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TEMA — MANNISKOR OCH FASTIGHETER
Allt vi gor handlar om manniskor och fastigheter. For att skapa en héllbar fastighetsaffar
ar var utgangspunkt att forena véra fastigheters langsiktiga héllbarhet och attraktivitet
med manniskors vilja att vara i dem. Las mer om vara tankar kring detta pa sid 5—7.

LEDNING & STYRELSE
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En tydlig vag framdt for
Arands och Kungsbacka.

VD HAR ORDET

Efter flera ar med en hdg investeringstakt innebar 2024 en anpassning till
forandrade marknadsforutsattningar orsakade av inflation, htga rantor och
en volatil omvarld. Nagra av vara planerade projekt i Valand har pausats
och vi har under aret haft stort fokus pa att skapa en langsiktigt hallbar
fastighetsaffar som star stark oavsett konjunktur.

Tyviirr innebar detta dven anpassningar av vir organisation och att ett antal uppskattade
kollegor tvingades limna Arands, vilket givetvis var en sorg f6r oss alla. Engagemanget
inom organisationen har trots detta varit vildigt starkt och tillsammans har vi under
dret genomfort en rad satsningar med l6nsamhet i fokus.

Trots utmanande tider har vi fortsatt var satsning med att ROT-renovera etapp tvé
pa Tingberget. En satsning som skapat nya fina hem for vira hyresgister. Byggnationen
av Tingshojd med 84 ligenheter har ocksa fortsatt enligt plan. Glidjande nog sig vi
en vindning pa marknaden under senh6sten och fattade beslut att silja projektet som
bostadsritter med siljstart under viren 2025.

2024 var ocksd det ar di vi tog viktiga steg f6r framtiden genom att arbeta fram
en ny lingsiktig strategi f6r bolaget som ytterligare befdster vir roll och framtid i
Kungsbacka stad —Tillsammans ska vi gora Kungsbacka attraktivt!”

Med 2024 limnar ocksd Nenne Petterson rollen som VD pa Aranis efter fem ar
men finns kvar som senior radgivare fram till juni 2025. Tf. VD for Aranis ir sedan
9 december 2024 Lars Bjorklund, tidigare styrelseledamot i Aranis.

Nenne Pettersson
Lars Bjorklund
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Tillsammans gor vi
Kungshacka attraktivt

En langsiktigt héllbar fastighetsaffar behover forena fastigheternas
langsiktiga hallbarhet med manniskors vilja att vara i dem.

Vi dr ett fastighetsbolag med verksamhet i centrala
Kungsbacka och dger samt forvaltar fastigheter som minniskor
bor, besoker och arbetar i. Kédrnan i vir verksamhet utgors av
uthyrning av bostadsligenheter, kommersiella lokaler samt
fastigheter for offentlig verksamhet.

Fastighetsforvaltning dr ekonomiskt sett ofta en verksamhet
med smé marginaler som kriver noggrann hantering och
optimering. Den lingsiktiga ekonomiska férdelen med att
dga fastigheter ligger frimst i virdeckningen snarare 4n i det
16pande driftnettot.

ATT DRIVA EN HALLBAR FASTIGHETSAFFAR
OVER TID VILAR PA TRE BEN:

o En effektiv I6pande drift och forvaltning
o En stabil tillgang till kapital
* En langsiktig utvecklingsplan

Vi ska sékerstélla en affar dér vi har balans mellan
de tre benen — med mélet att dver tid vara héllbara.

Avgorande for bide stadens och vir framtid 4r dock att mén-
niskor i 6kande grad vill bo, bescka eller verka i Kungsbacka.
Hela vér framtid som fastighetsdgare bygger pd att minniskor
vill vara i véra hus. Ett attraktivt Kungsbacka ger hogre
fastighetsvirden, varfor vi har ett egensyfte i att arbeta for
att fler ménniskor ska vilja tillbringa hela eller delar av sin
tid i Kungsbacka.

Det ir alltsi minniskorna som ér tillgingen, fastigheterna
och marken ér enbart ett medel 6r att gora bra affdrer.

Geografisk fokusering
For att nd maximal virdedkning behéver vi fokusera pé att
skapa attraktivitet dér védra insatser ger storst utvixling.

Stadskérnan en oslipad diamant

Den storsta potentiella virdeskningen finns i den underut-
vecklade stadskirnan. Det dr dirfor i stadens mest centrala
delar, vister om Kungsbackain, vi ligger vart fokus framover
tor att 6ka stadens attraktivitet och ddrmed vart eget ling-
siktiga fastighetsvirde.
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Attraktiviteten i
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. g sjalva grundbulten forvar
ballbara fastighetsaffir.

Vaster om Kungsbackaan. Vi har identifierat omradet Vaster om Kungsbackaan som det geografiska
omrade dér vi har storst mojlighet till vardetillvaxt. Omréadet bestar av Valand, Kungsméssan och
Kungsgarde samt angransande bostadsomréaden. Har har vi stadskérnans bésta floden och vi har full
radighet vilket ger oss en unik majlighet att bidra till 6kad attraktivitet. Detta &r nu vart fokusomrade.




INTRODUKTION MEDARBETARE KUNGSMASSAN COWORKING FASTIGHETSUTVECKLING

INNEHALLSFORTECKNING | VD-ORD | ARET I KORTHET | STRATEGI
SIDAN1 | SIDAN2 | SIDAN 3

Strategiska omraden

For att starka kunna mota framtiden och driva en hallbar fastighetsaffir, har vi
samlat ett antal initiativ inom sex strategiska omraden. Det &r genom att driva
dessa initiativ i vardagen som vi dver tid skapar en hallbar fastighetsaffar.

Hallbarhet
Mingfald
NN\

ARANAS @007

FASTIGHETER

Utveckling

Samverkan

HALLBARHETSSATSNINGAR VARA FASTIGHETER

Densitet

Ju fler minniskor som bor, besoker eller verkar
inom ett geografiskt omride desto storre blir
mojligheterna till virdeskapande. Vi kommer
Fokusera vir verksamhet till ett fital omraden dir
vi har Rédighet 6ver platsen. Att Fortita stads-
kirnan blir direkt avgérande f6r Kungsbackas
och Aranis attraktivitet.

Hallbarbet

Sjdlvklart dr den Ekologiska, Sociala och
Ekonomiska hillbarheten en existentiell fraga for
oss sjdlva och Kungsbacka. Bide internt som
externt blir det centralt for oss att allt vi gor
verkligen ér héllbart 6ver tid.

Miéngfald

Kungsbacka ir en ovanligt homogen stad med
liten mangfald. Gillande A/der saknas flera
grupper bland boende och besokare. Aven ur
ett Kulturellt och Socialt perspektiv si utmirker
sig Kungsbacka dir Aranis i stort speglar
stadens demografi.
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Kovalitet

I en marknad dir efterfrigan vida 6verstiger
tillgdngen blir férvintan ofta 1ag. Nir vi nu ser
ett skifte i marknaden blir var f6rmaga till kvalitét
inom Forvaltning, Service och Affarsmannaskap
helt avgérande for vér langsiktiga framgéng.

Samwverkan

I viir turbulenta virld 4r formagan att samverka
extremt virdefull. Speciellt nér férindringar i
marknaden pagir och framtiden ir svirtydd. Da
blir kulturen att samverka inom Organisationen,
med olika delar av Sambdllet samt med kommer-
siella Foretag en av vira storsta virdeskapare.

Utveckling

Under ménga ar har Kungsbacka och Aranis
levt vil pa gamla meriter. Nu behovs ett utveck-
lingsfokus f6r att omhinderta eftersatta delar
inom vara Fastigheter, Kompetens samt inte minst

vir Affir.
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Vara aﬁZirsmdl

Vara dvergripande affarsmal kopplas till vara intressenter och
tar avstamp i det faktum att en hallbar fastighetsaffar handlar
om fastigheter och manniskor. Dar vart syfte: Tillsammans gor

vi Kungsbacka attraktivt — ar en forutsattning for vérdetillvéaxt.

N Jgare

Vi ska vara en attraktiv
investering for de som vill 4ga
fastigheter i Kungsbacka

Vi ska vara en attraktiv
vard for de som vill bo, leva
och verka i Kungsbacka

Medarbetare

Partners

Vi ska vara en attraktiv
partner till de som
vill utveckla Kungshacka

Vi ska vara en attraktiv
arbetsgivare for de som vill
arbeta i Kungsbacka

FASTIGHETSUTVECKLING HALLBARHETSSATSNINGAR

VARA FASTIGHETER

Produktstrategi

Vir kdrnverksamhet dr langsiktig forvaltning av
dgda fastigheter och platser. Erbjudandet bestér av
produkter inom segmenten hyresrittsligenheter,
kontor, samhillsfastigheter, hotell, képcentrum
samt 6vrig butik/handel. Utéver detta utvecklar vi
iven bostadsritter.

Tillvdxtstmtegi

Aranis strivar efter en lingsiktig tillvixt i forvalt-
ningsresultatet. Tillvixten ska ske genom effektiv

fastighetsforvaltning, transaktioner samt genom om-,
till- och nybyggnation. I dagsliget bestir 63 % av

virt innehav av bostider och 37 % av kommersiella
lokaler. Bostiderna stir for 54 % av vira intakter men
vir malsittning 4r att utveckla vart fastighetsbestind i
en riktning som leder till att 60—65 % av vara intikter
ska komma frin bostadsfastigheter. Vir langsiktiga
kirnverksamhet ér fastighetsforvaltning varfor en

storre andel av var bostadsproduktion ska vara hyres-
ritter. Tillvixt sker ocksd genom effektiv fastighets-
forvaltning vilket innebir god kostnadskontroll och
kontinuerlig driftoptimering samt en resultatinriktad
uthyrningsverksamhet som resulterar i hégre hyror.

7 ARSREDOVISNING 2024
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Finansiell strategi

Vi arbetar aktivt for att hélla rintekostnaderna
pa en si lig niva som mojligt och att sikerstilla
tillgang till kapital f6r byggnation och férvaltning.

Finanspolicy

Vir finanspolicy syftar till att begrinsa bolagets
finansiella risker. Finanspolicyn faststills varje ar av
Aranis styrelse och fungerar som ett ramverk f6r
ledning och finansfunktion. Milsittningen med
finansverksamheten dr att pi ett kostnadseffektivt
sitt hantera de finansiella risker som uppstar i
verksamheten. Bolagets finansiella risker 4r frimst
finansieringsrisk, rinterisk samt likviditetsrisk.

Léanefinansiering

Linefinansiering sker genom banklin som
sikerstills med pantbrev i fastigheterna. Skulderna
redovisas som kortfristiga respektive lingfristiga
skulder i balansrikningen. Rintebdrande skulder
uppgick vid érsskiftet till 3 509 Mkr, vilket mot-
svarar en beliningsgrad om 48,0%. Den justerade
soliditeten uppgick till 41,6 %.

Rénte- och kapitalbindning

For att begrinsa refinansieringsrisken arbetar vi
f6r en fordelning mellan olika lingivare och olika
kapitalbindningstider. Vi anvinder rintederivat
for att nd onskad rantebindningsstruktur. For att
begrinsa rinterisken har vi en relativt ling rinte-
bindning. Vid drsskiftet uppgick genomsnittlig
rintebindningstid till 3,40 &r och den genomsnittliga
rintan pa balansdagen var 3,30 %. Skuldportfoljens
kapitalbindningstid uppgar pi balansdagen till
1,52 4r.

LEDNING & STYRELSE
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annu friskare och piggare har
vi ocksd under hosten infort
traning pd arbetstid.
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Hallbara medarbetare

Fokus pa hallbara och friska medarbetare har praglat 2024, men ocksa en anpassning
av organisation och arbetssitt for att mota marknadens nya forutsattningar.

Ingangen pa 2024 var utmanade for oss alla. Den kraftiga
inbromsningen av vara utvecklingsprojekt till foljd av omvarlds-
faktorer som krig, inflation, stigande rintor och ligkonjunktur
krivde till slut en anpassning av vér organisation. En anpassning
som tyvirr innebar att ett antal omtyckta vinner och medarbetare
limnade Aranis under viren och att virt arbetssitt fick anpassas
efter nya forutsittningar. Virt fokus genom hela processen har
varit att dels stotta de som fick limna pa absolut bista sitt, dels
fokusera pi samarbete, vilméende och utveckling for att bibehalla
och 6ka virt engagemang hos dvriga medarbetare.

Satsning pa hilsa

For att ha koll pa hur vira medarbetare mar och vad som fungerar
bra eller mindre bra i vardagen, inférde vi i bérjan av aret ett
nytt verktyg for medarbetaruppfoljning. Verktyget tilliter oss
att gora smidiga digitala pulsmitningar som pi ett enkelt sitt
kan féljas upp under dret. Under aret har vi ocksa startat upp
en ny Trivsel- och friskvardsgrupp bestiende av medarbetare
som arbetar tillsammans med HR kring fragor som bland
annat berdr trivsel pa kontoret, hilsa och friskvird. En rad olika
gemensamma aktiviteter har genomforts under aret. Med mal-
sittningen att bli dnnu friskare och piggare har vi ocksi under
hésten infort trining pé arbetstid. Gratis gympass, gemensam
promenad eller trining pa egen hand erbjuds 1 timme i veckan.

Siktet installt pa utveckling

Vi ser 2024 som ett "anpassningsir” men vért overgripande fokus
ar fortsatt utveckling. Samtidigt som vi stillt om har vi pabérjat
arbetet med en komptensforsorjningsplan som ska sikerstilla att
vi har ritt forutsdttningar att ta oss an vara utvecklingsplaner. Malet
dr att starka och motiverade kunna ta oss an en spinnande framtid.
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HANDELSEN DEN 6 OKTOBER

Natasja Gianni, du @r ny i din roll som centrumledare
péa Kungsméssan men inte pa Aranés?

— Det stimmer. Jag har arbetat pi Aranis sedan 2013 i flera
olika roller. Forst som forvaltare inom bostadsbestindet och
sedan som uthyrningsansvarig for kommersiella lokaler. I den
senare rollen arbetade jag mycket med stadsdelen Valand,
Kungsmissans nirmaste granne.

Hur skiljer sig ditt nya uppdrag fran tidigare roller?

— Som centrumledare har du en koordinerande roll f6r i
stort sett allt som hinder pid Kungsmissan. Tempot dr hogt,
uppgifterna extremt varierande och du arbetar intensivt med
att bygga relationer i alla led, vilket passar mig vildigt bra.

Handeln genomgar ju lite av ett stalbad just nu,
hur ser situationen ut pa Kungsméssan?

— Sjélvklart paverkas vi ocksé av lagkonjunktur, indrade
képbeteenden och andra omvirldsfaktorer, men vi har en
fordel av att vara stadsnira och mer av dn galleria dn ett
externcentrum. Kungsmissan ér attraktiv for nya etableringar
men det dr tydligt att det dr de vassa och starka koncepten
som klarar sig. Négra verksamheter har limnat oss under
dret men vi har ocksa fatt flera nya som storsatsar.

Vad ser du som din viktigaste roll som centrumledare?

— Vidr ett helt team som hela tiden arbetar for att skapa
ett dnnu attraktivare Kungsmissan. Det handlar om att
utveckla utbudet men ocksi platsen som helhet. I vardagen
fokuserar vi bade pé trafikdrivande aktiviteter och att det
alltid ska vara en njutbar upplevelse att komma till oss.

COWORKING

LARDOMAR OCH INSIKTER

Kungsmassan Kopcentrum 2024

Det har varit ett handelserikt ar pa Kungsmassan, det kan Natasja Gianni
vittna om som klev in som ny centrumledare pa Kungsmassan i mars 2024.

FASTIGHETSUTVECKLING HALLBARHETSSATSNINGAR VARA FASTIGHETER HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI LEDNING & STYRELSE

Vi ar ett helt team som
bhela tiden arbetar fb'r att skapa
ett annu attraktivare

Kun ISTNASSAN.

Den 6 oktober drabbades Kungsmissan av en skjutning.
Hur paverkades du av detta?

—Jag var pa plats bara nigra minuter efter sjilva skjutningen
och arbetade tillsammans med mina kollegor, viktare och polis
for att hantera situationen. Det var kaotiskt och de efterfcljande
veckorna var otroligt intensiva. Mitt fokus var framfor allt att
mota vira hyresgister och deras personal. Att vara nirvarande
och skapa forutsittningar f6r bearbetning av vad som hint.

Hur har héndelsen paverkat Kungsméssan?

— Vi ser en enorm beslutsamhet bland bide besokare och
alla som arbetar pi Kungsmaissan. Morka krafter ska inte fa
ta over vart Kungsmissan. Men sjilvklart har vi tagit ytterli-
gare steg for 6kad trygghet — biade f6r personal och besokare.

Hur ser du pa framtiden?

