of
Conduct) med tydliga instruktioner om antikorruption, mutor och jav. -
Som en del i intressentdialogen genomfors arliga hyresgéstenkéter som e
ger oss ett service- och produktindex. Enkaten ger oss aterkoppling pa vara i
prioriteringar och underlag till var verksamhetsplanering.

| arbetet med att vara och utvecklas som en attraktiv arbetsgivare mater Arands
hur medarbetarna upplever sin arbetssituation. Medarbetarnéjdheten méts vart-
annat &r genom medarbetarindex. Ndjda och engagerade ledare och medarbetare har
lagre sjukfranvaro och bidrar till béttre service vilket ger nojdare hyresgaster.
Senviceindex, produktindex samt medarbetarindex utgdr kvantitativa mal som visar hur Hallbarhetsrapporten omfattar moderbolaget Aranés AB (org.nr. 559001-
val vi nér upp till véra ambitioner som bolag och arbetsgivare. Métetalen redovi- 9609) och samtliga enheter som konsolideras i Aranés koncernredovisning,
sas som en del i vAra verksamhetsmél som beslutas och foljs upp av vér styrelse. = vilka finns specificerade i not 24 i &rsredovisningen. Rapporten &terfinns pé&
m sid 23 — 31 men innehall kopplat till hallbarhet aterfinns aven i artiklarna

OM VAR HALLBARHETSRAPPORT

Baserat pé vésentlighets- och omvarldsanalys har Aranis tagit fram sin
hallbarhetsstrategi som érligen ses Gver i samband med revidering av afférs-
och verksamhetsplaner.

pé sid 3 — 22. Styrelsen for Arands AB har vid undertecknande av ars- och
koncernredovisningen dven godkant héllbarhetsrapporten.
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Vasentlighetsanalys 2022

Arets visentlighetsanalys inleddes med en uppdatering av
intressentanalysen. Arands har en aktiv intressentdialog

dér intressenternas viktigaste héllbarhetsfragor fangas upp.
Det sker framst genom enkéater och undersokningar men

dven utifran klagomal, avvikelser liksom leverantdrers och

samarbetspartners kravstilining pa Aranas.

Prioriteringen av intressenter och deras forvintningar pd Aranis
genomfordes i workshop dér véra hyresgister och deras kunder, dgare,
medarbetare, politiker och samarbetspartners dr vira viktigaste
intressentgrupper. Den intressent som 6kat i betydelse inom hall-
barhetsomréidet dr banker, finansiirer och forsikringsbolag, dvs
aktorer inom den finansiella sektorn.

Fordndringar i beddmning av vésentligheter jamfort med 2021
Visentlighetsanalysen f6r 2022 innefattade dven ett omtag och
utvirdering av visentligheter. Vi har under de senaste dren bide
lagt till och tagit bort visentligheter utifrin omvérldsanalys
och intressentdialog. I arets analys har visentligheterna Héllbar
samhillsinfrastruktur, klimatanpassningar, tillginglighet och
inkludering samt attrahera, utveckla och behilla medarbetare,
tillkommit. De nya visentligheterna 4r en direkt konsekvens bade av
Aranis egen forindringsresa och foérindrade yttre omstindigheter.
Samtliga fastslagna visentligheter dr viktiga for Aranis men vi har
i hallbarhetsredovisningen fokuserat pa de mest prioriterade eller
dir stérre forindringar skett.

Arbetet med foretagets kultur och virdegrund har fitt genomslag
varfor visentligheterna som omfattar diskriminering, krinkningar
och korruption har bedémts mindre betydande till f6ljd av bade

MILJOPAVERKAN
Energianvéndning
Vattenanvéndning
Transporter
Materialanvéndning
Avfall/atervinning/aterbruk
Leverantdrskedjan Miljo
Miljécertifiering av fastigheter
Klimatpaverkan
Klimatanpassningar

PO NANRWN

SOCIALA FORHALLANDEN

10. Samhéllsengagemang

11. Trygghet och tillgénglighet

12. Informations- och cybersakerhet
13. Héllbar samhéllsinfrastruktur

PERSONAL

14. Attrahera, behélla och utveckla medarbetare
15. God arbetsmiljd, hdlsa och sakerhet

16. Jamstalldhet och mangfald

17. Diskriminering och krédnkande sérbehandling
18. Tillgdnglighet och inkludering

ANTIKORRUPTION
19. Mutor
20. Forskingring

21. Jav

Hog

GRAD AV BETYDELSE FOR INTRESSENTER

HALLBARHETSSATSNINGAR

VARA FASTIGHETER
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A
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1 3 5
Liten ARANAS PAVERKAN PA HALLBARHETSASPEKTER

genomforda atgirder och fortsatta aktiviteter under affirs-

planeperioden. Dock pagir arbete med att fortydliga styrning

och uppfdljning internt som ett led i kvalitetsarbetet.

Generellt konstateras ocksa att fjoldrets prioriterade visent-

ligheter, klimat och energi, befister sin position och att fjolirets
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nykomling, informations- och cybersikerhet okar i betydelse.

Till viss del paverkas forflyttningarna av ett forindrat beteende hos
vira hyresgister till f6ljd av att manga atergatt till arbete utanfor
hemmet efter pandemin. Det har darfor varit svirt att tydligt avgora
vad som ir en konsekvens av en atgird eller ett forindrat beteende.

Stor
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Klz’magfn‘igan ar farz‘s&zz‘z‘ en topprioritering

Fokus pa klimatfragorna ar stort och inte minst utifran
vara kunders forvantningar och krav pa oss som fastighets-
dgare, leverantdr och samhélishyggare. Den klimatre-
laterade lagstiftningen och andra styrmedel paverkar
var verksamhet och vi stravar efter att hela tiden minska
vart klimatavtryck genom bade energieffektivisering och
aktiva val av energikallor.

Utmaningen ir energianvindning kopplat till byggnation dar
det samlade klimatavtrycket fran alla inblandade 4r utmanande.
Vi har dock kravstillning i vira upphandlingar och genomfor
klimatkalkyler som stod vid beslut om exempelvis materialval,
utformning eller installationer. Arands har som mal att ha en
fossilfri forvaltning 2024 och att som bolag vara klimatneutralt
till 2030.

Fortsatt fokus pa energi och energieffektivisering

Energipriset slir nya rekordnivéer och allt ska elektrifieras och
kopplas upp. Det stiller oerhorda krav pi hela samhillet att arbeta
bide effektivt och lingsiktigt. Ett sitt att ta sig an utmaningen ir
att arbeta med energieftektiviseringar och ¢ka andelen egenprodu-
cerad el dir sa 4r mojligt. Malet ér att pa 10 4r halvera miangden
inkopt energi och att vara lite béttre dn gillande BBR. Aranis har
satt bide kort- och lingsiktiga energieffektiviseringsmal. Vi
har redan kommit langt via fossilfria elavtal och omstillning
till mer fossiloberoende fordonsflotta. I samband med ny- och
ombyggnation giller tuffa energikrav f6r att sikra uppfyllnad av
bade god inomhusmilj6é och resurseffektiv energianvindning.

Vattenanvindning

Visentligheten har minskat i betydelse 2022 som en foljd av att
vi l6pande miljocertifierar véra fastigheter. D4 ingar ansvarsfull
resurshantering av vatten som en naturlig del i arbetet och utgor en
kvalitetssikring av var hallbarhetsstyrning. Aven nir det giller
hantering av vatten frin publika ytor (tak- och dagvatten) fortsitter
vi att utveckla fastigheter dir vatten omhindertas och kan anvindas
multifunktionellt. Syftet 4r att minska belastning pé recipienter
och infrastruktur i samhillet och samtidigt bidra till resiliens och
trivsamma miljoer.

Materialanvandning, cirkuldr resurshushallning och ekosystem

Vira resurser dr gemensamma och dndliga vilket innebir att vi
miste vara forsiktiga med hur vi anvinder ravaror, produkter och
energi. En cirkulir resurshushéllning innebir att man férsoker
behalla dem i ett kretslopp si linge som méjligt och undvika
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uppkomst av avfall. For var del innebir det att vi har stort fokus pa
avfall, bide vért eget och vira hyresgisters. Vi ser en tydlig trend
med 6kad avfallsatervinning. Aven energi ér en resurs som vi vill
anvinda sa linge som méjligt varfor vi sitter fokus pé energismarta
16sningar och 6kar andelen egenproducerad energi. Hushallning
med resurser omfattar dven markanvindning, sten och ballast-
material, vatten och kemikalier. Vi beaktar ekosystemtjinster i bade
nir- och stadsmilj6n och strivar efter att undvika barridreffekter
och fragmentering av ekologiska virden. Fortsatt och okat fokus pi
resursoptimering, cirkuldritet och hallbara ekosystem utgor kirnan
i en hillbar samhillsomstillning vilket avspeglas i Arands ambition
att miljocertifiera hela fastighetsbestandet.

Informations- och cybersékerhet

Visentligheten har ckat under aret som en konsekvens av 6kad
otrygghet i samhillet och en alltmer digitaliserad tillvaro. Sirbar-
het och risk for intring och dirmed storningar eller t.o.m sabotage
maste till varje pris undvikas for att bide anstillda, hyresgister
och samarbetspartners ska kiinna sig sikra. Visentligheten har stor
paverkan pé bade varumirke, lagstiftning och ekonomi. Arbetet dr
omfattande och komplicerat och det finns krafter som stindigt ut-
sitter Aranis och véra kunder for attacker av olika slag. Beredskap
och strategi for utveckling av bide rutiner och sikerhetsinsatser
sker 16pande. Visentligheten utgér frin ett riskbaserat angreppssitt
och ér prioriterad.

