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Inbjudan till teckning av preferensaktier
i Aros Bostadsutveckling AB (publ) med anledning
av utbyteserbjudande till preferensaktieagare

D I\I B Markets

Begransningar av distribution av Prospektet och teckning av Nya Preferensaktier i vissa jurisdiktioner

Ej fér distribution, publicering eller offentliggérande i eller till USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika, eller Sydkorea. Prospektet far inte skickas till personer i dessa lander eller nagon annan jurisdiktion vartill det &r otillatet att
leverera de Nya Preferensaktierna, férutom i enlighet med tillamplig lag. Férutom om det uttryckligen anges annorlunda i Prospektet kan
Nya Preferensaktier inte erbjudas, séljas, éverlatas eller levereras, direkt eller indirekt, i eller till nagot av dessa léander.

Prospektets giltighetstid

Detta prospekt godkandes av Finansinspektionen den 24 november 2020. Prospektet &r giltigt i hogst tolv manader fran detta datum
under forutsattning att Aros Bostadsutveckling AB (publ) fullgor skyldigheten att enligt férordning (EU) 2017/1129, om tillampligt, till-
handahalla tillagg till prospektet i det fall nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter intraffar som kan paverka
bedomningen av de Nya Preferensaktierna. Skyldigheten att uppréatta tillagg till prospektet galler fran tidpunkten for godkannandet
av prospektet till utgangen av teckningsperioden. Bolaget har ingen skyldighet att efter teckningsperiodens utgang uppratta tillagg
till prospektet.

Omslag: Bilden visar Aros Bostads projekt LINK Jarva Krog




VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet") har upprittats med anledning av Aros Bostads-
utveckling AB (publ):s erbjudande till innehavare av preferensaktier i bolaget
om frivillig inl6sen av befintliga preferensaktier av serie A ("Befintliga Prefe-
rensaktier") med aterbetalning genom inlosenfordran samt efterféljande
teckning av nya preferensaktier av serie B ("Nya Preferensaktier") i bolaget
med betalning genom kvittning av inlésenfordran i enlighet med villkoren som
anges i Prospektet ("Utbyteserbjudandet").

Med "ArosBostad" eller "Bolaget" avses, beroende pa sammanhanget,
Aros Bostadsutveckling AB  (publ), org.nr 556699-1088, ett svenskt
publikt aktiebolag, eller den koncern i vilken ArosBostad dr moderbolag
("Koncernen"). Vid hinvisningar till "Nasdaq First North Growth Market"
avses, i enlighet med Europarlamentets och Rédets direktiv (EU) 2014/65
("MIiFID II"), den multilaterala handelsplattformen och tillvixtmarknaden for
sma och medelstora féretag som bedrivs av Nasdaq Stockholm AB dér Bolagets
Befintliga Preferensaktier dr upptagna till handel. Vid hidnvisning till "Euroc-

ne

lear Sweden" asyftas Euroclear Sweden AB.

Prospektet dr upprittat som ett EU-tillvixtprospekt i enlighet med artikel 15
i Europaparlamentets och Rédets forordning (EU) 2017/1129 ("Prospektfor-
ordningen"). Prospektet har godkints och registrerats av Finansinspektionen,
som dr den svenska behdriga myndigheten enligt Prospektférordningen,
i enlighet med artikel20 i Prospektforordningen. Finansinspektionen
godkinner Prospektet enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstin-
dighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen.
Godkannandet bor inte betraktas som nagot slags stod for Bolaget eller stod for
kvaliteten pd de virdepapper som avses i Prospektet och innebir inte att Finan-
sinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller full-
stindiga. Varje investerare uppmanas att gora sin egen beddmning av huruvida
det dr lampligt att anta erbjudandet som omfattas av Utbyteserbjudandet. For
Prospektet giller svensk ritt. Tvist med anledning av Prospektet och ddrmed
sammanhéngande rittsférhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt,
varvid Stockholms tingsritt ska utgora forsta instans.

Inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") limnas inget erbju-
dande till allmidnheten av aktier i andra medlemsstater dn Sverige. I andra
medlemsstater inom EES dér Prospektférordningen dr tillimplig kan ett erbju-
dande av aktier endastldmnasienlighet med undantag i Prospektforordningen
samt eventuella implementeringsatgirder.

Inga Nya Preferensaktier far erbjudas, tecknas, séljas eller verforas, direkt
eller indirekt, i eller till USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller ndgon annan jurisdik-
tion dér sadan distribution kréver ytterligare prospekt, registrering eller andra
atgirder utover de som foljer av svensk ritt eller annars strider mot tillimpliga
regler i sddan jurisdiktion eller inte kan ske utan tillimpning av undantag fran
sddan dtgird. Teckning och forvérv av virdepapper i strid med ovanstdende
begrinsningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet,
eller 6nskar investera i Aros Bostad, maste informera sig om och félja ndmnda
begrinsningar. Atgirder i strid med begrinsningarna kan utgéra brott mot
tillimplig virdepapperslagstiftning. Aros Bostad forbehaller sig ritten att efter
eget bestimmande ogiltigforklara anmilan om teckning av Nya Preferens-
aktier om Aros Bostad eller dess radgivare anser att sidan teckning kan inbe-
gripa en overtridelse eller ett dsidoséttande av lagar, regler eller foreskrifter i
négon jurisdiktion. Inga aktier eller andra viardepapper utgivna av Bolaget har
registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act
fran 1933, enligt dess senaste lydelse, eller virdepapperslagstiftningen i ndgon
delstat eller annan jurisdiktion i USA, inklusive District of Columbia.

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehéller vissa framdtriktade uttalanden och asikter. Fram-
atriktade uttalanden &r uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och
hindelser och sidana uttalanden och asikter som ror framtiden och som, till
exempel, innehdller formuleringar som "antar", "anser", "avser", "bedémer",
"beriknar", "borde", "bor", "enligt uppskattningar”, "forutser", "forutsiger”,
"forvantar”, "har asikten"”, "kan", "kommer att", "planerar", "planldgger",
"potentiell”, "prognostiserar”, "skulle kunna", "sévitt kint", "tror" eller
liknande uttryck, och i varje fall negationer dérav, dar avsikten ar att identi-
fiera ett uttalande som framatriktat. Detta géller, framforallt, uttalanden och
asikter i Prospektet som behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer
och férvintningar for Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvixt
och l6nsamhet samt den generella ekonomiska och juridiska miljon och andra
fragestillningar som ror Bolaget.

Framétriktade uttalanden baseras pa berdkningar och antaganden som gors pa
grundval avvad Bolaget kiinner till per dagen for Prospektet. Sddana framatrik-
tade uttalanden paverkas av risker, osikerheter och andra faktorer som kan leda
till att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stall-
ning och rorelseresultat, kan komma att skilja sig fran faktiska resultat, eller
inte uppfylla de férvantningar som uttryckligen eller underforstatt har anta-
gits eller beskrivits i dessa uttalanden, eller visa sig vara mindre gynnsamma
an resultaten som uttryckligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits
i dessa uttalanden. P4 motsvarande sitt bor potentiella investerare inte sétta
orimligt hog tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de rekommenderas
starkt att lisa Prospektet i sin helhet. Bolaget kan inte limna nagra garantier
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for den framtida riktigheten hos de presenterade sikterna, eller huruvida de
forutspadda utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Med anledning av de risker, osdkerheter och antaganden som sammanhénger
med framdtriktade uttalanden, dr det méjligt att de i Prospektet nimnda fram-
tidahdndelsernainte kommer attintréffa. De framatriktade uppskattningar och
forhandsberékningar som hérstammar fran tredjepartsstudier och hinvisas
till i Prospektet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomférande
eller hindelser kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sdidana
uttalanden till f6ljd av, utan begrénsning: dndringar av allménna ekonomiska
forhallanden, framforallt ekonomiska férhéllanden pd marknader dir Bolaget
verkar, andrade rantenivaer, andrade valutakurser, andrade konkurrensnivaer
och dndringar ilagar och férordningar.

Efter Prospektets offentliggorande atar sig inte Bolaget eller ndgon annan, om
det inte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq First North Growth Markets regel-
verk for emittenter, att uppdatera framéatriktade uttalanden eller anpassa dessa
framatriktade uttalanden efter faktiska hindelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation héanférlig till Bola-
gets verksamhet och den marknad som Bolaget dr verksamt pa. Om inte annat
anges dr sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika killor.

1 branschpublikationer eller -rapporter anges vanligen att information som
aterges dari har erhallits frdn kéllor som bedoms vara tillforlitliga, men att
riktigheten och fullstindigheten i sddan information inte kan garanteras.
ArosBostad har inte verifierat informationen, och kan darfor inte garan-
tera korrektheten, i den bransch- och marknadsinformation som aterges i
Prospektet och som har himtats frin eller harror frin branschpublikationer
eller -rapporter. Sddan information ar baserad pa marknadsundersokningar,
vilka till sin natur &r baserade pa urval och subjektiva bedémningar, daribland
bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inklu-
deras i den relevanta marknaden, bade av de som utfor undersokningar och de
som har tillfragats.

Prospektet innehaller ocksé uppskattningar av marknadsdata och information
hirledd darifran och som inte kan inhdmtas fran publikationer av marknads-
undersokningsinstitutioner eller nagra andra oberoende killor. Sidan infor-
mation har tagits fram av Bolaget baserat pa tredjepartskéllor och Bolagets
egnainterna uppskattningar. Imanga fall finns det inte ndgon publik tillgénglig
information och sidana marknadsdata frén exempelvis branschorganisa-
tioner, myndigheter eller andra organisationer och institutioner. Bolaget anser
att dess uppskattningar av marknadsdata och information hirledd dérifran ar
anvindbara for att ge investerare en béttre forstaelse av savil branschenivilken
Bolaget verkar som Bolagets stéllning inom branschen.

Information fran tredje man har atergetts korrekt och, savitt Bolaget kinner till
ochkanutréna avsadan information, inga sakforhallanden har utelimnats som
skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Presentation av finansiell information

Bolagets reviderade arsredovisningar for rikenskapsaren 2019 och 2018, samt
den ej reviderade men Gversiktligt granskade deldrsrapporten for perioden
1januari-30 september 2020, vilka har upprittats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), utgivna av International Accoun-
ting Standards Board, (IASB) sdsom de antagits av EU, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner samt tillimpliga uttalanden (UFR) samt relevanta delar av arsredo-
visningslagen (1995:1554) inforlivas genom hénvisning och utgor en del av
Prospektet. Om inget annat uttryckligen anges har ingen finansiell information
i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell informa-
tion i Prospektet som ror Bolaget och som inte ingar i den reviderade infor-
mationen eller som inte har granskats av Bolagets revisor, hdrstammar fran
Bolagets internredovisning och rapporteringssystem. Viss finansiell och annan
information som presenteras i Prospektet har avrundats for att gora informa-
tionen mer lattillgdnglig for lasaren. Foljaktligen 6verensstimmer inte siff-
rorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Alla finansiella belopp
anges i svenska kronor ("SEK"), om inte annat anges. "MSEK" star for miljoner
kronor och "TSEK" star for tusen kronor.

Nasdaq First North Growth Market

Nasdagq First North Growth Market dr en registrerad tillvixtmarknad f6r sma
och medelstora féretagienlighet med Direktiv 2014/65/EU om marknader for
finansiella instrument, sisom implementerat i den nationella lagstiftningen i
Danmark, Finland och Sverige, och drivs av en bors inom Nasdaq-koncernen.
Emittenter pd Nasdaq First North Growth Market 4r inte foremal f6r samma
regler som emittenter pa reglerad marknad, sasom definierat i EU-lagstiftning
och implementerat i nationell lagstiftning. De ér istéllet foremal for mindre
omfattande regler anpassade for mindre tillvixtforetag. Riskerna hanforliga
till en investering i en emittent pd Nasdaq First North Growth Market kan
darfor vara hogre dn en investering i en emittent pa den reglerade marknaden.
Alla emittenter som har aktier upptagna till handel pa Nasdaq First North
Growth Market har en Certified Adviser som Gvervakar att reglerna efterlevs.
Det ir respektive bors inom Nasdaq-koncernen som godkénner ansékan om
upptagande till handel.
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Handlingar inforlivade genom hanvisning

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas i Prospektet genom héanvisning och informationen, till vilken hanvis-
ning sker, ska lasas som en del av Prospektet. Nedan angiven information som del av féljande dokument ska anses inforlivade
i Prospektet genom hanvisning. Kopior av Prospektet och de handlingar som inforlivats genom hanvisning kan erhallas fran
Aros Bostad elektroniskt via Bolagets webbplats, www.arosbostad.se, eller erhallas av Bolaget i pappersformat vid Bolagets
huvudkontor med adress: Hamngatan 13, 111 47 Stockholm. Bolaget bedémer att de delar av dokumenten som inte inforlivas
i Prospektet antingen inte ar relevanta for investerare eller sa aterges motsvarande information pa annan plats i Prospektet.

Observera att informationen pa Bolagets eller tredje parts hemsida inte ingar i Prospektet savida inte denna information
inférlivas i Prospektet genom hénvisning. Information pa Bolagets eller tredje parts hemsida har inte granskats eller

godkénts av Finansinspektionen.

Delarsrapport for perioden 1 januari-30 september 2020

Sidhanvisning

Koncernens rapport 6ver totalresultat 20
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 21
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 22
Koncernens rapport 6ver kassaflode 23
Koncernens noter 26-31
Revisors granskningsrapport 37

Aros Bostads delarsrapport fér perioden 1januari-30 september 2020 finns pa féljande lank:
https://mb.cision.com/Main/16425/3240649/1337737.pdf

Aros Bostads arsredovisning fér rakenskapsaret 2019

Sidhanvisning

Forvaltningsberattelse 36-38
Koncernens rapport 6ver totalresultat 39
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 40
Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital 41
Koncernens rapport 6ver kassaflode 42
Koncernens noter 43-58
Revisionsberattelse 71-73

Aros Bostads arsredovisning fér rédkenskapsaret 2019 finns pa féljande lank:
https://issuu.com/arosbostad2/docs/aros_bostad_rsredovisning_2019

Aros Bostads arsredovisning fér rakenskapsaret 2018

Sidhanvisning

Forvaltningsberattelse 32-34
Koncernens rapport éver totalresultat 35
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 36
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 37
Koncernens rapport 6ver kassaflode 38
Koncernens noter 39-53
Revisionsberattelse 67-69

Aros Bostads arsredovisning fér rakenskapsaret 2018 finns pa féljande lank:
https://issuu.com/arosbostad2/docs/aros_bostad_rsredovisning_2018
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Sammanfattning

INLEDNING

1.1 Aktieslag och ISIN  Utbyteserbjudandet omfattar Nya Preferensaktier i Aros Bostadsutveckling AB (publ).
De Nya Preferensaktierna har ISIN-kod SE0015195706.

1.2 Bolagsinformation  Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Org.nr. 556699-1088
Identifieringskod (LEI): 549300XBM23EMOLANS40
Hamngatan 13, 111 47 Stockholm
08-678 66 40, info@arosbostad.se
www.arosbostad.se

1.3 Behdrig myndighet  Prospektet har granskats och godkénts av Finansinspektionen som &ar den svenska behoriga myndigheten fér godkannandet av
Prospektet enligt Prospektférordningen. Finansinspektionen kan kontaktas pa foljande kontaktuppgifter:

Finansinspektionen

Box 7821,103 97 Stockholm

+46 (0)8 408 980 00, finansinspektionen@fi.se
Hemsida: www.fi.se

1.4 Godkénnande av Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 24 november 2020.
Prospektet

1.5 Upplysningar och Sammanfattningen bor lasas som en introduktion till EU-tillvaxtprospektet och alla beslut om att investera i vardepapperen bor
varningar grundas pa att investeraren studerar hela EU-tillvaxtprospektet. Vid handel i vardepapper kan investeraren forlora hela eller delar av
sitt investerade kapital.