— I min roll som centrumledare arbetar jag mycket hir och
nu” men sjilvklart har vi en stark framtidstro for Kungsmassan
som handels- och métesplats. Vi har redan i dag stadens basta
flsden och ligger centralt i ett omride som kommer att fortitas
kraftigt under de ndrmaste dren. Nirheten till Goteborg kommer
ocksi i allt hogre grad spilla 6ver pa Kungsbacka nir Vistlinken
ar klar. Kungsmissan 4r otroligt viktig for Kungsbacka stadskirna.

UNDER 2024 OPPNADE SEX NYA VERKSAMHETER PA
KUNGSMASSAN SATS, Lowell, Bowls n Dreams, Vaccin Direkt,
Scorett samt Spets och Flanell. Vidare pagér en stor om- och tillbygg-
nation av Hemtex butik som nu storsatsar med sitt senaste koncept.

LAS MER OM KUNGSMASSAN

Natasja Gianni Centrumledare pa Kungsméassan.

9 ARSREDOVISNING 2024
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Efter att terrorhotnivin héjdes i Sverige hosten 2023

beslutade vi oss for att uppdatera virt systematiska siker-
hetsarbete och samtidigt sikerhetscertifiera Kungsmissan.
Som fastighetsigare till ett kdpcentrum vet vi att risken
alltid finns, dven om Kungsbacka linge upplevts som en
trygg del av virlden.

Vara forberedelser
Virt systematiska sidkerhetsarbete hade tidigare omfattat
brand, forsta hjilpen och krishantering. Nu behovde det

utvecklas till att dven omfatta pigiende dodligt vald (PDV).

Vi inledde arbetet hosten 2023 med att se over alla interna
rutiner och skaffade en teknisk 16sning for ett PDV larm

som kan aktiveras via viktarnas mobiltelefoner. Larmet upp-
manar via hogtalarna "att s6ka skydd pd grund av allvarlig
pagiende hindelse”. Under viren 2024 blev vi certifierade
som "Shore Certified Safe Shopping Center nivi Gold”, och

direfter erbjod vi bide teoretiska och praktiska utbildnings-
tillfillen for vira verksamheter pd Kungsmissan. Vi skaffade
ocksé en sikerhets-app (Tryggify Appen) som erbjuder en
rad smarta och littanvinda funktioner. Bland annat kommu-
nikation vid kritiska hindelser, checklistor och SBA samt
mojlighet att anmila brott.

Héndelsen

Séndagen den 6 oktober gir en 14-arig pojke in pd Kungs-
missan och skjuter flera skott in i en butik och triffar en man
som skadas svirt. Viktarna tar sig till platsen och med hjilp
av stort civilkurage hos privatpersoner griper de girnings-
mannen samtidigt som forsta hjilpen utfors pa den skadade
mannen. PDV larmet aktiveras omgaende och allménheten
uppmanas soka skydd. Polisen ir pé plats inom 3 minuter,
ungefir lika linge som det tar innan Aranis bdrjar samman-
kalla sin krisgrupp, som fatt informationen direkt frin en
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kollega som befann sig pi plats. Kommunens POSOM
grupp aktiveras parallellt och 6ppnar upp det intilliggande
stadshuset for krisstod inom 40 minuter.

De foljande timmarna dr intensiva di polisen behéver
utesluta fler girningsmin innan omradet kan anses sikert.
Under tiden sitter besékare och butikspersonal gomda i
bakutrymmen eller befinner sig utanfér byggnaden. Vir
sikerhets-app visar sig avgorande for att nd de som gomt sig
lingt bak i huset. Efter tvi timmar anses faran 6ver men vi
beslutar att stinga hela Kungsmissan for resten av kvéllen.

THE SHORE CERTIFICATION.

SHORE-certifieringen &r en global kvalitetsstdmpel for séker och
palitlig fastighetsdrift. Den garanterar hog standard for sékerhet
och riskhantering, vilket skapar trygghet for alla. Guldnivan visar
pa exceptionell efterlevnad av de hogsta kraven.

Sondagen sk . i i
g P wm—— Kunder i chock — hamnade mitt i
Hdlkan Bostripn- . | ° skottdramat pa kdpcentret
ar f 11: Det gdr inge
vundan viider
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KUNGSMASSAN 2024 | HANDELSEN DEN 6 OKTOBER | LARDOMAR OCH INSIKTER

Efterarbetet

— |ardomar och insikter

Vikten av att ha bra rutiner dr avgorande i det akuta skedet for att
radda liv. Nér faran ar over behdver man vara beredd pa ett mycket

omfattande krishanteringsarbete.

Virt primira fokus var att omedelbart st6tta alla inblandade.
Redan morgonen efter hindelsen samlade vi férst Aranis

egen personal och sedan samtliga butiker tillsammans med
POSOM, polisen, centrumledningen och Aranis ledning for
att motas kring det som hint. Under de foljande veckorna
hade vi flera interna triffar och tit kommunikation.

Skapa trygghet

I samverkan med véra viktare, polisen och kommunen
inledde vi ocksi omedelbart trygghetsskapande dtgirder pa
plats. Det blev tidigt bekriftat att hotet inte var riktat mot
Kungsmissan utan mot den individ som skottskadats. Att
snabbt aterga till vardagen och att inte lata mérka krafter
vinna blev vir gemensamma milsittning.

Nationellt intresse

Hindelsen orsakade ett mycket stort nationellt intresse. Medie-
uppbidet var enormt och tog fart bara minuter efter larmet
gitt. Aven fran regeringsniva visades engagemang och dagarna

efter dadet gjorde justitieminister Gunnar Strémmer ett
platsbesok pa Kungsmassan for att sitta sig in i vad som skett.

Utvérdering

Redan under natten efter hindelsen inleddes en utvirdering
av hindelseforloppet. Arbetet fortgick sedan i samverkan
med vira hyresgister, polisen och kommunen. Vi valde ocksa
att ta in en extern part som granskade véra insatser. Samman-
fattningsvis kan vi konstatera att vara rutiner har fungerat
och att samverkan lokalt varit mycket bra.

Lérdomar och insikter

Aven om man har alla rutiner pé plats uppstir kaos och
panik. Alla minniskor reagerar olika i en krissituation och
agerar inte alltid logiskt. Var upplevelse dr ocksi att valdigt
fa besokare var mentalt férberedda pa hindelsen vilket
bidrog till forvirring. Att lyssna och respektera allas indi-
viduella upplevelser och att finnas pd plats for medarbetare,

anstillda och besokare ir A och O.

II ARSREDOVISNING 2024

VARA FASTIGHETER

HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI LEDNING & STYRELSE

Justitieminister Gunnar Strommer besckte Kungsméssan efter dadet.
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Care of Aranas '
- En plats att motas pa

Tva ar efter starten ar Care of Arands en etablerad plats for mote rmer..

Dels som Co-working, dels som motes- och konferenshubb mitt '-5

£k

s och ser till att alla hyresgéster trivs.

Therese Linders har blivit ansiktet utét for vir nya satsning
och har varit med frin idé till firdigstillande. I dag ansvar
hon for det mesta som har med Care of Aranis att gora. Vi
triffar Therese och ber henne beritta lite kort om vad som
hint under dret som gatt.

—Ja, vad har inte hint, svarar Therese med ett skratt. Alla
rum édr uthyrda, vi har 6kat var beliggning i vart koncept
Freedom och bérjar fa bra fart pa uthyrningen av vira kon-
ferens- och métesrum.

Care of Aranis bdrjade som vanligt med en idé som utgick
fran ett behov och just i det hir fallet flera olika behov. Det
hade linge efterfragats bide en central, mysig och flexibel
CO-working i Kungsbacka och det ir heller ingen hemlighet

att utbudet pé konferenslokaler dr begrinsat i stan.
— Vi erbjuder bade rum som vi kallar "My own space”
och "Freedom” som innebir plats i landskap. Oavsett

vilket si har man tillgang till det gemensamma koket dir

vi serverar frukost vissa dagar, samt till takterrassen och
métesrummen. Vart konferensuppligg dr 6ppet for alla,
inte bara de som hyr in sig pa COA. Via mig eller digitalt
pa aranas.se kan man smidigt boka rum i olika storlekar
f6r hel- eller halvdag.

Vad ar hemligheten med framgangen pa Care of Arands?

— Lokalerna ir vildigt hemtrevliga och ligger otroligt
centralt, men som vanligt 4r det manniskorna som gor

I2 ARSREDOVISNING 2024
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skillnaden. Mixen av féretag och branscher skapar en skon
dynamik. Sammanhanget dr vildigt familjart — vilket var
hela tanken.

Vad blir nésta steg?

— Under 2024 har vi varit basen for flera olika ndtverks-
triffar. Min kinsla dr att den typen av verksamhet kommer
att 6ka dnnu mer. Jag tror ocksé starkt pa en 6kad uthyrning
av vira motesrum. De som varit hir en ging kommer som regel

tillbaka och tipsar kollegor och bekanta si det fylls pa i bra takt.

LAS MER OM CARE OF ARANAS
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ROT-RENOVERING | TINGSHOJD PA TINGBERGET

ROT-renovering
pa Tingberget

Pa Tingberget pagar just nu en ROT-renovering i olika
etapper. Husen dr byggda pa 60-talet med gedigna mate-
rial, men dr i behov av renovering och standardhdjning.

Viaren 2024 flyttade hyresgisterna in i de ligenheter som har
renoverats i forsta etappen. Taken har bytts, fasader har renoverats
och alla fonster ir nya. Samtidigt har ligenheterna invindigt total-
renoverats till dagens standard.

Aterbruk

Under hela processen har vi haft ett stort fokus pa dterbruk. En
== / : inventering har gjorts innan projektet paborjades for att identifiera
" o Wi/ .

vad som kan restaureras och ateranvindas pi plats, samt vad som
kan dterbrukas inom var 6vriga verksamhet. Fokus har legat pa att

Eva Oberg &r en av hyresgésterna som fatt sin lagenhet totalrenoverad. ‘
. q ; \ - behilla den klassiska 60-tals-kinslan. Teakdetaljer har bevarats

liksom marmorfonsterbinkar, ricken och portar i trapphusen.

Méjlighet att paverka

Innan renoveringen piborjades hade varje hyresgist ett méte med var
hyresgdstsamordnare Patric. Alla har haft méjlighet att paverka bide
omfattning av renovering och val av material och firger utifrin ett antal
olika alternativ som vi pd Aranis tagit fram tillsammans med en arkitekt.

Flera nya bostéder

Nir vi dnda var i ging och renoverade hela huset beslutade vi oss for
att ta bort garagen som lag i bottenplan och ersitta dessa med 5 mindre,
tullt tillgénglighetsanpassade ligenheter. I maj flyttade samtliga hyres-

gdster in i sina nya, fina ligenheter. Kort direfter pibérjade vi etapp

2 som omfattar renovering av ytterligare 36 ligenheter samt ett
tillskott pa 4 nya ligenheter och byggnation av en helt ny tvittstuga.

I3 ARSREDOVISNING 2024
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ROT-RENOVERING | TINGSHOJD PA TINGBERGET

TINGSHOJD

Nya bostadsritter pa Tingberget

I tva ar har byggnationen av Tingshdjds tre punkthus

pagatt. Sent i hostas fattades beslutet att de 84 lagen-
heterna blir bostadsratter med séljstart i februari och
inflyttning i juni 2025.

In i det lingsta analyserades om projektets boendeform skulle
bli hyresritt eller bostadsritt. Marknaden som minst sagt varit
oberiknelig de senaste tvé aren har fitt oss att utvirdera bida
alternativen, men vi har landat tillbaka i ursprungstanken att
Tingshojd ska siljas som just bostadsritter. Uppligget blir ett
fint komplement till de ca 300 hyresldgenheter som vi dger
och forvaltar pa Tingberget.

Fantastiskt lige

Punkthusen delar pi gemensamt garage i bottenplan med hiss
rakt upp i trapphusen och gemensamma fina, grona girdar. Precis
som namnet avslojar ligger husen pi en h6jd med utsikt 6ver
Kungsbacka. P4 fem minuter gir man ner till stadskirnan med
Kungsmissan, torget, Valand och resecentrum. I andra rikt-
ningen nis E6 med bil pa nigon minut — ett fantastiskt lige!

Lédgenheterna

Samtliga ligenheter har minst en balkong eller uteplats. I de
fall en ligenhet har tva balkonger 4r en av dem inglasad. Alla
materialval ir av hog kvalitet och ligenheterna har fint ljusin-
slipp. Storlekarna varierar mellan 1: or — 4: or med ca 50 %
1: or och 2: or.

LAS MER OM BRF TINGSHOJD
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Tillsammans i Kungshacka

Arands och Kungshacka lever i symhios med varandra. Nér stadens invanare mar bra,
kéanner sig trygga och trivs i staden, da okar attraktiviteten och darmed dven efterfragan
pa vara hostéder och lokaler. Att bidra till en socialt hallbar stad ar dérfor en viktig

investering som vi gor i samverkan med manga andra.

En viktig del i virt CSR arbete ér att bidra till en meningsfull
fritid f6r barn och unga. De ér Kungsbackas framtid och dven
véra blivande kunder. Vir strategi 4r att hitta goda lokala samar-
betspartners som bidrar till att ungdomar hittar glidje och

MAJBLOMMAN

Vi har sedan flera &r ett nara 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.

BASKETSKOLA
| samarbete med basketforeningen Onsala Pirates genomférde vi for fijdrde
aret i rad en basketskola, dér vi stod for terminsavgiften.

SIMSKOLA

For sjunde aret i rad arrangerar vi tilsammans med Kungsbacka Simséllskap
Aranas simskola for barn som bor i vara bostadsomréaden. Simkunnigheten
gér ner bland barn och darfor ser vi det som en viktig insats att s3 manga som
mojligt far méjlighet att Iéra sig att simma.

TRYGGHETSSKAPANDE AKTIVITETER

Tyvarr ser vi en 0kad otrygghet i Kungsbacka kopplad till bland annat
gangkriminalitet. Fragan ar komplicerad och kraver att hela samhéllet enga-
gerar sig for att fa till en vandning. Vi har en néra samverkan med polis och
kommunen i olika trygghetsskapande aktiviteter.

IS ARSREDOVISNING 2024

tillhorighet genom fritidsaktiviteter. Tillsammans med dessa
eldsjilar utvecklar vi olika koncept som ska vara tillgingliga
f6r sd manga som mojligt.

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

SOMMAR PA ARANAS

Varje sommar skapar vi arbetstillféllen for unga i Kungsbacka. | treveckors-
perioder fick 2024 ett 15-tal ungdomar prova pé att sommarjobba for forsta
géngen. En nyttig erfarenhet och ett forsta jobb att satta i sitt CV. Dessutom
fick vara bostadshyresgéster njuta av extra fina gardar och sommarrabatter
tack vare ungdomarnas insatser.

EN NARA HYRESGASTDIALOG

Vi tror pa det personliga métet bade mellan oss och véra hyresgéster, samt
mellan grannar i vara omraden. Under aret har hela foretaget varit ute pa
vara gardar pa sa kallad Fixardag dér vi bjudit in vara bostadshyresgéaster till
gérdsfika for att skapa majligheter for dialog. Utover detta har vi en boendeapp
dér vi kan kommunicera direkt med véra hyresgaster men ocksa erbjuder

en chatt for grannsamverkan. Vi lyssnar ocksa in véra hyresgésters tankar
och &sikter genom en arlig hyresgéstenkat som genomfors av AktivBo. Vart
serviceindex ligger mycket hogt och vi strévar efter att vara en av Sveriges

basta hyresvardar.

LEDNING & STYRELSE
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CSR | STADSODLING

Vi pratar mycket om att vi inte kan gora allt sjélva,

Att odla tillsammans mitt i stan \

med andra som delar var vision. Kungsbacka Tillsam-
mansodling &r ett lysande exempel pa hur en hallbar
samverkan kan ga till.

For nagra ar sedan blev vi kontaktade av ett ging eldsjilar
som behovde lana lite jordbruksmark. De hade en idé om att
skapa ett héllbarhetsprojekt med bade sociala och ekologiska
ambitioner. Tanken var att fora samman minniskor som har ett
intresse av att odla mat och att odlingen skulle skétas tillsam-
mans. Odlandet skulle producera nirodlad mat men ocksé
knyta samman miénniskor frin olika bakgrunder och delar av
samhillet. Samtidigt skulle de hjilpas ét att sprida kunskap om
smiskalig odling utifrin ett cirkulirt tinkande och pa sa sitt
stirka lokalsamhillet.

Lyckat samarbete

Vi inledde ett samarbete, linade ut mark pa Kungsgirde,
central rimark som p4 sikt kommer att utvecklas. Nagra ar
och tusentals odlingstimmar senare, avléser odlingsbdddarna
varandra och har sillskap av ett stort tunnelvixthus. Odlingen
ir ekologisk och sker mestadels genom si kallad tickodling

dir niringen frin multnat gris och vixter anvinds som naring
i biddarna. Vixelodling tillimpas och stort fokus ligger pa att
fa fram riktigt bra jord. I anslutning till biddarna finns ocksé

bikupor med bin som hjilper till att pollinera.