Héllbar samhéllsinfrastruktur

Ny visentlighet som omfattar vad Aranis stir f6r som ansvars-
full samhillsbyggare. Hallbar infrastruktur innefattar inte lingre
enskilda byggnader eller installationer, utan hela system, stadsdelar
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och samhillen dir alla paverkar varandra. Vi upplever att bade
medborgare, kommunpolitiker och region, vill bidra till att utveckla
framtidens héllbara infrastruktur som bade uppfyller medborgarnas
och boendes forvintningar och samtidigt omhéndertar de utmaningar
vi har gillande klimatférindringar, mobilitet, resurshushallning,
trivsel, trygghet och ekonomi. Visentligheten sitter fokus pa behovet
av okat samarbete for att hela samhillet ska utvecklas i samma
riktning med fortsatt ekonomisk tillvixt.

Attrahera, utveckla och behélla medarbetare

Ny prioriterad visentlighet f6r dret till £61jd av organisations- och
personalforindringar. Aranis har ett starkt varuméirke men kon-
kurrensen dr hird inom storgéteborgsregionen. Att vara en attraktiv
arbetsgivare som stér for ritt virderingar och som kan erbjuda
vad medarbetare férvintar sig i form av livslingt lirande, utveck-
lings- och karridrméjligheter samt en inkluderande och trivsam
arbetsplats, har varit ett stort fokus under dret. Uppf6ljning sker
via medarbetarundersékningar och samtal.

Antikorrruption

Antikorruption har delats upp i mutor, forskingring och jiv.
Aranis har 0-tolerans mot mutor, forskingring och jiv. Jav bedéms
inte vara ett problem di vi sillan har en sidan beslutsposition.
Diremot dr byggbranschen generellt f6rknippad med en férlitande
kultur gillande mutor och forskingring vilket vi motverkar genom
utbildningsinsatser internt och gentemot leverantérer. Leverantors-
bedémningar och uppférandekod for leverantorer utgor grund f6r
avtal och i samband med nyanstillning gir vi igenom uppférande-
koder och reglerande policys. Vi ska alla vara forebilder inom detta
omréde och tillse att vi i alla sammanhang 4r professionella med
hog etisk framtoning. Omradet 4r malsatt och f6ljs upp l6pande
under aret.

FASTIGHETSUTVECKLING
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Vara strategiska hallbarhetsmal
MILJO
Koldioxidutslapp Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2024 Mal 2030
Scope 1* 27,3T 2427 0
Scope 2 0 0 0 0
Scope 3 - - 0
* Avser utsldpp fréan foretagsbilar och ar iner. Emissil enligt ighetens rekc ion oktober 2022 https://www.energimyndigheten.se/fornybart/hallbarhetskriterier/drivmedelslagen/vaxthusgasutslapp/
Energi Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2024 Mal 2030
Energianvandning 98,0 93,0 82 kWh/kvm NA
Energieffektivisering -3% per ar
Producerad fossilfri energi 360 MWh
Vattenanvéndning Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2024 Mal 2030
Bostad 1300 1245 I/kvm BOA -
Lokaler 403 423 I/kvm LOA
Kopcentrum 336 330 I/kvm LOA
Avfall och atervinning* Utfall 2021 Utfall 2022 2024 Mal 2030
Materialatervinning (Bostad och lokaler) 376 T 467 T
Kungsméssant 299T 3797
Bygg och rivningsavfall >75%
*Exklusive Farligt avfall
Miljocertifierade byggnader Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2024
Nyproduktion andel total yta % 60,0 % 100% 100 %
Forvaltning In-use 4,6% 100 % 100 %
MEDARBETARE
Ndjda och engagerade ledare och medarbetare Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 Mal 2024
NGjda medarbetare 85 83,9 >85% >90 %
Engagerade ledare 91,9 81,5 >92% >94 %
Arbetsplatsolyckor 0 0 0 0
Krankningar och mobbing 0 0 0
KUND
Nojd kundindex Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 Mal 2024
Serviceindex Lokal 87,4% 86,8 % >89 % >90 %
Serviceindex Bostad 89,4% 88,2% >89% >89%
Produktindex Bostad 79,8% 80,4% >80% >82%
Produktindex Lokal 82,5% 83,2% >85% >90%



INTRODUKTION ~ MEDARBETARE  DIGITALISERING ~ VALAND ~ FASTIGHETSUTVECKLING ~ KUNGSMASSAN ~ HALLBARHETSSATSNINGAR ~ VARA FASTIGHETER ~ HALLBARHETSRAPPORT ~ EKONOMI  LEDNING & STYRELSE

SIDAN1 | SIDAN2 | SIDAN3 | SIDAN4 | SIDANS5 | SIDANG | SIDAN7 | SIDAN8 | SIDAN9

Aranas péifver,éan

pd globala malen

Utvérdering av Aranas paverkan pa FNs globala mal 2030 har gjorts

med hjalp av SDG assessment tool. Utvarderingen utgar fran att Arands
bidrar till malet med direkt positiv paverkan, indirekt positiv paverkan,
ingen paverkan, indirekt negativ paverkan och direkt negativ paverkan.

8 g e
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positiv 105 12 Bt | 13 052525 15 g
< 0| © L
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Resultatet visar att Arands genom sitt héllbarhetsarbete har en direkt positiv paverkan pa malen 3, 5,
8,10, 11,12, 13 och 15. Indirekt positiv paverkan pa mél 6, 7, 9, och 17 samt ingen paverkan pa
mal 1,2 4, 14 och 16.
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Miljopaverkan

Senast 2045 ska Sverige ha nitt 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 inrikining pad cirkuldr resurshushillning omfattandes energianvindning, dtervinning av avfall och
miljocertifiering utgor darfor tillsammans med klimatpaverkan sdrskilt visentliga hallbarhetsaspekter 2022.

13 i
FORMORNGARMA

L P 2

Aranis arbetar aktivt med att minska sin klimatpaverkan nyproduktion medfor att energianvindningen per ytenhet kommer

och bedémer att klimatomridet kommer att fortsitta vara att sjunka. Vi erbjuder dven vara hyresgister energiavtal som dr

en av de absolut viktigaste under ling tid framéver. Milsdttning dr
att vara klimatneutrala till 2030 vilket kommer kriva fortsatt fokus
och ytterligare insatser. Vi fortsitter pd inslagen vig genom att
striva efter att minska var klimatpaverkan genom energieffektivise-
ringar och fossilfria fordon. Vi har som mal att alla fastigheter ska
vara milj6certifierade 2026 och férvaltningen fossilfri 2024.

! Rent vatten ir en dndlig resurs som dven omfattar oss i
i Sverige. De senaste drens torka och myndighetsbegrinsningar
i vattenuttag och magasin, visar pa en sirbarhet som samhillet méste
se till att planera f6r. Arbetet f6r att minska vattenforbrukningen
bide i bostider och lokaler likvil som f6r bevattning och i byggna-
tioner fortsitter. Vi byter 16pande ut blandare och informerar om
vattenbesparande beteenden. Pi stadsutvecklingssidan undersoker
vi mojligheten att tillvarata tak- och dagvatten till exempelvis
bevattning och for att skapa trivsamma utemiljoer.

Energianvindning, dvs bide hur mycket som anvinds per
ytenhet liksom effektiviseringsitgirder och sjilvforsorjning
ir omraden som dr under utveckling och som fér ett 6kat fokus
ndr mer energi behovs i ett elektrifierat och uppkopplat samhille.
Aranis fortsitter att planera for solceller och 6kad sjilvforsorjning
av el. Energieffektivisering i kombination med energikartliggning
i befintligt bestind och tuffa krav pa energianvindning vid

billigare 4n marknadsgenomsnittet.

Cirkulir resurshushillning inom avfallsomréidet 4r en

fortsatt viktig komponent som bolaget arbetar 16pande
med. Bl a genom omfattande dtervinningssystem i bostadsfastigheter
och som en del i miljécertifieringsarbetet. Dock ér arbetet med
uppfolining beroende av samarbete med Kungsbacka kommun. Pa
byggarbetsplatser sorteras allt bygg- och rivningsavfall vid killan.
Kravstillning och uppf6ljning av lokalhyresgisters avfall sker i 6kad
omfattning utifrin nya rutiner. Insatser och initiativ finns inom
Kungsmissan for forbittrad sortering och dtervinning for hyresgister
och samarbetspartners.

11 Ekosystemtjinster och biologisk mingfald pekas ut som
== ett omrade av 6kad betydelse i stadsutveckling och vid
exploatering av mark- och vattenomréiden. Dessutom bidrar en klok
gronbla infrastruktur till bide trivsel, hilsa och mindre underhill.
Aranis har bl a bidragit med att skapat en ny dngsbiotop pa Kungs-
girdet med bisamhaillen och bidrar genom befintliga gronytor till
trivsel och biologisk méngfald. Men framfor allt har fokus 6kat pi
gron-bli infrastruktur som integrerade delar i stadsutvecklingen och
vid planering av renovering. Det ingir numer i den obligatoriska
planeringen inf6r nya projekt. Vi képer endast produkter som ar
ansvarsfullt producerade., exempelvis FSC certifierade triprodukter.
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Socialt ansvarstagande

Inom det sociala omridet dr fokus fortsatt pé Tryggbet och tillginglighet for alla, arbetsmiljo, hilsa och sikerhet samt samhillsengagemang som
sarskilt visentliga ur ett hillbarbetsperspektiv. Inom omridet trygghet och sikerbet fortsitter informations- och cybersikerbet att 6ka i betydelse.