Om ett yrkande relaterat till information i ett EU-tillvaxtprospekt gérs i domstol kan den investerare som ar karande enligt nationell
lagstiftning i medlemsstaterna bli tvungen att betala kostnaden for att 6versatta EU-tillvaxtprospektet innan de rattsliga férfaran-
denainleds. Civilrattsligt ansvar omfattar enbart de personer som har presenterat sammanfattningen, inklusive dversattningar av
denna, men enbart om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller inkonsekvent jamfért med de andra delarna av EU-tillvéaxt-
prospektet eller om den tillsammans med andra delar av EU-tillvaxtprospektet inte ger den nyckelinformation som investerare
behéver vid beslut om huruvida de ska investera i de berérda vardepapperen.

NYCKELINFORMATION OM AROS BOSTAD

21 Om Aros Bostad Aros Bostadsutveckling AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktie-
bolagslagen (2005:551). Bolaget har sitt sate i Stockholms lan, Stockholms kommun. Verkstallande direktor i Bolaget ar Magnus
Andersson.

Huvudsaklig verksamhet

Aros Bostad &r en bostadsutvecklare inom Stockholmsomrédet vars affarsidé ar att férvarva och utveckla fastigheter i syfte att
skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader i bra geografiska lagen. Bolaget grundades 2006 och den priméara geografiska
marknaden &r Storstockholm, vilket avser Stockholms lan, samt Uppsala. Bolagets fokus har évergatt fran att historiskt ha konverte-
rat kontorsfastigheter till bostader till att per dagen for Prospektet fokusera pa nyproduktion av bostéder, vilket utgor Aros Bostads
huvudsakliga verksamhet. Bolagets projektportfélj har byggts upp i fondstrukturer tillsammans med institutionella investerare, samt
genom egna forvarv.

Aros Bostad har, per dagen for Prospektet, totalt 27 projekt med en total utvecklingsbar area om cirka 362 000 kvm, motsvarande
cirka 4 300 potentiella lagenheter, och en utvecklingsvolym om cirka 22 miljarder SEK. Projektportféljen har byggts upp i fonder
tillsammans med institutionella investerare samt genom egna férvarv.

Agarférhallanden

Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav 6verstigande fem procent av aktierna eller rostetalet i Bolaget, samt de ledande
befattningshavarnas innehav, per den 30 september 2020 inklusive darefter kanda férandringar fram till dagen for Prospektet.
Bolaget ar inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon aktieégare.

Antal Befintliga Antal Andel Andel roster
Aktieagare Preferensaktier stamaktier aktiekapital (%) (%)
Vencom Residential AB" 45109 7669 807 20,77 23,44
Sultanen Invest AB? 60805 6410 419 17,42 19,60
Forsta AP Fonden 0 6387192 17,19 19,51
PRP Management AB® 0 4990 320 13,43 15,24
LMK 3177127 3318900 17,49 11,1
Totalt, storre aktieagare 3283041 28776 638 86,30 88,89
Totalt, ledande befattningshavare® 300 1321300 3,56 4,04
Ovriga aktiedgare 1615171 2154750 10,15 7,07
Totalt 4898512 32252688 100,00 100,00

1) Kontrolleras av styrelseordférande Johan A. Gustavsson.

2) Kontrolleras av styrelseledamot Samir Taha.

3) Kontrolleras av styrelseledamot Per Rutegard.

4) Avser LMK Forward AB, LMK Industri Aktiebolag, LMK Stiftelsen, LMK (SEB Life International) och LMK Ventures AB.
5) Avser Magnus Andersson, Ken Wendelin, Henrik Sundén, Anna Akerlund, Louise Saxholm och Fredrik Hjortzén.
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2.2 Finansiell Nedan presenteras viss historisk finansiell nyckelinformation fér Aros Bostad avseende rakenskapsaren 2019, 2018 samt delars-
nyckelinformation perioden 1januari-30 september 2020 och 2019. Den finansiella nyckelinformationen avseende rakenskapsaren 2019 och 2018 har

hamtats fran Aros Bostads reviderade arsredovisningar for samma perioder och delarsinformationen for perioden 1januari-30 sep-
tember 2020, med jamférelsesiffror for samma period 2019, har hamtats fran Bolagets ej reviderade men 6versiktligt granskade
delarsrapport for perioden 1januari-30 september 2020. Vidare presenteras nedan viss omraknad finansiell information avseende
rakenskapsaret 2019, vilken har uppréttats till f6ljd av Bolagets tillampning av ny redovisningsprincip i enlighet med vad som anges
nedan, vilken har hamtats fran Bolagets ej reviderade men 6versiktligt granskade delarsrapport fér perioden 1 januari-30 september
2020. Omréaknad historisk finansiell informationen presenteras for rakenskapsaret 2019 samt for perioden 1januari-30 september
2020 med jamforande omraknad finansiell information fér motsvarande period 2019. Bolagets arsredovisningar har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board, sasom de
antagits av EU, samt relevanta delar av arsredovisningslagen (1995:154) och rekommendationen fran Radet for finansiell rappor-
tering RFR 1"Kompletterande redovisningsregler for koncerner”. Delarsrapporten for perioden 1 januari-30 september 2020 har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Fran och med 1januari 2020 har Aros Bostad tillampat en ny redovisningsprincip till f6ljd av den dialog som bérsnoterade bostads-
utvecklare fort med Finansinspektionen angaende tillampningen av IFRS 10 "Koncernredovisning” och IFRS 15 "Intékter fran

avtal med kunder" avseende redovisning av intakter fran bostadsprojekt som utfors at en bostadsrattsforening. Detta innebar en
paverkan pa Koncernens finansiella resultat och finansiella stallning da intakter fran forsaljning av fastigheter enligt tidigare redovis-
ningsprincip har redovisats vid férsaljning till bostadsrattsféreningen och intékter fran projektets genomférande har redovisats med
tillampning av successiv vinstavrakning i takt med att arbetet utforts. Som en f6ljd av den andrade redovisningsprincipen ar

det bostadsrattskoparen, och inte bostadsrattsféreningen, som utgor kunden till Aros Bostad. Intakten redovisas efter andringen

av redovisningsprincip da bostadsrattsképaren tilltrader bostaden.

Koncernens resultatrakning i sammandrag

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2019" 2018"
Rorelsens intakter 12778 19 227 27 691 210 609 36204
Roérelseresultat -42115 23495 13433 22529 2164
Periodens resultat -43 961 20866 9511 19 381 -621
Resultat per aktie, fore utspadning SEK -1,36 0,75 0,29 0,70 -0,02
Resultat per aktie, efter utspadning SEK -1,36 0,75 0,29 0,68 -0,02
Rérelsemarginal, % Neg 139,9 53,9 10,8 6,4

1) Berdknad i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.

Koncernens balansriakning i sammandrag

30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2019" 2018"
Summa tillgangar 811863 659757 810165 809 299 536 730
Summa eget kapital 466 960 414170 552559 603560 436 437

1) Beraknad i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.

Koncernens rapport dver kassafléden i sammandrag

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2019" 2018"
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -88672 -50976 -178 360 -117 559 -60 865
Kassafléde fran investeringsverksamheten -20 241 -63 236 -72 836 -92 486 -45892
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 38480 45222 247 610 204 845 94 558
Periodens kassaflode -70 433 -68990 -3586 -5200 -12199

1) Berdknad i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.

Koncernens nyckeltal

TSEK (om ej annat anges) jan-sep 2020 jan-sep 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019" jan-dec 2018"

IFRS-nyckeltal
Resultat fore skatt -43 961 20 866 9509 19 381 -1024

Alternativa nyckeltal
Soliditet, % 57,5 62,8 68,2 74,6 81,3

1) Beréknad i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.
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2.3 Huvudsakliga risker Risker relaterade till Bolagets verksamhet och bransch

fér Aros Bostad

Makroekonomiska risker kan fa en stor inverkan pa Bolagets verksamhet

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, till exempel allmén, global eller nationell konjunktu-
rutveckling, utvecklingen av den pagaende COVID-19-pandemin, tillvaxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bosta-
der och lokaler, forandringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och férandrade rantenivaer.
Marknadsstérningar pa fastighetsmarknaden, i synnerhet avseende Storstockholmsomrédet, for vilket sannolikheten bedéms som
oséker, kan negativt paverka efterfragan for Bolagets bostader och Bolagets formaga att genomféra sina projekt och fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets framtidsutsikter, resultat och finansiella stallning.

Den fortsatta utvecklingen av den pagaende COVID-19-pandemin &ar osiker och kan negativt paverka

forutsattningarna fér Bolaget att framgangsrikt bedriva sin verksamhet

Pandemin paverkar Aros Bostad i férsta hand indirekt genom pandemins direkta och indirekta effekt pa den makroekonomiska
utvecklingen pa marknader déar Bolaget bedriver eller planerar att bedriva bostadsutvecklingsprojekt. Om till exempel de byggen-
treprendrer som Aros Bostad anlitar (eller deras underleverantorer) utsétts for negativa effekter till foljd av pandemin (till exempel
konkurser) kan det negativt inverka pa Bolagets mojligheter att byggstarta och/eller fardigstalla sina projekt. Utvecklingen av
COVID-19-pandemin kan vidare negativt paverka forutsattningarna och benédgenheten for bostadskdpare att ta upp bostadslan och
kopa nyproducerade bostadsrétter, till exempel pa grund av 6kad arbetsléshet och 6kat antal konkurser.

Tidskravande detaljplane- och bygglovsprocesser kan leda till forsenade och/eller fordyrade projekt

For att Bolaget ska kunna inleda byggnation av bostader pa en fastighet kréavs i allmanhet en antagen detaljplan och ett beviljat
bygglov. De fastigheter som Bolaget forvarvar ar inte alltid belagna inom omraden med en sedan tidigare antagen detaljplan eller en
detaljplan eller ett bygglov som tillater byggnation av bostader i enlighet med Bolagets planer. Processen for att anta eller &ndra en
detaljplan samt bevilja ett bygglov genomfors i enlighet med plan- och bygglagen i kommunal regi. Eftersom processen majliggor
for sakéagare att dverklaga fattade beslut kan denna tid forlangas och processerna kan aven kréava tidskravande utredningar, till
exempel miljoutredningar avseende tidigare dgares verksamhet pa fastigheten eller arkeologiska utgravningar.

Bolagets verksamhet ar foremal for politiska risker pa saval nationell som regional niva

Bostadsutveckling paverkas i hog utstrackning av lagar och andra férordningar samt myndighetsbeslut avseende exempelvis plan-
och byggatgarder, miljo, sékerhet, tillatna byggmaterial och byggnormer. Bolaget paverkas aven av politiska beslut och myndighets-
beslut relaterade till befolkningstillvaxt, invandring, sysselsattning, hyresreglering, subventioner, rérlighet pa bostadsmarknaden,
rantenivaer samt amorteringskrav. Bolaget kan endast i undantagsfall paverka utvecklingen av dessa faktorer och i sddana fall
endast i ytterst begransad omfattning. Pa regional niva ar Aros Bostad féremal for politiska risker kopplade till detaljplane- och
bygglovsprocesserna med avseende pa kommunernas planmonopol. Kommunernas vilja att exploatera mark inom kommunens
gréanser kan paverkas av férskjutningar av makt och/eller den lokala opinionen i de kommuner Bolaget bedriver, eller planerar att
bedriva, verksamhet, och kan darmed paverka Bolagets majlighet att utnyttja mark fér bostadsutveckling.

Motpartsrisker kopplat till projektutveckling

Det finns en risk att en eller flera byggentreprendorer eller andra underleverantorer som har en kontraktuell forpliktelse gentemot
Aros Bostad eller byggentreprendren inte kan uppfylla sina ataganden. Ett materialiserande av risken, for vilket sannolikheten
beddéms som medel, kan bero pa en mangd olika orsaker, varav méanga ar utom Bolagets direkta kontroll och vara hanforligt till bland
annat utvecklingen och utbredningen av den pagaende COVID-19-pandemin, den generella makroekonomiska utvecklingen samt
politiska beslut.

Konkurrensen om attraktiva fastigheter ar hard

Bolaget och dess konkurrenter vill manga ganger driva bostadsutvecklingsprojekt inom samma geografiska omraden och konkur-
rensen om tillgangliga fastigheter i Storstockholmsomradet ar hard. Det finns en risk att Bolagets konkurrenter forvarvar fastigheter
som Bolaget hade velat forvarva, att Bolagets konkurrenter kan erbjuda konkurrenskraftigare erbjudanden i markanvisningsproces-
ser och att priserna for fastigheter som &r intressanta for Koncernen drivs till sddana nivaer som inte ar kommersiellt hallbara for
Bolaget.

Miljorisker kopplade till Bolagets fastigheter

Eftersom Bolaget regelbundet férvarvar fastigheter och mark som en del av sin verksamhet innebar det att krav kan komma att
riktas mot Bolaget eller dess koncern-/intresseforetag for marksanering eller efterbehandling péa grund av forekomst av, eller miss-
tanke om, férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten, for att sdkerstalla att fastigheten &r i sddant skick som kravs enligt
miljobalken. Vidare kan fastigheterna innehalla, eller kan komma visa sig innehélla, &mnen som inte far finnas pa fastigheter som
anvands for bostadsandamal, till exempel asbest, vilket kan medfora att Bolaget tvingas vidta saneringsatgarder.

Forsakringsrisker avseende Bolagets projektfastigheter

Det redovisade vardet av Bolagets projektfastigheter uppgick till totalt cirka 263 MSEK under 2019. Det finns en risk att det forsak-
ringsskydd som Aros Bostad har for fastigheter och projekt visar sig vara otillrackligt, eller att skador uppstar som inte omfattas av
Bolagets nuvarande forsékringar.

Bolaget behover kontinuerlig tillgang till kapital fér att kunna investera i nya projekt

Bolagets verksamhet ar kapitalintensiv och Bolaget behover kontinuerlig tillgang till kapital for att kunna investera i nya projekt.

Per dagen for Prospektet bestar Aros Bostads finansieringskéllor framst av checkrékningskrediter (byggnadskreditiv), banklan,
fondfinansiering samt projekt i egen balansrékning. Aros Bostads tillgang till finansiering och dess majlighet att erhélla sadan fran
tredje part eller pa annat satt ar beroende av olika faktorer som kan begransa sadan tillganglighet. Oavsett vilken typ av finansiering
som Bolaget vid var tid valjer att soka finns en risk, for vilken sannolikheten bedéms som medel, att sddan finansiering inte kan
tillhandahallas eller endast kan tillhandahallas Bolaget pa villkor som inte ar kommersiellt godtagbara for Bolaget, vilket kan leda till
att Bolagets pagaende eller beslutade investeringar forsenas eller att projekt/fastigheter behéver avyttras.

NYCKELINFORMATION OM BOLAGETS VARDEPAPPER

3.1

Aktiernas
réttigheter

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut tre olika aktieslag, stamaktier, preferensaktier av serie A (de Befintliga Preferensaktier-
na) och preferensaktier av serie B (de Nya Preferensaktierna). De Nya Preferensaktierna som omfattas av Utbyteserbjudandet ar
av samma slag. Rattigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som féljer av bolagsordningen, kan endast
andras enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551). Samtliga utgivna aktier i Bolaget ar denominerade i svenska
kronor (SEK) och ar fullt betalda och fritt verlatbara.

Per dagen for Prospektet finns totalt 37 151 200 aktier utestaende i Bolaget, férdelat mellan 32 252 688 stamaktier och
4898 512 Befintliga Preferensaktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,02 SEK.

Rostratt
Stamaktie medfor en rost och Befintliga samt Nya preferensaktier en tiondels rost pa bolagsstammor. Varje aktieagare ar berattigad
till det antal réster som motsvarar aktiedgarens aktieinnehav i Bolaget.
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Aktiernas
réttigheter
- Fortséttning

Handel pa Nasdag
First North Growth
Market

Huvudsakliga
risker kopplade till
Bolagets aktier

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av stamaktier
samt Befintliga Preferensaktier och Nya Preferensaktier ha foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier av samma slag innehavaren forut ager. Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut
aktier endast av ett eller tva slag ska innehavare av aktier av det slag som ges ut ha foretradesréatt att teckna nya aktier i forhal-
lande till det antal aktier av samma slag innehavaren férut ager. Innehavare av samtliga aktieslag ska ha ratt att teckna den del av
emissionen som inte tecknas av aktiedgare eller, i forekommande fall, innehavare av utfardade teckningsratter berattigade till priméar
foretradesratt.