Oppen odling

Foreningen vixer men har plats for fler odlare. Under édret
som gick hade vi tva odlingstriffar for vira bostadshyresgister
pa platsen och i augusti hade vi dven ett ledningsgruppsmote
mitt i odlingen. 2023 fick dessutom foreningen Kungsbacka
Kommuns Hillbarhetspris.

LAS MER OM KUNGSBACKA TILLSAMMANSODLING
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VARA FASTIGHETER | KARTA OVER FASTIGHETERNA | FASTIGHETSVARDERING

Snabb fakta om vara fastigheter 194 500 et 375

fastighetsbestand.

FORDELNING MELLAN BUTIKSYTOR OCH KONTORSYTOR
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VARA FASTIGHETER | KARTA OVER FASTIGHETERNA | FASTIGHETSVARDERING

HAR AR ALLA VARA FASTIGHETER
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Marknadsvarde

fastigheter

Fastigheternas beraknade marknadsvarde uppgar till 7 307 Mkr (6 896 Mkr).

Vérderingsmetod
Aranis virderar samtliga forvaltningsfastigheter externt. Inom
bolaget finns dven en god fastighets- och marknadskinnedom
och vi har dirmed en god grund for att genomfora interna
virderingar av fastighetsbestindet. Aranis virderingspolicy
faststiller vilken metod som ska anvindas for virdering av
forvaltningsfastigheter, pigiende arbete och exploaterings-
fastigheter och reglerar virdering vid nybyggnation, stadsut-
vecklingsprojekt samt eventuella nedskrivningsbehov.

Vid tillimpliga fall anvinds dven s.k. kvartersvirdering
i sirskilda stadsutvecklingsprojekt, vilket innebar bl.a. att
lingre tidshorisont tillimpas avseende eventuella nedskriv-
ningsbehov. For att kvalitetssikra och verifiera virderingen
utfor vi lopande externa virderingar av utvalda fastigheter,
vilka ligger vil i nivi med den interna virderingen.

MARKNADSVARDERINGEN AV FASTIGHETSBESTANDET
GRUNDAS PA FOLJANDE INFORMATION:

o Hyresinformation e Planerade investeringar

o Driftskostnader o (Ovrig info behjélplig for uppdraget

UTOVER OVANSTAENDE INFORMATION HAR NEDAN
VARDERINGSUNDERLAG NYTTJATS MARKNADSVARDERINGEN:
e Utdrag ur fastighetsregistret | e Foton

e Kartunderlag e Ortprisdata

Per 2024-12-31 har Aranis latit extern aktor virdera samtliga
forvaltningsfastigheter, vilket motsvarar ca. 92% av det totala
marknadsvirdet. Bedémt marknadsvirde faststills genom en
avkastningsvirdering dir framtida prognostiserade betalnings-
strommar nuvirdesberiknas med ett marknadsmassigt avkast-
ningskrav per fastighet. Exploateringsmark och byggritter
virderas enligt ortsprismetoden utifrin var i virdekedjan
virderingsobjektet befinner sig. Pagiende nyproduktion och
ombyggnationer virderas till nedlagda kostnader.

Direktavkastningen vid virdering av bostider ligger i
intervallet 3,4—5,6% och fér kommersiella fastigheter i
intervallet 2,9—7,1%.

Kénslighetsanalys

En marknadsvirdering av fastigheter innehéller alltid ett
visst matt av osidkerhet och virdet paverkas av férindringar
avseende antaganden och berikningar. Vid férindring

av avkastningskravet med -0,5 procentenheter férindras
forvaltningsfastigheternas virde med ca. +495 (+584) Mkr,
motsvarande héjning av avkastningskrav med +0,5 procenten-

heter skulle forindra marknadsvirdet med ca. -394 (-469) Mkr.

Overvirde fastigheter

Aranis redovisar forvaltningsfastigheter i balansrikningen
till bokfort virde. Skillnaden mellan fastigheternas marknads-
virde och det bokforda virdet, 6vervirdet, fére uppskjuten
skatt uppgér till 3 096 Mkr.
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Hillbarbhetsredovisning 2024

P Arands har vi langsiktigt och malmedvetet arbetat for att skapa och utveckla trivsamma
och inkluderande stadsdelar och miljoer dar manniskor ska trivas, utan att for den skull
hidra till onddigt slitage pa natur och klimat. Genom medvetna val och tydlig styrning arbetar
vi for att hela tiden bade se det langsiktiga perspektivet och samtidigt vara beredda pa
att snabbt anpassa oss och var verksamhet till forandringar eller handelser i var omvarld.

Detta har visat sig vara en mycket virdefull strategi, inte minst
efter de hindelser som drabbat Aranis och Kungsbacka under
2024 i form av gingrelaterad kriminalitet och vald.

Att 2024 varit ytterligare ett ar med ett forsimrat nationellt siker-
hetslige, med vild, skjutningar och gingkriminalitet har inte undgétt
nigon. Dirfor dr det inte heller konstigt att mycket resurser gétt till
trygghetsskapande insatser, utbildning av personal, riskanalyser och
ett 6kat samarbete mellan stadens olika funktioner och Arands. Vi har
i betydligt storre utstrickning haft ett behov av att finnas nirvarande
pa plats for vira hyresgister samt fokusera pd besokares trygghet.

Vid sidan av det systematiska sikerhetsarbetet priglades forsta
halvan av 2024 av hog inflation och ett hogt rintelige, vilket paverkar
bade oss som foretag och samhillets kopkraft i stort. Under sommaren
bérjade dock vindningen, vilket i kombination med rekordliga en-
ergipriser gjorde mangas framtidssyn ljusare. Riksbankens f6ljande
rintesinkningar banade dven vig for kommande investeringar och
fastighetsutveckling, som ér helt beroende av produktionskostnad,
kopkraft och rinteldge.

Som fastighetsbolag omfattas vi tidigast frin och med 1 januari
2026 av lagstiftning inom EUs Green deal, bland annat rapporter-
ingsdirektivet CSRD, Taxonomin, energiprestanda i byggnader och
EUs avskogningsdirektiv, EUDR. Alla dessa stiller krav pa Aranis
bade administrativt, strategiskt och praktiskt ndr det giller hur vi ska
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utvecklas och bedriva var verksamhet framéit. Kommande 4r kommer
att priglas av forberedelser och anpassningar till denna lagstiftning.

Sammanfattningsvis borjade aret svagt men har sedan utvecklats
i en for Aranis positiv riktning. Det innebir att de investeringar
och renoveringar som planerats kan drivas vidare , vilket ar viktigt da
Kungsbacka bide behover nya attraktiva bostdder samt renovering
och anpassningar av dldre fastigheter. Vi blickar mot 2025 med
optimism och framtidstro.

Héllbarhetséret 2024

2024 inleddes i samma anda som 2023 med héga rintor, marknadsoro
och inflation. Det har medfort vissa omprioriteringar och dndringar
i tidplaner mm, men trots detta har flera projekt och initiativ fortsatt
att drivas vidare. Bland annat pa Tingberget, Kvinnohilsovirden pé
Teknikgatan och Tingshojd. Inom samtliga projekt har stort fokus
lagts pé att férbattra hushillningen med material och energi, 6ka
den cirkuldra resurshushéllningen och minska mingden avfall. Som
exempel kan nimnas att vi pa Tingberget har dterbrukat alla vitvaror
som ersittningsvitvaror i Aranis fastighetsbestind. Aven armaturer
har sparats for att kunna anvindas som reservdelar. Material och
inredningskategorier som varit svdra att dteranvinda inom var egen
verksamhet, har annonserats ut till allmidnheten, bland annat tak-
tegel, fonster och dorrar. Vissa dldre inredningsdelar, sisom gamla
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kok, som till £6ljd av datidens monteringsteknik och dalig konst-
ruktion fér nedmontering, har fitt sorteras for energidtervinning.
Generellt har de senaste aren, vid sidan av 6kade lagkrav, visat
nyttan av att arbeta med energieffektiviseringar och olika resurs-
besparingsétgirder. Stort fokus ligger pd driftoptimering for att
minska energianvindningen, ddr vi dr fortsatt 4r framgangsrika
och potential kvarstir. Utbyggnad av virmesystem som overvakar
och optimerar ligenhetstemperaturer pégér och en stor andel av
véra ligenheter har nu egen 6vervakad rumstemperatur. En annan
forbittring nir det kommer till att minska beroendet av energi-
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leverans ér installation av solceller pé taken, vilket ocksé fortsatt

under 2024. Pa Kungsmaissan pagar ett stort effektiviseringsprojekt
dir stort fokus ligger pa fastighetsel. Under 2024 minskade vi anvind-
ningen av fastighetsel med 16 %. Kungsmissan har nu energiklass D.

Sammantaget har energianvindningen under aret minskat med
6 % (motsvarande 1875 MWh).

Vi har dven fortsatt att miljécertifiera vira fastigheter som
planerat och under 2024 har hela Kungsmassan Képcentrum
certifierats. Det innebir att ca 25 % av virt fastighetsbestind nu
ir certifierat, totalt 10 291 m?.
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Nir det kommer till atgirder och aktiviteter rérande egen
personal och hur vi kan bidra till samhallet pa andra sitt in genom
vér lokal- och bostadsuthyrningsverksamhet, har vi utvecklat oss
inom omréidet antikorruption och féretagsetik genom att imple-
mentera nya riktlinjer for representation, uppvaktning, gavor och
mutor vilket ger oss en gemensam bild av hur Aranis ser pd dessa
frigor. Effekten har dven péaverkat vart arbetssitt i kontakt med
leverantdrer dir vi i vart val av samarbetspartners utvirderat risk
f6r oegentligheter och 6kat transparensen vad giller likvirdighet
och rittvishet vid erbjudanden fran leverantérer.

Vi har dven vissat oss inom omradet jamlikhet och jimstilldhet
genom en ny lonepolicy, helt fri frain méjlighet till diskriminering.
Policyn tydliggor att grunden for l6nesittning ska utgé frin arbets-
uppgifternas svirighetsgrad, ansvars- och kompetenskrav samt
medarbetarens sitt att uppfylla dessa krav. Vara medarbetare ska ha
mojlighet att paverka sin 16neutveckling och kompetensutveckling.
Arligen genomfors, i enlighet med diskrimineringslagen, en 16ne-
kartliggning i syfte att uppticka, atgirda och forhindra osakliga
l6neskillnader pa grund av kén. Detta dr dven en anpassning och
forberedelse f6r kommande EU-krav kring lénetransparens.

Vi f6ljer upp medarbetarnas hilsa och vilmaende och kan
konstatera att arbetsrelaterade langtidssjukskrivningar dr 0. Under
dret har vi haft fokus pé organisatorisk och social arbetsmiljs, ut-
bildat och informerat om klimakteriet, samt startat upp moéjlighet
till trining pa arbetstid. Dessa dtgirder kan till viss del ses som en
anpassning till vir personalgrupp som 2024 har en medelalder pa
47 ar och en kénstérdelning pa 50/50.

Under sommaren har vi i vanlig ordning ordnat sommarjobb fér
ungdomar i syfte att ge unga en mojlighet till ett f6rsta jobb. Vi har
dven samarbete med kommunen dir vi stéttar med arbetstrining
f6r personer som idag stir lingt fran arbetsmarknaden och som
behover bade skapa trygghet och erfarenhet kring arbetslivet, for

att komma vidare i karridren.

LEDNING & STYRELSE
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Med tanke pé de incidenter som tyvirr berort bade Aranis och
véra hyresgister och besokare under aret i form av gingkriminalitet,
har vi haft ett 6kat fokus pa sikerhet och nirvaro bade i Kungsméssan
och i vira bostadsomraden. Vi har dessutom haft kristrining till-
sammans med kommunen och bliljusfunktioner, vilket lett till snabbare
och effektivare kommunikation och larmkedjor. Vi har dven arbetat
med trygghetsskapande verksamhet genom ytterligare forbittringar
i den fysiska miljon i form av belysning, arbete med trygga gronytor
och buskage mm samt en trygghetsapp for vira hyresgister.

Under aret har vi fortsatt forberedelserna infor rapportering enligt
CSRD, Corporate sustainability reporting directive, som utgér fran
EU:s grona giv och vars syfte dr att minska utslipp av klimatgaser
inom EU med 55 % till 2030. Bygg- och fastighetssektorn star for
ca 20 % av alla klimatutsldpp i Sverige varav en tredjedel av detta
uppstér i samband med nyproduktion.

Som en del i arbetet har vi kartlagt vir virdekedja och genom-
fort var forsta dubbla visentlighetsanalys. Detta ligger till grund for
vart arbete och rapportering 2025. For att sikerstilla hog kvalitet pa
insamlad data och uppfylla redovisningskraven i kommande CSRD
péigér dven ett omfattande kvalitetsarbete med fokus pa styrning och
uppfoljning. Syftet dr att kunna sikerstilla att redovisad information
och styrning uppfyller samma kvalitetskrav som den ekonomiska
rapporteringen. Detta stiller i sin tur nya krav pa kunskap om vilken
péaverkan vi har pé bade milj6, klimat, samhallen och ménniskor biade
uppstroms och nedstroms vér verksamhet.

Ett annat viktigt omride inom EU:s grona giv ir Taxonomi-
férordningen som péverkar finanssektorns bedémning av hallbara
investeringar och aktorer.

Trenden i drets visentlighetsanalys avspeglar samtliga dessa
insikter, dir energi och klimatfrigan dr fortsatt i topp tillsammans
med resursanvindning pi miljosidan. Inom det sociala perspektivet
okar visentligheten sikerhet, trygghet och samhillsengagemang

ytterligare liksom antikorruption och cybersikerhet.
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Taxonomin och Elimatrelaterade riskbedommnin oar

Redovisning enligt artikel 8 i Taxonomiforordningen

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

. Begransade klimatforandringar

. Anpassningar till klimatforandringar

. Haéllbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

. Omstélining till en cirkuldr ekonomi

. Forebyggande och begrénsning av miljéfororeningar

. Skydd och aterstallande av biologisk méangfald och ekosystem

D A W N =

Upplysningskraven borjar for Aranés del tidigast 2026. Bygg- och fastighets-
sektorn berors initialt av mél 1 och 2 samt tillhdrande ekonomisk aktivitet.
Aktiviteten far inte bidra till betydande skada (Do not significant harm, DNSH)
pa ndgot mal och méste aktivt bidra till en vasentlig forbattring inom minst
ett omrade, vilket visas genom overensstammelse med angivna minimiskydds-
atgarder (minimum safeguards). De ekonomiska aktiviteter som berdr Arands
nar det géller redovisning av taxonomin &r:
e 7.1 Uppférande av nya byggnader, fastigheter som &r under produktion
och projektfastigheter som har fardigstallts under 2024
e 7.2 Renovering av befintliga byggnader, avser féradlingsfastigheter under
ombyggnation dér en vasentlig del av fastigheten paverkas av projektet
o 7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning
e 7.7 Forvérv och dgande av byggnader, samtliga forvaltningsfastigheter
med ett [dpande kassaflode samt
e 6.5 Transport med personbilar och latta motorfordon
Exkluderade fastigheter &r markfastigheter samt utvecklingsfastigheter som
inte &r under produktion.

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

For Aranis bedoms 7.1 som mest betydande. Troskelvirdet som avgor
forenlighet med taxonomin inom forvirv och dgande av byggnader
ir att byggnaden ska ha energideklaration med betyg A eller mot-
svara det 15 % mest energieffektiva byggnadsbestindet nationellt.
For nyproduktion av byggnad ir troskelvirdet att byggnaden ska ha
en primir energiprestanda som dr 10% bittre 4n kraven f6r nira noll
energibyggnad, vilket i Sverige motsvarar 10% bittre in BBR29.

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

Byggnadskategori kWh/kvm BBR29
Primérenergital
Lokalkategori
Kontor 89
Butik och lager ovrig handel 85
Flerbostadshus 75
Kopcentrum 98
Butiks- och lagerlokal fér livsmedelshandel 83

Kélla: https://via.tt.se/data/attachments/00014/d6fe5697 -2ed2-4d35-ae12-3b886c098bd. pdf

Ovriga villkor som ska vara uppfyllda giller byggnader storre in
5000 m? som ska genomgi testning for lufttithet och termisk inte-
gritet samt att byggnadens globala uppvirmningspotential berdknats
f6r varje stadium i livscykeln.

Miljocertifiering av fastigheter dr en del i arbetet med att siker-
stilla att vi bide minskar vart eget klimatavtryck och framtidssikrar
véra fastigheter mot effekter av klimatfériandringar. Vi har dérfor
dven tagit fram en konkret handlingsplan for att né vért klimatmal
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Arands energiprestanda 2021 till 2024, enhet kWh/m?

Lokalkategori Utfall 2021 Utfall 2022 Utfall 2023 Utfall 2024
Kontor 102,3 100 76 79
Flerbostadshus 95,4 92 86 80
Kdpcentrum 1114 125 120 94

att vara klimatneutrala till 2030: avseende scope 1 och 2. Det klimat-
férebyggande arbetet innebir dven att vi i samband med nya projekt
genomfor analyser och klimatberdkningar till grund for klimatrela-
terade anpassningar och beslut.