VARA FASTIGHETER

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

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

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

Inom omradet antikorruption har inga incidenter rappor-
terats under dret. Vi har fortsatt arbetat aktivt med vért
virdegrundsarbete inom "Kulturresan” och planerar att fortsitta

arbetet under 2023. Arbete pigir dven med revidering av tillhérande

rutiner f6r hantering av oetiskt beteende frin medarbetare, kunder
och samarbetspartners samt konsekvenser vid sadant beteende. For
Aranis giller O-tolerans mot alla typer av korruption eller oetiskt
beteende, bade inom bolaget och som krav pi samarbetspartners.
Under aret har ny fortydligad uppforandekod for leverantorer tagits
fram omfattandes mutor, bestickning, jiv mm.

3 omster
VILBEWANE

En god hilsa och en stimulerande arbetsplats dr grunden
for att vara en attraktiv arbetsgivare. P4 Aranis arbetar vi
térebyggande med friskvard och hilsosam livsstil. Vi uppmuntrar
till alla typer av rérelse och erbjuder aktiviteter bade inom och utan-
for kontoret. Vi har rutiner for hantering av medarbetare som vill eller
behéver ha hjilp att ta sig ur en ohilsosam livsstil eller missbruk.

8 : Vi utgir frin allas lika virde och anstiller medarbetare efter
(1M kompetens. For att underldtta for vissa svagare grupper pa
arbetsmarknaden arbetar vi aktivt med att bidra med enklare arbeten
for sommarjobbare, praktikanter och minniskor som behéver en forsta
rad i sitt CV {6r att komma vidare. Vi genomfor insatser tillsammans

med kommunen och bidrar till 5kad integration och minskad arbetsléshet.
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m{'""“ Som Kungsbackas storsta privata fastighetsigare har vi ett

v

stort samhaillsansvar och vi arbetar nira kommunen i alla
storre stadsutvecklingsfrigor. Vart mal ér att hela tiden utveckla
Kungsbacka till att bli en attraktivare stad for bade boende, besokare
och niringsliv. Vi engagerar oss i det lokala féreningslivet med fokus
pa barn och ungdomsverksamhet men ocksa trygghetsskapande
och brottsférebyggande aktiviteter. Under aret har vi bland annat
arbetat med unga omréidesutvecklare, simskola, sommarjobb och
olika sport- och fritidsaktiviteter. Vi strivar efter att stotta frimst
barnen till vilméende, trygghet och en meningsfull fritid.

Hallbara samhillen och stider omfattar bland annat tillgang

till sakra bostider till 6verkomlig kostnad, hallbart byggande
och hallbar planering av bostider, infrastruktur, offentliga platser,
transporter, tervinning och sikrare kemikaliehantering som i sin
tur kriver ny teknik och samarbete mellan flera sektorer. Inklude-
rande och innovativ stadsplanering behovs for att gora stiderna
sikra och hallbara for framtiden. Allt detta ligger inom ramen f6r
Aranis héllbarhetsarbete och styrs via virt Héllbarhetsdirektiv vid
ny och ombyggnation.

LAS MER HAR
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Forvaltningsherattelse

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

Information om verksamheten

Aranis dger, utvecklar och forvaltar centralt belidgna fastigheter

i Kungsbacka, som utgdr en del av Géteborgsmarknaden. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgir till drygt 257 000 kvm,
fordelade pd 51 fastigheter. Markinnehavet i Aranis, huvudsakligen
strategiskt beldgen rimark, omfattar cirka 800 000 kvm. Forteckning
Gver samtliga fastigheter framgér av not 11 i drsredovisningen.

Vision
Aranis ska som aktiv samhillsbyggare och fastighetsigare oka
Kungsbackas attraktivitet for boende och niringsliv.

Afférsidé
Aranis ska utveckla och férvalta attraktiva, hillbara och flexibla
bostader och lokaler i Kungsbacka.

Véardegrund

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 ér forankrat
ivéra kirnvirden; utveckling, omtanke och omdéme.

Marknad och uthyrning

Bostader

Aranis dr kommunens storsta privata fastighetsigare. Bostadsbe-
stindet omfattar 2 287 ligenheter och ér fullt uthyrt. Ligenheterna
ir beldgna i mycket attraktiva och viletablerade omraden i centrala
Kungsbacka, med nirhet till Géteborg. Kungsbacka kommun har
cirka 86 000 invinare och har en positiv befolkningsutveckling. I den
irliga bostadsmarknadsenkdten som sammanstillts av Boverket
angav Kungsbacka att det rider bostadsbrist i centralorten och
bostadsbrist i kommunen som helhet. Det rader en stor efterfragan
pa bostider varfor det finns fortsatt goda forutsittningar for en
positiv utveckling av bostadsmarknaden.

Var kirnverksamhet dr att lingsiktigt dga och forvalta hyres-
ligenheter och kommersiella fastigheter. Det dr dirfor naturligt
att manga av vira projekt handlar om att skapa fler hyresritter.
Samtidigt vill vi att Kungsbacka ska vara en stad for alla. Manga
vill dga sitt boende och da 4r bostadsrittsligenhet ett bra alternativ.
En mingfald i boendealternativ ér bra f6r staden varfor Aranis
satsar pé utveckling av bide bostadsritter och hyresritter under
de kommande aren.

Kommersiella lokaler

Aranis kommersiella lokaler ir vil beldgna i centrala Kungsbacka
och omfattar cirka 95 000 kvm. Den fortsatt kraftiga befolk-

ningstillvixten i Kungsbacka kommun skapar underlag f6r fler
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arbetstillfillen och en 6kad kopkraft, vilket ger goda framtidsutsikter
for vira kommersiella fastigheter.

Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmissan Kopcentrum
och intilliggande kontorsbyggnad, utgor nirmare hilften av Aranis
kommersiella ytor. Antal besok i kopcentret har 6kat med 13 %
jamfort med 2021. Omsittningen i kdpcentret har 6kat med 4%
jamfort med 2021. Efterfragan pé butikslokaler i Kungsmissan 4r
likt tidigare ér, ddr osikerhet kring marknadsliget har resulterat i
lingre beslutsprocesser.

Hallbarhetsredovisning

Aranis hillbarhetsarbete utgir frin en intressent- och visentlig-
hetsanalys. Hallbarhetsmalen ingir som en viktig del i affirsplanen
och i de arliga verksamhetsmalen. Mest visentliga omraden i
Aranis héllbarhetsarbete:

Miljdpaverkan; Energianvindning, Vattenanvindning, Transporter,
Materialanvindning, Avfall/dtervinning/aterbruk, Leverantors-
kedjan Miljo, Milj6certifiering av fastigheter, Klimatpéverkan och

Klimatanpassningar.

Sociala forhéllande; Samhillsengagemang, Trygghet och tillginglighet,
Informations- och cybersikerhet samt hallbar samhillsinfrastruktur.

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

Anti-korruption; Mutor, f6rskingring och jav.

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

For ytterligare information, se avsnitt om Aranis hillbarhetsarbete

frin sida 23.
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Intdkter, kostnader och resultat

Hyresintikterna okar med 32,7 Mkr och uppgér 2022 till 388,9 Mkr
(356,2 Mkr). Intikterna paverkas positivt av tillkommande f6rvalt-
ningsfastigheter. Bostadsbestindet ar fullt uthyrt. Uthyrningsgraden
i kommersiellt bestind uppgér under éret till 90% (87 %) och
paverkas av nyuthyrningar som gjorts bade i befintligt bestind och
nyuppférda fastigheter.

Ovriga intikter uppgar till 5,3 Mkr (7,4 Mkr) och avser
marknadsf6ringsbidrag Kungsmissan.

Fastighetskostnaderna uppgick till -173,5 Mkr (-163,5 Mkr).
Diriftskostnader okar pa grund av tillkommande forvaltningsfastigheter
samt okade kostnader for fastighetsdrift pa grund av hojda taxor.

Driftsnettot uppgick till 215,4 Mkr (192,7 Mkr).

Arets avskrivningar uppgick till -112,2 Mkr (-96,9 Mkr).
Auvslutade storre projekt som firdigstillts under aret resulterar i
6kade avskrivningar.

Byggnadsrorelsen har inte haft nigra resultatavriknade
externa projekt under dret. Fastighetsutvecklingskostnader
uppgir till -0,3 Mkr (-0,8 Mkr).

Koncernens finansnetto uppgick till -55,3 Mkr (-41,7 Mkr).
Finansnettot har paverkats av hojda rintekostnader, nyupplaning
under dret samt aktiverad rinta pé pigiende projekt. Aranis
snittrinta under dret har paverkats negativt till foljd av hogre
marknadsrintor och uppgick till 1,7% (1,5 %).

Koncernens resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar
uppgick till 126,9 Mkr (125,2 Mkr).

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

Investeringar
Under 2022 har Aranis investerat totalt 268,4 Mkr (456,6 Mkr)
i befintliga fastigheter och nya projekt.

Investeringarna bestar huvudsakligen av:
o Fardigstallande nyproduktion av Valand kvarter 1, Elegansen, innehéllande
87 hyresldgenheter, kontors- och butikslokaler samt ett parkeringsgarage.

o Fardigstallande nybyggnation av Valand kvarter 7, Rebellen, innehallande
51 hyresldgenheter samt butikslokaler i gatuplan.

o Férdigstallande nybyggnation av kvarter 6 i Kolla Parkstad,
service- och gruppboende for Kungshacka kommun.