Ratt till utdelning pa Nya Preferensaktier
Enligt Bolagets bolagsordning ska, om bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, preferensaktier medféra foretradesratt till
utdelningen framfér stamaktierna enligt féljande. Den arliga preferensutdelning uppgar till 7,50 SEK per Ny Preferensaktie och 8,50
per Befintlig Preferensaktie. Utbetalning av preferensutdelningen ska goras kvartalsvis. Ratt till preferensutdelning ska foreligga
forsta gdngen den forsta avstamningsdag som infaller efter den 30 juni 2018 avseende Befintliga Preferensaktier och férsta gangen
den avstamningsdag som infaller efter 30 juni 2021 avseende Nya Preferensaktier. Ingen réatt till preferensutdelning avseende de
Befintliga respektive Nya Preferensaktierna foreligger pa avstamningsdagar som infaller fore dessa datum. Avstamningsdagar for
de kvartalsvisa utbetalningarna avseende de Befintliga och de Nya Preferensaktierna ska vara 1 mars, 1juni, 1 september och 1 de-
cember varje ar. Utbetalning av preferensutdelning ska ske pa tredje bankdagen efter avstamningsdagen.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning for aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Aktieagare som inte har
skatteméassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt.

Rétt till behallning vid likvidation

Om Bolaget upploses ska Befintliga Preferensaktier samt Nya Preferensaktier medféra foretradesratt framfor stamaktier att ur
Bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande ett i bolagsordningen séarskilt beraknat inlosenbelopp vid tid-
punkten for upplésningen, jamnt fordelat pa varje preferensaktie. Darefter sker utskiftning till innehavare av stamaktier. Preferens-
aktier ska i 6vrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

Inlésen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst antal eller samtliga Befintliga och/
eller Nya Preferensaktier efter beslut fran styrelsen eller bolagsstamma. Fordelningen av vilka Befintliga och/eller Nya Preferens-
aktier som ska inlsas ska ske pro rata i forhallande till det antal Befintliga respektive Nya Preferensaktier som varje preferensaktie-
agare ager.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska berdknas enligt formel i Bolagets bolagsordning.

Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststélls utifran langsiktig tillvaxt, resultatutveckling och kapitalbehov med hénsyn tagen

till vid var tid gallande mal och strategier. Utdelningen ska, i den man utdelning féreslas, vara val avvagd med hansyn till verksam-
hetens mal, omfattning och risk. Aros Bostad avser inte att ge nagon utdelning pa stamaktien under de narmaste aren da resurser
kommer att ga till att produktionsstarta flera projekt inom ramen fér den befintliga projektportfoljen, samt till att forvarva nya
projekt. Forutsatt att vinstutdelning beslutas av Bolagets aktieagare pa bolagsstimma, har innehavare av Bolagets preferensaktier
foretradesratt till vinstutdelning framfér stamaktierna i enlighet med bolagsordningens bestammelser.

De Nya Preferensaktierna i Utbyteserbjudandet kommer att bli féremal for ansokan om upptagande till handel pa den multilatera-
la handelsplattformen och tillvaxtmarknaden for smé& och medelstora foretag Nasdaq First North Growth Market. Sddan handel
berédknas inledas den 30 december 2020.

Risker relaterade till Bolagets aktier och Utbyteserbjudandet

De Befintliga Preferensaktierna kan komma att inte méta tillampligt spridningskrav

Bolaget avser att efter den sista utbetalningen av utdelningen som beslutades om pé arsstamman den 15 juni 2020, med st6d av
bolagsordningens bestammelser om inlésen, pakalla inlésen av de Befintliga Preferensaktier som inte blir inldsta inom ramen for
Utbyteserbjudandet till nominellt belopp om 100 SEK per Befintlig Preferensaktie. Under tiden fram till dess &r det Bolagets avsikt
att de Befintliga Preferensaktierna ska vara féremal for fortsatt handel pa Nasdagq First North Growth Market, forutsatt att Nasdaq
First North Growth Markets spridningskrav uppfylls. Det finns en risk att de Befintliga Preferensaktierna, efter genomférandet av
Utbyteserbjudandet, inte uppfyller Nasdaq First North Growth Markets spridningskrav, vilket kan innebéra att Bolaget tvingas anso-
kan om avnotering av de Befintliga Preferensaktierna tidigare an vad Bolaget per dagen for Prospektet avser.

Priset for de Nya Preferensaktierna kan komma att vara volatilt och handeln inaktiv

Den Befintliga Preferensaktien har varit upptagen till handel pa Nasdaq First North sedan november 2018. Aktiekursen har stund-
tals varit volatil och omséattningen begrénsad. Det hogsta respektive lagsta pris till vilket den Befintliga Preferensaktien i Aros Bo-
stad har handlats sedan noteringen fram till den 30 september 2020 &r 120 SEK (september 2019) respektive 87 SEK (mars 2020).
Det finns en risk att investerare forlorar hela eller delar av sin investering. Det finns ocksa en risk att aktiedgare inte har mgjlighet att
avyttra sitt innehav vid varje given tidpunkt d& handeln framgent kan vara féremal for inaktivitet eller vara illikvid.

Bolagets stérre aktiedgares ageranden kan paverka évriga aktiedgare och priset fér de Nya Preferensaktierna

Bolagets stamaktiedgare kommer att kunna utdva ett betydande inflytande 6ver utgangen i de arenden som hanskjuts till Aros Bo-
stads aktieagare for godkénnande, inklusive val av styrelseledaméter och eventuella 6kningar av aktiekapitalet, samgaenden,
konsolideringar eller férsaljningar av samtliga, eller ndstan samtliga, Aros Bostads tillgangar. Stamaktieédgarnas intressen kan avvika
fran andra aktiedgares intressen och de kan komma att utéva sitt inflytande dver Aros Bostad pa ett satt som inte ligger i 6vriga
aktiedgares intresse. Kursen for preferensaktierna kan vidare sjunka om det sker en omfattade forséljning av aktier i Bolaget, sarskilt
forsaljningar fran styrelseledaméter, ledande befattningshavare och/eller stérre aktiedgare, eller nar ett storre antal aktier séljs.

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Aros Bostadsutveckling AB (publ) Aros Bostadsutveckling AB



INFORMATION OM UTBYTESERBJUDANDET
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Villkor och
tidsplan for
Utbytes-
erbjudandet

Allmant om Utbyteserbjudandet
Extra bolagsstamman i Aros Bostad beslutade den 23 november 2020, pa férslag fran styrelsen, om ett erbjudande till innehavare
av Befintliga Preferensaktier om frivillig inlosen av Befintliga Preferensaktier med efterfoljande teckning av Nya Preferensaktier. Om
samtliga Befintliga Preferensaktier |6ses in for teckning av Nya Preferensaktier kommer 4 996 479 Nya Preferensaktier att emitteras
inom ramen for Utbyteserbjudandet, medférandes en utspadning for stamaktiedgare i Bolaget om 0,26 procent av aktiekapitalet
och 0,03 procent av résterna baserat pa antalet aktier och roster i Bolaget efter genomférandet av Utbyteserbjudandet men innan
genomférandet av den Riktade Emissionen.

Bolagets kostnader med anledning av Utbyteserbjudandet beraknas uppga till cirka 4,35 MSEK.

Inlésenférfarande, inlosenbelopp och teckningskurs

Preferensaktiedgare erbjuds genom Utbyteserbjudandet inlosen av Befintliga Preferensaktier till ett inlosenbelopp om 102 SEK per
inlost Befintlig Preferensaktie att anvandas for teckning av Nya Preferensaktier. Teckningskursen per Ny Preferensaktie uppgar till
ett nominellt varde om 100 SEK. Teckning av Nya Preferensaktier kommer att ske genom kvittning mot inlésenbeloppet. Utbyteser-
bjudandet kan endast accepteras i forhallande till aktiedgares hela innehav av Befintliga Preferensaktier. | de fall en preferensaktiea-
gares antal Befintliga Preferensaktier ej ar jamnt delbart med 50, sa kommer vardet av den fraktion av en aktie som uppstar (baserat
pa nominellt varde for Nya Preferensaktier om 100 SEK) att betalas ut kontant inom 30 dagar fran registrering av de Nya Preferens-
aktierna hos Bolagsverket. Investerare som deltar i Utbyteserbjudandet alaggs inte nagra kostnader av Bolaget.

Utdelning fran Nya Preferensaktier

Forsta utbetalningen av preferensutdelning pa Nya Preferensaktier sker den 6 september 2021, férutsatt att arsstamman 2021
beslutar om utdelning. Enligt Bolagets bolagsordning uppgar den arliga preferensutdelningen avseende de Nya Preferensaktierna
till totalt 7,50 SEK, motsvarande en kvartalsvis utdelning om 1,88 SEK respektive 1,87 SEK per Ny Preferensaktie.”

Rétt till utdelning fran och inlésen av Befintliga Preferensaktier

Preferensaktieagare kommer att, oavsett om Utbyteserbjudandet accepteras eller ej, i enlighet med beslut pa arsstamman den 15

juni 2020, erhalla utdelning som per dagen for Prospektet inte har betalats ut. Kvarvarande utdelningar belépande pa de Befintliga
Preferensaktierna kommer att betalas enligt foljande:

° 2,12 SEK med avstamningsdag den 1 december 2020;

® 2,13 SEK med avstamningsdag den 1 mars 2021; och

® 2,12 SEK med avstamningsdag den 1juni 2021.

Styrelsen for Aros Bostad avser att [6sa in den Befintliga Preferensaktien till nominellt belopp enligt Bolagets bolagsordning efter

den sista utbetalningen enligt ovan.

Anmalningsperiod
Anmalningsperioden for deltagande i Utbyteserbjudandet I6per fran och med den 25 november 2020 till och med den 9 december
2020. Styrelsen for Bolaget forbehéller sig ratten att férlanga anmalningsperioden.

Deltagande i Utbyteserbjudandet

Direktregistrerade preferensaktiedgare och évriga VP-kontoinnehavare

Innehavare av Befintliga Preferensaktier, vars innehav &r direktregistrerat hos Euroclear och som énskar delta i Utbyteserbju-
dandet ska under perioden fran och med den 25 november 2020 till och med den 9 december 2020 underteckna och lamna in
korrekt ifylld anmaélningssedel enligt faststallt formuléar till:

DNB Bank ASA, filial Sverige

DNB Securities Services & Custody
105 88 Stockholm

Tel: 08-473 45 50

Fax: 08-473 45 81

E-mail: emissioner@dnb.se

Anmalningssedlarna ska undertecknas och vara DNB tillhanda senast klockan 15.00 CET den 9 december 2020. Anmalnings-
sedel ska skickas till DNB i enlighet med instruktioner pa anmalningssedeln. Anmalningssedel finns tillganglig pa Bolagets
hemsida, www.arosbostad.se och DNBs hemsida www.dnb.se/emission.

Férvaltarregistrerade preferensaktiedgare och évriga depakontoinnehavare

Innehavare av Befintliga Preferensaktier, vars innehav ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare erhéaller ingen
anmaélningssedel. Dessa innehavare ska anmaéla sig for teckning enligt instruktion fran sin forvaltare, eller, om innehavet ar regist-
rerat hos flera forvaltare, genom envar av dessa.

Preferensaktiedgare med konton som omfattas av specifika regler

Innehavare av Befintliga Preferensaktier, vars innehav ar registrerade pa konton som omfattas av specifika regler for vardepap-
perstransaktioner, exempelvis IPS-konto, ISK-konto (investeringssparkonto), eller depa/konto i kapitalférsakring, ska kontrollera
med sina respektive forvaltare géllande deltagande i Utbyteserbjudandet.

Offentliggdérande av utfall i Utbyteserbjudandet
Utfallet i Utbyteserbjudandet kommer att offentliggéras omkring den 11 december 2020 genom ett pressmeddelande fran Bola-
get. Pressmeddelandet kommer att vara tillgangligt pa Bolagets hemsida, www.arosbostad.se.

Leverans och upptagande till handel av Nya Preferensaktier

Leverans av Nya Preferensaktier

Det antal Befintliga Preferensaktier som anmals for inlosen kommer att dverforas till ett nydppnat och sparrat VP-konto (ap-
portkonto) i aktiedgarens namn i syfte att administrera utbetalning av beslut utdelning pa Befintliga Preferensaktier i enlighet
med arsstammans beslut av den 15 juni 2020. Detta innebar att de anmalda Befintliga Preferensaktierna sparras och darmed
ej kan dverlatas. | samband med att de Befintliga Preferensaktierna apportreserveras kommer aktiedgaren erhalla en VP-avi
fran Euroclear Sweden som visar uttaget av Befintliga Preferensaktier fran aktieagarens VP-konto. Nar anmélningsperioden for
Utbyteserbjudandet |6pt ut och registrering skett hos Bolagsverket kommer investeraren erhalla en VP-avi med bekréftelse pa
att inbokning av nyemitterade Nya Preferensaktier har skett pa dennes VP-konto. Registrering av de Nya Preferensaktierna hos
Bolagsverket berdknas ske omkring den 29 december 2020. Apportkontot kommer att avslutas under forsta veckan i juni 2021.

Investerare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos bank eller annan férvaltare erhaller information fran respektive forvaltare.

Upptagande till handel av Nya Preferensaktier

De Nya Preferensaktierna kommer att bli féremal fér en ansokan om upptagande till handel pa den multilaterala handelsplatt-
formen och tillvaxtmarknaden fér sma och medelstora féretag Nasdaq First North Growth Market i samband med att de Nya
Preferensaktierna har registrerats hos Bolagsverket. Forsta dag for handel i de Nya Preferensaktierna berdknas vara omkring
den 30 december 2020.

1) Den kvartalsvisa utdelningen uppgar till 1,875 SEK per Ny Preferensaktie, men pa grund av tekniska begransingar hos Euroclear Sweden AB kommer
utdelningen att varannat kvartal uppga till 1,88 SEK och varannat kvartal 1,87 SEK.
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4.2 Bakgrund och

8

motiv samt
anvéndning av
emissionslikviden

Aros Bostad genomférde i december 2017 Bolagets forsta emission av preferensaktier, som i november 2018 féljdes upp med

en spridningsemission och notering av de Befintliga Preferensaktierna pa Nasdaq First North. | september 2019 blev Forsta
AP-fonden ny storagare i Bolaget genom en nyemission av stamaktier motsvarande cirka 150 MSEK. Nyemissionen av stamaktier
till Férsta AP-fonden var ett led i Aros Bostads fortsatta ambition att skapa forutsattningar for att ytterligare expandera Bolagets
byggrattsportfolj genom vardeskapande forvarv, samtidigt som dgarbasen forstarkes med en valrenommerad institutionell agare.

Alltsedan Bolagets forsta preferensaktieemission har Bolaget konsekvent utvecklat sin byggrattsportfolj, genomfért och dver-
lamnat tva bostadsutvecklingsprojekt och ytterligare reducerat risken avseende Bolagets finansiella profil. Per den 30 september
2020 hade Bolaget totalt 27 projekt med en total utvecklingsbar area om cirka 362 000 kvm, motsvarande cirka 4 300 potentiel-
la lagenheter, och en utvecklingsvolym om cirka 22 miljarder SEK.

Extra bolagsstamman i Aros Bostad beslutade den 23 november 2020, pa forslag fran styrelsen, om (i) ett erbjudande till inneha-
vare av Befintliga Preferensaktier om frivillig inlésen av Befintliga Preferensaktier med aterbetalning genom inlésenfordran samt
efterfoljande teckning av Nya Preferensaktier i Bolaget med betalning genom kvittning av inlésenfordran ("Utbyteserbjudandet”)
samt (ii) nyemission av Nya Preferensaktier med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt om totalt hogst 100 326 091,25 SEK?
(den "Riktade Emissionen"), varvid en del av den Riktade Emissionen kommer att motsvara den del av Utbyteserbjudandet som
inte accepteras av befintliga preferensaktieagare.