Vira omstillningsrisker pa kort och medelling sikt, ser vi frimst
komma med de styrmedel som féljer av EU:s grona giv liksom fran
finansidrer, forsdkringsbolag och myndigheter. En skarpare lagstift-
ning som stiller krav pa mitning och uppfoljning av bland annat
energieftektivisering och utslipp av klimatgaser i kombination med
ett trolig kommande pris pa koldioxid &ven f6r fastighetsbranschen
innebir 6kade kostnader och behov av bide 6kad administration och
itgarder. Vi bedémer dven att materialkostnader och transporter
kommer att 6ka till f6ljd av klimatrelaterade krav men ser dven mojlig-
heter i att producera mer egen fossilfri energi for egen anvindning
via exempelvis solceller och jord/bergvirmesystem. Under 2023
producerade Aranis ca 481 MWh solel. Under 2024 har vi utokat
antalet solcellsanlidggningar med 4 stycken med en kapacitet att
producera 85 MWh/4r.

Av de aktiviteter som Aranis verksamhet omfattas av, kommer
den finansiella rapporteringen att ske som en del av CSRD rapport-
eringen for tidigast 2026, dvs rapportering sker 2027. Hur stor del
av Aranis verksamhet som kan betraktas som ekonomiskt héllbar i
enlighet med taxonomin kan dirfor inte anges i drets redovisning.

LEDNING & STYRELSE
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HALLBARHETSSTYRNING

Engagemang & Trivsel " — . " —— N —
R g e e L I ; Vart hallbarhetsarbete tar avstamp i FN:s globala héllbarhetsmél

for 2030 och uppfyllandet av Parisavtalet, de grundldggande
vérderingarna inom UN Global Compact omfattande bland annat,
ménskliga réttigheter inklusive barns rattigheter, arbetsvillkor,
forsiktighetsprincipen och ansvarstagande i miljofragor och anti-
korruption. Dessa grunder utgor basen i vart héllbarhetsarbete och
avspeglas i den érliga vasentlighetsanalysen.

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten och styrs via
ett ledningssystem som bestar av gemensamma policys, riktlinjer,
Gvergripande matbara mal samt nedbrutna mél och handlingsplaner.
Utgangspunkten i arbetet &r att utifran vasentlighetsanalysen mal-
sétta, folja upp, dokumentera, utvérdera 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 frn Aranas intres-
sent- och vasentlighetsanalys. Vasentlighetsanalysen revideras
arligen da en utvardering av béade férandringar i varderingar
och uppfdljning av rekommenderade &tgérder gors. Hallbar-
hetsmalen sorteras utifrdn perspektiven ekonomi, kund, miljé
och social utveckling och ingér som en viktig del i afférsplanen
och i de rliga verksamhetsmalen som beslutas och f6ljs upp
av styrelsen.

Det dagliga arbetet styrs mot véra mél utifrén verksamhetsplaner
och beslutade styrande dokument som bland annat omfattar
miljépolicy, policy for socialt ansvar, finanspolicy samt en
uppférandekod (Code of Conduct) med tydliga instruktioner
om antikorruption, mutor och jav.

Som en del i intressentdialogen genomfors rliga hyresgésten-
kater som ger oss vérdefull aterkoppling pé vara prioriteringar
och underlag till var verksamhetsplanering.

| arbetet med att vara och utvecklas som en attraktiv arbetsgivare
méter Aranés hur medarbetarna upplever sin arbetssituation.
Medarbetarengagemang mats och foljs upp &rligen. Trygga och
engagerade ledare och medarbetare har Iagre franvaro och
bidrar till battre service vilket ger ndjdare hyresgéster.

OM VAR HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapporten omfattar moderbolaget Arands AB (org.nr. 559001-9609) och samtliga enheter som konsolideras i Arands koncernredovisning, —— Baserat pa vasentlighets- och omvarldsanalys har Aranés tagit
vilka finns specificerade i not 24 i arsredovisningen. Rapporten aterfinns pa sid 20—30 men innehall kopplat till hallbarhet &terfinns &ven i artiklarna fram sin hallbarhetsstrategi som arligen ses 6ver i samband med
pé sid 3—19. Styrelsen for Arands AB har vid undertecknande av ars- och koncernredovisningen aven godként hallbarhetsrapporten. revidering av affars- och verksamhetsplaner.
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Vasentlighetsanalys 2024

Arets visentlighetsanalys utgick fran fjolarets intressent- MILJOPAVERKAN

analys och uppdatering av vasentligheter. | och med att 1. Energlanvandning
. o . w10 2. Vattenanvéndning
det ar sista aret som Arands genomfor hallbarhets- 3. Transporter
redovisning och vésentlighetsanalys enligt nuvarande 4. Materialanvandning
metodik har ingen ny utvérdering av vésentligheter eller A 5. Avall/Atervinning/Aterbruk
intressenter genomfdrts. Fog 6. - Leverantorskedjan Mil
7. Miljécertifiering av fastigheter
8. Klimatpéaverkan
Fdrandringar i bedomning av vésentligheter jamfort med 2023 9. Klimatanpassningar
Visentlighetsanalysen for 2024 visar en tydlig avspegling av ett mer i
SOCIALA FORHALLANDEN

osikert och otryggt samhillsklimat, 6kande krav via lagstiftning samt
10. Samhéllsengagemang

11. Trygghet och tillgdnglighet
12. Informations- och cyberséikerhet
13. Hallbar samhéllsinfrastruktur

fortsatt svag, men uppitgiende ekonomisk trend med sinkta rintor
och négot 6kande konsumtion.

Ser vi till hela perioden fran 2017 till idag har fokus gitt frin att
nistan uteslutande omfatta miljé- och klimatfragor till att réra sig
mot ett tydligare socialt perspektiv hos bide medarbetare, hyresgister

och medborgare. Miljé och klimatfrigan ér fortsatt i topp men har PERSONALA MEDAR?ETARE
fatt sillskap av fler sociala aspekter och tydligare foretagsetik. 14. ﬁlt::la;:_%z’al::ha"a och utveckla

Hos medarbetarna mirks fortsatt stort behov av god arbetsmiljo, 15. God arbetsmilj, hilsa och sakerhet

16. Jamstalldhet och mangfald

hilsa och sikerhet. Organisationsférindringar och nya medarbetare
stilller dven krav pa struktur, féretagskultur och virderingar. Samhills-
perspektivet i form av trygghet och sikerhet i skenet av organiserad
kriminalitet 6kar visentligt vilket dven medfér att visentligheten 17. Diskriminering och
krankande sérbehandling

GRAD AV BETYDELSE FOR INTRESSENTER

samhillsengagemang dr fortsatt hogt.

Generellt konstateras att visentligheterna klimat och energi, 18. Tillganglighet och inkludering
befister sin position tillsammans med klimatanpassningar som okar
tillsammans med vattenanvindning. Bedémningen dr att toppvisent- ANTIKORRUPTION
ligheterna dr pa ungefir samma gradering som foregiende ar. Lag > 19. Mutor
20. Férskingring
Liten ARANAS PAVERKAN PA HALLBARHETSASPEKTER Stor | 21. Jav
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Klz’magfn‘igan ar farz‘mz‘z‘ en topprioritering

Fokus pé klimatfragorna &@r konstant hogt och inte minst
utifran vara kunders forvantningar och krav pa oss som
fastighetségare, leverantor och stadshyggare. Den klimat-
relaterade lagstiftningen och andra styrmedel paverkar
var verksamhet och vi stévar efter att hela tiden minska
vart klimatavtryck genom béade energieffektivisering och
aktiva val av energikéllor.

Vi har kravstallning i vira upphandlingar och genomfér klimatkal-
kyler som st6d vid beslut om exempelvis materialval, utformning
eller installationer vid ny- och ombyggnation. Vi fortsitter om-
stillningen mot en mer fossiloberoende fordonsflotta. Under aret
har vi bytt ut tre fossildrivna fordon till eldrivna och har i dagsliget
totalt sex eldrivna fordon. Vi har nu totalt installerat 92 laddstolpar
i anslutning till vira fastigheter. Aranis har som mail att ha en
fossilfri férvaltning och som bolag vara klimatneutralt till 2030
(scope 1 och 2). Under 2025 kommer en ny klimatfirdplan antas,
dir tydliga mél och aktiviteter anges for att bli klimatneutral i hela
virdekedjan inklusive scope 3 med basir 2023.1 och med att vi pa-
verkas av klimatforandringar pagar dven arbete med att klimatsikra
vira fastigheter och identifiera svagheter som skulle kunna fa stor
paverkan pi egendom, ménniskor eller infrastruktur.

Fortsatt fokus pa energi och energieffektivisering

Stor prisvariation pa kostnader for fastighetsenergi och 6kade krav
pa energieftektivisering gor att vi har ett stindigt pigiende arbete
for att bide minska vir egen energianvindning och skapa férut-
sittningar i vara fastigheter for energieffektiva 16sningar. Vi arbetar

ocksa for att indra bade egna och hyresgisters beteende kopplat till

energianvindning och andelen egenproducerad el i vira fastigheter
okar. Vidare utbildar vi egen personal i energieffektivisering och
driftoptimering, sikerstiller battre digital 6vervakning av var
energianvindning och kvalitetssikrar energidata. Vi har ett mal att
minska energianvindningen 4rligen med minst 3% och under
2024 minskade energianvindningen med 6% vilket dr 6ver milet.

Materialanvandning, cirkuldr resurshushallning och ekosystem

Vira resurser dr gemensamma och dndliga vilket innebir att vi

miste vara forsiktiga med hur vi anvinder rivaror, produkter och
energi. En cirkulir resurshushéllning innebir att behilla dem i
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ett kretslopp sa linge som méjligt och undvika uppkomst av avfall.
For Aranis del innebir det att ha stort fokus pa avfallsproduktionen,
bade vart eget och vira hyresgisters. Vi arbetar aktivt med forbittrad
avfallsatervinning och aterbruk, 4ven vid om- och nyproduktion.
Hushallning med resurser omfattar dven markanvindning, sten,
vatten och kemikalier. Vi beaktar ekosystemtjinster i bide nir-
och stadsmiljon och strivar efter att undvika barridreffekter och
fragmentering av ekologiska virden. Fortsatt och 6kat fokus pa
resursoptimering, cirkuliritet och héllbara ekosystem utgor kirnan
i en héllbar samhillsomstillning vilket avspeglas i Aranis ambition
att miljocertifiera hela fastighetsbestindet.

Informations- och cybersékerhet

Visentligheten dr fortsatt hog och féljer utvecklingen som en
konsekvens av 6kad otrygghet i samhillet och en alltmer digitali-
serad tillvaro. Sirbarhet och risk for intring och ddrmed stérningar
eller t.o.m sabotage miste till varje pris undvikas for att bade
anstillda, hyresgister och samarbetspartners ska kinna sig sikra.
Visentligheten har stor paverkan pa bade varumirke, lagstiftning
och ekonomi. Arbetet dr omfattande och komplicerat och det finns
krafter som stindigt utsitter Aranis och véra kunder for attacker
av olika slag. Beredskap och strategi for utveckling av bade rutiner
och sikerhetsinsatser sker l6pande. Visentligheten utgér fran ett
riskbaserat angreppssitt och dr hogt prioriterad.

Trygghet och tillgénglighet

Visentligheten har 6kat som en konsekvens av en 6kad otrygghet
i samhallet. Tyvirr ser vi en okad nivd av kriminalitet som dven
uppmirksammas av véra hyresgister och en otrygghet i milj6er
dir manga minniskor samlas, sisom Kungsmissan. Under aret
har samarbetet 6kat med bade kommun, sikerhetsbolag och polis,

LEDNING & STYRELSE
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Vara strategiska hallbarhetsmal
vi férsoker synliggora var egen personal och 6ka nérvaron i vira MILJO
. . " .. . . Koldioxidutslapp Ton Utfall 2023 Utfall 2024 Mal 2025 Mal 2030

bostadsfastigheter. Vi har dven genomfért direkta trygghetsokande Scope 1 4.4 14.8 10 0
insatser i form av forbittrad belysning, 6versyn av las och sakerhets- Scope 2 market based 344 0 0 0

. . P . . o Scope 2 location based 1196 260 250 0
r.gtlner, gallring och beskirning av vegetation kring vara kvarter mm. Scope 3 16561 12 826 10,000 -
Okad trygghet och tillginglighet har dven identifieras i och runt Summa C0,-e 17798 13101 10 260 -

. . .. . o P Undvikna utslépp (ursprungsmarkt el)™ =742 -687 -650 =
Kungsmassan som ar e€n oppen p lats dir manga minniskor ska Undvikna utsldpp (egenanvand solel (location based)** -43,5 -30 -50 -
kunna vistas tryggt samtidigt. Vi har dirfor okat sikerhetsarbetet Undvikna utslapp (egenanvand solel (market based)** 9 9 -10 =
och héjt nivin pi sikerhetskraven markant liksom vidtagit nya Wttt el s e pront ol A ersn 2028
dtgirder och rutiner i samband med event eller andra aktiviteter Energi Utfall 2023 Utfall 2024 Mal 2025 M3l 2030
med manea minniskor nirvarande Energianvandning kWh/kvm (hela bestandet) 85,9 80,7 78,5 70

& . Energieffektivisering % -4.1% -6% -3% -3% per ar
Producerad solel MWh 481 424 900 -
God arbetsmiljo, hilsa och sikerhet Energianvandning totalt Mh 27253 25600 24900 -
God arbetsmilj6 kan vara méinga saker. For oss har det till stor del Vattenanvindning Utfall 2023 Utfall 2024 M3l 2025 M&l 2030
. . Bostad I/kvm BOA 1107 1099 1075 -2 % per ar
handlat om att skapa trygghet, gemenskap och att ge forutsittningar Lokaler [/kum LOA 05 136 330 B
till att halla sig frisk under hela arbetslivet. Under 2024 har vi dirfor Kopcentrum I/kvm 330 340 330 -
A i 3 3 3
fokuserat p4 minniskan, friskvird pi arbetstid, kunskapshéjande PR PAHLL I P2 LL D 2L
. . b 116 och stod vid incid ller kri Vih Avfall och atervinning* Utfall 2023 Utfall 2024 Mal 2025 Mal 2030
insatser inom arbetsmilj6 och st6d vid incidenter eller kriser. Vi har Materialatervinning (Bostad och lokaler) 508T 4507 - -
dven tydliggjort vart sitt att arbeta, fortydligat hur vi ser pi allas Kungsmassan 367T 332T - -
o . . . . . Insamlat avfall totalt 875T 782T
mojlighet till karridrutveckling, 16ne- och personlig utveckling. * Exklusive Ferligt aviall
Miljocertifierade byggnader Utfall 2023 Utfall 2024 Mal 2025 Mal 2030
e e . . Nyproduktion, andel yta % - - - —*
Tillganglighet och inkludering Forvaltning In-use 12% 25% 25% -
Visentligheten anser vi vara fortsatt betydande och omfattar ménsk- Totalandel i bestandet 12% 25% 25% =
. . o . . Antal fastigheter 8 9 9 -
liga rittigheter, bide vad giller hyresgister, kunder och medborgare. Al nyproduktion mifscertieras
Krav pi tillginglighet i form av bide ligenhetsanpassningar, hissar ARANAS ENERGIPRESTANDA 2021-2024, KWh/m? (Primarenergital)
> R ° PR 1958 Najd kundindex 2021 2022 2023 2024
och skalskydd okar da fler dldre och sjuka ska virdas i hemmiljé. Kontor 1023 100 76 79
Aven utformning av utomhusmiljon stéller tuffa krav pé att redan Flerbostadshus 9.4 92 86 80
ol . i dall Kti kan i bira b Kopcentrum 11,4 125 120 94
i p ane.rmgssta 1.et ta .me a aﬂperspe tiv som an inne a.l.ra e- e
gransningar och identifiera dtgirder som kan begrinsa utslippen. Nojda och engagerade ledare och medarbetare Utfall 2023 Utfall 2024 Mal 2025 Mél 2030
2 . £ . Engagerade medarbetare MI 85 76* > 80% >85 %
I?et handllar Or%l allt fran utfor.mmng av entréer och parkeringar Engagerads ledare L 86.1 T - a5t
till belysning, hissar och skyltning. Arbetsplatsolyckor 0 0 0 0
Krdnkningar och mobbing 0 0 0 0
* Ny métmetod
KUND
Nojd kundindex Utfall 2022 Utfall 2023 Utfall 2024 Mal 2025
Serviceindex Lokal 86,8% 89,4 91,1 >89
Serviceindex Bostad 88,2% 87,3 87,5 >88
Produktindex Bostad 80,4% 79,6 79,3 >80
Produktindex Lokal 83,2% 83,2 85,6 >85
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Aranas péi‘ver/ean

pd globala malen

Utvérdering av Arands paverkan pa FNs globala mal 2030 har gjorts
med hjalp av SDG assessment tool 2022. Utvarderingen utgar fran att
Aranis bidrar till malet med direkt positiv paverkan, indirekt positiv
paverkan, ingen paverkan, indirekt negativ paverkan och direkt negativ
paverkan. Ingen ny utvérdering har genomforts for 2024.
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Resultatet visar att Aranas genom sitt héllbarhetsarbete bidrar till en direkt positiv paverkan pd mélen 3, 5, 8, 10, 11,
12, 13 och 15. Indirekt positiv paverkan pa mal 6, 7, 9, och 17 samt ingen paverkan pa mal 1, 2 4, 14 och 16.
Kopplingen till globala mélen kommer att revideras i samband med anpassning till CSRD rapporteringen.
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Miljopdverkan
Senast®045 ska Sverige ha natt netto-0 utslipp av klimatgaser. Bygg— o
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 fastighetsbranschen

bidrar med drygt 20 % av de nationella utslippen och trenden dr okande till foljd av omfattande

nyproduktion. Arands inriktning pa cirkuldr resurshushdllning omfattandes energianvindning,
S o S (<}

dtervinning av avfall och minskad vattenanvindning utgor déarfor tillsammans med klimat-

paverkan och klimatanpassnin

o
S

13 i
FORMORNGARMA

L P2

en av de absolut viktigaste under ling tid framéver. Malsittning 4r

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

att vara klimatneutrala avseende scope 1 och 2 till 2030 vilket kommer
kriva fortsatt fokus och ytterligare insatser. Vi fortsitter pi inslagen
viig genom att strdva efter att minska vér klimatpéverkan via energi-
effektiviseringar och fossilfria fordon.