Av drets investeringar ovan avser 4,1 mkr (7,6 mkr) investeringar
i maskiner och inventarier.

Likviditet, kassafldde och finansiering

Koncernens likviditet uppgick pa balansdagen till 295,3 Mkr
(223,5 Mkr). Koncernens kassaflode fore forindring av rorelsekapital
uppgick till 132,6 Mkr (128,1 Mkr). Arets kassaflode paverkas frimst

av investeringar i nyproduktion samt nyupplining. Koncernens

rintebirande lin uppgick pé balansdagen till 3 500 Mkr (3 250 Mkr).

Lénestrukturen pa balansdagen framgar av not 18. En mindre del
av extern upplaning dr kopplat till covenanter, dessa ir 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
beriknade marknadsvirde uppgir till 7 347 Mkr (7 233 Mkr). For-
dndringen om +114 Mkr inkluderar investeringar med 268 Mkr.
Netto virdeférindring under 2022 uppgér till -155 Mkr (-2,1%).

Det beriknade marknadsvirdet overstiger visentligt det redovi-
sade virdet i balansrikningen. Marknadsvirdet har beriknats av
CBRE Sweden AB enligt en avkastningsvirdering, vilket innebir
att varje fastighets driftsnetto divideras med avkastningskravet for
respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvints for olika
typer av fastigheter (3,15% — 6,63 %). Vid tillimpliga fall anvinds
dven s.k. kvartersvirdering. Exploateringsmark och byggritter
virderas enligt ortsprismetoden utifrin var i virdekedjan virde-
ringsobjektet befinner sig.

Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvirde och det
bokforda virdet, 6vervirdet, fére uppskjuten skatt uppgir till
3 409 Mkr (3 451 Mkr).

Aranis har externvirderat i stort sett hela sitt bestand med
virdetidpunkt 2022-12-31 jimfort med tidigare ér di virdering
skett av samtliga forvaltningsfastigheter internt (med I6pande
externa virderingar av utvalda fastigheter som komplement f6r
att kvalitetssikra).

Beldningsgrad i férhillande till fastigheternas marknadsvirde
uppgar per 2022-12-31 till 47,6 % (44,9 %). Justerad soliditet
uppgér vid arsskiftet till 41,9 % (43,6 %).
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arciamfn dirfor som elhandelstrategi att ha en stor andel fast kostnad pa
Flera I'S]amfﬂ relse lingre 16ptid med en mindre andel rorlig. Den rorliga delen baseras
BOlagets ekonomiska UtVBCkling i Sammandrag pa en manadsjustering mellan priset pa nordiska spotmarknaden
och priset i elomride 3, som historiskt sett har varit liten. Samtliga
Koncernen 2022 2021 2020 2019 2018 Aranis fastigheter ar fullvirdesforsikrade. Byggnadsrorelsen, som
Nettoomséttning fastighetsforvaltning, tkr 388 862 356 181 339 363 341 562 331974  bedrivs i Aranis Projekt AB, ir frimst inriktad mot utveckling av
Driftsnetto, tkr 215 389 192 722 193 021 202 871 199 088 Aranis befintliga fastigheter och egen mark. Externa uppdrag fore-
ot @ ) kommer, framf6rallt vid nyproduktion av bostadsritter. I omridena
Bruttoresultat i fastighetsforvaltning, tkr 103 222 95 846 108 713 140 124 123132 Kolla Parkstad, Valand och Tingberget planeras for nyproduktion.
Resultat i byggnadsrdrelsen, tkr -268 -817 -1207 -567 -1196 Marknadsundersokningar innan projektstart samt marknads-
Resultat efter finansiella poster, tkr 14719 28 361 42 293 74936 59924  aktiviteter i ett tidigt skede minskar risken fr osilda bostider.
Balansomslutning, tkr 4360778 4108491 3820793 3474016 3030372  Under2022harvisettatt materialpriser i byggsektorn har stabi-
- liserats. Aranis har en omfattande investeringsplan kommande r,
Antal anstallda 58 60 o7 53 49 vi bedémer att kostnadsékningen skall kunna hanteras pi ett
Synlig soliditet, % 12,7 13,6 141 14,5 15,6 acceptabelt sitt, dock ser vi att 6kade kostnader kopplat till rinte-
Justerad soliditet, % 419 436 45 47 4 496 laget och inflation kan paverka investeringstakten for kommande
. . projekt. Aranis har vid arets slut inga pagiende tvister med
Belaningsgrad, % 47,6 44,9 43,9 40,7 37 visentliga belopp.
Réntetéckningsgrad, ggr 3,2 4,0 3,8 4,5 42 Aranis finanspolicy faststills av styrelsen och provas irligen.
Avkastning pa totalt kapital, % 17 1,8 2,4 3,5 3,6 Finanspolicyn syftar till att begrinsa bolagets finansiella risker,
L, Lo sisom rinte-, likviditets- och refinansieringsrisk. Aranis anvinder
AVkaStlnmg % S L G 48 02 il 158 I rintederivat for att minska osikerheten i framtida rintekostnader
Uthyrningsbar yta, kvm 257 200 244917 241698 236 214 230775 och dirmed fi en jimnare kostnadsférdelning Sver dren. 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 pé bostader respektive kommersiella lokaler, samt
en hog uthyrningsgrad gor att Aranis riskprofil dr lig. En procent-
enhets forindring av bostadsbestindets hyresintikter motsvarar vid
arsskiftet cirka 2,2 Mkr (2,0 Mkr). En procentenhets forindring av
hyresintikterna i det kommersiella bestindet motsvarar en intikts-
forindring om cirka 1,7 Mkr (1,6 Mkr) pa helarsbasis. Aranis tio
storsta lokalhyresgister motsvarar vid arsskiftet cirka 15% (16 %)

av Aranis totala hyresintikter och 35% (36 %) av hyresintikterna
i det kommersiella bestandet.

Aranis arbetar aktivt med kostnadsuppfoljning och optimering
av fastigheternas driftskostnader. En procentenhets férindring av
drifts- och underhillskostnaderna motsvarar cirka 1,7 Mkr (1,6
Mkr). Aranis har i sin verksamhet ett betydande behov av el for
anvindning i fastighetsbestdndet. For att minimera effekterna av
riskerna kopplade till detta arbetar Aranis medvetet med dessa
frigor. Aranis vill ha en forutsiigbarhet i elenergipriset och har

34 ARSREDOVISNING 2022

framgar av not 18 uppgir genomsnittlig rintebindningstid per
2022-12-31 till i genomsnitt 2,82 ér (3,12 ar). Marknadsvirdet pi
rintederivaten redovisas ¢j i balansrikningen, per balansdagen uppgér
overvirdet pd derivaten till 182,5 Mkr (-6,0 Mkr). Den stora virde-
forindringen beror pé forindringar i rinteldget. For att minimera
refinansieringsrisken reglerar dven finanspolicyn fordelningen
mellan antalet lingivare samt forfallostrukturen i lineportfoljen.
Genomsnittlig kapitalbindning uppgér pi balansdagen till 1,9 ar
(2,2 4r). Lan i utlindsk valuta férekommer inte. Med den férdelning
av rintebindningstider som giller vid slutet av 2022 skulle en
forindring av rinteldget med en procentenhet i borjan av dret 2023
paverka Aranis resultat 2023 med cirka 15,1 Mkr (13,5 Mkr).
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Aranis har under rikenskapsiret paverkats av den oro som priglat
2022. Rysslands invasion av Ukraina i februari och efterdyningar av
Covid 19 skapade en generell oro bade i Sverige och internationellt.
Energikostnader ckade i Sverige och Europa bl a till £6ljd av spring-
ningen av Nordstream, inflationen som legat stabilt under 2 procent
i flera ar 6kade snabbt till en tvisiffrig nivéd. Riksbankens styrrinta
foljde samma trend som inflationen och 6kade frin en nollrinta till
2,5 procent vid drsskiftet 2022/2023. D4 biade materialkostnader
och rintenivéer steg under aret paverkades avkastningen pé vira
projekt. Vi hann dock slutfora vara storre projekt i stadsdelen Valand,
Elegansen och Rebellen redan under april 2022 vilket gjorde att
vi undvek negativ omvirldspaverkan. Trots 6kade energikostnader

i samhillet i stort lyckades vi hélla fortsatt laga kostnader tack vare
bundna energiavtal. Oron i samhillet med generellt 6kade kostnader
paverkade under 2022 byggsektorn med manga instéllda bygg-

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i minga ekonomier

runt om i virlden. Fér narvarande dr det for tidigt att bedéma de
lingsiktiga effekterna av konflikten. Aranis foljer 16pande utveck-
lingen for att bedéma paverkan pa exempelvis rintor, driftskostnader
och materialpriser.

Forvéantningar avseende den framtida verksamheten

Aranis riknar med att bibehilla en hog uthyrningsgrad bade i
bostads- och det kommersiella bestindet. Omfattande investeringar
i befintliga och nya bestind under de nirmaste aren gor att Aranis
driftsnetto beridknas 6ka kommande ar. Vi ser didremot att rinte-
kostnaderna forvintas stiga da styrrintan sannolikt kommer att
hojas ytterligare under viren och sommaren 2023, vilket paverkar
finansnettot negativt och kan fa till foljd att investeringstakten
skjuts framat i tiden. Aranis arbetar aktivt med att minska rinte-

och dganderitt. Tvé tredjedelar av stadsdelen ér i dagsliget
bebyggd och inflyttad. Aranis har hittills uppf6rt 134 hyresritts-
ligenheter, 72 bostadsritter samt ett service- och gruppboende
med 14 ligenheter. Utover detta har Aranis tre kvarter for
kommande produktion.