Preferensaktieagare som accepterar Utbyteserbjudandet erhaller per inl6st Befintlig Preferensaktie en Ny Preferensaktie i
Bolaget till ett inldsenbelopp om 102 SEK per inlést Befintlig Preferensaktie och en teckningskurs for de Nya Preferensaktierna
om 100 SEK. Utbyteserbjudandet kan endast accepteras i forhallande till aktiedgares hela innehav av Befintliga Preferensaktier.?
Styrelsen i Aros Bostad har for avsikt att, s& snart som méjligt efter den 1juni 2021, i enlighet med bolagsordningens bestammel-
ser, till nominellt belopp om 100 SEK, I6sa in de Befintliga Preferensaktier som inte I6ses in i samband med Utbyteserbjudandet.
De Befintliga Preferensaktierna har berattigat till en arlig preferensutdelning om 8,50 SEK per preferensaktie, medan de Nya
Preferensaktierna medfor ratt till en arlig preferensutdelning om 7,50 SEK per Ny Preferensaktie. Villkoren for de Nya Preferens-
aktierna ar utformade for att reflektera Bolagets nuvarande férutsattningar och bedomda riskprofil.

Syftet med Utbyteserbjudandet och den Riktade Emissionen och skalet till avvikelsen fran aktieagarnas foretradesratt ar att pa
ett tids- och kostnadseffektivt satt reducera Bolagets finansiella riskprofil genom emission av Nya Preferensaktier vilka beloper
med en lagre arlig preferensutdelning jamfort med befintliga preferensaktier samt att pa ett tids- och kostnadseffektivt satt ut-
nyttja mojligheten att pa fordelaktiga villkor anskaffa kapital till Bolaget. Utbyteserbjudandet och den Riktade Emissionen utgor
ett integrerat refinansieringspaket avseende Bolagets preferensaktier.

Preferensaktiedgare representerande cirka 90,4 procent av Befintliga Preferensaktier har genom teckningsataganden atagit sig
att l6sa in sina Befintliga Preferensaktier och teckna Nya Preferensaktier motsvarande sin pro rata-andel av Nya Preferensakti-
er i Utbyteserbjudandet. Vidare har garantiataganden lamnats av vissa befintliga preferensaktiedgare, innefattande M2 Asset
Management, Merlinum, PEG Capital Partners, Penser Yield, PriorNilsson Yield samt av grundarna® och av Bolagets VD och vice
VD, avseende den del av Utbyteserbjudandet som inte omfattas av teckningsataganden till ett belopp om upp till cirka 48 MSEK.
Utbyteserbjudandet ar saledes fullt garanterat. Varken tecknings- eller garantiatagandena ar dock sakerstallda genom pantséatt-
ning, sparrmedel eller andra liknande arrangemang.

Vasentliga intressekonflikter

DNB Markets ar finansiell radgivare i samband med Utbyteserbjudandet. DNB Markets (samt till DNB Markets narstaende
foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahélla, olika finansiella, investerings-, kommersiella och andra
tjanster at Aros Bostad for vilka DNB Markets erhallit, respektive kan komma att erhélla, ersattning.

Bolaget bedémer att det inte foreligger nagra vasentliga intressekonflikter rorande Utbyteserbjudandet.

1) Den Riktade Emissionen férvantas dock tillfora Bolaget cirka 53 MSEK baserat pa lamnade teckningsataganden att [ésa in
Befintliga Preferensaktier med efterféljande teckning av Nya Preferensaktier.

2) | de fall en preferensaktiedgares antal Befintliga Preferensaktier ej ar jamnt delbart med 50, s& kommer vardet av den fraktion
av en aktie som uppstar (baserat pa nominellt varde fér Nya Preferensaktier om 100 SEK) att betalas ut kontant inom 30 dagar
fran registrering av de Nya Preferensaktierna hos Bolagsverket.

3) Samir Taha, Per Rutegard och Johan A. Gustavsson.
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Ansvar for prospektet och
godkannande myndighet

Godkannande av Finansinspektionen

Prospektet har godkidnts av Finansinspektionen som
behorig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen").

Finansinspektionen godkidnner detta Prospektenbartisd matto
att det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och
konsekvens som anges i Prospektférordningen. Godkannandet
bor inte betraktas som négot slags stod for den emittent som
avses i detta Prospekt eller som nagot slags stod for kvaliteten
pé de viardepapper som avses i Prospektet. Investerare bor gora
sin egen bedomning av huruvida det dr lampligt att investera i
dessa vardepapper. Prospektet har upprittats som ett EU-till-
vaxtprospektienlighet med artikel 15 i Prospektférordningen.

Ansvar for Prospektet

Styrelsen for ArosBostad dr ansvarig for innehdllet i
Prospektet. Savitt styrelsen kinner till 6verensstimmer den
information som ges i Prospektet med sakforhéllandena och
ingen uppgift har utelimnats som sannolikt skulle kunna
péaverka dess innebord.

Per dagen for Prospektet bestdr styrelsen i Aros Bostad av
styrelseordforanden Johan A. Gustavsson samt styrelseleda-
moterna Per Taha, Goran Coster,
Ylva Lageson, Jorgen Lundgren och Johan Temse. For full-

Rutegdrd, Samir
stindig information om styrelsen, se avsnittet "Styrelse och
ledande befattningshavare".

Information fran tredje part

Bolaget forsékrar att information fran tredje part i Prospektet
har atergivits korrekt och att, sdvitt Bolaget kénner till och
kan utrona av information som offentliggjorts av berord tredje
part, inga sakforhéllanden har utelimnats som skulle gora den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande. De tredje-
partskillor som Aros Bostad har anvint sig av vid upprattandet
av Prospektet framgdr i killforteckningen nedan. Uttalanden i
Prospektet grundar sig pa styrelsens och ledningens samlade
beddomning om inga andra grunder uttryckligen anges.

Aros Bostadsutveckling AB
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Kallforteckning

Forkortning

Kalla

Ekonomifakta

Ekonomifakta, Medianinkomst, 2020,
https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik /Alla-lan/Stockholms-lan/Stockholm/?var=17249

Eurostat Eurostat, Real GDP per capita, 2020,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/sdg_08_10/default/table?lang=en
Hemnet Hemnet, Ny data visar-rekordmanga vill flytta, 2020,

https://www.hemnet.se/artiklar/bostadsmarknaden/2020/09/11/ny-data-rekordmanga-vill-flytta

Konjunkturinstitutet

Konjunkturinstitutet, Tecken pa att efterfragan och produktion bérjar vénda uppat, 2020,
https://www.konj.se/publikationer/konjunkturlaget/konjunkturlaget/2020-08-13-tecken-pa-att-efterfra-
gan-och-produktion-borjat-vanda-uppat.html

Regeringskansliet,
Budgetpropositionen for 2021

Regeringskansliet, Budgetpropositionen fér 2021: Jobba Sverige ur krisen tillsammans, 2020,
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2020/09/budgetpropositionen-for-2021-jobba-sveri-
ge-ur-krisen-tillsammans/

Regeringskansliet, Ekonomiska
atgarder for 2020 till foljd av
virusutbrottet

Regeringskansliet, Ekonomiska atgarder for 2020 till féljd av virusutbrottet, 2020,
https://www.regeringen.se/sveriges-regering/finansdepartementet/statens-budget/ekonomiska-atgar-
der-med-anledning-av-covid-19/

Riksbanken Riksbanken, Pressmeddelande-Reporantan oférandrad pa noll procent, 2020,
https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-pressmeddelanden/pressmeddelan-
den/2020/reporantan-oforandrad-pa-noll-procent/

SBAB SBAB, Booli Housing Market Index, 2019,

http://www.sbab.se/download/18.6ec2bcccl6f7f76a25e4f/1578644319928/SBAB%20Booli%20Hou-
sing%20Market%20Index%2019Q3.xIsx

SCB, Antal lagenheter efter
region och hustyp

SCB, Antal lagenheter efter region och hustyp (inklusive specialbostéder). Ar 2013-2019, 2020,
https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__B0O0104__B0O0104D/B0O0104T01/

SCB, Folkmangd, antalet fodda,
déda och flyttningar efter region,
kon och alder

SCB, Folkméngd, antalet fodda, déda och flyttningar efter region, kén och alder. Ar 2020-2070, 2020,
https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0401__BE0401A/BefProgOsikt-
RegN/

SEB SEB, Boprisindikatorn, September 2020,
https://sebgroup.com/siteassets/press_sv/expertrapporter/boprisindikatorn/boprisindikatorn_2009.pdf
SOouU SOU, Sveriges Ekonomi-Utsikter till 2025, 2019,

https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2019/12/sou-201961/

Stockholms Bostadsférmedling

Stockholms Bostadsférmedling, Statistik-Summering av aret 2019, 2020,
https://bostad.stockholm.se/statistik/summering-av-aret-2019/

Stockholms Stad

Stockholms Stad, Statistik och fakta om Stockholm, 2020,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/

Svensk Maklarstatistik

Svensk Méklarstatistik, 2020,
https://www.maklarstatistik.se/
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Bakgrund och motiv

Bakgrund till Utbyteserbjudandet

Aros Bostad genomforde i december 2017 Bolagets forsta
emission av preferensaktier, som i november 2018 f6ljdes upp
med en spridningsemission och notering av de Befintliga Prefe-
rensaktierna pd Nasdaq First North. I september 2019 blev
Forsta AP-fonden ny stordgare i Bolaget genom en nyemission
av stamaktier motsvarande cirka 150 MSEK. Nyemissionen
av stamaktier till Forsta AP-fonden var ett led i Aros Bostads
fortsatta ambition att skapa forutsdttningar for att ytterligare
expandera Bolagets byggrittsportfdlj genom virdeskapande
forvarv, samtidigt som dgarbasen forstirkes med en vilrenom-
merad institutionell 4gare.

Alltsedan Bolagets forsta preferensaktieemission har Bolaget
konsekvent utvecklat sin byggrittsportfolj, genomfort och
overlimnat tvd bostadsutvecklingsprojekt och ytterligare
reducerat risken avseende Bolagets finansiella profil. Per den
30 september 2020 hade Bolaget totalt 27 projekt med en total
utvecklingsbar area om cirka 362 000 kvm, motsvarande cirka
4 300 potentiella ldgenheter, och en utvecklingsvolym om
cirka 22 miljarder SEK.

ExtrabolagsstimmaniAros Bostad beslutade den 23 november
2020, pa forslag fran styrelsen, om (i) ett erbjudande till inne-
havare av Befintliga Preferensaktier om frivillig inlosen av
Befintliga Preferensaktier med aterbetalning genom inl6sen-
fordran samt efterfdljande teckning av Nya Preferensaktier
i Bolaget med betalning genom kvittning av inlosenfordran
("Utbyteserbjudandet") samt (ii) nyemission av Nya Prefe-
rensaktier med avvikelse frdn aktiedgarnas foretrddesratt
om totalt hogst 100 326 091,25 SEKY (den "Riktade Emis-
sionen"), varvid en del av den Riktade Emissionen kommer att
motsvara den del av Utbyteserbjudandet som inte accepteras
av befintliga preferensaktiedgare.

Preferensaktiedgare som accepterar Utbyteserbjudandet
erhéller per inlost Befintlig Preferensaktie en Ny Preferens-
aktie i Bolaget till ett inlosenbelopp om 102 SEK per inlost
Befintlig Preferensaktie och en teckningskurs for de Nya
Preferensaktierna om 100 SEK. Utbyteserbjudandet kan
endast accepteras i férhallande till aktiedgares hela innehav
av Befintliga Preferensaktier.? Styrelsen i Aros Bostad har for
avsikt att, sd snart som mojligt efter den 1 juni 2021, i enlighet
med bolagsordningens bestimmelser, till nominellt belopp om
100 SEK, l6sa in de Befintliga Preferensaktier som inte l6ses
in i samband med Utbyteserbjudandet. De Befintliga Prefe-
rensaktierna har berittigat till en arlig preferensutdelning om

8,50 SEK per preferensaktie, medan de Nya Preferensakti-
erna medfor ritt till en arlig preferensutdelning om 7,50 SEK
per Ny Preferensaktie. Villkoren for de Nya Preferensaktierna
ar utformade for att reflektera Bolagets nuvarande forutsitt-
ningar och bedomda riskprofil.

Syftet med Utbyteserbjudandet och den Riktade Emissionen
och skilet till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar att
pa ett tids- och kostnadseffektivt sitt reducera Bolagets finan-
siella riskprofil genom emission av Nya Preferensaktier vilka
beloper med en ldgre érlig preferensutdelning jamfort med
Befintliga Preferensaktier samt att pa ett tids- och kostnads-
effektivt sitt utnyttja mojligheten att pa fordelaktiga villkor
anskaffa kapital till Bolaget. Utbyteserbjudandet och den
Riktade Emissionen utgor ett integrerat refinansieringspaket
avseende Bolagets preferensaktier. Bolagets kostnader med
anledning av Utbyteserbjudandet beriknas uppga till cirka
4,35 MSEK.

Preferensaktiedgare representerande cirka 90,4 procent av
Befintliga Preferensaktier har genom teckningsdtaganden
atagit sig att 16sa in sina Befintliga Preferensaktier och teckna
Nya Preferensaktier motsvarande sin pro rata-andel av Nya
Preferensaktier i Utbyteserbjudandet. Vidare har garantia-
taganden lamnats av vissa befintliga preferensaktiedgare,
innefattande M2 Asset Management, Merlinum, PEG Capital
Partners, Penser Yield, PriorNilsson Yield samt av grundarna®
och av Bolagets VD och vice VD, avseende den del av Utbyte-
serbjudandet som inte omfattas av teckningsdtaganden till
ett belopp om upp till cirka 48 MSEK. Utbyteserbjudandet dr
sdledes fullt garanterat. Varken tecknings- eller garantiata-
gandena dr dock sakerstillda genom pantsittning, sparrmedel
eller andra liknande arrangemang. Se avsnittet "Om Foretrdde-
semissionen samt villkor och anvisningar - Tecknings- och garanti-
dataganden” for fullstindig information.

Radgivares intressen

DNB Markets ar finansiell rddgivare i samband med Utbyte-
serbjudandet. DNB Markets (samt till DNB Markets nirsté-
ende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma
att tillhandahélla, olika finansiella, investerings-, kommersi-
ella och andra tjédnster at Aros Bostad for vilka DNB Markets
erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersittning. Baker &
McKenzie Advokatbyra dr legal radgivare till Bolaget.

Bolaget bedomer att det inte foreligger ndgra visentliga intresse-
konflikter rérande Utbyteserbjudandet.

1) Den Riktade Emissionen férvantas dock tillféra Bolaget cirka 53 MSEK baserat pa lamnade teckningsataganden att I6sa in
Befintliga Preferensaktier med efterfoljande teckning av Nya Preferensaktier.

2) | de fall en preferensaktiedgares antal Befintliga Preferensaktier ej ar jamnt delbart med 50, sa kommer vardet av den fraktion
av en aktie som uppstar (baserat pa nominellt varde for Nya Preferensaktier om 100 SEK) att betalas ut kontant inom 30 dagar

fran registrering av de Nya Preferensaktierna hos Bolagsverket.
3) Samir Taha, Per Rutegard och Johan A. Gustavsson.
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Marknadsoversikt och verksamhetsbeskrivning

Marknadsoversikt

Inledning

Det prisfall pd bostadsmarknaden som inleddes under 2017
har per dagen for Prospektet stabiliserats och bostadspriserna
har sakta visat tecken pa dterhdmtning, trots temporéra prisfall
som en foljd av den padgéende COVID-19-pandemin. I Stock-
holmsregionen ir prisfallet, per dagen for Prospektet, ndstan
helt atertaget med bostadsrittspriser som under 2019 stigit
med cirka fem procent. Motsvarande siffra i centrala Stock-
holm &dr cirka fyraprocent enligt Svensk Méklarstatistik.?
Ilandet som helhet saldes cirka 110 000 bostadsritter under
2019, vilket ar ndstan 5 000 fler &n under 2018. Den pagéende
COVID-19-pandemin och dess effekter medfor dock osékerhet
med avseende pa utvecklingen av ekonominiallménhet och till
viss mén prisutvecklingen pd bostadsmarknaden.