§ By
SUNTETFORALLA

Rent vatten 4r en dndlig resurs som dven omfattar oss i
E Sverige. De senaste drens stora variationer med béide torka
och 6versvimningar, visar pa en sirbarhet som samhillet méste se
till att planera for. Arbetet for att minska vattenférbrukningen bade
i bostdder och lokaler likvil som f6r bevattning och i byggnationer
fortsitter, liksom synen pé rent vatten som resurs. Vi byter 16pande
ut blandare och informerar om vattenbesparande beteenden.

sdrskilt visentliga hallbarhetsaspekter 2024.

Energianvindning, dvs bide hur mycket som anvinds per

ytenhet liksom effektiviseringsatgirder och sjlvforsorjning
dr omriden som dr under utveckling och som fir ett 6kat fokus
nir mer energi behovs i ett elektrifierat och uppkopplat samhille.
Aranis fortsitter att planera for och installera solceller med okad
sjalvforsorjning av el. Energieffektivisering i kombination med
energikartliggning i befintligt bestind och tuffa krav pi energi-
anvindning vid nyproduktion medfor att energianvindningen per
ytenhet kommer att sjunka.

Cirkuldr resurshushallning dr ett viktigt omride som bolaget
arbetar aktivt med. Bland annat har vi fullsorteringssystem
for avfall i vira bostadsfastigheter, sortering av bygg- och rivnings-
avfall pé vira byggarbetsplatser och har 6kat andelen dteranvint
material och produkter i egen produktion. Pd Kungsmissan arbetar
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vi for en 6kad kunskap och forbittrad sortering och étervinning f6r
hyresgister, samarbetspartners och besokare.

Ekosystemtjinster och biologisk mangfald pekas ut som
== ett omride av 6kad betydelse i stadsutveckling och vid
exploatering av mark- och vattenomréiden. Dessutom bidrar en klok
gronbla infrastruktur till bade trivsel, hilsa och mindre underhall.
Aranis har bl a bidragit med att upplata mark till stadsodling och
bidrar genom aktiv skdtsel av befintliga gronytor till trivsel och
biologisk mangfald. Men framfor allt har fokus 6kat péd gron-bli
infrastruktur som integrerade delar i stadsutvecklingen och vid
planering av renovering. Det ingir numer i den obligatoriska plane-
ringen infér nya projekt. Dessutom képer vi endast produkter som ér
ansvarsfullt producerade., exempelvis FSC certifierade triprodukter

som tar hinsyn till biologiska virden vid avverkning.

LEDNING & STYRELSE
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Socialt ansvarstagande

VARA FASTIGHETER

Inom det sociala omridet ér fokus fortsatt pa Trygghet och tillginglighet for alla, arbetsmiljo, hilsa och sikerbet samt

sambillsengagemang. Inom omridet trygghet och sikerbet fortsitter informations- och cybersikerbet ha hig betydelse.

Informations- och cybersikerhet 4r fortsatt hég i betydelse,
Ml och vi ser olika typer av paverkansattacker i syfte att
stressa eller stora vara system. Orsaken bedéms vara vira 6ppna
nitverksteknologier med en 6kad anslutning till nitet som okar
mojligheten f6r cyberattacker mot kontrollsystem, hardvara och
programvara, vilket kan leda till konsekvenser for hilsa, sikerhet,
miljé och ekonomi. Bade samhille, bolag och enskilda kan drabbas
av omfattande konsekvenser av ett eftersatt sikerhetsarbete inom
omrédet. Arbetet med férbittrade rutiner, utbildning och siker-

hetssystem ska sikerstilla en anpassad och siker digital miljé.

Trygghet, dvs trygga miljder for bide boende och besokare har
fortsatt fokus och vi har 6kat nirvaron och rutiner f6r trygghets-
skapande arbete genom béde fysiska atgirder, kunskap, samarbeten
och kommunikation. Vi f6ljer upp effekten av vért arbete genom
enkiter till hyresgister och besokare f6r att sikerstilla att vidtagna
dtgarder gett positivt resultat.

% Inom omradet antikorruption har inga incidenter rappor-
terats under dret. Under dret har vi implementerat en
ny policy som fortydligar hur vi ser pa representation, gavor och
mutor, bide internt och i relation med leverantorer och samarbets-
partners. For Aranis giller sjilvklart nolltolerans mot alla typer
av korruption eller oetiskt beteende, bdde inom bolaget och som

krav pa samarbetspartners.

En god hilsa och en stimulerande arbetsplats ar grunden

for att vara en attraktiv arbetsgivare. P4 Aranis arbetar vi
foérebyggande med friskvird och hilsosam livsstil. Vi uppmuntrar
till alla typer av rorelse och erbjuder trining pé arbetstid. Vi har dven
arbetat med kunskapshoéjande insatser, jamstilldhet och fragor
kopplade till foretagskultur.
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B@E;‘féf;ﬁﬁ Vi utgér fran allas lika virde och anstiller medarbetare
(1]

efter kompetens och limplighet. Utveckling och karridr
ska vara beroende av prestation och resultat, vilket har fortydligats
i nya styrdokument under aret. Vi arbetar aktivt med att bidra med
enklare arbeten for sommarjobbare, praktikanter och manniskor
som behover en forsta rad i sitt CV for att komma vidare.

LTl Samverkan i olika former ir avgérande for att géra Kungs-
Mol backa till en attraktivare stad for bade boende, besokare och
néringsliv. Vi stravar efter att stotta frimst barnen till vilméiende,
trygghet och en meningsfull fritid som bidrar till att minska ojam-
likhet beroende av socioekonomisk bakgrund, kén, etnicitet eller
funktionsvariation. Under aret har vi arrangerat simskola, erbjudit
sommarjobb och stottat olika sport- och fritidsaktiviteter. Vi har
ocksi ett nira samarbete med den lokala féreningen Majblomman

i Kungsbacka.

Hillbara samhillen och stider omfattar bland annat

tillgédng till sikra bostider till 6verkomlig kostnad, hallbart
byggande och hallbar planering av bostider, infrastruktur, offentliga
platser, transporter, dtervinning och sikrare kemikaliehantering
som i sin tur kréver ny teknik och samarbete mellan flera sektorer.
Inkluderande och innovativ stadsplanering behovs for att gora stdderna
sikra och héllbara for framtiden. Inte minst anpassning av byggnader
och infrastruktur till klimatférindringar ar en viktig del i bade
planering och forvaltning av vira fastigheter. Allt detta ligger inom
ramen for Aranis hillbarhetsarbete och styrs via virt Hillbarhets-
direktiv vid ny- och ombyggnation.



INTRODUKTION MEDARBETARE KUNGSMASSAN COWORKING FASTIGHETSUTVECKLING HALLBARHETSSATSNINGAR VARA FASTIGHETER HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI LEDNING & STYRELSE
FORVALTNINGSBERATTELSE | KONCERNEN | MODERBOLAGET | REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER | NOTER | UNDERSKRIFTER | REVISIONSBERATTELSE
SIDAN1 | SIDAN2 | SIDAN3 | SIDAN 4

Forvaltningsherattelse

Aranis AB, 559001-9609, dgs till 50 % vardera av Ivar Kjellberg Kungshacka AB och Ernst Rosén
Fastighets AB. Bolaget har sitt sate i Kungsbacka. 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 utgér en del av Géteborgsmarknaden. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgir till ca 258 000 kvm,
fordelade pa 51 fastigheter. Markinnehavet i Aranis, huvudsakligen
strategiskt beldgen rimark, omfattar cirka 800 000 kvm. Férteckning

6ver samtliga fastigheter framgér av not 12 i drsredovisningen.

Marknad och uthyrning
Bostéder
Aranis ir kommunens stdrsta privata fastighetsigare. Bostadsbe-
stindet omfattar 2 292 ligenheter och dr fullt uthyrt. Lagenheterna
ir beldgna i mycket attraktiva och viletablerade omraden i centrala
Kungsbacka, med nirhet till G6teborg. Kungsbacka kommun har
cirka 86 000 invinare och har en positiv befolkningsutveckling. I
den drliga bostadsmarknadsenkiten som sammanstillts av Boverket
angav Kungsbacka att det rider bostadsbrist i centralorten och
bostadsbrist i kommunen som helhet. Det rader en stor efterfrigan
pa bostidder varfér det finns fortsatt goda férutsittningar for en
positiv utveckling av bostadsmarknaden.

Vir kirnverksamhet dr att lingsiktigt dga och férvalta hyres-
ligenheter och kommersiella fastigheter. Det dr darf6r naturligt
att méinga av vara projekt handlar om att skapa fler hyresritter.

Samtidigt vill vi att Kungsbacka ska vara en stad for alla. Ménga
vill 4ga sitt boende och da dr bostadsrittsligenhet ett bra alternativ.
En miéngfald i boendealternativ dr bra for staden varfor Aranis
satsar pa utveckling av bade bostadsritter och hyresritter.

Kommersiella lokaler

Aranis kommersiella lokaler dr vil beldgna i centrala
Kungsbacka och omfattar drygt 94 500 kvm. Befolkningstillvixten
i Kungsbacka kommun skapar underlag for fler arbetstillfillen
och en 6kad kopkraft, vilket ger goda framtidsutsikter for vira
kommersiella fastigheter.

Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmissan Képcentrum
och intilliggande kontorsbyggnad, utgér nirmare hilften av Arands
kommersiella ytor. Antal besok i kdpcentret har minskat med 1%
jamfort med 2023. Omsittningen i képcentret har 6kat med 2 %
jamfort med 2023. Efterfragan pé butikslokaler i Kungsmissan kan
jamforas med tidigare 4r, dock har osidkerhet kring marknadsliget
de senaste 2 dren resulterat i lingre beslutsprocesser.

Hallbarhetsredovisning

Aranis hillbarhetsarbete utgir frin en intressent- och visentlighets-
analys. Hallbarhetsmalen ingér som en viktig del i affirsplanen och
i de arliga verksamhetsmalen.
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Mest visentliga omraden i Aranis héllbarhetsarbete:

Miljdpaverkan; Energianvindning, Vattenanvindning, Transporter,
Materialanvindning, Avfall/atervinning/aterbruk, Leverantorskedjan
Miljo, Miljbcertifiering av fastigheter, Klimatpaverkan och

Klimatanpassningar.

Sociala forhdllande; Samhillsengagemang, Trygghet och tillginglighet,
Informations- och cybersikerhet samt héllbar samhallsinfrastruktur.

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

Anti-korruption; Mutor, férskingring och jiv.

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

For ytterligare information,

se avsnitt om Aranis héllbarhetsarbete fran sidan 20.
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Intékter, kostnader och resultat

Hyresintikterna okar med 31,2 Mkr och uppgér 2024 till 457,9 Mkr
(426,7 Mkr). Bostadsbestandet ér fullt uthyrt. Ekonomisk uthyrnings-
grad i det kommersiella bestindet uppgar under aret till 89 % (89 %)
och péverkas av nyuthyrningar och uppsigningar som gjorts i
befintligt bestind.

Ovriga intikter uppgar till 10,4 Mkr (10,3 Mkr) och avser
marknadsféringsbidrag Kungsmassan samt bidrag fran kommunen
for dtervinning.

Fastighetskostnaderna uppgick till -204,1 Mkr (-174,9 Mkr).

Driftsnettot uppgick till 253,8 Mkr (251,8 Mkr). Hyresintikterna
har 6kat genom hyresférhandlingar, drliga hyreshéjningar samt genom
hyreshojande investeringar som gors i fastigheterna. Orsaken till 6kade
driftskostnader beror framfor allt pa hogre taxor pé fjirrvirme, el och
vatten. Energiférbrukningen har, med stod av de besparingsprogram
som startats under aret, minskat med 6 % 2024 jimfort med 2023.

Arets avskrivningar uppgick till -131,0 Mkr (-124,0 Mkr).
Avslutade storre projekt som firdigstillts under aret resulterar i
6kade avskrivningar.

Byggnadsrorelsen har inte haft nigra resultatavriknade projekt
under dret. Fastighetsutvecklingskostnader uppgér till -0,6 Mkr
(-0,5 Mkr).

Koncernens finansnetto uppgick till -106,1 Mkr (-88,7 Mkr).
Finansnettot har paverkats av hojda rintekostnader, nyupplining
under aret samt av aktiverad rinta pi pigiende projekt. Aranids
snittrinta under aret har sinkts till foljd av ligre marknadsrintor
och uppgick till 3,0 % (3,4 %).

Koncernens resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar
uppgick till 119,9 Mkr (129,8 Mkr).

Moderbolaget Aranis ABs verksamhet bestér i férvaltning av
koncernens fastigheter. Aranis AB uppbir som komplementir en
resultatandel frin Aranis KB.

Aranis koncern har 2024 ett negativt resultat efter finansnetto med
anledning av stigande finansiella kostnader jaimf6rt med tidigare ér.
Bolaget strivar efter att h6ja intikterna framéver.

Investeringar
Under 2024 har Aranis investerat totalt 263,5 Mkr (265,1 Mkr)
i befintliga fastigheter och nya projekt. Investeringarna bestar
i huvudsak av pagiende nyproduktion i kvarteret Tingshojd pa
Tingberget i Kungsbacka kommun.

Arets investeringar i maskiner och inventarier uppgar till 0,2 Mkr

(2,1 Mkr).

Likviditet, kassafldode och finansiering

Koncernens likviditet uppgick pa balansdagen till 104,9 Mkr
(161,9 Mkr). Koncernens kassaflode fore forindring av rorelsekapital
uppgick till 120,5 Mkr (137,1 Mkr). Arets kassaflode paverkas frimst
av investeringar i nyproduktion samt ROT-renovering. Koncernens
rintebdrande 1in uppgick pa balansdagen till 3 509 Mkr (3 460 Mkr).
Lénestrukturen pa balansdagen framgar av not 19. En mindre del
av extern upplaning dr kopplat till covenanter, dessa ar uppfyllda med
marginal. Koncernen har tecknat rintederivat i syfte att sikerstilla

koncernens rintekostnader, se vidare not 20.
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Marknadsvérde fastigheter

Fastigheterna redovisas i balansridkningen till anskaftningsvirde
minskat med avskrivningar och nedskrivningar. Fastigheternas
beriknade marknadsvirde uppgar till 7 307 Mkr (6 896 Mkr).
Forindringen om 411 Mkr bestér av investeringar om 264 Mkr samt
virdeforindringar om 147 Mkr (2%). Det beriknade marknads-
virdet overstiger visentligt det redovisade virdet i balansrikningen.
Marknadsvirdet har beriknats enligt en avkastningsvirdering, vilket
innebir att varje fastighets driftsnetto divideras med avkastnings-
kravet for respektive fastighet. Direktavkastningen vid virdering
av bostider ligger i intervallet 3,4-5,6 % (3,2-5,5 %) och for
kommersiella fastigheter i intervallet 2,9-7,1% (5,5-7,4%).
Exploateringsmark och byggritter virderas enligt ortsprismetoden
utifran var i virdekedjan virderingsobjektet befinner sig. Pigiende
nyproduktion och ombyggnationer virderas till nedlagda kostnader.

Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvirde och det bokforda
virdet, 6vervirdet, fore uppskjuten skatt uppgir till 3 096 Mkr
(2 810 Mkr).