Fastigheten Facklan 10 piborjades att monteras ned under
2022, fastigheten kommer att ersittas med en ny byggnad.

Arbetet med att utveckla bostadsomridet Tingberget fortsitter.
Aranis startade nyproduktion av 84 ligenheter, tre punkthus
under 2022 samtidigt som vi planerar att starta rotrenoveringen
av befintligt bestind under 2023.

Firslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stér foljande vinstmedel, kronor:

projekt. Vi lyckades férhandla fram goda férutsittningar for att ligets och den hoga inflationens péverkan pa Aranis i form av Balanserade vinstmedel 409 982 213
starta nyproduktionen i november av tre punkthus pa 84 Igh i okad kostnadseffektivitet, analys av olika framtida scenarior samt Arets vinst 34 167 493
stadsdelen Tingberget. bevakning av rinte- och kreditmarknaden. I grunden finns vésentliga

fastighetsvirden och en trygg dgarstruktur dir verksamheten 444143 706
Ovriga hindelser under rikenskapsaret dterkommande utvirderas utifrin de forindrade forutsittningar
Aranis genomfor kontinuerligt mitningar for att f6lja upp och ut-  fastighetsbranschen nu méter. Styrelsen féreslar att vinstmedlen
virdera genomforda insatser och ta reda pa hur hyresgisterna upp- I kvarteret Valand planerar och projekterar Aranis for att bygga disponeras sd att i ny rdkning dverfors 444 149 706
lever sin hyresvird. Aranis ir ett av de foretag som enligt AktivBos moderna bostads- och kontorsfastigheter med inslag av butiker. 444 149 706

unders6kning har de mest nojda bostadshyresgisterna i Sverige. I
drets Nojd Kund Index-mitning uppgick serviceindex for bostider
till 89,4% (89,9 %), en fortsatt hog nivi. Aranis miter néjdheten
dven hos kommersiella hyresgister och dven dir erhalls hoga betyg.

Medarbetarnas trivsel mits drligen. Under éret har vi genomfort
ett omfattande arbete med foretagskultur och virdegrund, savil pa
foretagsniva som individuellt for samtliga medarbetare, ett arbete
som fortsitter och utvirderas kontinuerligt.

Omrédet kommer att innehalla ca 300 ligenheter, cirka 13 000 kvm
handels- och kontorsyta samt ett parkeringshus. Projektering
pagir for Valand kv 3, ett bostadsrittsprojekt med butiker i
gatuplan, 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 innehélla ca 1 100 bostider for bostadsritt, hyresritt
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2022-01-01 - 2022-12-31 2021-01-01 - 2021-12-31
Fastighetsforvaltningen 1,2

Nettoomséttning 3,4 388 862 356 181
Fastighetskostnader 4,5 -173 473 -163 459
Driftsnetto 215 389 192 722
Avskrivningar p& byggnader och mark -112 167 -96 876
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 103 222 95 846
Central administration och marknadsforing 5,6 -38 284 -32 367
Ovriga rérelseintakter 7 5330 7426
Resultat fastighetsforvaltningen 70 268 70 905
Byggnadsrorelsen

Fastighetsutvecklingskostnader -268 -817
Resultat byggnadsrorelsen -268 -817
Rorelseresultat 70 000 70 088
Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 2273 388
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -57 554 -42 115
Summa resultat fran finansiella poster -55 281 -4 727
Resultat efter finansiella poster 14719 28 361
Skatt pa arets resultat 9,10 -6 351 -7 096
Arets resultat 8368 21 265
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Balansrakning — koncernen
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eggt kapital
Materiella anldggningstillgangar 2 ekn.eka.pna! . 10000 10000
Forvaltningsfastigheter 11,12 3702 158 3050 484 Ovigt tilsigutet kapital 538 010 527 264
Inventarier 13 9616 7636 Annat eget kapital |-nk|u3|ve arets resultat 8 368 21 265
P4gaende nyanlaggningar samt til- y 236 008 731 416 Summa eget kapital 556 378 558 529
och ombyggnader e
Avséttningar 17
Pl i 3789586 Ovriga avsattningar 1024 1024
Finansiella anldggningstillgangar 15 Uppskjuten skatteskuld 10 156 063 149 098
Andra langfristiga fordringar 53 266 63 934 Summa avsittningar 157 087 150 122
Summa anléggningstillgangar 4001 048 3 853 520 Langfristiga skulder
Omsittningstillgangar Skulder till kreditinstitut 18,19 2 285 400 2743795
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 2285 400 2743795
Kundfordringar 4 848 5900 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 15 95715 17194 Skulder till kreditinstitut 18,19 1215000 506 605
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 12 818 8 367 Leverantorsskulder 35236 56 527
73 381 31 461 Ovriga kortfristiga skulder 22 391 19519
Kassa och bank 295 349 223 510 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 98 286 73394
Summa omsittningstillgangar 368 730 254 971 Summa kortfristiga skulder 1370913 656 045
Summa tillgangar 4369 778 4108 491 Summa eget kapital och skulder 4 369 778 4108 491
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Koncernens forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2020-12-31 10 000 11700 515 564 537 264
Arets resultat 21 265 21 265
Eget kapital 2021-12-31 10000 11700 536 829 558 529
Utdelning till aktiedgare -10 600 -10 600
Aterlaggning skatt obeskattade reserver 81 81
Arets resultat 8 368 8 368
Eget kapital 2022-12-31 10 000 11700 534 678 556 378
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Kassaflodesanalys - koncernen
Belopp i tkr Not 2022 2021 Belopp i tkr Not 2022 2021
Den lépande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat fore finansiella poster 70000 70088 Upptagna lan 300 000 405 500
Forsaliningsresultat materiella anldggningstillgdngar -461 Amortering av laneskulder -50 000 -166 300
Avskrivningar 114 058 99 715 Ldmnad utdelning -10 600 -
Erhallen rinta 2273 388 Kassaflode fran 230 400 239 200
Erlagd rénta -52 891 -42 115 finansieringsverksamheten
Betald inkomstskatt -504 - Arets kassaflid . 88 776
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 81 - rets kassatlode i
Kassaflode fran den |6pande verksamheten Likvida medel vid arets bdrjan 223 510 312 286
e L . 132 556 128 076 — —
fore forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets slut 295 349 223510
Kassaflode fran forandringar
i rorelsekapital
Forandring kundfordringar 1052 1321
Forandring ovriga kortfristiga fordringar -41 854 -13298
Forandring leverantérsskulder -21 291 -906
Foréndring dvriga kortfristiga rorelseskulder 23101 20722
Kassaflode fran den lopande
verksamheten 93 564 135915
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 12,13,14 -273 929 -464 168
Salda materiella anldggningstillgangar 2136 277
Forandring av dvriga finansiella anlaggningstillgangar 10 668 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -261 125 -463 891
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2022-01-01 - 2022-12-31 2021-01-01 - 2021-12-31
Rorelsens intikter 1,2

Nettoomsattning 15 10 361 7 468
Ovriga rérelseintakter 7 461 382
Summa rorelsens intékter 10 822 7 850
Rorelsens kostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6 -67 933 -63 462
Rorelseresultat -57 111 -55 612
Resultat fran finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -22 997 -16 956
Rénteintakter och liknande resultatposter 26 464 15675
Resultat frdn andelar i koncernforetag 21 98 148 90 795
Summa resultat fran finansiella poster 101 615 89514
Resultat efter finansiella poster 44 504 33902
Koncernbidrag -4700 -7 500
Resultat fore skatt 39 804 26 402
Skatt pa arets resultat 9,10 -5 637 -5 602
Arets resultat 34167 20 800
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Balansrakning — moderbolaget
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgngar Eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Inventarier 13 7227 7252 Aktiekapital Lot 10000
7007 7950 Uppskrivningsfond 11700 11700
21700 21700
Finansiella anliaggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernforetag 24 397 457 404 308 Balanserad vinst eller forlust 409 982 399 783
Fordringar hos koncernforetag 1 557 650 1409 875 Arets resultat 34167 20 800
Andra 1angfristiga fordringar 15 52 442 63110 444149 420 583
2007 549 1877 293 Summa eget kapital 465 849 442 283
Summa anliggningstillgdngar 2014776 1884 545 Avsittningar 17
Uppskjuten skatteskuld 10 135 871 130 235
Omsittningstillgangar 135 871 130 235
Kortfristiga fordringar .
Ovriga kortfristiga fordringar 15 3736 3725 Langfrlgtlga SKU Idgr
Skulder till kreditinstitut 18,19 486 500 370500
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 92 95 Skulder till koncernforetag 928 949 850 672
3 828 3820 Summa langfristiga skulder 1415 449 1221172
Kassa och bank 17162 35139 Kortfristiga skulder
Summa omséttningstillgdngar 20990 38959 Skulder till kreditinstitut 18,19 - 116 000
Summa tillgangar 2035 766 1923 504 I:everantérsskulder 3226 2429
Ovriga kortfristiga skulder 1505 1514
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 13 866 9871
Summa kortfristiga skulder 18 597 129 814
Summa eget kapital och skulder 2035 766 1923 504
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och drets resultat Summa eget kapital
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
Utdelning till aktiedgare -10 600 -10 600
Arets resultat 34 167 34 167
Eget kapital 2022-12-31 10 000 11 700 444 149 465 849

Aktiekapital 10 000 000 aktier
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Kassaflodesanalys — moderholaget