Trots den pagéende pandemin ldgger Aros Bostad ytterligare
ett kvartal med tillvixt bakom sig. Under perioden januari
till september 2020 har Bolaget produktionsstartat 290 nya
bostdder, forvirvat ytterligare 1 470 attraktiva byggritter
och Bolaget har en fortsatt stark forsiljning. Med en kompe-
tent organisation och stabil finansiell bas fortsétter Bolaget att
utveckla verksamheten i enlighet med Bolagets affarsplan.

Makroekonomiska faktorer och svensk ekonomi
Tillvaxt

Den ekonomiska tillvixten i Sverige &r, bortsett fran den till-
filliga nedgingen under COVID-19-pandemin, férhéllan-
devis god och det finns tecken pa att allmén efterfragan och
produktion borjar stiga. Sveriges BNP har i genomsnitt vuxit
med 2,1-2,4 procent arligen sedan 1980 och uppgick 2019 till
5 021 miljarder SEK. Under 2020 prognostiserar Konjunk-
turinstitutet att BNP sjunker med 4,8 procent med anledning
av COVID-19-pandemin, for att under 2021 igen oka med
3,4 procent.? Vidare forvintar Sveriges regering att BNP
kommer att 6ka med cirka 2 procent per ar fram till 2035.

Sverige tillhor fortsatt det Ovre skiktet gidllande BNP per capita
i Europa och 1ag 2019 pa sjatte plats, efter Luxemburg, Irland,
Norge, Schweiz och Irland.? Sveriges BNP per capita indi-
kerar att befolkningen har det forhillandevis gott stéllt och
att ekonomin forvantas hélla sig pa en fortsatt hdlsosam niva
indrtid.

1) Svensk Maklarstatistik. 5) Riksbanken.

Arbetsléshetsutveckling

Arbetslosheten i Sverige has pendlat mellan cirka 6 till cirka
9 procent sedan &r 2001. COVID-19-pandemin har dock haft
en negativ paverkan pa sysselsdttningsgraden och arbetslos-
heten forvintas darfor oka till 9,5 procent under ar 2021. P4
langre sikt forvantas dock arbetslosheten att sjunka till cirka
7 procent fram till ar 2035, vilket indikerar en férvéntad stabil
sysselsittningsgrad framover.?

Réantelage

Rénteldget i Sverige dr fortsatt historiskt lagt, med en repo-
ranta som legat under 1 procent sedan 2014 och varit negativ
sedan 2015, for att darefter dter nd O procent under 2020. Riks-
banken har annonserat ett prognosticerat nollrinteldge fram
till 2023 for att forsoka stimulera den svenska ekonomin.”

De svenska bolénerdntorna har haft en nedatgdende trend
sedanfinanskrisen2007/2008 ochhar perdagen for Prospektet
stabiliserats till mellan 1,5 till 2 procent. I jimforelse pendlade
bolénerantorna kring finanskrisen 2007/2008 mellan cirka 2
och cirka 6 procent. Den nuvarande lagrantemiljon dr en bidra-
gande faktor till att prisnivderna pa bostadsmarknaden bibe-
halls pa nuvarande nivaer.

Stimulanspaket

I samband med COVID-19-pandemin har regeringen vidtagit
flera atgérder for att stodja svensk ekonomi, till exempel genom
permitteringsstod till foretag, ersittningar for karensavdrag
och slopade krav pa lakarintyg vid sjukloneperiod. Per dagen
for Prospektet dr kostnadsbedomningen av Sveriges utférda
budgetpéaverkande stodatgarder cirka 200 miljarder SEK.®

Regeringen presenterade i september 2020 ett budgetfor-
slag innehéllande finanspolitiska stimulanser med reformer
till ett virde om drygt 85 miljarder SEK under 2020 och 105
miljarder SEK under 2021 f6r att padskynda den svenska ekono-
mins aterhdmtning.” Av de kommunicerade 105 miljarder SEK
i stimulanser under &r 2021 foreslas 24 miljarder SEK att allo-
keras till svenska hushall i form av, till exempel, sinkt inkomst-
skatt och forhojd a-kassa fram till 2022. Vidare exempel pé
atgirder innehdller bland annat slopad uppskovsrénta for skatt
pa vinst vid forsiljning av bostéder och hojda ROT-avdrag.

)
2) Konjunkturinstitutet. 6) Regeringskansliet, Ekonomiska atgarder for 2020
3) Eurostat. till f6ljd av virusutbrottet.
4) SOU. 7) Regeringskansliet, Budgetpropositionen for 2021.
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Efterfragan pa bostader i Storstockholm
Gynnsamma férutsattningar driver bostadsefterfragan
Storstockholmsregionen utgor, fran ett makroekonomiskt
perspektiv, en stabil marknad vilket indikerar en god underlig-
gande efterfridgan over tid. Trots turbulensen under COVID-
19-pandemin och en avvaktande ekonomi dr behovet av nya
bostédder i regionen fortsatt stort. Stockholm har den hogsta
sysselsittningsgraden av Sveriges samtliga ldn och Storstock-
holm hade under 2019 cirka 2,4 miljoner invénare, en siffra
som berédknas dverstiga 2,6 miljoner &r 2030." Vidare har Stor-
stockholm under det senaste decenniet stdtt for en stor del av
den nationella tillvixten. Regionen rankas dven som en av EU:s
snabbast vixande huvudstader.?

Ytterligare en gynnsam forutsittning for en fortsatt hog
efterfrigan pa bostadsrétter dr inkomstnivan i regionen, dir
Stockholms ldn har hogst medianinkomst jamfort med andra
svenska ldn. Medianvirdet for sammanriknad forviarvsin-
komst i Stockholms kommun var 2018 cirka 329 000 SEK,
jamfort med Sverigemedel som uppgick till cirka 288 900 SEK
samma period.?

Antal invanare i Storstockholm, miljoner
Antal
3,0

28 e
. A_-——_____------——————-—»
24 _————————’—————V

2,2

2020 2035 2050
Forbattrat sentiment pa bostadsmarknaden e sca
Det allménna ldget pd bostadsmarknaden ar positivt och
sentimentet har aterhdmtat sig efter att COVID-19-pandemin
hade en initial negativ effekt pa boprisindikatorer. I september
2020 forvintade cirka 55 procent av de tillfrdgade en dkning
av bostadspriserna, att jimfora med perioden maj/juni 2020
dér var motsvarande siffra var 20 procent.” Vidare indikerade
en rekordhdg andel personer att de planerar att kopa bostad
inom sex ménader via Hemnets kopbarometer i september
2020. Jamfort med samma tidpunkt 2019 representerar det en
okning péa 13 procent.?

1) SCB, Folkmangd, antalet fodda, déda och
flyttningar efter region, kon och alder.

2) Stockholms Stad.
3) Ekonomifakta.

4) SEB.
5) Hemnet.

Aros Bostadsutveckling AB

Som en direkt f6ljd av COVID-19-pandemin f6ll priserna pa
bostadsritter i Stockholmsregionen under det andra kvar-
talet 2020 med totalt sett 5 procent och i centrala Stockholm
med 4 procent. Priserna har dérefter aterhdmtat sig och under
sensommaren samt borjan pé hosten 2020 har flera bostads-
utvecklare upplevt en positiv forsdljningstrend med hog efter-
frégan och ytterligare stigande priser.

De stigande priserna inom storstadsregionen medfor dock
en svérighet for unga kopare att ta sig in pa bostadsmark-
naden. I kombination med ldnga koer till forstahandskontrakt
medfor detta att manga unga forstagdngskopare hyr bostader
iandra hand till hoga hyror, vilket minskar deras kopkraft och
sparande. Per dagen for Prospektet har Riksbyggen foreslagit
ett Ungbolan, ddr unga vuxna i &ldern 18-35 ska kunna léna
en betydande del av kontantinsatsen till en rdnta motsvarande
studieldn.

Okad aktivitet pa bostadsmarknaden

De senaste manaderna har aktiviteten pd marknaden for
bostadsritter i Storstockholm okat stadigt. Forsdljnings-
volymerna sjonk tillfdlligt under mars, april och maj for att
dérefter dterhdmta sig under sommarménaderna. Under
arets forsta atta manader saldes 76 300 bostadsritter, vilket
ar fem procent fler &n under samma period 2019. Under rets
forsta sex manader byggstartades cirka 27 300 bostadsldagen-
heter, vilket ar sex procent hogre jamfort med samma period
2019. Forséljningen av ldgenheter sjonk tillfalligt i mars fran
cirka 3 800 till 3 200, men aterhdmtade sig under véaren for
att sedan sjunka i juliilikhet med tidigare dr, dock endast ned
till cirka 2 600, en niva som var cirka 37 procent hogre 4n mot-
svarande siffraijuli 2019.9

Prisutvecklingen pé bostadsritter holl en stigande trend
fran januari 2019 till februari 2020, med en 6kning frdn
cirka 54 700 SEK/kvm upp till 60 000 SEK/kvm. Under
COVID-19-pandemins inledande skede, mellan slutet av
februari och juni 2020 sjonk priserna till cirka 57 000 SEK/
kvm for att sedan 6ka och na cirka 58 400 SEK/kvm i augusti
manad. Marknaden for bostadsritter var forhallandevis
stillsam under andra halvan av viren 2020 med ldgre efter-
fragan i forhdllande till utbud. Bostadspriserna har dock
aterhdmtat sig och manga indikatorer sd som till exempel
rinteldge, befolkningstillvixt och utbudsbrist i vissa omraden
visar pd en fortsatt langsiktig uppatgéende trend.

6) Svensk Maklarstatistik.
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For nyproducerade bostadsritter i Aros Bostads kdrngeografi,
vilket bland annat inkluderar Stockholm, Bromma, Danderyd,
Nacka, Solna och Tiby, har en stadig prisokning skett under
perioden 2010-2020, med en toppnotering under 2017 pé cirka
65 200 SEK/kvm och en prisniva omkring 60 700 SEK/kvm
under 2020 per dagen for Prospektet.

Genomsnittliga priser pd successionsmarknaden i ovan
nimnda omraden har foljt en liknande utvecklingskurva som
nyproducerade bostadsritter, dir toppnoteringen under 2017
uppgick till cirka 58 000 SEK/kvm och 2020 é&rs prisniva
uppgick per dagen for Prospektet till cirka 57 700 SEK/kvm.?
Volymerna har under alla ar sedan 2010 varit vasentligt hogre
pé successionsmarknaden an for nyproduktion, dér data fran
Svensk Maklarstatistik indikerar en genomsnittlig volym som
varit cirka 26 ganger hogre mellan 2010-2020.

1) Svensk Maklarstatistik.
2) SCB, Antal lagenheter efter region och hustyp.
3) Stockholms Bostadsférmedling.

)

4) SBAB.

Genomsnittlig prisutveckling pa nyproduktionsmarknaden
i Stockholm, Bromma, Danderyd, Nacka, Solna och Taby
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Genomsnittlig prisutveckling pa successionsmarknaden
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Utbudet av bostader i Storstockholmsomradet

For att klara bostadsforsorjningen behdver Stockholmsregi-
onen ha ett hogt och jimnt bostadsbyggande och kommunerna
i regionen har individuella mal om en nyproduktionstakt som
sammanlagt motsvarar fardigstdllandet av 20 000 bostdder
per ar fram till 2030. Under 2019 fardigstélldes cirka 15 000
lagenheteriregionen, jamfort med Stockholms ldns prognos pa
cirka 15 500. Planerna for nybyggda bostader prognostiseras
att nd en topp pa cirka 32 700 bostdder i 2024, for att sedan
minska successivt ned till cirka 18 800 bostader ar 2030.

Trots de expansiva nyproduktionsplanerna ar behovet fortsatt
stort, d& det per dagen for Prospektet endast finns 1,1 miljon
bostader i forhdllande till Storstockholms befolkning pa
2,4 miljoner ?. Dessutom stod, per den 31 december 2019,
cirka 674 700 personer i ko hos Stockholms bostadsférmed-
ling.¥ Aven om byggandet ligger pa forhillandevis hoga nivier
motsvarar inte nyproduktionen det behov som finns per dagen
for Prospektet eller det behov som prognosticerats i forhdl-
lande till befolkningstillvixten.

Bostadsbyggnadsplaner 2020-2030 i Stockholms Ian
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Kélla: Region Stockholm
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Utbuds- och efterfrageférutsattningar

per Storstockholms geografier

Utbud och efterfrdgan pa nybyggda bostédder var mot slutet av
forsta halvaret 2020 i balans, dir SBAB Booli Housing Market
Index for bostadsrétter i Stockholm var nira 1,0. Indexet miter
balansen mellan utbud och efterfragan pa nybyggda bostader
i forhallande till hushéllens efterfrigan med hénsyn till flytt-
monster och kopkraft. Ett viarde kring 1,0 indikerar en jamn
balans, ett virde 6ver 1,0 indikerar ett 6verskott och ett varde
under 1,0 indikerar underskott. Index for Danderyd, Nacka och
Solna, omrdden dar Aros Bostad bland annat dr verksamma,
uppgick till 0,19, 0,63 respektive 0,7 i tredje kvartalet 2019,
vilket indikerar underskott av bostadsritter i dessa omrdden
dér Bolaget verkar. ¥
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Verksamhetsbeskrivning

Aros Bostad har, per dagen for Prospektet, totalt 27 projekt med en total utvecklingsbar area om
cirka 362 000 kvm, motsvarande cirka 4 300 potentiella lagenheter, och en utvecklingsvolym® om

cirka 22 miljarder SEK. Projektportfoljen har byggts upp i fonder tillsammans med institutionella
investerare samt genom egna forvarv.

Projektportfoljen
Totalt Total utvecklingsbar Potentiella Utvecklingsvolym,
antal projekt area, kvm lagenheter miljarder SEK

Geografiskt fokus - Stockholms lan

. VALLENTUNA

Aros 28
Bostads
projekt . BRsse
o
Uppsala
Rickomberge Domkyrka
A [ )
TABY o il
® o e
‘ . . Wungs gardet \os-ca
o
DANDERYD
o
o
SUNDBYBERG .
SOLNA ‘ LIDINGO
BROMMA . ’
STOCKHOLM
. NACKA .
o
®
ARSTA

1) Med utvecklingsvolym avses estimerade insatser plus slutplaceringar for varje enskilt projekt i projektportféljen.
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Aros Bostad

Aros Bostad dr en bostadsutvecklare inom Stockholmsomrddet ~ Bolagets fokus har dvergatt fran att historiskt ha konverterat
vars affdrsidé dr att forvdrva och utveckla fastigheter i syfte  kontorsfastigheter till bostéder till att per dagen for Prospektet
att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader i bra  fokuserapd nyproduktion avbostider, vilket utgor Aros Bostads
geografiska ldgen. Bolaget grundades 2006 och den primdra  huvudsakliga verksamhet. Bolagets projektportfolj har byggts
geografiska marknaden &dr Storstockholm, vilket avser Stock-  upp ifondstrukturer tillsammans med institutionella investe-
holms ldn, samt Uppsala. rare, samt genom egna forvarv.

Kommun, kvm ljus BTA Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

l m Taby, 26%
m Danderyd, 21%
Solna, 15%
® Vallentuna, 15% ° - . . .
Stockholm, 10% Salda bostader Bostader i produktion
® Nacka, 6%

Sundbyberg, 5%
m Uppsala, 2%

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Utvecklingsfas, kvm ljus BTA 9 y

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

Antal 2020 2019 2020 2019 2019
Salda bostader 168 13 103 44 136
® Projekt under
utveckling, 85% Bokade bostader 76 26 17 6 25
m Salj- och
p?o{:h.?lftions— Produktionsrelaterade bostader 290 201 - - 289
startade, 15% Fardigstallda bostader 275 - - - -
Bostader i pagaende produktion 579 476 579 476 564
Andel sélda eller bokade bostader
i pagaende produktion, % 53 74 53 74 70
Projektstatus, kvm ljus BTA Bostadsprojekt i projektportféljen 27 25 27 25 22
Byggratter i projektportfoljen 4349 3607 4 349 3607 3264

® Laga kraft, 37% . .
u Planbesked, 36% Finansiella nyckeltal?