Aranis har externvirderat samtliga forvaltningsfastigheter med
virdetidpunkt 2024-12-31. Virderingen har utférts av CBRE.
Foregiende ar externvirderades 54 % av bestandet av CBRE och
resterande virderades internt. Justerad beldningsgrad i férhallande
till fastigheternas marknadsvirde uppgér per 2024-12-31 till 48,0 %
(50,2%). Justerad soliditet uppgér vid drsskiftet till 41,6 % (38,8 %).
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Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

Koncernen 2024
Nettoomsdttning fastighetsforvaltning, tkr 457 938
Driftsnetto, tkr 253 788
Bruttoresultat i fastighetsforvaltning, tkr 122 672
Resultat i byggnadsrérelsen, tkr -603
Resultat fastighetsforvaltning, tkr 95 491
Resultat efter finansiella poster, tkr -11 226
Balansomslutning, tkr 4 575 508
Antal anstéllda 63
Synlig soliditet, % 16
Justerad soliditet, % 41,6
Justerad beléningsgrad, % 48
Réntetdckningsgrad, ggr 2,0
Avkastning pé totalt kapital, % 2,1
Avkastning pé eget kapital, % -1,8
Uthyrningsbar yta, kvm 257 742

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Majlighet och risker

Aranis har ett fastighetsbestdnd med attraktiva ligen i det vixande
Kungsbacka. Detta i kombination med en bra fordelning med cirka
hilften pé bostider respektive kommersiella lokaler, samt en hog
uthyrningsgrad gor att Aranis riskprofil ir lig. En procentenhets

forandring av bostadsbestindets hyresintikter motsvarar vid arsskiftet

FASTIGHETSUTVECKLING HALLBARHETSSATSNINGAR

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER | NOTER | UNDERSKRIFTER
2023 2022 2021 2020
426 726 388 862 356 181 339 363
251787 215389 192 722 193 021
127 780 103 222 95 846 108 713
-490 -268 -817 -1207
94 960 70 268 70 905 87 671
5772 14719 28 361 42 293
4 357 448 4369 778 4108 491 3820793
67 58 60 57
12,6 12,7 13,6 14,1
38,8 419 43,6 45
50,2 47,6 44,9 43,9
2,4 3,2 4,0 3,8
2,2 1,7 1,8 2,4
1,0 2,6 52 8,1
257 615 257 200 244 917 241 698

cirka 2,5 Mkr (2,3 Mkr). En procentenhets forindring av hyres-
intikterna i det kommersiella bestindet motsvarar en intiktsfor-
indring om cirka 2,1 Mkr (1,9 Mkr) pa helérsbasis. Aranis tio
storsta lokalhyresgister motsvarar vid arsskiftet cirka 15 9% (14 %)
av Aranis totala hyresintikter och 33 % (32 %) av hyresintikterna
i det kommersiella bestindet.
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Aranis arbetar aktivt med kostnadsuppfoljning och optimering av
fastigheternas driftskostnader. En procentenhets forandring av drifts- och
underhallskostnaderna motsvarar cirka 2,0 Mkr (1,7 Mkr). Aranis har
under dret arbetat intensivt med att uppritta underhallsplaner f6r hela
fastighetsbestindet, for att pa lang sikt bibehalla ett konkurrenskraftigt
fastighetsbestind. Samtliga Aranis fastigheter dr fullvirdesforsikrade.

Byggnadsrorelsen, som bedrivs i Aranis Projekt AB, 4r frimst inriktad
mot utveckling av Aranis befintliga fastigheter och egen mark. P4
Tingberget fortsitter nyproduktionen av kvarteret Tingshéjd medan det i
omrédena Kolla Parkstad och Valand planeras for fortsatt nyproduktion.
Marknadsundersdkningar innan projektstart samt marknadsaktiviteter
i ett tidigt skede minskar risken for osalda bostider. Under 2024 har
vi sett att materialpriser i byggsektorn har stabiliserats ytterligare.
Aranis har fortsatt en omfattande investeringsplan f6r kommande 4r.
Aranis har vid érets slut inga pagiende tvister med vésentliga belopp.

Aranis finanspolicy faststills av styrelsen och provas érligen. Finans-
policyn syftar till att begrinsa bolagets finansiella risker, sisom rinte-,
likviditets- och refinansieringsrisk. Aranis anvinder rintederivat for
att minska osikerheten i framtida rintekostnader och dirmed fi en
jamnare kostnadsfordelning éver dren. Som framgar av not 19 uppgar
genomsnittlig rintebindningstid per 2024-12-31 till i genomsnitt
3,40 ar (3,20 4r). Marknadsvirdet pa rintederivaten redovisas ¢j
i balansrikningen, per balansdagen uppgar 6vervirdet pd derivaten
till 62,8 Mkr (69,8 Mkr). For att minimera refinansieringsrisken
reglerar finanspolicyn dven fordelningen mellan antalet langivare
samt forfallostrukturen i laneportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning uppgar pd balansdagen till 1,5 &r
(1,6 4r). Lan i utlindsk valuta férekommer inte. Med den fordelning
av rantebindningstider som giller vid slutet av 2024 skulle en fordndring
av rinteliget med en procentenhet i bérjan av dret 2025 péaverka

Aranis resultat 2024 med cirka 10,5 Mkr (13,2 Mkr).

LEDNING & STYRELSE
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret
Marknadsrintorna har sjunkit under ret men bolagets refinansiering
har skett till en hogre rinteniva dn tidigare.

Bygg- och fastighetssektorn péverkas i hog grad av det internatio-
nella liget, investeringar i bostadsbyggande har fallit mycket kraftigt
under 2024 vilket medfort ménga instillda byggprojekt. Aranis
finansiella kostnader har fortsatt stigit under 2024 vilket paverkar
savil resultat som likviditet och nyckeltal negativt.

Aranis har under dret genomfért kostnadsbesparingar frimst
avseende driftskostnader och organisationen har anpassats till en
mindre projektportfolj vilket under dret innebar personalminskningar.
Driftskostnaderna har paverkats positivt bland annat genom att utfora
mer reparationer i egen regi, energieffektiviseringar och dirmed
sinkta energikostnader samt en allmin 6versyn, vilket bland annat
lett till en del nya leverantérer med mer konkurrenskraftiga priser.
Dock har hogre taxor pé fjirrvirme, el och vatten paverkat drifts-
kostnaderna mer sé dessa totalt sett 6kat under 2024 jamfort med
tidigare 4r.

Agarbolagen har under éret tillfort ett aktieigartillskott om
200 Mkr for att stirka Aranis finansiella position.

I december limnade VD sitt uppdrag och en ny t.f VD utsigs.

Ovriga hindelser under rikenskapsaret
Aranis genomfor kontinuerligt mitningar for att f6lja upp och ut-
virdera genomforda insatser och ta reda pd hur hyresgisterna upp-
lever sin hyresvird. Aranis ir ett av de foretag som enligt AktivBos
undersokning har de mest nojda bostadshyresgisterna i Sverige. I
drets Nojd Kund Index-mitning uppgick serviceindex for bostider
till 87,5% (87,3 %), en fortsatt hog nivi.

Aranis miter ndjdheten dven hos kommersiella hyresgister och
dven dar erhills hoga betyg, 91,1 % (89,4 %).

Forvéantningar avseende den framtida verksamheten

Aranis strivar efter att bibehilla en hég uthyrningsgrad bade i
bostads- och det kommersiella fastighetsbestindet, varfor Aranis
bed6mer att driftsnettot de nirmaste aren bedéms ligga pé en stabil
och god nivi. Trots beddmningen om fortsatt sinkt styrrinta ser
vi dock att bolagets kreditmarginaler vid omsittning av gamla lan
stiger, vilket innebdr en risk for fortsatt hogre rintekostnader.

Fortsatta investeringar i befintliga och nya bestind under de nir-
maste aren gor att Aranis driftnetto fortsatt kommer att ligga kvar
pi en stabil och god niva. Riksbankens styrrinta forvintas sjunka
frin nuvarande nivd under f6rsta halviret 2025, vilket dr positivt,
ddremot ser vi att rintekostnaderna vid refinansieringen kommer
att ligga pa en hogre nivé dn den befintliga vilket riskerar medfora
ytterligare okade rintekostnader framgent.

I stadsdelen Valand planerar Aranis for att bygga moderna
bostads- och kontorsfastigheter med inslag av butiker. Merparten
av Valandprojektet dr genomfort men det dterstir tre kvarter att
fardigstilla. Nir stadsdelen ér klar kommer den att innehélla totalt
ca 300 ligenheter, cirka 13 000 kvm handels- och kontorsyta samt
ett parkeringshus. Valand kvarter 3 ir ett bostadsrittsprojekt med
butiker i gatuplan och Valand kvarter 5 innehaller cirka 80 hyres-
ritter 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 bostidder f6r bostadsritt, hyresritt
och dganderitt. Tva tredjedelar av stadsdelen dr i dagsliget bebyggd
och inflyttad. Aranis har hittills uppfort 134 hyresrittsligenheter,
72 bostadsritter. Utover detta har Arands tre kvarter f6r kommande
produktion. Fastigheten Facklan 10 nedmonterades under dren
2022-2023, fastigheten kommer att ersittas med en ny byggnad.
Arbetet med att utveckla bostadsomridet Tingberget fortsitter
dir vi pidbérjat nyproduktion, Tingsh6jd som bestir av tre
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punkthus med 84 ligenheter samt cirka 100 parkeringsplatser
under bostadsfastigheterna.

Forsta etappen av rotrenoveringen av Tingberget slutfordes viren
2024. Etapp tva pibérjades i slutet av 2024 och beriknas vara slutford
vid érsskiftet 2024/2025. Under viren 2025 siljstartas Brf Tingshojd
och vi forvintar oss ett stort intresse for ligenheterna.

Araniskoncernen har starka nyckeltal i justerad beliningsgrad,
soliditet samt betydande overvirden i fastighetsbestandet, vilket dr
en trygghet i nuvarande marknad och ser pa framtiden med tillfrsikt.

Firslag till vinstdisposition

Till rsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kronor:

Balanserade vinstmedel 674 021 485

Arets vinst 20 485 165
694 506 650

Styrelsen foreslér att vinstmedlen

disponeras s att i ny rakning dverfors 694 506 650
694 506 650

Styrelsens yttrande dver det Iamnade koncernbidraget

Koncernbidrag har under forutsittning av rsstimmans godkénnande,
limnats med 37 000 000 kronor till Aranis Valand AB, vilket
foranlett att fritt eget kapital per balansdagen, efter beaktande av
skatteeffekten, reducerats med 29 378 000 kronor. Styrelsens upp-
fattning dr att koncernbidraget ej hindrar bolaget frin att fullgora
sina forpliktelser pa kort och ling sikt. Det foreslagna koncern-
bidraget kan dirmed f6rsvaras med hinsyn till vad som anfors i

ABL 17 kap 3 § 23 st.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2024-01-01 - 2024-12-31 2023-01-01 - 2023-12-31
Fastighetsforvaltningen 1,2

Nettoomséttning 3,4 457 938 426 726
Fastighetskostnader 4,5 -204 150 -174 939
Driftsnetto 253 788 251 787
Av- och nedskrivningar pa byggnader och mark -131 116 -124 007
Bruttoresultat fastighetsfdrvaltningen 122 672 127 780
Central administration och marknadsforing 5,6 -37 533 -43139
Ovriga rérelseintakter 7 10 352 10319
Resultat fastighetsforvaltningen 95 491 94 960

Byggnadsrorelsen

Fastighetsutvecklingskostnader -603 -490
Resultat byggnadsrorelsen -603 -490
Rorelseresultat 94 888 94 470

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 8 4998 7136
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 111112 -95 834
Summa resultat fran finansiella poster -106 114 -88 698
Resultat efter finansiella poster -11 226 5772
Skatt pa arets resultat 10, 11 -5 059 -13 243
Arets resultat -16 285 -7 471
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Balansrakning - koncernen
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eggt kapital
Materiella anldggningstillgangar 2 /ﬁkﬂekapﬂal 10000 10000
Forvaltningsfastigheter 12,13 3777 221 3757 336 Ovrigt tillskjutet kapital 738873 546 357
Inventarier 14 5023 7 8% Annat eget kapital inklusive &rets resultat -16 285 -7 471
Pégéende nyaméggningar samt Summa eget kapltal 732 588 548 886
till- och ombyggnader 15 434 420 321 887 e
Avsittningar
4 216 664 4 087 049 )
Uppskjuten skatteskuld 11 170 927 165 867
Finansiella anlaggningstillgangar Ovriga avséttningar 18 690 1 954
Andra langfristiga fordringar 16 - 54 078 171 617 167 121
- 54 078 .
- Langfristiga skulder
Summa anlaggningstiligangar 4216 664 4141127 Skulder til kreditinstitut 19,20 2 231 263 2371983
Omsittningstillgangar Ovriga langfristiga skulder 443 -
Kortfristiga fordringar 2231706 2371983
Kundfordringar 942 199 Kortfristiga skulder
Fordringar hos delagare 16 200 000 - Skulder till kreditinstitut 19, 20 1278170 1088 000
Aktuell skattefordran 1733 - Leverantorsskulder 40 478 55 362
Ovriga kortfristiga fordringar 29716 30123 Ovriga kortfristiga skulder 17 098 23527
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 21545 24 068 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 103 851 102 569
D 54 390 1439 597 1269 458
Kassa och bank 104 908 161 931 Summa eget kapital och skulder 4575 508 4 357 448
Summa omséttningstillgangar 358 844 216 321
Summa tillgangar 4575 508 4 357 448
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Koncernens forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och arets resultat Summa eget kapital

Eget kapital 2023-01-01 10 000 11 700 534 678 556 378
Justering skatt obeskattade reserver -21 -21
Arets resultat -7 471 -7 471
Eget kapital 2023-12-31 10 000 11 700 527 186 548 886
Erhélina aktie&gartillskott 200 000 200 000
Justering skatt obeskattade reserver -13 -13
Arets resultat -16 285 -16 285
Eget kapital 2024-12-31 10 000 11 700 710 888 732 588
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Kassaflodesanalys — koncernen

Belopp i tkr Not 2024 2023 Belopp i tkr Not 2024 2023
Den lépande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat fére finansiella poster 94 888 94 470 Erhélina aktiedgartiliskott 200 000 -
Forsaliningsresultat materiella anldggningstillgdngar — -641 Upptagna lan 50 000 57 720
Avskrivningar 134 148 127 243 Amortering av laneskulder -550 -98 137
Erhallen rinta 4998 7136 Forandring 6vriga langfristiga skulder 443 -
Erlagd ranta 11315113 -91 078 = 2
Betald inkomstskatt - 3 ;(iﬂ;iifi:?r(il:gg\?:rksamheten SR -40417
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -13 - .

- o - Arets kassaflode -57 023 -133 418
K_gssa__flgde f_ran dt_en__lopande \(erksamheten 120 508 137133
fore forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets borjan 161 931 295 349
Kassaflode fran forandringar Likvida medel vid arets slut 104 908 161 931
i rorelsekapital
Forandring kundfordringar 743 4649 Betalning av aktie&gartillskott om 200 MKkr sker under 2025,
Forandring dvriga kortfristiga fordringar -198 802 10970 ligger som kortfristig fordran per balansdagen 2024-12-31.
Forandring leverantérsskulder -14 884 20 126
Foréndring ovriga kortfristiga rorelseskulder -2 746 663
verksamheten ~96 667 173 541
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 13,14,15 -263 764 -267 161
Salda materiella anldggningstillgangar - 2201
Forandring av dvriga finansiella anlaggningstillgangar 53515 -1 582
Kassaflode fran investeringsverksamheten -210 249 -266 542
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024-01-01 - 2024-12-31 2023-01-01 - 2023-12-31
Rorelsens intékter 1,2
Nettoomsattning 16 16 843 12193
Ovriga rérelseintakter 7 205 681
17 048 12874
Rorelsens kostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6,16 -77734 -74 683
Rorelseresultat -60 686 -61 809
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 63 997 50197
Réntekostnader och liknande resultatposter -59 211 -52 415
Resultat frdn andelar i koncernforetag 22 115 340 108 768
Summa resultat fran finansiella poster 120 126 106 550
Resultat efter finansiella poster 59 440 44741
Koncernbidrag -37 000 -
Resultat fore skatt 22 440 44741
Skatt pa arets resultat 10, 11 -1 955 -14 869
Arets resultat 20 485 29872
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Balansrakning — moderholaget

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 2
Inventarier 14 3309 5345
3309 5345
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 25 13 264 401 225
Fordringar hos koncernforetag 1772042 1637 269
Andra langfristiga fordringar 16 - 53874
1785 306 2092 368
Summa anlaggningstillgangar 1788 615 2097 713
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos deldgare 16 200 000 -
Aktuell skattefordran 1733 -
Ovriga kortfristiga fordringar 1161 1779
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1504 1308
204 398 3087
Kassa och bank 16 193 22 840
Summa omséttningstillgangar 220 591 25 927
Summa tillgangar 2 009 206 2123 640

VARA FASTIGHETER HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI LEDNING & STYRELSE
NOTER | UNDERSKRIFTER | REVISIONSBERATTELSE
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 000 10000
Uppskrivningsfond 11700 11700
21700 21700
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 674 021 444150
Arets resultat 20 485 29 872
694 506 474 022
Summa eget kapital 716 206 495 722
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 11 150 706 148 751
150 706 148 751
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19,20 370500 178 500
Skulder till koncernféretag 637 904 973 985
1 008 404 1152 485
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19,20 116 000 308 000
Leverantdrsskulder 1326 3135
Ovriga kortfristiga skulder 3081 1731
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 13 483 13816
133 890 326 682
Summa eget kapital och skulder 2009 206 2123640
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Aktiekapital Uppskrivningsfond Fria reserver och arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2023-01-01 10 000 11 700 444150 465 850
Utdelning till aktiedgare
Arets resultat 29 872 29 872
Eget kapital 2023-12-31 10 000 11 700 474 022 495 722
Erhélina aktie&gartillskott 200 000 200 000
Arets resultat 20 484 20 484
Eget kapital 2024-12-31 10 000 11 700 694 506 716 206

Villkorat aktiedgartillskott erhéllet om 200 000 tkr (O tkr).