Belopp i tkr Not 2022 2021
Den Iépande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -57 111 -55612
Avskrivningar 1220 2242
Férsaljningsresultat materiella anlaggningstillgangar -461 -
Erhallen rinta 26 464 15675
Erlagd réanta -22 997 -16 816
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Foréndring kundfordringar — 834
Foréndring 6vriga kortfristiga fordringar -4 710 -173
Foréndring leverantérsskulder 797 947
Forandring ovriga kortfristiga rorelseskulder 3986 1737
Kassaflode fran den lopande verksamheten -52 812 -51 166
Investeringsverksamheten

Foréndring i fordringar i koncern- och intresseféretag -147 775 -
Investeringar i materiella anléggningstillgangar -2 870 -7 205
Salda materiella anldggningstillgangar 2136 277
Férandring 6vriga finansiella anldggningstillgangar 10 667 -357 705
Kassaflode fran investeringsverksamheten -137 842 -364 633
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Not 2022 2021
Finansieringsverksamheten
Uttag fran kommanditbolag 105 000 160 000
Upptagna lan - 112 500
Forandring 6vriga langfristiga skulder 78 277 128 666
Lamnad utdelning -10 600 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 172 677 401 166
Arets kassaflode -17 977 -14 633
Likvida medel vid arets borjan 35139 49772
Likvida medel vid arets slut 17 162 35139
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

Koncernredovisning

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

Koncernens bokslut &r uppréttat enligt férvarvsmetoden, vilket innebdr att dotter-
bolagens egna kapital vid forvarvet, faststéllt som skillnaden mellan tillgangarnas
och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingr hérigenom endast den del av dotterbolagens egna kapital som tillkommit efter
férvarvet. Internvinster inom koncernen elimineras.

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

Intdkter

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

Intékt vid forsaljning av fastighet redovisas i samband med att risker och férmaner
som forknippas med dganderétten Gvergér till kdparen, vilket normalt sker i samband
med tilltrddesdagen. Intdkterna redovisas netto exklusive mervérdesskatt.

Intékter vid forséljning av bostadsréatter redovisas i samband med att bostaden
dverldmnats till koparen.

Ovriga rérelseintékter redovisas i den period tjénsterna utforts.

Statliga stod

Bidrag avseende corona redovisas som ovriga intékter. Bidragen redovisas i den
period som nedséttningen hor till, lattnadsregeln BFNAR 2020:01.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

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

Erséttningar efter avslutad anstélining

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

Erséttningar vid uppségning

Erséttningar vid uppségning utgar da négot foretag inom koncernen beslutar att avsluta
en anstallning fore den normala tidpunkten for anstaliningens upphdrande eller d en
anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot s&dan erséttning.

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

Skatter

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

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

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

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-
géstanpassningar, som hyresgésten betalar via ett hyrestilldgg, aktiveras och skrivs
av under hyreskontraktens 16ptid.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar. Avskrivningar gors systematiskt dver den beddmda nyttjandetiden. Avskrivningar
utéver 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 &r
Stomme 100 ar
Tak 30-404r
Fasad 30-50ar
Inre ytskikt 25-50 &r
Installationer 20-50 ar
Ovrigt 15-50 &r
Hyresgastanpassningar hyreskontraktets Ioptid
Inventarier 5ér
Nedskrivningar

Om en materiell anlaggningstillgédng varaktigt har minskat i varde sker en berakning
av tillgdngens atervinningsvarde. Atervinningsvardet 4r det hogsta av nettoforsalj-
ningsvérdet och nyttjandevardet. Om det berdknade &tervinningsvérdet understiger
det redovisade vérdet gors en nedskrivning till tillgdngens atervinningsvérde.
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Pagaende arbeten

Pagéende arbeten belastas med direkta kostnader samt indirekta kostnader for

projektledning m m. Bostadsprojekt for forsaljning redovisas i balansrakningen till
anskaffningsvérde och redovisas som kostnad i resultatrdkningen nér kunden har
tilltrétt 1Agenheten.

Finansiella instrument

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

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

Finansiella tillgéngar tas bort frén balansrakningen nér rétten att erhélla kassafloden
fran instrumentet har 10pt ut eller Gverforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla
risker och forméner som ar forknippade med dganderétten.

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

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar, med undantag for poster med
forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlégg-
ningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar. Fordringar som dr réntefria
eller som I6per med ranta som avviker fran marknadsréantan och har en loptid
Gverstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvarde och tidsvarde-
forandringen redovisas som rénteintakt i resultatrékningen.

Léneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktions-
kostnader (upplupet anskaffningsvérde). Skiljer sig det redovisade beloppet fran
det belopp som ska &terbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som rantekostnad Gver lanets I6ptid med hjalp av instrumentets effektivranta.
Harigenom 6verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska terbetalas.

Kortfristiga leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvérde.

Sékring av koncernens rantebindning

Avtal om s kallade ranteswappar skyddar koncernen mot ranteférandringar. Eventuell
ranteskillnad som ska erhéllas eller erldggas pa grund av en rénteswap, redovisas i
posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och periodiseras éver avtalstiden.
DA derivatavtal ingas i sékringssyfte redovisas inte vdrdet av dessa i balansrakningen.
Eventuellt resultat fran en sékringstransaktion som avbryts i fértid redovisas omedel-
bart i resultatrékningen.

Avsittningar

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréattas 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 — Moderfiretaget
Moderbolagets redovisningsprinciper éverensstdmmer med koncernens redovisnings-
principer med nedan skillnader.

Koncernbidrag
Erhélina och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

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

Soliditet
Eget kapital i forhllande till balansomslutning.

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

Belaningsgrad
Réntebérande skulder i forhallande till marknadsvarde fastigheter.

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

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

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

LEDNING & STYRELSE
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Uppskattningar och bedomningar Operationella leasingavtal Fastighetsforvaltningen
Arands gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for I redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda Koncernen
redovisningsédndamal 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 2022 2021
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 Nettoomsétiningens fordelning

sker en indexupprakning enligt KPI. Bostéder 219292 196 989
Nedskrivningsprovning pa fastigheter Kommersiella lokaler 169 570 159 192
Foretaget undersoker varje & om négot nedskrivningsbehov fdreligger for fastig- Summa 388 862 356 181
heter. De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade vérdet i balansrékningen Koncernen
och avskrivningar i resultatrkningen. Féretagets bedémning per 2022-12-31 Den ekonomiska uthyrningsgraden i %
&r att inga fastigheter har nedskrivningsbehov. 2022 2021 uppgick under aret till:
Viirdering av fastigheter Framtida minimileaseavgifter som Bostader . 100 100
Fastigheternas marknadsvérde har berdknats enligt en avkastningsvardering, komrT']er.att erhdllas ayseende &l Kommersiella lokalor 8 8
vilket innebér att varje fastighets driftsnetto divideras med avkastningskravet for uppsagningsbara leasingavtal: Fastighetskostnader
respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastig- Forfaller till betalning inom ett & 283 502 234 845 Driftskostnader 122733 112735
heter (3,15 %—6,63 %). Vid tillimpliga fall anvands &ven s.k. kvartersvérdering. ; ) ) ) . )

Forfaller till betalning senare an ett 493 837 431 547 Underh:clll, reparanlon och 35 744 35 659
" . 0 o men inom fem ar hyresgéstanpassning