Oversiktsplan, 26%

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

" e mating, 1% TSEK 2020 2019 2020 ~ 2019 2019
Nettoomséattning 37442 121931 15140 104576 207818
Resultat fran andelar i intresseforetag 32172 14143 12 990 6 691 21613
Totala rorelseintakter 72029 138512 29070 112035 232221
Antal salda lagenheter Rorelseresultat 27 240 6 521 14 685 5794 22529
Antal Rorelsemarginal, % 72,8 53 97,0 55 10,8
200 Periodens resultat 25445 3892 14043 5205 19381
150 Eget Kapital 587367 438478 587367 438478 603560
Balansomslutning 734917 666813 734917 666813 809299
100 Soliditet, % 79,9 65,8 79,9 65,8 74,6
1) De finansiella nyckeltalen &ar berdknade i enlighet med Bolagets principer fér segmentsrapportering. Aros
50 Bostad tillampar sedan januari 2020 dven en ny princip for redovisning av Bolagets bostadsrattsprojekt.
Bolaget anser dock att segmentsredovisningen ger den mest rattvisande bilden av Bolagets verksamhet
och 6verensstammer med Bolagets interna rapportering. Se avsnittet "Historisk finansiell information och
0 nyckeltal - Koncernens nyckeltal” fér mer information.
2020 2019 2019 2018
jan-sep jan-dec
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Information om trender

Utover de trender som framgdr i avsnittet "Marknadsoversikt -
Makroekonomiska faktorer och svensk ekonomi" och de finan-
siella nyckeltalen bedomer Bolaget att det inte finns nagra
ovriga betydande kinda utvecklingstrender gillande produk-
tion, kostnader och forséljningspriser fran den 31 december
2019 fram till dagen for Prospektet.

Bolagets hallbarhetsstrategi

Bolaget fortsitter att fokusera pa att stirka sitt hallbarhetsar-
bete utifran den héllbarhetsstrategi som styrelsen antog under
2019. Det har bland annat inneburit att utveckla mer systema-
tiska arbetssitt, tillsdttande av en intern resurs pa Bolaget som
arbetar med héallbarhetsfradgor samt att prioritera deltagande i
viktiga branschinitiativ. Aros Bostad fokuserar pd att minska
utslédpp och Bolagets klimatpaverkan, men arbetar dven for en
sund byggbransch med fokus pé sikerhet och hilsa. En rorli-
gare arbetsmarknad gor, enligt Aros Bostad, att Bolaget mdste
ta ett dnnu storre ansvar for att folk inte utnyttjas eller far illa
pé byggarbetsplatser. Bolaget har darfor skérpt sin kravstill-
ning pé flertalet omrdden mot leverantérer och har under 2020
borjat folja upp dessa pa ett systematiskt satt.

Aros Bostads varden

Aros Bostad utvecklar nya bostidder med fokus pa funktiona-
litet och héllbarhet i attraktiva lagen i Stockholm och Malar-
dalen. Aros Bostad tar ansvar for hela processen fran idé till
inflyttning och dr lyhorda for det som dr viktigast for deras
kunder i respektive omrade. Varje enskilt projekt drivs med
hog kompetens och personligt engagemang for att sikerstélla
en trygg ekonomi och arkitektur som star sig 6ver tid.

Affarsidé

Aros Bostads affirsidé &r att forvirva och utveckla fastigheter
isyfte att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostdder
ibra geografiska ligen med materialval och arkitektur som stér
sig over tid.

Vision

Aros Bostads vision ér att alla kopare ska kinna sig stolta ver
sin nya bostad och att de fran forsta visningen fram till inflytt-
ning kdnner trygghet i sitt kop.

Mission

Aros Bostad vill forstd hur manniskor vill bo och leva, idag och
imorgon och utifrén detta utveckla stadsbilden med langsiktigt
héllbara bostader.

Kundloéfte

Aros Bostads kundloften beskriver vad kunden alltid kan
forvinta sig av Bolaget. Aros Bostad lyssnar pa vad som dr
viktigt for sina kunder och ger alla ett personligt bemdtande
sd att de kdnner trygghet genom hela processen fran visning
till inflyttning. Varje enskilt projekt dr vdl omhdndertaget och
drivs med kompetens och nirvaro for att sikerstélla en sund
ekonomi och langsiktigt hillbara bostdder med genomténkta
funktioner.

KARNVARDEN

Trygghet

for kunder och
investerare

Kvalitet

i bostader och
processer

Omtanke

om kunder och
bostadernas utformning

BOLAGETS FOKUSOMRADEN

Skonhet

genom gestaltning
som star sig 6ver tid
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utifran malgrupp

H&llbarhet

i planering, processer
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Finansiella och operationella mal

Aros Bostad har tydliga finansiella och operationella mal
for verksamheten. Bolaget fokuserar pa riskhantering samt
16pande uppfdljning och kontroll av projektportfdljens kassa-
floden, vilket skapar grunden for langsiktigt vardeskapande i
kombination med forutsittning for tillvixt under finansiell
l6nsamhet och balans.

Projektmal

Varje enskilt projekt ska genom projektutveckling, projektspe-
cifika marknadsforings- och forsdljningsatgarder och forsilj-
ning samt ett kostnadseffektivt genomférande maximera
marknadsviardet for projektet och darigenom ge en god avkast-
ning i kombination med balanserad projektrisk.

Soliditeten
Soliditeten ska langsiktigt 6verstiga 30 procent.

Soliditet,%
%
100

80
82,5 | 81,3
I I 74,6 I 79.9
60 I l

40

30%

2015 2016 2017 2018 2019 Q83,2020

. Mal dver
i

H
20 i

Projektmarginal

Projektmarginalen, definierat som projektvinst dividerat med
projektkostnad, ska over tid uppga till minst 20 procent. Mélet
avseende projektmarginalen &dr framtaget utifrdn historiska
genomsnittliga projektmarginaler samt nuvarande affarsplan
for projektportfoljen.

Utdelningspolicy

For information om Bolagets
utdelningspolicy, se avsnittet

"Historisk finansiell
information och nyckeltal-
Utdelningspolicy".
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Affarsmodell

Aros Bostad ska utveckla stadsbilden med tidlosa och bestindiga bostader utan att kompromissa pa héllbarhet eller kvalitet.
Aros Bostads projekt ska priglas av en trygg ekonomi och arkitektur som innefattar genomténkta funktioner och materialval
i ftertraktade omraden som star sig over tid.

Isyfte att uppnd detta arbetar Aros Bostad utifran ett helhetsperspektiv i sin affarsmodell som innehéller foljande steg:

Utvecklingsfas Forsaljningsfas Byggfas

Detaljplan vinner laga kraft Byggstart

Forvarv och
finansiering

Projektvarde

Projekt- och koncept-
utveckling

Information om respektive steg

(1)

Forvarv och
finansiering

© Aros Bostads investe-

ringskriterier ar foljande:

- Investeringsstorlek

- Avkastningskrav

- Risk

- Projekttid

- Geografi

- Infrastruktur

- Lokal bostadsratts-
marknad

~ Narhet till kommunika-
tioner

® Avgorande faktorer for
projektutveckling med god

Idnsamhet.

- Att identifiera attraktiva
byggratter i ratt lage till
ratt pris

- Att utveckla attraktiva
bostéader som tilltalar
Bolagets malgrupper.

God tillgang till forvarvs-
objekt via ett stort natverk
av markagare tillater ett
projektmarginalmal om
minst 20 procent.

20

2)

Projekt-
utveckling

© Efter foérvarv och finansie-
ring tar projektutveckling
vid for att sékerstalla
genomférande och
vardeskapande.
Projektutvecklings-
processen syftar till

att sékerstalla att en
lagakraftvunnen detaljplan
medges som méjliggor ett
I6nsamt genomférande.
Aros Bostad har egna
resurser med gedigen
kunskap om och erfa-
renhet av design och arki-
tektur samt samarbetar i
varje enskilt projekt med
utvalda arkitektkontor

for att ta fram projektets
arkitektoniska vision.

Ett tydligt koncept och
god forstaelse for stadens
planprocess minimerar
tiden mellan forvarv och
detaljplanens godkan-
nande.

Marknadsforing och
forsaljning

Marknadsforing
och forsaljning

¢ Individuella marknads-

férings- och forsalj-

ningsplaner satts utifran
varje projekts unika
forutsattningar.

- For varje projekt skapas
en unik identitet och
projektvarumarke efter
projektets identifierade
malgrupp, geografiska
lage och volym.

Varje bostadsprojekt

féljer samma forséaljnings-

struktur for att sakerstélla
en trygg och beprovad
metod mot kunderna.

Forsaljningen av ett

bostadsprojekt sker

vanligen etappvis. bero-
ende pa projektstorlek,
marknadsférutsattningar
och bedémd efterfragan
och upptagningsférméaga.

Aros Bostad arbetar efter
en strukturerad marknads-
forings och forsaljnings-
modell skraddarsydd till
respektive projekt.
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Projektgenomférande

Projekt-
genomférande

Aros Bostads strategi for
genomforandet av bostads-
projekten ar att minimera
entreprenadriskerna
samt behovet av interna
byggresurser genom att
som regel upphandla
totalentreprenader.

Aros Bostad samarbetar
med val etablerade
byggentreprendrer for
genomférandet av sina
projekt, exempelvis NCC,
JM Entreprenad och Peab.
Genom att upphandla
entreprenader av etable-
rade aktorer kan Aros
Bostad forutom att
minimera genomforan-
derisker aven dra nytta av
gedigen kompetens och
erfarenhet hos etablerade
byggentreprendrer

Aros Bostad kan med en
relativt liten organisation
sakerstalla en god kontroll
pa bade produkt, kvalitet
och kostnad samtidigt
som de stora entrepre-
nadriskerna i form av tid
och kostnad hanteras.

v

Overlamnande
och eftermarknad

Overlamnande
och eftermarknad

Nar genomférande-

fasen nar sitt slut
overlamnas fastigheten
och den genomférda
entreprenaden.

Aros Bostad haller en néara
dialog med kunderna och
samordnar eftermarknads-
hantering mellan kund och
byggentreprendr.

Aros Bostad bistar
bostadsrattsforeningen
med upphandling av
teknisk och ekonomisk
férvaltning i god tid innan
overlamning.

Genom att hantera
kundkontakten fran forsta
motet fram till och med
inflyttning och efterfoljande
eftermarknadsperiod kan
Aros Bostad skapa en djup
forstaelse for kundernas
behov och 6nskemal.
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1. Férvarv och finansiering

Aros Bostad arbetar 1opande med att identifiera och utvirdera
nya projekt for bostadsutveckling. Tva faktorer dr avgérande
for projektutveckling med god I6nsamhet:

* attidentifiera attraktiva byggritter i ratt lage till ratt pris

* attutveckla attraktiva bostdder som tilltalar Bolagets
malgrupper

Inom Aros Bostad finns gedigen branscherfarenhet och kompe-
tens for att identifiera nya projektmdjligheter och Bolaget
arbetar aktivt med att kontinuerligt férvdrva nya projekt. De
huvudsakliga investeringskriterierna ér foljande:

* Investeringsstorlek
* Avkastningskrav

* Risk

Projekttid

* Geografi

Infrastruktur
* Lokal bostadsrattsmarknad

* Narhet till kommunikationer

Innan ett forvirv genomfors gors en noggrann analys av bade
det potentiella projektet och av det geografiska upptagnings-
omrédet for det potentiella bostadsprojektet. Denna analys
ligger sedan till grund for styrelsens investeringsbeslut. Utover
denna transaktionsanalys arbetar Aros Bostad alltid fram en
plan for en alternativ anvindning av det potentiella bostads-
projektet innan ett forvirvsbeslut fattas.

Forvarv sker frén bade privata och noterade fastighetsagare
samt fran sdvdl kommuner som landsting. ArosBostad for
kontinuerligt en dialog med privata aktorer i branschen samt
tjinstemdn i strategiskt utvalda kommuner. I dessa dialoger
ar ett gott renommé pd marknaden och etablerade relationer
centralt ndr det galler att f& kinnedom om och att identifiera
nya potentiella projektmdjligheter. Av projektportfoljen per
den 30 september 2020 har cirka 12 procent forvirvats via
markanvisning fran kommuner eller landsting, medan cirka
88 procent forvarvats fran andra motparter, oftast med inslag
av planrisk, vilket 4r i linje med Bolagets strategi.

Vid forvirv stravar Aros Bostad efter att transaktionen ska
vara villkorad av att en detaljplan som medger att bostadsbygg-
nation sker ska vinna laga kraft. Det innebér att merparten
av kopeskillingen i en transaktion utbetalas forst efter att
en detaljplan har vunnit laga kraft, samt att Aros Bostad har
rittigheten att frantrdda forvirvet om detaljplaneprocessen
inte skulle resultera i en mojlighet att bygga bostéder. Alterna-
tivt initierar Aros Bostad den alternativa planen for projektet.
P4 detta satt minskas riskexponeringen mot enskilda investe-
ringar och mojliggor samtidigtenldgre niva avkapitalbindning.

Aros Bostadsutveckling AB

Aros Bostad deltar dven i markanvisningstavlingar och jaimfo-
relseférfaranden som kommuner utlyser. Markanvisningstav-
lingar innebar att kommunen bjuder in ett antal aktorer i en
anbudsprocess direnvinnande partvaljs baserat pa olikaurval-
skriterier sésom gestaltning, pris och genomférandeférméga.

Aros Bostads legala forvdrvsstruktur ar utformad si att
projekten normalt dgs av separata projektbolag. Detta medfor
att projektrisken normalt dr begrinsad till respektive projekt-
bolag. Finansiering av Aros Bostads olika forvarv ser olika ut
beroende pa vilket typ av forvarv som genomfors. Ett vanligt
och dterkommande inslag ér tilliggskopeskillingar for att
minimera den finansiella risken i respektive projekt. Ett mark-
forvarv finansieras huvudsakligen med eget kapital medan
en forvaltningsfastighet med hyresgister och darigenom ett
befintligt kassaflode medfor mojlighet till att delvis erhélla
bankfinansiering med sikerhet i fastigheten. Nir vil byggna-
tion av ett projekt har inletts, finansierar Aros Bostad denna fas
med en kombination av eget kapital och byggnadskreditiv.

Bolagets investeringskommitté utvirderar investeringsmojlig-
heter som identifieras pa marknaden. Innan ett forvirv
genomfors genomgdr det potentiella projektet ett forsta
grindmoéte - Forvarvsgrindmatet. Grindmdtena ar en del av
Aros Bostads interna process for projektstyrning. I grindmo-
tena samlas projektets alla delar sdsom ekonomi, l6nsambhet,
organisation, produkt, bygg, marknadsforing och forsalj-
ning ihop till ett beslut om att gd vidare alternativt arbeta
om eller forbittra utvalda delar. Grindmotena halls med
ledningsgruppen och berdrda projektansvariga och sitter de
ekonomiska ramarna for det fortsatta projektarbetet. Under
forutsittning att det potentiella forvarvet i grindmotet bedoms
ha forutsédttningar att uppnd lonsamhetskravet och i 6vrigt
mota kvalitets- och utforandekrav genomfors forvirvet efter
slutligt beslut i styrelsen.

2. Projektutveckling
Efter forvirv och finansiering tar projektutveckling vid for att
sakerstdlla genomforande och viardeskapande.

For att mojliggéra bostadsbyggnation pa en fastighet krévs
en lagakraftvunnen detaljplan samt ett beviljat bygglov.
Processen att driva en detaljplan varierar mellan olika
kommuner och beror pa bostadsprojektets komplexitet, priori-
tering i kommunen och sakigares instillning. Projektutveck-
lingsprocessen syftar till att sdkerstilla att en lagakraftvunnen
detaljplan medges som mojliggor ett 1onsamt genomfdrande.
Projektutvecklingsfasen bestar till stor del av att hantera olika
fragestillningar med kommuner och olika sakidgare, samt att
sikerstilla att de byggritter som skapas har goda forutsitt-
ningar for ett attraktivt och 16nsamt bostadsprojekt.
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Encentral deliAros Bostads strategi dr att utveckla och genom-
fora attraktiva, vil utforda och funktionellt designade bostads-
projekt med god lonsamhet. For att kunna gora detta har
Aros Bostad egna resurser med gedigen kunskap om och erfa-
renhet av design och arkitektur samt samarbetar i varje enskilt
projekt med utvalda arkitektkontor for att ta fram projektets
arkitektoniskavision. Genomattredanunder detaljplaneskedet
identifiera ett koncept for det blivande bostadsprojektet kan
Aros Bostad tidigt sétta de utformningsmassiga ramarna for
den forvintade malgruppen i det aktuella projektet. Fokus
ligger pd att tillvarata projektets specifika forutsédttningar och
skapa en tydlighet i erbjudandet pd marknaden.