Aktiekapitalet bestar av 10 000 000 st aktier med kvotvrde 1 kr.

41 ARSREDOVISNING 2024



INTRODUKTION MEDARBETARE KUNGSMASSAN COWORKING FASTIGHETSUTVECKLING HALLBARHETSSATSNINGAR VARA FASTIGHETER HALLBARHETSRAPPORT EKONOMI LEDNING & STYRELSE

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

SIDAN1 | SIDAN2 | SIDAN3 | SIDAN 4

Kassaflodesanalys — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024 2023 Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten

Resultat fére finansiella poster -60 686 -61 809 Erhallna aktie4gartillskott 200 000 -
Avskrivningar 2265 942 Férandring 6vriga l&ngfristiga fordringar 53 874 —~
Forséljningsresultat materiella anlaggningstillgangar - -641 Férandring 6vriga l&ngfristiga skulder -336 081 45036
Utdelning frén dotterforetag 14 500 - Kassaflode fran finansieringsverksamheten -82 207 45 036
Erhéllen“rénta 63997 50197 Arets kassaflode -6 647 5678
Erlagd réanta -59 843 -49 667

Betald inkomstskatt _ _ Likvida medel vid rets borjan 22 840 17 162
K_.a§_safls'ide fr:;m“den I6pan_1de verksamheten fore 39767 60978 Likvida medel vid arets slut 16 193 22 840
forandringar i rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital Betalning av aktiedgartillskott om 200 Mkr sker under 2025,

Forandring ovriga kortfristiga fordringar -238 311 -1249 ligger som kortfristig fordran per balansdagen 2024-12-31.

Forandring leverantdrsskulder -1 809 -91

Forandring dvriga kortfristiga rorelseskulder 1649 -2570

Kassaflode fran den lopande verksamheten -278 238 -64 888

Investeringsverksamheten

Forandring i fordringar i koncern- och intresseforetag -134 773 -79619

Inséttningar i och uttag fran KB (netto) 488 800 105 000

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -229 -1 261

Salda materiella anldggningstillgangar - 2 842

Férandring dvriga finansiella anldggningstillgangar - -1 432

Kassaflode fran investeringsverksamheten 353 798 25530
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

Koncernredovisning

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

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

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

Intékter

Foretagets uthyrning av lokaler och bostader klassificeras som operationell leasing
(hyresavtal). Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Hyresrabatter
periodiseras Over avtalets langd.

Intakt vid forsaljining av fastighet redovisas i samband med att risker och forméaner
som forknippas med &ganderétten 6vergér till kdparen, vilket normalt sker i samband
med tilltradesdagen. 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 tjdnsterna utforts.

Statliga stod
Bidrag avseende elstdd redovisas som Gvriga intékter. Elstod redovisas i den period
som bidraget erhallits.

Ersittningar till anstéllda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersttningar i koncernen utgdrs 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 forpliktelse att betala ut en ersattning.

Erséttningar efter avslutad anstélining

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

Erséttningar vid uppségning

Erséttningar vid uppsédgning utgér da négot féretag inom koncernen beslutar att avsluta
en anstallning fore den normala tidpunkten for anstélliningens upphorande eller dé en
anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sadan erséttning.

Finansiella kostnader
Réntekostnader redovisas i den period till vilken de h&nfor sig. Vid storre ny- och
ombyggnationer aktiveras réntekostnader i koncernen under projektperioden.

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i
uppskjuten skatt. Vardering 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 faststallas.

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 vérden pa tillgdngar och skulder.
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Materiella anldggningstillgangar

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 fér strre projekt. Specifika hyres-
gastanpassningar, som hyresgésten betalar via ett hyrestilldgg, aktiveras och skrivs
av under hyreskontraktens 16ptid.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar. Avskrivningar gors systematiskt éver den bedémda nyttjandetiden. Av-
skrivningar utéver plan redovisas som bokslutsdispositioner. Fastigheter redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar, enligt komponentansats.

LEDNING & STYRELSE

Féljande avskrivningsplaner har tillimpats: Nyttjandeperiod:
Mark -
Markanl&ggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10-20 &r
Stomme 100 ar
Tak 30-40ar
Fasad 30-50 ar
Inre ytskikt 25-50 &r
Installationer 20-50 &r
Ovrigt 15-50 &r
Hyresgéstanpassningar hyreskontraktets optid
Inventarier 5ar
Nedskrivningar

Om en materiell anlaggningstillgang varaktigt har minskat i vérde sker en berakning av
tillgangens &tervinningsvérde. Atervinningsvardet 4r det hogsta av nettoférsalinings-
vardet och nyttjandevardet. Om det berdknade atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet gors en nedskrivning till tillgangens atervinningsvarde.
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Pagaende arbeten

Pégaende arbeten belastas med direkta kostnader samt indirekta kostnader for

projektledning m m. Bostadsprojekt for forsaljning redovisas i balansrékningen till
anskaffningsvédrde och redovisas som kostnad i resultatrdkningen nar kunden har
tilltrétt Idgenheten.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér
att vardering sker utifran anskaffningsvérde. Finansiella instrument som redovisas
i balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och dvriga
fordringar, leverantdrsskulder och I&neskulder. Instrumenten redovisas i balansrék-
ningen nr nagot foretag i koncernen blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafléden
frén instrumentet har I6pt ut eller dverforts och koncernen har dverfort i stort sett
alla risker och férmaner som ar forknippade med &ganderéatten.

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

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgéngar, med undantag for poster med
forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldgg-
ningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvantas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar. Fordringar som &r réntefria
eller som I6per med rénta som avviker fran marknadsrantan och har en |6ptid
Overstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvarde och tidsvarde-
forandringen redovisas som réanteintdkt i resultatrakningen.

Léneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktions-
kostnader (upplupet anskaffningsvarde). Skiljer sig det redovisade beloppet frén
det belopp som ska terbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som réntekostnad over lanets 16ptid med hjalp av instrumentets effektivranta.
Harigenom Gverensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska dterbetalas.

Kortfristiga leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Sékring av koncernens réntebindning

Avtal om sé kallade ranteswappar skyddar koncernen mot ranteforandringar. Eventuell
ranteskillnad som ska erhallas eller erldggas pa grund av en ranteswap, redovisas i
posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och periodiseras éver avtalstiden.
Da derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte vérdet av dessa i balansrakningen.
Eventuellt resultat frn en sékringstransaktion som avbryts i fértid redovisas
omedelbart i resultatrakningen.

Avsittningar

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

Kassaflodesanalys

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

Redovisningsprinciper — Moderfiretaget
Moderbolagets redovisningsprinciper dverensstdmmer med koncernens
redovisningsprinciper med nedan skillnader.

Koncernbidrag
Erhélina och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncernfiretag
Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Justerad soliditet
Eget kapital plus bedomt dvervéarde minskat med uppskjuten
skatt pa fastigheter i forhallande till justerad balansomslutning.

Justerad beldningsgrad
Réantebdrande skulder i férhallande till marknadsvérde fastigheter.

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére avdrag for rdntekostnader i férhéllande till genomsnittlig
balansomslutning.

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

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

Nedskrivningsprovning pa fastigheter

Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov féreligger for fastig-
heter. De gjorda bedémningarna péverkar det redovisade vérdet i balansrékningen
och avskrivningar i resultatrakningen. Foretagets beddmning per 2024-12-31 ar
att inga fastigheter har nedskrivningsbehov.

Vérdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvérde har berdknats enligt en avkastningsvardering,
vilket innebdr att varje fastighets driftsnetto divideras med avkastningskravet for
respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter
2,94 %—-7,08 %.

Virdering av pagéaende arbeten

Pagéende nyproduktion och ombyggnationer redovisas till nedlagda kostnader.
Féretagets beddmningen &r att det verkliga vérdet per 2024-12-31 inte understiger
nedlagda kostnader och dérmed foreligger det inte négot nedskrivningsbehov.

Operationella leasingavtal

| redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt vdsentligt av uthyrda
bostdder/lokaler/garage. Aranés dr darmed leasegivare.

Avtalen avseende kommersiella lokaler |Gper i allménhet pa 3—5 &r. Bostadskon-
trakten har tre manaders uppségningstid. Framtida hyresintakter for bostader ar
beroende av hyresférhandlingar och fr lokaler sker en indexupprakning enligt KPI.

Koncernen

2024 2023
Framtida minimileaseavgifter som
kommer att erhéllas avseende gj
uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett &r 257 950 265924
Fon‘allervtlll betaImrJg senare &n 448 477 439 884
ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare &n fem &r 167 195 163716
Summa 873 622 869 524
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Fastighetsforvaltningen

Koncernen

2024 2023
Nettoomsattningens fordelning
Bostéder 247 035 234 674
Kommersiella lokaler 210903 192 052
Summa 457 938 426 726
Den ekonomiska uthyrningsgraden i %
uppgick under aret till:
Bostéder 100 100
Kommersiella lokaler 89 89
| bostadshesténdet férekommer
endast s.k omflyttningsvakans.
Fastighetskostnader
Driftskostnader 152 155 125523
Underhf:lll, reparanlon och 35977 33575
hyresgéstanpassning
Fastighetsskatt 16018 15841
Summa 204 150 174 939
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NNl Personal
Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 32 35 31 34
Man 31 32 26 25
Totalt 63 67 57 59
Loner och andra erséattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
Léner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande direktéren® 3477 2679 3477 2679
L6ner och ersattningar till évriga anstéllda 35 086 39983 30 492 33131
Summa léner & andra erséttningar 38 563 42 662 33969 35810
Sociala kostnader till styrelsen och VD* 1240 1005 1240 1005
Sociala kostnader till Gvriga anstéllda 10137 13 664 10 324 11081
Pensionskostnader for styrelsen och VD 609 520 609 520
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 4442 4676 3249 3166
Summa sociala kostnader & pensionskostnader 16 428 19 865 15422 15772
Summa 54 991 62 527 49 391 51582
*VD har rétt till 12 ménadsiéner vid uppségning fran foretagets sida
och har pensionsférmaner som motsvarar allmén pensionsplan.
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 1 1 1 1
Mén 4 4 4 4
Summa 5
Verkstallande direktdr och andra ledande befattningshavare pa balansdagen
Kvinnor 3 4 3
Mén 4
Summa 8 8 8
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LNl Arvode och kostnadsersattning till revisorer Ao*] Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 2024 2023 2024 2023
2024 2023 2024 2023 Réntekostnader, koncernféretag — - 35 662 31134
PWC Réntekostnader, dvriga 111112 95 834 23 549 21 281
. Summa 111 112 95 834 59 211 52415
Revisionsuppdraget 1534 1370 165 104
Skatteradgivning 492 140 352 140 o o
Summa 2026 1510 517 244 bkl Skatt pa arets resultat
Deloitte Koncernen Moderbolaget
Revisionsuppdraget 208 147 208 147 2024 2023 2024 2023
Summa 2234 1657 725 391 Aktuell skatt — 3 _ _
Uppskjuten skatt 5059 13 246 1955 14 869
. Summa 5059 13 243 1955 14 869
NOT . " . gee
0vr|ga rorelseintakter Avstamning effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt -11 226 5772 22 440 44 741
Koncernen Moderbolaget o
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % (20,6 %) -2 313 1189 4623 9217
2024 2023 2024 2023 Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 52 12057 19 5652
o i Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter -35 - -2 992 -
Marknadsftringsbidrag Kungsmassan 5978 4450 _ _ Effekt av generell ranteavdragsbegransning 3182 - -1 650 -
och dvriga engangsersattningar Skatteeffekt temporéra skillnader pé fastigheter 22 024 - 18135 -
Realisationsvinster - 641 = 641 Skatteeffekt &rets underskottsavdrag -17 851 - -16 180 -
Statliga stdd avseende el - 5200 - 14 Skatt hanfrlig til tidigare ar - -3 - -
Ourigt 4374 % 205 2% Redovisad skattekostnad 5059 13 243 1955 14 869
Summa 10 352 10319 205 681 1 2023 &rs kolumn ingar skatteeffekt av e skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader, skatteeffekt av generell rénteavdrags-
begrésning, temporara skillnader fastigheter, samt omvérdering av underskottsavdrag i posten for Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader.
bkl Rénteintékter och liknande resultatposter Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
9 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
2024 2023 2024 2023 Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 18 936 17 994 - -
Rénteintakter, koncernforetag - - 61313 47 846 Upps"kjuten skatteskulg h.éinfbrlllig tll skeillnaq mellan
o o bokférda och skatteméssiga vérden pé fastigheter 181248 157 865 168 380 148 831
Ranteintakter, Ovriga 4998 7136 2684 2 351 Skatteméssigt underskottsavdrag -29 257 -9992 17 674 -80
Summa 4998 7136 63997 50197 Summa 170927 165867 150706 148 751
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Aranas fastighetsinnehav

Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostédder, m? Butik/Kontor, m? Ovrigt Totalt, m?
Alania 11 Vallgatan 6, Storgatan 31 1937/2008 1147 850 - 1997
Facklan 11 Ostergatan 35, S Torggatan 13—19 2004 1487 160 - 1647
Hamnen 3, 4, 5 Nygatan 2, Hamntorget 1 1980/91 - 1217 - 1217
Kolla 1:31, 33 Valhallsvdgen, Munins vég 1992 6948 - 222 7170
Kolla 3:34 Askvégen 25, éldreboende 2002 4 804 = 1202 6 006
Kolla 3:42 Kolla Backe 5, 7 2006 1994 - - 1994
Kolla 3:71 Pimpstensvagen 4—6 2021 3227 - 2 3229
Kolla 3:88 Dioritvdgen 2—6 2022 906 - 150 1056
Kolla 5:15 Kollavarvsvégen 10—26 2012/17 = 1673 = 1673
Kolla 5:19 Gnejsvagen 51-57 2013 1803 145 - 1948
Kolla 5:20 Gnejsvdgen 50—56, Rubinvdgen 3—5, Spinellvégen 30—36 2013 4211 - - 4211
Korpen 8 Guldgubbegatan 5 1961 3495 - 250 3745
Korpen 9 Guldgubbegatan 3 1963 6737 = 64 6801
Korpen 10 Guldgubbegatan 1 / Drottninggatan 6 1962 4476 292 27 4795
Korpen 11 Drottninggatan 2+4 1960 3998 = 3 4001
Kungsbacka 2:1 Borgméastaregatan 5, Varlavdgen 1973/84/02/08/20 - 41343 - 41343
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 5 2005 = 3739 = 3739
Polstjarnan 1 Gullregnsvagen 1-47 1970/19 16 338 - 380 16718
S:t Gertrud 8 Vallgatan 1-3, Storgatan 33—35 1968 2 360 5821 223 8 404
Soderbro 11 S Torggatan/Kyrkogatan 1976 - 7644 - 7644
Sodercentrum 1 Nygatan 10 1978/05/09 - 4974 - 4974
T610 6:15 Tolovagen 25 2008 3416 - 1094 4510
Valand 11 Elegansen Myntmastaregatan 1, Varlavdgen 6, Borgméstaregatan 10, Valands Promenad 9 2022 5762 4282 475 10519
Valand 13 Rebellen Kungsgatan 2—4, Valands Promenad 2 2022 2997 291 4 3292
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Nwed forts.