Vérdering av pagaende arbeten ,
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer vérderas till nedlagda kostnader. Forfaller till betalning senare &n fem &r 206 997 137934 Fastighetsskatt 14996 15065
Beddmningen 4r att det inte foreligger ndgot nedskrivningsbehov. Summa 984 336 804 326 Summa 173 473 163 459
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ASFY Personal
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 28 27 26 25
Mén 30 33 25 27
Totalt 58 60 51 52
Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
L6ner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande direktoren™ 2156 2144 2156 2144
Léner och erséttningar till dvriga anstéllda 32 581 32592 26 541 26 487
34737 34736 28 697 28 631
Sociala kostnader till styrelsen och VD* 630 650 630 650
Sociala kostnader till 6vriga anstéllda 11821 11287 9405 9009
Pensionskostnader for styrelsen och VD 546 546 546 546
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 4163 4311 2765 2914
17160 16 794 13 346 13119
Summa 51897 51530 42 043 41750
*VD har rétt till 12 manadsiéner vid uppségning fran foretagets sida
och har pensionsformaner som motsvarar allman pensionsplan.
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 1 1 1 1
Mén 4 4 4
Totalt 5
Verkstallande direktor och andra ledande befattningshavare pa balansdagen
Kvinnor 5
Man 3
Totalt 8
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. . 3 . o O
X Arvode och kostnadsersittning till revisorer DSl Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
PwC Aktuell skatt 504 588 - -
Revisionsuppdraget 1042 867 165 124 Uppskjuten skatt 5847 6508 5637 5602
Skatterddgivning 150 a7 1 78 Skatt pa drets resultat 6351 7096 5637 5602
1172 964 295 202
) Avstamning effektiv skatt
Deloitte ) B}
Revisionsuppdraget 130 103 130 103 Redovisat resultat fore skatt 14719 28 360 39 804 26 401
Summa 1302 1067 425 305 Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % (20,6 %) 3032 5842 8199 5439
Skattgeffekt €] slkattephktlga intakter 3319 1954 2563 163
. och ej avdragsgilla kostnader
AaWd Ovriga rorelseintakter Redovisad skattekostnad 6351 7096 5637 5602
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Marlina‘dsfonnqsbldrag"Kur]gsmassan 4869 4759 _ _
och évriga engangserséttningar
Realisationsvinster 461 382 461 382
Statliga stdd avseende Covid-19-rabatter - 2285 - -
Summa 5330 7426 461 382
Nenn el Uppskjuten skatteskuld
Rl Rintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
2022 2021 2022 2021 Uppskjuten skatt p& obeskattade reserver 17 447 15654 - -
Réntekostnader, koncernforetag - - 15594 11320 Upps:kjuten skatteskulg h‘anforlll|g till slilllnad‘ mellan 138616 133 444 135 871 130235
Réntekostnader, dvriga 57 554 42115 7403 5636 bokfdrda och skattemassiga vérden pa fastigheter
Summa 57554 42115 22997 16956 Summa 156 063 149 098 135 871 130 235
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Aranis fastighetsinnehav
Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostédder, m? Butik/Kontor, m? Ovrigt Totalt, m?
Alania 11 Vallg 6, Storg 31 1937/2008 1147 850 = 1997
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 vag 1992 6948 - 222 7170
Kolla 3:34 Askvégen 25, éldreboende 2002 4 804 = 1202 6 006
Kolla 3:42 Kolla Backe 5, 7 2006 1994 - - 1994
Kolla 3:71 Pimpstensv 46 2021 3229 = = 3229
Kolla 3:88 Dioritv 2—-6 2022 906 - 150 1056
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 = 83 6519
Korpen 10 Guldgubbeg. 1 / Drottningg.6 1962 4 476 292 27 4795
Korpen 11 Drottninggatan 2+4 1960 3998 = & 4001
Kungsbacka 2:1 Borgmdstareg 5, Varlavdgen 73/84/02/08/20 - 41 298 - 41 298
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 5 2005 = 3739 = 3739
Polstjarnan 1 Gullregnsv 1-47 1970/19 16 338 - 363 16 701
S:t Gertrud 8 Vallg 1-3, Storg 33-35 1968 2360 5 821 223 8 404
Soderbro 11 S Torgg/Kyrkog 1976 - 7644 - 7644
Sodercentrum 1 Nyg 10 1978/05/09 - 4974 - 4974
T610 6:15 Tolovagen 25 2008 3416 - 1094 4510
Valand 11 Elegansen Myntméstareg 1, Varlav 6, Borgméstareg 10, Valands Promenad 9 2022 5762 4273 475 10510
Valand 13 Rebellen Kungsgatan 2—4, Valands Promenad 2 2022 2997 291 4 3292
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NOT 1T ER{iTg(H

Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostéader Butik/Kontor Ovrigt Totalt
Valand 14 Majblommans Plats 1940 - 330 - 330
Valand 7 Kuléren Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 - 3981 100 4081
Valand 4 Borgméstaregatan 8 1953/99 - 1233 1086 2319
Varla 9:28 Bickmans Gard 2—40 1987 3559 - 10 3569
Varla 9:29 Ivarsgardsg 1-23, 2-50 1983 3914 - 342 4256
Varla 9:30 Ivarsgardsg 25-47, 5294 1984 3996 - 18 4014
Varla 9:31 Ivarsgérdsg 49-91 1987 3086 - 5 3091
Varla 9:32 Backmans Gérd 68-76 1988 - 1133 - 1133
Varla 9:39, 40, 50 Béckmans Gérd 80132 1988/89 6236 = 187 6423
Varla 9:44 Teknikg 2-10 1986 - 3374 - 3374
Varla 9:45 Teknikg 12-20 1990 - 4172 - 4172
Varla 9:46 Ivarsgardsg 96—136 1986 2 336 - - 2 336
Varla 9:47 Ivarsgérdsg 137-179 1986 3914 - 5 3919
Varla 9:48 Ivarsgardsg 93-135 1987 3086 - 10 3096
Varla 9:49 Backmans Gard 42—64 1987 2 969 = 10 2979
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 63-79 1981 6 649 = 288 6937
Summa 163 053 86 497 8100 257 200
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AsiRed Forvaltningsfastigheter
Koncernen Koncernen
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Specifikation planenligt Ingaende avskrivningar -994 957 -898 081
bokfort varde Arets avskrivningar 112167 -96 876
Byggnader 2 850 592 2 438 661 4
Y99 . . Utgae_ndga ackumulerade 1107 124 -994 957
Byggnadsinventarier 211 058 190 188 avskrivningar
Markinventari 13794 6608
ardnvertarier Ingéende nedskrivingar 15 452 15 452
Markanldggningar 113319 106 791 UtoAonde ackumularad
gaende ackumulerade ) )
Mark 323 396 300 687 nedskrivningar 15 452 15 452
Exploateringsmark_ 7549 7549 Redovisat véirde enligt plan 3702158 3050484
Summa bokfort varde SRR 3050484 Aktiverad rénta under &ret 4200 5100
Specifikation planenliga Taxeringsvérde byggnader 2922 391 2 325 881
avskrivningar Taxeringsvérde mark 1134078 1201 550
Byggnader -85 216 -68 249 Taxeringsvérde totalt 4 056 469 3527 431
Byggnadsinventarier -17 769 -19203 . .
) ) Marknadsvarde fastigheter
Markinventarier -904 -1023
Markanl&ggningar -8278 -8 401 Fast;gheterngs marknadsvérde 7933 000 6 863 000
Summa arets avskrivningar -112 167 -96 876 per 1 januarl
iikation Arets oréndri Investeringar i befintliga fastigheter 268 433 463 000
lSpe0| ('j at"’"ka:ts °ra';d""gar Vardeforandringar 154 634 -93 000
3 i 4 4 131
ngaende ansainingsvarden ULES R Fastigheternas viirde per 31 december 7346799 7233000
Arets direktinvesteringar 66 894 66 051
Under &ret genomférda omklassificeringar 696 947 194 711
Utgaend(? ackl.J_muIerade 4824734 4060 893
anskaffningsvarden

Fastigheterna har vérderats enligt en avkastningsvardering, vilket innebdr att varje enskild fastighets driftsnetto har nuvardeberdknats med direktavkastningskravet for respektive fastighet.
Prognostiserat framtida driftnetto beréknas utifrén verkliga hyror idag, vilka berdknas oka med 4,5% &r 1, 3,5% ar 2 och 2,0 % i o&ndlighet. Hyresintékterna reduceras med en framtida schablonvakans.
Kostnader for drift och underhall har nuvdrdesberaknats, dar framtida kostnader for underhall har beaktats. Direktavkastningskraven hamtas frén transaktionsmarknaden. Olika avkastningskrav har
anvants for olika typer av fastigheter (3,15 % — 6,63 %). Vid tilldmpliga fall anvénds &ven s.k. kvartersvérdering. Vid férdndring av avkastningskravet med -0,5 procentenheter féréndras forvaltnings-
fastigheternas varde med ca. +621 Mkr, motsvarande héjning av avkastningskrav med +0,5 procentenheter skulle férdndra marknadsvérdet med ca. -478 Mkr.

SI ARSREDOVISNING 2022

EKONOMI

LEDNING & STYRELSE



INTRODUKTION MEDARBETARE DIGITALISERING VALAND FASTIGHETSUTVECKLING KUNGSMASSAN HALLBARHETSSATSNINGAR VARA FASTIGHETER HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI
FORVALTNINGSBERATTELSE | KONCERNEN | MODERBOLAGET | REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER | NOTER | UNDERSKRIFTER | REVISIONSBERATTELSE
SIDAN1 | SIDAN2 | SIDAN3 | SIDAN4 | SIDAN5 | SIDAN6 | SIDAN7 | SIDAN8 | SIDAN9 | SIDAN10
NI &Y Inventarier NGB LY (vriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarden 18319 11 840 14178 8 069 Fordran, inkdp och forséljning
Arets inkop 5496 7575 2870 7205 avseende koncernforetag
Forsaljningar och utrangeringar 1675 -1 096 1675 -1096 Forsaljning, (%) 100 100
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 22140 18319 15373 14178 Inkap, (%) 6 6
Ingdende avskrivingar -10633 -9063 -6.926 -5503 Arands har fordringar pa &garbolagen om 52,4 Mkr (63,1 Mkr), for vilka marknadsméssig rénta erléggs.
Forsaljningar och utrangeringar 1311 819 1311 819
Arets avskrivningar -3202 2389 -2 531 2242 (Ovriga kortfristiga fordringar

2 o _ _ _ _ Koncernen: Uppskjuten skattefordran ingar med 3 369 tkr (2 251 tkr).