Tidigt under projektutvecklingsfasen sker det andra grind-
motet - Projektstartsgrindmotet. Syftet ar att, innan storre
kostnader for exempelvis projektering tas i projektet, siker-
stilla att det koncept som utvecklats kan levereras inom de
ekonomiska ramar som beslutades under Forvarvsgrindmotet.
Under forutséttning att Aros Bostads lonsamhetskrav uppnds
i projektet fortsitter projektarbetet alternativt justeras for att
astadkomma detta.

3. Marknadsforing och férsaljning

Aros Bostad arbetar efter en strukturerad marknadsforings-
och forsiljningsmodell. Individuella marknadsforings- och
forsiljningsplaner sitts utifran varje projekts unika forutsatt-
ningar. Varje projekt namnges och paketeras inom ramen for
Aros Bostads varumirke. Projektets identifierade maélgrupp
och geografiska ldge dr viagledande for formulering av projek-
tets positionering och unika forséljningsargument.

Aros Bostad arbetar med en forsiljningsprocess dir varje
bostadsprojekt foljer samma forsédljningsstruktur for att
sikerstilla en trygg och beprovad metod mot kunderna.
Bland annat &r forséljningsstart styrd av projektets niva av
intresseanmalningar dir en stor volym intresseanmalningar
innebdr goda forutsittningar for en lyckad forsiljningsstart.
Tidig marknadsforing med syfte att generera ett intressere-
gister sker exempelvis i sociala medier, genom annonsering
pé bostadssiter och genom tryckt annonsering i dags- och
lokaltidningar. Innan bostadsprojektet séljstartas genomgar
projektet det tredje grindmdotet: Silj- och produktionsgrind-
motet. I detta grindmdte hanteras bade intékts- och kostnads-
sidan av projektet noggrant i syfte att faststilla projektets
slutliga budget. I silj- och produktionsgrindmétet beslutas
bland annat prislista for bostadsprojektets ligenheter, bedémd
beldning i bostadsréttsféreningen, forséljningsstrategi och
forsaljningsprognos.

Forsdljningen av ett bostadsprojekt sker vanligen etappvis.
Detta ar sérskilt vanligt vid storre projekt och dr beroende
av marknadsforutsittningar och beddémd efterfragan och
upptagningsformaga. Aros Bostad lagger stor vikt i valet av
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maklarsamarbete for varje bostadsprojekt. Valet av méklare
sker i syfte att passa projektets geografiska ldge och malgrupp.

Forséljningsstart sker vanligtvis omkring 18-24 méanader fore
planerad inflyttning. Projektets intressenter bjuds in och har
mojlighet att boka/kopa liagenhet efter kronologisk turord-
ning fran anmalt intresse for projektet. Till sdljstarten finns ett
projektanpassat sidljmaterial som beskriver bostiderna pa ett
tydligt och tilltalande satt.

Kopprocessen for kopare till Aros Bostads bostédder gar genom
tre avtalstyper:

* bokningsavtal
* bindande férhandsavtal och

* upplételseavtal

De intressenter som beslutar sig for att forvarva en bostad av
Aros Bostad genomgér en ekonomisk kontroll, ddr avsikten ar
att undersoka huruvida koparen har ekonomiska resurser att
fullfolja kopet.

4. Projektgenomférande

Efter att ett projekts uppsatta boknings- och eller forsilj-
ningsmal dr uppnadda startar byggnationen av bostadspro-
jektet. Byggnationen, eller projektgenomfdrandet, dr den mest
kapitalintensiva delen av bostadsprojektet och pagar cirka tva
ar. Start av projektgenomforandet foregds av beslut i styrelsen.

Aros Bostads strategi for genomforandet av bostadsprojekten
ar att minimera entreprenadriskerna samt behovet av interna
byggresurser genom att som regel upphandla totalentrepre-
nader. Totalentreprenad innebér att en extern byggentreprenor
har ett kontraktsméssigt dtagande att projektera bygghand-
lingar och genomfora byggprojektet i enlighet med det koncept
som Aros Bostad satt upp for bostadsprojektet. Aros Bostad
ansvarar & sin sida for att projektera fram program- och
systemhandling och sedan bistd bostadsrittsforeningen som
bestidllare och motpart till totalentreprendrerna under genom-
forandet, anda fram till dess att kunderna tilltrétt sina bostéder
och garantibesiktning genomforts. Forfarandet med totalen-
treprenad stéller krav pé att Aros Bostads projektledare har
gedigen kompetens inom projektering, bygg- och genomféran-
defragor och projektledaren har ett tydligt ekonomiskt ansvar
for projektets resultat. Pa detta sétt kan Aros Bostad, med en
relativt liten organisation, sikerstilla en god kontroll pa bade
produkt, kvalitet och kostnad samtidigt som de stora entrepre-
nadriskerna i form av tid och kostnad hanteras.

Aros Bostad samarbetar med vil etablerade byggentrepre-
norer for genomforandet av sina projekt, exempelvis NCC, JM
Entreprenad och Peab. Genom att upphandla entreprenader
av etablerade aktorer kan Aros Bostad forutom att minimera
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genomforanderisker dven dra nytta av gedigen kompetens
och erfarenhet hos etablerade byggentreprendrer. I totalentre-
prenaden ingér dven ett funktions- och garantiansvar, vilket
innebdr att totalentreprendrerna har en skyldighet att under
garantitiden atgiarda eventuella fel och brister i entreprenaden
efter fiardigstdllandet. Genom att upphandla totalentrepre-
nader minskar dven Aros Bostad behovet av interna byggre-
surser for platsledning, inkdp och projekteringssamordning
och kan istéllet fokusera resursbehovet kring projektering
och projektledning. Detta medfor att Aros Bostad dven vid en
starkt uppatgdende marknad kan hushélla med resurserna och
halla nere omkostnaderna, vilket dven ar kostnadseffektivtien
nedatgdende marknad.

Aros Bostad strivar efter att utveckla och bygga bostider med
hog kvalitet och hog arkitektonisk nivd. Det innebir att alla
projekt dr olika i sin utformning och anpassade efter platsens
och projektets unika egenskaper. Aros Bostad avser dock dven
att vinna kostnads- och effektivitetsfordelar genom att nyttja
liknande stomsystem och tekniska 16sningar for olika projekt.
Detta gors genom att Aros Bostads projektledare ar engage-
rade i projekteringen av program- och systemhandling och har
kompetens inom bygg- och teknikrelaterade fragor. P& detta
sdtt kan Aros Bostad, genom att hitta en avviagd balans mellan
projektets ambition och standardisering, skapa unika projekt
med god och funktionell utformning utan att gora avkall pa
l6nsambheten.

5. Overlamnande och eftermarknad

Nir genomférandefasen nar sitt slut dverlimnas fastigheten
och den genomfdrda entreprenaden. Nir bostadsprojektet
bestar av flera bostadsrittsféreningar limnas fastigheterna
Over etappvis. Aros Bostad tillser, genom externa och obero-
ende ledamoter med relevant kompetens inom ekonomi,
juridik, bygg och fastighetsforvaltning, att den fristidende
bostadsrittsforeningens styrelse dr bemannad under genom-
forandefasen. ArosBostad bistar vidare bostadsréttsforen-
ingen med upphandling av teknisk och ekonomisk forvaltning
i god tid innan 6verldmning till kunderna. Efter genomford
inflyttning och efter att Aros Bostad sakerstéllt att fastigheten
och bostdderna fungerar som planerat, limnas den fristdende
bostadsrittsforeningen over till kunderna vid arsstimma.
Efter denna tidpunkt bemannar medlemmarna bostadsratts-
foreningens styrelse och ansvarar for teknisk och ekonomisk
forvaltning av fastigheten.

I samband med inflyttning genomfors en slutbesiktning av
byggentreprenaden av en oberoende besiktningsman. Efter
genomford slutbesiktning 10per ett antal garantitider. Material
och varor som anvints i projektgenomforandet har normalt
en garantitid pa tva ar. Byggentreprenorens arbetsprestation,

exempelvis handhavande av material och varor, 16per normalt
sett ut efter fem ar. Visentliga fel som har sin grund i vardsloshet
av byggentreprendren 16per normalt sett ut efter tio ar. Efter tva
ar genomfors en garantibesiktning dér eventuella fel och brister
som uppstdtt under den tvadriga garantiperioden identifieras
och hanteras. Byggentreprenoren som genomfort bostadspro-
jektet pd totalentreprenad har enligt avtal ansvar for att atgérda
eventuella fel och brister som identifieras i slutbesiktning och
garantibesiktning.

Aros Bostad vill hélla en ndra dialog med kunderna och
samordnar eftermarknadshantering mellan kund och byggen-
treprendr. Genom att hantera kundkontakten fran forsta motet
fram till och med inflyttning och efterféljande eftermarknads-
period kan Aros Bostad dra lirdom av erfarenheter, skapa en
forstaelse for kundernas behov och 6nskemal samt Gverfora
dessa kunskaper till kommande projekt. Det dr dven i detta skede
den fjirde och sista grinden-Erfarenhetsaterforing-dger rum i
syfte att sdkerstdlla organisations ldrande av varje genomfort
projekt for att kunna anvinda genererad kunskap och kompetens
vid nastkommande bostadsutvecklingsprojekt. Vidare arbetar
Aros Bostad systematiskt med att mata kundndjdhet genom det
etablerade indexet N6jd Kund Index (NKI).

For varje bostadsrittsforening upprittas en ekonomisk plan
som granskas och intygsges av externa och oberoende intygs-
givare. Den ekonomiska planen redovisar bostadsrattsforen-
ingens bedomda intékter och kostnader under en tiodrsperiod
och redovisar dven de bankkreditiv som Aros Bostad arrangerar
for bostadsrattsforeningens riakning. Aros Bostad anser att det
ar viktigt att bostadsrittsforeningens ekonomi ar langsiktigt
héllbar. Det sker genom att se till att bostadsrattsforeningen har
tillrackliga ekonomiska reserver for att kunna hantera en 6kning
av rantan pa lanen, att erforderliga kostnader och avséttningar
till fastighetsunderhéll medtagits i den ekonomiska planen samt
att beldningsgraden per bostadsyta dr rimlig.

Intdkts- och vinstgenerering i Aros Bostad

ArosBostad har fyra intdktskdllor som utgor Bolagets

intdktsgenerering;

* Forvaltningsarvode fran Bolagets tva fonder, Aros Bostad I11
och Aros Bostad IV, vilka redovisas som nettoomséttning i
Bolagets resultatriakning.

Hyresintékter fran dgda forvaltningsfastigheter, som dnnu
inte erhéllit godkénd och lagakraftvunnen detaljplan. Dessa
redovisas som hyresintéikter i Bolagets resultatrikning.

* Projektvinster fran Bolagets investeringar i Bolagets tva
fonder Aros Bostad III och Aros Bostad IV, vilka redovisas som
resultat fran andelar i intressebolag i Bolagets resultatrikning.

* Projektvinster fran Bolagets egna projekt?, vilka redovisas
som nettoomsdttning i Bolagets resultatrakning.

1) Intakter fran egna projekt kan d&ven komma fran joint ventures som Bolaget ar del av.
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Successiv vinstavrikning av Bolagets egna projekt

Aros Bostad paborjar successiv vinstavrikning for ett bostads-
utvecklingsprojekt i och med att bostadsutvecklingsprojektet
sdljs till en fristdende oberoende bostadsrittsforening, vilket
typiskt sett sker i samband med projektets byggstart. Detta
gors genom att Aros Bostad siljer det aktiebolag som dger
projektet till den ovan ndmnda bostadsrattsforeningen. Priset
for bostadsutvecklingsprojektet som siljs till bostadsréttsfor-
eningen faststélls i aktiedverlatelseavtal, vilket tecknas mellan
Aros Bostad och bostadsrittsforeningen.

Vinsten for bostadsutvecklingsprojektet redovisar Aros Bostad
successivt over tid i takt med att den risk som Bolaget har atagit
sig enligt aktiedgaravtalet successivt avtar med anledning av
att projektets fardigstdllandegrad okar och att Aros Bostad
far en allt bittre visibilitet betrdffande sannolikheten for att
Bolaget ska behova kopa osélda lagenheter vid bostadsutveck-
lingsprojektet fardigstillande.

Aros Bostads
niarmare nedan.

intdktsgenerering i fonderna presenteras

Aros Bostads fonder

Aros Bostad har historiskt finansierat storre delen av bostads-
utvecklingsverksamheten genom samarbeten och strukturer
med fonder dir Aros Bostad tillsammans med kapitalpartners
ingatt investeringsavtal med avsikt att bedriva bostadsutveck-
ling for ett eller flera projekt. Aros Bostad ser dessa samar-
beten som ett effektivt sdtt att fordela och hantera projektets
dgande, risk, vinst och finansiering. Aros Bostad erbjuder sin
kompetens for att identifiera, konceptualisera och genomfora
bostadsutvecklingsprojekt till investerare som vill investera i
den typen av bostadsutvecklingsprojekt i utbyte mot finansie-
ring. Bolaget avser att bedriva allt fler nya projektiegenregioch
genom joint ventures, men utesluter inte mojligheten att skapa
nya fonder i likhet med Aros Bostad III och Aros Bostad IV.

Fondernas investeringar finansieras via investeringsdtaganden
frén respektive investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt
extern finansiering fran kreditinstitut. Aros Bostad har totalt
rest fyra fonder i samarbete med vélrenommerade institutio-
nella och privata investerare. Fondstrukturer med investe-
ringsgarantier fran vilkapitaliserade aktorer gor Aros Bostad
till en langsiktig, trovirdig och finansiellt stark och flexibel
aktor med goda forutsdttningar att genomfora framgéngsrika
bostadsprojekt.

Aros Bostad har per dagen for Prospektet tva fullinvesterade
fonder (Aros Bostad III och ArosBostad IV) dér projekt ar
under genomférande. Bolagets tva forsta fonder, Aros Bostad
I och II, har realiserats med en god avkastning om o6ver 25
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respektive Over 45 procents drlig internrénta. Bland investe-
rare i de, per dagen for Prospektet, aktiva fonderna aterfinns
Forsta AP fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, LMK
Industri, Merlinum och Ostersjostiftelsen. Utdver dessa fonder
driver Aros Bostad, per dagen for Prospektet, elva projekt i
egenregi, samt tva joint ventures tillsammans med RevCap, ett
joint venture tillsammans med Stams Fastigheter och ett joint
venture tillsammans med Varma.

Férvaltningsarvode

Bolaget dger cirka fem procent av kapitalet i fonderna
Aros Bostad IIT och Aros Bostad IV. Under forvaltningsavtalen
i respektive fond erhéller Bolaget ett forvaltningsarvode fran
respektive fond.

Forvaltningsarvodet ar en forvaltningsersittning som betalas
till Bolaget over projektens 16ptid och dess syfte dr att ticka
l6pande kostnader. Forvaltningsarvodet utbetalas under
projektets gang enligt ett sa kallat milestone-forfarande, vilket
innebdr att viss andel av totalen forfaller till betalning vid
for projektet sérskilt viktiga héllpunkter sd som exempelvis
vid forvdrv, ndr detaljplan vinner laga kraft, beviljande av
bygglov och under genomforande. Sett dver livsldngden pa ett
projekt betalas cirka hilften av forvaltningsarvodet ut under
planeringsfasen och resterande del under forséljnings- och
byggfasen. Storleken av forvaltningsarvodet regleras i forvalt-
ningsavtal mellan Aros Bostad och dess befintliga fonder och
uppgér enligt dessa till fem procent av budgeterad totalkostnad
exklusive fastighetsforvarv och finansieringskostnader per
projekt, s& som specificerat i affirsplanen. Bolaget redo-
visar forvaltningsarvodet under nettoomsittning i Bolagets
resultatrakning.