Beteckning, adress Bygg/omb.ar Bostédder, m? Butik/Kontor, m? Ovrigt Totalt, m?
Valand 14 Majblommans Plats 1940 - 330 - 330
Valand 7 Kuléren Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 - 3756 325 4081
Valand 4 Borgméstaregatan 8 1953/99 - 1233 1086 2319
Varla 9:28 Bickmans Gérd 2—-40 1987 3559 - 10 3569
Varla 9:29 Ivarsgardsgatan 1-23, 2—50 1983 3914 — 342 4256
Varla 9:30 Ivarsgérdsgatan 25—47, 52—94 1984 3996 - 13 4009
Varla 9:31 Ivarsgérdsgatan 49—91 1987 3086 - 10 3096
Varla 9:32 Backmans Gérd 68-76 1988 - 1133 - 1133
Varla 9:39, 40, 50 Béckmans Gérd 80—132 1988/89 6 236 = 187 6423
Varla 9:44 Teknikgatan 2—10 1986 - 3374 35 3409
Varla 9:45 Teknikgatan 12—-20 1990 - 4172 - 4172
Varla 9:46 Ivarsgardsgatan 96136 1986 2336 - - 2 336
Varla 9:47 Ivarsgérdsgatan 137-179 1986 3914 - 5 3919
Varla 9:48 Ivarsgardsgatan 93—-135 1987 3086 - 10 3096
Varla 9:49 Backmans Gérd 42—64 1987 2969 = 10 2979
Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12, Boplatsgatan 1-5 1991 5038 - - 5038
Varla 9:53 Boplatsgatan, Dragstedtsgatan, Smeagatan 1992 5402 — - 5402
Varla 12:18 Ostanvindsgatan 319 1971 5143 - 181 5324
Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21—47 1973 7994 = 441 8435
Varla 12:32 Stormgatan 4—38 1974 9799 - 443 10 242
Varla 12:33 Stormgatan 40—72 1977 10616 = 317 10933
Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49—61 1974 3459 - 212 3671
Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63—79 1981 6 649 = 288 6937
Summa 163 302 86 429 8011 257742
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Fastigheterna har varderats externt enligt en avkastningsvardering, vilket innebdr att varje enskild fastighets driftsnetto har nuvérdeberdknats med direktavkastningskravet for respektive fastighet. Prognostiserat
framtida driftnetto berdknas utifran verkliga hyror idag, vilka beraknas 6ka med 5,3 % &r 1 och 2,0 % i odndlighet. Hyresintakterna reduceras med en framtida schablonvakans. Kostnader fér drift och underhall
har nuvérdesberéknats, déar framtida kostnader for underhall har beaktats. Direktavkastningskraven hamtas fran transaktionsmarknaden. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter

2,94 %—7,08 %. Vid tillimpliga fall anvands aven s.k. kvartersvardering i sérskilda stadsutvecklingsprojekt, vilket innebar bl.a. att langre tidshorisont (7 &r) tillimpas avseende eventuella nedskrivningsbehov.

For att kvalitetssakra och verifiera varderingen utfor vi lopande externa varderingar av utvalda fastigheter, vilka ligger vél i niva med den interna varderingen. Per 2024-12-31 har Aranés latit CBRE Sweden AB
vérdera alla férvaltningsfastigheter, vilket motsvarar 92 % av de totala fastigheterna.

Vid férdndring av avkastningskravet med -0,5 procentenheter forandras forvaltningsfastigheternas varde med ca. +495 Mkr, motsvarande héjning av avkastningskrav med +0,5 procentenheter skulle férdndra

marknadsvardet med ca. -394 Mkr.
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R &] Forvaltningsfastigheter
Koncernen Koncernen
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Specifikation planenligt bokfort varde Ingaende avskrivningar -1229131 -1107 124
Byggnader 3084015 3050114 -Férséljningar och utrangeringar - 2000
Byggnadsinventarier 197 809 213683 -Omklassificeringar 34 414 -
Markinventarier 25194 25303 -Arets avskrivningar -131 116 124007
Markanldggningar 136 463 135911 Utgéende ackumulerade avskrivningar 1325833  -1229131
Mark 326 191 324776
Exploateringsmark 7549 7549 Inogaende nedskrivningar - -15 452
3777 221 3757 336 -Arets nedskrivningar = 15 452
Specifikation planenliga avskrivningar Utgéende ackumulerade nedskrivningar = -
Byggnader -99 569 -94 304 Redovisat virde enligt plan 3777 221 3757 336
Byggnadsinventarier -19.500 19147 Aktiverad rénta under &ret 5696 3660
Markinventarier 862 1440 Taxeringsvirde byggnader: 2580549 3005916
Markanldggningar 11? ??4 122 11(75 Taxeringsvarde mark: 1653 293 1162 581
L 181115 -12400 Taxeringsvérde totalt 4242 842 4168 497
Specifikation arets forandringar
Ingaende anskaffningsvarden 4986 467 4824732 Marknadsvérde fastigheter
-Arets direktinvesteri 8536 27 904 i ;
re S, irektinves enngar‘ Fashgheterngs marknadsvérde 6 896 360 7346 799
-Avyttringar och utrangeringar - -2 000 per 1 januari
-Under éret genomférda omklassificeringar 108 051 135831 Investeringar i befintliga fastigheter 263 534 265 064
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 5103 054 4 986 467 Vérdeforandringar 147 470 -715503
Fastigheternas vérde per 31 december 7 307 364 6 896 360
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oY |nventarier AB{d Fordran, inkdp och forsiljning avseende koncernfiretag

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31  2023-12-31 2024 2023

Ingaende anskaffningsvarden 22 037 22141 14 433 15373 Fordran, inkdp och forsaljning

Arets inkiip 230 2097 230 1261 avseende koncernforetag

Forsaliningar och utrangeringar = -2 201 = -2 201 Forsaljning (%) 9 9%

-OmKlassificeringar -3 - = - Inkap (%) 6 6

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 22 264 22037 14 663 14 433

Arands AB har fordringar pa agarbolagen om 200 Mkr (53,9 Mkr), 200 Mkr avser villkorat aktiedgartillskott,

Ingaende avskrivningar -14212 -12.525 -9 089 -8 146 marknadsmssig ranta har erlagts pa de 53,9 Mkr i revers som &terbetalats under 2024.

Forsaljningar och utrangeringar = 1549 = 1549

-Omklassificeringar 2 - - -

Arets avskrivningar -3 031 -3235 -2 265 -2 491

Utgéende ackumulerade avskrivningar -17 241 -14 211 -11 354 -9 088

Utgaende restvarde enligt plan 5023 7 826 3309 5345

Pagaende nyanlaggningar samt till- och ombyggnader

Koncernen
2024-12-31  2023-12-31
Vid &rets borjan 321887 236 008
Investeringar 256 129 221710
Omklassificeringar -143 596 -135 831
Redovisat varde vid arets slut 434 420 321 887

Som pagéende arbete redovisas nedlagda kostnader avseende fastigheter som &r under produktion
och som vid férdigstéllande ska séljas eller redovisas i balansrékningen som férvaltningsfastighet.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31  2023-12-31
Férutbetalda kostnader 3869 4258 1504 1226
Forutbetalda forsakringsavgifter 686 150 - 82
Periodisering hyresrabatter 13726 15713 - -
Upplupna intakter 3160 3948 = -
Ovriga poster 104 - - -
Summa 21545 24 069 1504 1308
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. .o o . 0
BT (vriga avsattningar e Verkligt varde pa derivatinstrument
som anvands for sakringsandamal
Koncernen
Finansiella instrument som vérderas till verkligt vérde i balansrékningen
2024-12-31  2023-12-31
o Aranaskoncernen har ingatt rantederivat om nominellt 2 460 Mkr (2 140 Mkr) i syfte att fordela
Iﬁensmnsatfiganden - 254 l&neportfdliens ranteforfall i enlighet med beslutad finanspolicy. Overvérden pé derivatinstrumenten
Ovriga avséttningar 690 1000 uppgick pa balansdagen till 62,8 Mkr (69,8 Mkr).
Summa 690 1254
Bolaget anvénder réntederivat for att minska osékerheten i framtida réntekostnader och dérmed
690 tkr kvarvarande av 1 000 tkr avsatt 2023 for sanering av mark, inga frvntade framtida fé en jamnare kostnadsfdrdelning dver dren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt
garantiansprak finns. Aranas ger fem rs garanti efter slutférda byggentreprenader. att andelen réntederivat inte far Gverstiga utestaende laneskuld.
| huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborranta med olika ranteforfall for att minska finansierings-
. . . riskerna. En viss andel av skuldportféljens rérliga rdnta sékras med hjlp av rantederivat dér bolaget
Nl Skulder till kreditinstitut byter den rérliga réntan mot en fast rénta i en rinteswap. Per sista december finns det 23 st (20 st)
sékringsrelationer av denna typ, s k kassaflodessékringar. Sakringsrelationerna dr beskrivna i en
K Moderbol t sérskild sakringsdokumentation och effektiviteten dr testad i en sakringsmodell som analyserar de
oncernen oderbolage kritiska villkoren for respektive sékringsrelation. Ytterligare information betréffande sékringsredovisning
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31  2023-12-31 aterfinns under avsnittet, Finansiella instrument i not 1, Redovisnings- och vérderingsprinciper.
Réntebarande skulder
Forfallotidpunkt, inom ett ar frén balansdagen 1278170 1088 000 116 000 308 000
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen 2231263 2371983 370500 178 500 e e e
Summa 3509433 3450983 486500 486500 IN(o3d  Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre &n ett ar efter balansdagen Koncernen MOderbOIaget
Lan med formell lfapitalbindningounQerstigande ett &r redovisas som kortfristig skuld och uppgér till 1 278 Mkr (1 088 Mkr). 2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Planerad amortering 2025 uppgar till 2,1 Mkr (2,1 Mkr).
Genomsnittlig kapitalbindningstid Upplupna réntekostnader 11876 14 277 2116 2748
Koncernens genomsnittliga kapitalbindning uppgér pé balansdagen till 1,52 ar (1,61 ar). Upplupen fastighetsskatt - 1811 = -
Genomsnittlig rintebindningstid Forutbetalda hyror 64708 60 429 - -
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,40 &r (3,20 &r). Upplupna personalrelaterade kostnader 11478 12725 10 035 10 420
Genomsnittsrinta Upplupna drifts- och underhéliskostnader 5953 6213 = -
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 3,30 % (3,15 %). Koncernens snittrénta under 2024 Upplupen exploateringskostnad 7 556 3797 = -
uppgar til 2,96 % (3,39 %). Gvriga upplupna kostnader 2280 3317 1332 648
Checkrakningskredit Summa 103 851 102 569 13 483 13 816
Beviljat belopp for checkrakningskredit uppgér i koncernen till 35 000 tkr (0 tkr) och i moderforetaget till 35 000 tkr (0 tkr).
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Resultat fran andelar i koncernfiretag

SIDAN7 | SIDANS8 |

Moderbolaget
2024 2023
Utdelning 14 500 -
Resultatandel fran kommanditbolag 100 840 108 768
Summa 115 340 108 768

Stillda sakerheter

Koncernen
2024-12-31  2023-12-31

For skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
For eget pensionsétagande (kapitalforsékring)

3674102 3551192
= 204

Summa stéllda sékerheter

Eventualforpliktelser

Koncernen
2024-12-31  2023-12-31

3674102 3551396

Moderbolaget
2024-12-31  2023-12-31

Borgensforpliktelser inga inga
Komplementéransvar - _

3119598 3078580

3119598 3078580

Kapitaltéckningsgaranti har av Arands AB 2024-02-28 tecknats for Aranés Valand AB intill arsstdmman 2025, via dotterbolaget
Arands Forvaltning AB. Kapitaltdckningsgarantier har &ven av Aranés AB tecknats 2024-04-10 for Aranés Kolla Parkstad AB,
Arands i Kungsbacka 12 AB, Arands i Kungsbacka 13 AB, Aranas i Kungsbacka 14 AB, Aranés i Kungsbacka 15 AB, Aranés

i Kungsbacka 17 AB samt Care of Aranas AB intill &rsstamman 2025.

| SIDAN 10

Andelar i koncernforetag

LEDNING & STYRELSE

Moderbolaget

2024-12-31  2023-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 389 525 385757
Rrets forandringar
Resultatandel fran Arands KB 100 839 108 768
Uttag Arands KB -488 800 -105 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 1564 389 525
Ingéende uppskrivningar 11700 11700
Rrets forandringar = -
Utgaen_de_ackumulerade 11700 11700
uppskrivningar
Utgaende redovisat varde 13 264 401 225

Redovisat viarde Redovisat vérde

Direkt &gda dotterbolag Org nr Sate  Kapitalandel % 2024-12-31 2023-12-31
Aranés KB* 969622-1440 Goteborg - 11 864 399 825
Arands Forvaltning AB 556718-0608 Goteborg 100 1400 1400

13 264 401 225

* Aranés AB, 559001-9609, dr komplementér i Arands KB, kommanditdeldgare &r Aranéds Fastigheter AB.
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AES] forts. Forslag till disposition av resultatet

Indirekt &gda dotterbolag Org nr Siite Kapitalandel % Moderbolaget
Arands Projekt AB 556719-1423 Géteborg 100 2024
Aranés Tol6 AB 556719-1449 Géteborg 100 Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Aranas Kolla Parkstad AB 556719-1431 Goteborg 100 Balanserade vinstmedel 674 021
Aranés Varlaberg AB 556719-1415 Géteborg 100 Arets vinst 20 485
Aranés Onsalamotet AB 556747-4902 Géteborg 100 Summa 694 506
Aranas Valand AB 556791-4188 Goteborg 100 Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras sa att i ny rakning 6verfors 694 506
Aranis Fastigheter AB 556965-7025 Géteborg 100 Summa 694 506
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 Go6teborg 100

Arands i Kungsbacka 15 AB 556965-6803 Goteborg 100

Arands Parkering AB 556965-7587 Goteborg 100

Aranés 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 Goteborg 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 Kungshacka 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
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Kungshacka 2025-03-25

Anette Asklin Lars Bjorklund
Styrelseordforande Verkstallande direktor

Anders Sundberg Pontus Cornelius Lars Thunberg

Var revisionsherittelse har limnats den 2025-03-25

Bengt Kron Erik Wiklund
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r Aranis AB for r 2024. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pé sidorna 31-55 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2024 och
av dessas finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsred-
ovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr férenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa

standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och

dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information 4n 4rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och éterfinns pa sidorna 1-30.
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 gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

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

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehiller en

visentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
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verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer 4r nédvindig for att uppritta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nigra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direkt6ren f6r bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan péaverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av drsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

LEDNING & STYRELSE
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning for Aranis AB for 4r 2024 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktor 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 4r
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 dr tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pi storleken av

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlop-
ande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation 4r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande

direktéren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som
dr nodvindiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i verens-
stimmelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska skotas pa

ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot

bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Viart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta, r
att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan
féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ir férenligt
med aktiebolagslagen.

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

Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Goéteborg den 25 mars 2025

Erik Wiklund

Auktoriserad revisor

Bengt Kron

Auktoriserad revisor
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LEDNING | STYRELSE

Lars Bjorklund
T£.VD

Sarah Blomgren
Affarsomradeschef hostad & Lokal
Anstalld 2021

Jessica Wikestam
Kommunikations- och marknadschef
Anstélld 2010

Sara Helin
HR-chef
Anstélld 2023

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

Anstélld 2022 Anstélld 2018

Olof Peterson
Chef teknik, drift och utveckling Stefan Wisenius
Anstélld 2020 Tf. CFO
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Lars Bjorklund
Styrelseledamot sedan juni 2023

Fodd: 1965 =
Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Anette Asklin Management, Wharton Business School. Pontus Cornelius
Styrelseordférande sedan juni 2023 Huvudsaklig sysselsittning: Styrelseledamot sedan juni 2023
Fodd: 1961 ’

Fodd: 1968
Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan vid Géteborgs Universitet.
Huvudsaklig sysselsattning:
Styrelsearbete och egen verksamhet.
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Sluta Grév AB och

Tf. VD Aranés.

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordférande RO-Gruppen.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan
vid Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsattning:
Styrelsearbete och egen verksamhet.

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

Anders Sundberg
Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1963

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

vid Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsittning:
Styrelsearbete samt egen
verksamhet inom Exacon Holding AB.

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i lvar Kjellberg
Fastighets AB samt styrelseledamot

. i Vinga Nordic Holding AB.
Agare av Gubberoparken Fastighets AB.

Lars Thunberg
Styrelseledamot sedan juni 2023

Fodd: 1970

Stefan Wisenius
Adjungerad sedan 2024

Fodd: 1979

Huvudsaklig sysselsattning:
Advokat och partner CMS Wistrand.

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

Stena Trade & Industry AB.

Utbildning: Civilekonom, magisterexamen,
Handelshdgskolan vid Géteborgs universitet.

Huvudsaklig sysselsittning:
Tf. CFQ Aranés och egen verksamhet.

HALLBARHETSSATSNINGAR

styrelseledamot i Xano Industri AB (publ).

Utbildning: Jur. kand., Lunds Universitet.

VARA FASTIGHETER

Per Rosén
Suppleant sedan juni 2023

Fodd: 1981

Utbildning: Copywriting Academedia.
Fastighetsforvaltare,
Fastighetsakademin Géteborg.

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

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordftr-

ande i Co Nordic AB samt Styrelseledamot i

Ernst Rosén AB, Hammarviken AB, OBA AB,
Naas Fabriker AB, Barsebéck G&CC AB.

K&

g

Hakan Jarkvist
Suppleant sedan 2016

Fodd:1952

Utbildning: Ekonomexamen
G6teborgs Universitet.

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

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

———
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