Utgaende ackumulerade avskrivningar 12524 10633 8146 6926 Moderbolaget: Uppskjuten skattefordran ingar med 1 990 tkr (1 990 tkr).
Utgaende restvirde enligt plan 9616 7 686 7227 7 252

LEDNING & STYRELSE

o o .o . 0 .o . .o
heied Pagaende nyanlaggningar samt till- och ombyggnader MSRs] Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Vid &rets borjan 731416 535585 Férutbetalda kostnader 1248 484 92 95
Investeringar 201 539 390 542 Upplupna intakter 11570 7883 = -
Omklassificeringar -696 947 -194 711 Summa 12818 8 367 92 95
Redovisat varde vid arets slut 236 008 731416
Som pagéende arbete redovisas nedlagda kostnader avseende fastigheter som &r under produktion
och som vid fardigstéllande ska séljas eller redovisas i balansrékningen som forvaltningsfastighet.
Bolagets investeringsatagande uppgar per 2022-12-31 till 184 766 tkr.
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Aieyd Ovriga avsittningar och garantidtaganden ke Verkligt varde pa derivatinstrument
som anvéands for sakringsandamal
Koncernen SR . , o -
Finansiella instrument som varderas till verkligt véarde i balansrakningen
2022-12-31  2021-12-31
Aranéskoncernen har ingétt réntederivat om nominellt 1 995 Mkr (1 902 Mkr) i syfte att fordela laneportfoliens ranteforfall i
Pensionsédtaganden 1024 1024 enlighet med beslutad finanspolicy. Overvérden pa derivatinstrumenten uppgick pa balansdagen till 182,5 Mkr (-6,0 Mkr).
Summa 1024 1024 i
Bolaget anvander réntederivat for att minska osékerheten i framtida rantekostnader och ddrmed fa en jamnare
kostnadsfordelning Gver &ren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen rantederivat inte far
Avsattningen avser pensionsétaganden, inga forvintade framtida garantiansprak finns. tverstiga utestdende laneskuld.
Aranas ger fem ars garanti efter slutforda byggentreprenader.
I huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborrédnta med olika kapitalforfall for att minska finansieringsriskerna. En viss
andel av skuldportfoljens rorliga ranta sakras med hjdlp av rantederivat ddr bolaget byter den rorliga rantan mot en
fast rénta i en rdnteswap. Per sista december finns det 19 st (21 st) sékringsrelationer av denna typ, s k kassaflodessékringar.
Sékringsrelationerna r beskrivna i en sérskild sékringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sékringsmodell
som analyserar de kritiska villkoren for respektive sakringsrelation. Ytterligare information betréffande sékringsredovisning
. . . aterfinns under avsnittet, Finansiella instrument i not 1, Redovisnings- och vérderingsprinciper.
D&l  Skulder till kreditinstitut
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Réntebarande skulder Adlsd  Upplupna kostnader och foruthetalda intékter
Forfallotidpunkt, inom ett ar frén balansdagen 1215000 506 605 - 116 000
Férfallotidpunkt, 1-5 &r frdn balansdagen 2285400 2743795 486 500 370 500 Koncernen Moderbolaget
Summa ERR 3250400 R %650 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Upplupna rantekostnader 9521 4858 1677 389
szl av skulder till k'rediltinstitut som fi?rfaller tillabetalnipg mindre &n .et.[ ar efter balanscjaglen Upplupen fastighetsskatt 9192 6936 _ _
L&n med formell kapitalbindning understigande ett &r redovisas som kortfristig skuld och uppgdr till 1 215,0 Mkr .
(506,6 Mkr). Planerad amortering uppgér till 0 kronor da refinansiering planeras i takt med forfall. Forutbetalda hyror 52052 40 301 - -
Genomshnittlig kapitalbindningstid Upplupna personalrelaterade kostnader 12999 10 566 10979 8609
Koncernens genomsnittliga kapitalbindning uppgar pé& balansdagen till 1,93 &r (2,20 &r). Upplupna drifts- och underhaliskostnader 8599 8803 - _
Genomsnittlig rantebindningstid Uool oaterinaskostnad 4164 405 3 _
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 2,82 &r (3,12 &r). "pp upen exploateringskostna
Genomshnittsranta Ovriga upplupna kostnader 1759 1525 1210 873
Koncernens genomsnittsrénta pa& balansdagen uppgér till 2,38 % (1,45 %). Summa 98 286 73 394 13 866 9871
Koncernens snittrdnta under 2022 uppgér till 1,71 % (1,45 %).
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o . 3 . .
Astkad Resultat fran andelar i koncernforetag AZY  Andelar i koncernforetag
Moderbolaget Moderbolaget
2022 2021 2022-12-31 2021-12-31
Resultatandel fran kommanditbolag 98 148 90795 Ing&ende anskaffningsvarden 392 608 461 813
Summa Ik 90795 Arets forandringar
Resultatandel fran Arands KB 98 149 90 795
Uttag Arands KB -105 000 -160 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 385 757 392 608
NPl Stillda sakerheter Ing&ende uppskrivningar 11700 11700
Rrets forandringar = -
Koncernen Utgaen_de_ackumulerade 11700 11700
uppskrivningar
2022-12-31 2021-12-31
Utgéaende redovisat varde 397 457 404 308
For skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 3 626 504 3330216
For eget pensionsatagande (kapitalforsakring) 824 824
Summa stéllda sékerheter 3627328 3331040
AStkXx] Eventualforpliktelser . I
Redovisat varde Redovisat vérde
Direkt dgda dotterbolag Org nr Site  Kapitalandel % 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31 Aranés KB* 969622-1440 Goteborg 396 057 402 908
il il il il Aranés Férvaltning AB 556718-0608 Géteborg 100 1400 1400
Borgensforpliktelser - - - - 397 457 404 308
Komplementéransvar = - 3101933 2 851300
Summa - - 3101933 2 851 300
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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
Aranés 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
Arands i Kungsbacka 15 AB 556965-6803 Goteborg 100
Arands Parkering AB 556965-7587 Goteborg 100
Arands i Kungsbacka 17 AB 556966-4161 Goteborg 100
Care of Arands AB 556966-3866 Goteborg 100
Aranés i Kungsbacka 20 AB 559067-6473 Goteborg 100
Aranés i Kungsbacka 21 AB 559067-6515 Goteborg 100
Aranés i Kungsbacka 22 AB 559067-6606 Géteborg 100
Arands i Kungshacka 23 AB 559067-6952 Géteborg 100
Arands i Kungshacka 24 AB 559067-6994 Géteborg 100
Aranés i Kungsbacka 25 AB 559326-9680 Kungsbacka 100
Aranés i Kungshacka 26 AB 559328-5294 Kungsbacka 100
Aranés i Kungsbacka 27 AB 559326-9664 Kungsbacka 100
Arands i Kungsbacka 28 AB 559326-9698 Kungsbacka 100
Arands i Kungsbacka 29 AB 559326-9649 Kungsbacka 100
Brf Idyllen i Kungsbacka 769633-2340 Kungsbacka 100
Kungsméssan AB 556721-4746 Goteborg 100

| SIDAN 10

Forslag till disposition av resultatet

LEDNING & STYRELSE

Moderbolaget
2022

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 409 982
Arets vinst 34167
Summa 444 149
Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras sa att i ny rakning 6verfors 444149
Summa 444149
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Anders Sundberg

Kungshacka 2023-04-20

Lars Soderlund Angelica Kjellberg
Styrelseordforande

Reine Rosén

Nenne Pettersson
Verkstallande direktor

Var revisionsherittelse har lamnats den 2023-04-20

Bengt Kron Harald Jagner
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

SIDAN1 | SIDAN 2

Revisionsherattelse

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen f6r Arands AB for ar 2022. Bolagets drsredovisning och

koncernredovisning ingér pa sidorna 32-56 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2022
och av dessas finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen

och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa stand-
arder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i férhillande 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 ar tillrickliga och
indamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information 4n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och éterfinns pa sidorna 1-31.
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 vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrickning dr
oférenlig med érsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar

innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pi det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en visentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har

inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret f6r
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direkt6ren ansvarar dven f6r den interna kontroll
som de bedomer dr nédvindig for att uppritta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direkt6ren f6r bedémningen av
bolagets och koncernens férméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir si ir tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
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, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen 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 hog grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka 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 arsre-
dovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning for Aranis AB for 4r 2022 samt av forslaget till

dispositioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direkt6ren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi idr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr

forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens

verksamhetsart, omfattning och risker stiller p storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ér utformad sa att bokforingen,
medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter

i 6vrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som
dr nédvindiga for att bolagets bokf6ring ska fullgéras i 6verens-
stimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pé

ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed virt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon 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

* pi nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om f6rslaget ir férenligt
med aktiebolagslagen.

58 ARSREDOVISNING 2022

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ir en del av revisionsberittelsen.

Goéteborg den 20 april 2023

Bengt Kron

Auktoriserad revisor

Harald Jagner

Auktoriserad revisor

LEDNING & STYRELSE
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LEDNING | STYRELSE

Sarah Blomgren
Afféarsomradeschef bostad & Lokal
Fodd 1976, anstélld 2021

Nenne Pettersson
VD
Fodd 1966, anstalld 2019

Jessica Wikestam
Kommunikations- och marknadschef
Fédd 1972, anstélld 2010

3

Linda Graune
HR-ansvarig
' Fodd 1978, anstélld 2019

Peter Grankvist
Plats & affirsomradeschef Pér Karlsson
Kungsmaéssan Chef fastighetsutveckling & projekt

Fodd 1967, anstalld 2022 Fodd 1971, anstélld 2018

Ledning

Olof Peterson
Chef teknik, drift och utveckling Hanna Paaaho
Fodd 1965, anstélld 2020 CFO
Fodd 1983, anstélld 2022
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Lars Soderlund
Fodd 1957, styrelseordférande sedan
2020, ledamot sedan 2016

Johan Rosén
Koncernchef Ernst Rosén AB
Fodd 1978, ledamot sedan 2022,
adjungerad sedan 2010

Fédd 1966, adjungerad sedan 2019
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Hanna Paaaho
CFO i Arands AB
Fodd 1983, adjungerad sedan 2022

Nenne Pettersson
VD i Aranis AB

Anders Sundberg
VD Exacon Holding AB
Fodd 1963, ledamot sedan 2020

Reine Rosén
Styrelseordforande i Ernst Rosén AB
Fodd 1951, ledamot sedan 1996

Angelica Kjellberg
Koncernchef i Ivar Kjellberg AB
Fédd 1965, ledamot sedan 2007

Hakan Jarkvist

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

Styrelse
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