Vinstdelning

Aros Bostad investerar, i enlighet med aktiedgaravtalet i
respektive fond, cirka fem procent av det totala egna kapitalet
i de tva fonderna Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Under
samma aktiedgaravtal dr Aros Bostad berittigad till en vinst-
delning om 20 procent av eventuell realiserad vinst i fonderna i
enlighet med det forfarande som beskrivs nedan. Bolaget redo-
visar vinstdelningen som resultat fran andelar i intresseforetag
i Bolagets resultatrikning.

Under aktiedgaravtalen ska, nir ett specifikt projekt dr genom-
fort eller vid likvidation, nettobehéllningen delas ut till aktie&-
garna, varvid hela nettobehéllningen ska delas ut och fordelas
mellan investerarna i forhallande till deras investerade kapital
i det specifika projektbolaget jamte en preferensavkastning.
Eventuellt kvarvarande belopp ska delas ut till respektive fond
ivilket det specifika projektbolaget ligger.
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Vid utdelning fran fonderna ska nettoavkastningen delas ut till
aktiedgarna. I forsta hand ska utdelning ske till investerarna
for att i sin helhet aterbetala det investerade kapitalet, och i
andra hand ska utdelning ske till Bolaget till dess att allt inves-
terat kapital har 3terbetalats. Overskjutande utdelningsbara
medel, vilket pantsitts till forman for investerarna intill dess
samtliga projekt avslutas, aterbetalas till investerarna, inklu-
sive Bolaget, pa pro rata-basis, vilket for Bolaget motsvarar
20 procent av sddan utdelning.

Kassafloden i typprojekt

Till £6ljd av anvindningen av successiv vinstavriakning skiljer
sig Aros Bostads kassafléden markant fran bokforda intékter,
kostnader och vinster i Bolagets resultatrikning. Syftet med
detta avsnitt &r att ge en ldsare en béttre forstaelse for kassa-
floden i ett typiskt Aros Bostadsprojekt.

I typprojektet, illustrerat nedan, forviarvar och tilltrader
Aros Bostad en fastighet som &r detaljplanelagd for annan
anvindning dn bostadsdndamal. Andelen av kopeskillingen
som betalas vid forvarvstidpunkten respektive vid ett senare
tillfélle kan variera, dir en sa kallad tilldggskopeskilling i
vissa fall betalas till den tidigare fastighetsdgaren vid godkand
och lagakraftvunnen detaljplan. Tillaggskopeskillingens
storlek och tidpunkt for betalning, vilket i samtliga fall dr
vid lagakraftvunnen detaljplan i Aros Bostads projekt, stipu-
leras i det kopeavtal som ingatts med den tidigare fastighets-
agaren. I ett typprojekt bestar den storsta delen av den totala
kopeskillingen av tillaggskopeskillingen, i Aros Bostads fall
vanligen 90-95 procent av den totala kopeskillingen. Andelen
tillaggskopeskilling varierar beroende pé forvarvets struktur,
exempelvis om forvirvet sker genom kommunal markan-

visning eller om fastigheten har ett befintligt driftnetto.

Tillaggskopeskillingens storlek regleras normalt av antalet
ljus BTA (ljus bruttoarea) som medges i lagakraftvunnen
detaljplan. Ljus BTA, eller ljus bruttoarea i bostadshus, defi-
nieras som alla areor undantaget teknikutrymmen (utrymmen
for flakt, hissmaskin, el, tele, virme, kyla).

Vid forvirvstidpunkten &r tillgdngen till bankfinansiering
relativt 1dg pa grund av begridnsade kassafloden frén den fast-
ighet Aros Bostad avser att forviarva. Ansckan om ny detaljplan
lamnas in till kommunen och detaljplanearbetet péborjas.
Tiden for detaljplanearbetet varierar men kan typiskt sett paga
under en period om ett till tre &r.

Mot slutet av detaljplaneprocessen limnas en bygglovsan-
sokan in och upphandling av entreprenor sker. Parallellt med
detta paborjas forsiljningsfasen. Produktionsfasen pagar
under cirka tvd ar och kan, efter uppnadda forsaljningskrav
frén banker, finansieras till stérre del med bankmedel genom
ett byggnadskreditiv. Fardigstillande och tilltrade av ligen-
heterna sker vanligtvis i etapper 6ver cirka tre méanader. I
samband med detta sker dven slutplacering av foreningens
langsiktiga bankfinansiering, samtidigt som slutlikvid erlaggs
for respektive ligenhet. Vid 6verlimnandet till bostadsrétts-
foreningen sker dterbetalning av bankfinansieringen. Givet
en projektmarginal pa 20 procent, definierat som projekt-
vinst dividerat med projektkostnad, genererar typprojektet en
vinst om 150 MSEK. Om typprojektet drivs i en fond istéllet
for egen regi erhaller Aros Bostad ett forvaltningsarvode om
fem procent av projektets detaljplanekostnader om 10 MSEK
och kostnader for projektgenomférande om 530 MSEK enligt
ett milestone-forfarande (se avsnittet "Intdkis- och vinstgenere-
ringi Aros Bostad - Aros Bostads Fonder" ovan) samt 20 procent
av den realiserade vinsten om 150 MSEK.

Kassaflode-Typprojekt, total investering cirka 750 MSEK, 15 000 kvm ljus BTA bostadsyta

Handpenning for
blivande byggratter

Detaljplanekostnader

¢ Handpenning
20 MSEK
¢ Kostnad: 20 MSEK

¢ Eget kapitalbehov
20 MSEK

O O
Ar1-3: Utvecklingsfas

¢ Detaljplanekostnader:
10 MSEK
¢ Kostnad: 10 MSEK

¢ Eget kapitalbehov
10 MSEK

Aros Bostadsutveckling AB

Projektgenomfdrande
och tilaggskopeskilling

Avyttring och tilltrade
av lagenheter

¢ Projektgenomfdrande: ® Forsaljningsintakter

530 MSEK inkl. slutplacering: 900 MSEK
® Tillaggskopeskilling: * Aterbetalning av banklan:
190 MSEK 485 MSEK
¢ Kostnad: 720 MSEK * Aterbetalning av eget kapital:
® Eget kapitalbehov: 235 MSEK 265 MSEK

® Bankfinansiering: 485 MSEK ¢ Vinst: 150 MSEK

O
Ar 4-5: Forsiljnings- och byggfas
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Projektportfolj

Informationen om Koncernens projektportfolj baseras pa aktuella bedomningar av respektive
projekt. Till foljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt
att flera av projekten ar i planeringsfas kan planen for respektive projekt komma att forandras.

Aros Bostad fokuserar pd att bygga bostdder samt 6ka sin ndrvaro

i attraktiva mikroldgen dar efterfragan dverstiger utbudet i Stor-

stockholm. Aros Bostad har per dagen for Prospektet sju paga-

ende bostadsprojekt. Projektportfljen har byggts upp i fonder

Projektportfolj per den 30 september 2020

tillsammans med institutionella investerare sisom Forsta AP
fonden, PGIM (Prudential Inc.), SEB Pension, SEB Trygg Liv,
Varma, Ostersjostiftelsen, och investerare si som LMK Industri

och Merlinum, samt genom joint ventures och egna forvirv.

Aros Fond / Antal Detaljplan Aktuell
Bostads Joint Venture Ljus BTA, bygg- Mark- for bostader status
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm ratter anvisning vid forvarv  detaljplan
Salj- och produktionsstartade projekt
1 02 Orminge brf Syret Nacka 20 Aros Bostad IV 4218 58 Ja Planbesked  Laga kraft
1 02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7452 105 Ja Planbesked  Laga kraft
2 Nockebyn? Stockholm 50 Joint Venture 6013 51 Ja Planbesked Laga kraft
3 Link Jarva Krog Solna 100 Egen regi 7197 94 Nej Laga kraft Laga kraft
4 Milstena Skarpéang Taby 20 Aros Bostad IV 10132 69 Nej Laga kraft Laga kraft
5 Invernesshaéjden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7486 86 Nej Antagen Laga kraft
6 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Il 12193 116 Nej Ingen plan Laga kraft
Summa 54 691 579
Salj- men ej produktionsstartade projekt
Summa - -
Projekt under utveckling
1 02 Orminge brf Vatet Nacka 20 Aros Bostad IV 7950 105 Ja Planbesked  Laga kraft
5 Invernesshdjden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12 800 155 Nej Antagen Laga kraft
5 Invernesshéjden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11250 115 Nej Antagen Laga kraft
5 Invernesshéjden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
7 Ektorp Nacka 20 Aros Bostad Ill 3600 50 Nej Planbesked  Granskning
8 Fabriksparken brf 12 Sundbyberg 52 Joint Venture 9000 100 Nej Laga kraft Laga kraft
8 Fabriksparken brf 22 Sundbyberg 52 Joint Venture 9000 90 Nej Laga kraft Laga kraft
9 Viggby Angar brf 1 Taby 100 Egen regi 10 300 100 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 4900 50 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 3 Taby 100 Egen regi 7 400 80 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked  Laga kraft
10 Rickomberga® Uppsala 50 Joint Venture 6700 100 Nej Planbesked  Planbesked
11 Vallentuna Vallentuna 100 Egen regi 55000 650 Nej Oversiktsplan Oversiktsplan
12 Angsbotten? Stockholm 10 Joint Venture 9600 130 Ja Planbesked  Planbesked
13 Hagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked Planbesked
14 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
15 Fdérmannen Taby 20 Aros Bostad |V 40000 500 Nej Planbesked Planbesked
16 Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
17 Arsta Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked  Planbesked
18 Pampas Solna 100 Egen regi 45000 550 Nej Planbesked  Planbesked
Summa 307 200 3770
Summa samtliga projekt 361891 4349
1) Joint Venture med Revcap.
2) Joint Venture med Varma.
3) Joint Venture med Stams Fastigheter.
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Projekt

Aros Bostads projektportfolj innefattar attraktiva byggratter i Storstockholm och Uppsala. Nar
Aros Bostad kdper mark finns en tanke om varfor vi vill bygga bostader pa just denna plats. Det ar
platser med promenadavstand till allmanna kommunikationer, service och rekreationsomraden.

o VALLENTUNA

Aros Luthagen
Bostads
projekt (10} et
[ ]
Uppsala
Rickombsergs Domkyrka
; °
TABY o uid

Uppsala
° Faby Universitet
® 5

@ Hungsghides

o
o

DANDERYD

o
(5]

SUNDBYBERG e
SOLNA @ LIDINGO
BROMMA @ e
STOCKHOLM
o NACKA o
(7]
(7]
ARSTA

@ Bestéar av tre projekt @ Bestar av fyra projekt @ Bestér av tva projekt @ Bestar av fyra projekt
Se sidorna 28-31 for projektbeskrivning.

Kommun, kvm ljus BTA Projektstatus, kvm ljus BTA Legal struktur, kvm ljus BTA

‘ m Taby, 26%

m Danderyd, 21%
Solna, 15%

® Vallentuna, 15%
Stockholm, 10%

= Nacka, 6%
Sundbyberg, 5%

m Uppsala, 2%
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® Laga kraft, 37% ® Egen regi, 43%

m Planbesked, 36% m Aros Bostad IV, 29%
Oversiktsplan, 26% Joint Venture, 24%

m Samrad/ ® Aros Bostad Ill, 4%

Granskning, 1%




ﬂ 02 Orminge (Nacka, Stockholm)

| Orminge planerar Aros Bostad for 268 lagenheter i ett nytt
spannande kvarter. Laget erbjuder goda kommunikationer

och narhet till bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel.
Husen kommer byggas med grundstomme och fasad av tra
vilket ger gedigna och hallbara hus, med en relativt kort byggtid.
Projektet ar uppdelat i tre bostadsrattsforeningar varav fardig-
stallande pagar av den forsta, brf Syret, och produktion pagar
av den andra, brf Kolet.

Plats: Orminge, Nacka

Antal lagenheter: Cirka 268

Status: Forsta och andra brf:erna salj- och produktionsstartade
Planerad inflyttning: Fran var 2020

e Nockebyn (Bromma, Stockholm)

Nockebyn bestar av fem stadsvillor om totalt 49 bostadsratts-
ldgenheter samt ett parhus med tva dganderatter. Husen ar
varsamt placerade i den omgivande naturen. Laget erbjuder
goda kommunikationer till city och narhet till Judarskogens
naturreservat. Produktion pagar och under hésten har de forsta
boende flyttat in. Parhuset ar fardigstallt.

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm
Antal lagenheter: 51

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran host 2020

e Link Jarva Krog (Solna, Stockholm)

| knutpunkten Jarva Krog i Solna, vaxer en helt ny och hallbar
stadsdel fram. Har blandas kontor, handel, hotell, restauranger,
bostader och omsorg. Syftet ar att skapa en levande gatumiljo
i hela omradet. Har pagar byggnation av ett bostadsprojekt
bestdende av 94 nya bostader i hus med sju respektive nio
vaningar.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal lagenheter: 94

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran vinter 2020

0 Milstena Skarpang (Taby, Stockholm)

| Skarpang, Taby pagar byggnation av 69 nya trivsamma radhus
i bostadsrattsform. Laget erbjuder goda kommunikationer och
narhet till gronomraden och Résjobadet. Radhusen, som ar
ritade av arkitektbyran DinellJohansson, utférs i olika storlekar
och med varierat utseende. Det nya bostadsomrédet planeras
som ett trivsamt bostadskvarter, med en gemensam pool som
traffpunkt for de boende i omradet.

Plats: Skarpang, Taby

Antal lagenheter: 69

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2021

G Invernesshojden (Danderyd, Stockholm)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett

nytt bostadskvarter om cirka 400 lagenheter. Laget erbjuder
optimala kommunikationer med buss, tunnelbana och Roslags-
banan i omedelbar narhet. Ett stenkast bort finns dven service,
fina gronomraden och det vackra Stocksundet. Projektet ar
uppdelat i fyra bostadsrattsféreningar varav produktion pagar
av den forsta.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal lagenheter: Cirka 416

Status: Forsta brf:en salj- och produktionsstartad
Planerad inflyttning: Fran 2021
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e Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

Pa en av Gardets basta adresser, i korsningen Furusundsgatan/
Vartavagen, pagar byggnation av projekt Ordonnansen V.
Huset karaktéariseras av uppbrutna volymer pa fyra till tolv
vaningar, stora balkonger, terrasser och en éppen inblick till
den grona innergarden for att skapa en levande gatumiljo.
Harifran har man direkt tillgang till Djurgardens gronska

och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 116

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2022

° Ektorp (Nacka, Stockholm)

| en ekbacke i Ektorp, Nacka, planerar Aros Bostad att
uppfora ett bostadshus med ett lage som erbjuder goda
kommunikationer till city och narhet till det idylliska

Sk urusundet.

Plats: Ektorp, Nacka

Antal lagenheter: Cirka 50
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

0 Fabriksparken (Sundbyberg, Stockholm)

Fabriksparken ar en helt ny stadsmiljo i centrala Sundbyberg
med bostader, restauranger, butiker, skola och kontor. Det nya
omradet ar belaget langs med Béllstaan och granne med den
prisbelonta Marabouparken. Har planerar Aros Bostad for cirka
190 lagenheter fordelade pa tva byggnader runt en innergérd.
Projektet ar uppdelat i tva bostadsrattsforeningar.

Plats: Sundbyberg, Stockholm
Antal lagenheter: Cirka 190
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

© Viggby Angar (Taby, Stockholm)

Invid Viggby éangar i Viggbyholm projekterar Aros Bostad for
ett nytt bostadskvarter med cirka 240 bostader i varierande
storlek och karaktéar. Laget erbjuder goda kommunikationer
och narhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.
Projektet ar uppdelat i fyra bostadsrattsforeningar.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal lagenheter: Cirka 245
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Rickomberga (Uppsala)

Aros Bostad planerar for ett nytt smaskaligt bostadskvarter i
Uppsala precis dar Rickomberga moéter Luthagen. Det centralt
belagna projektet hamnar mitt i en lummig tradgardsstad med
narhet till saval centrum som till natur och rekreationsomraden.

Plats: Uppsala

Antal lagenheter: Cirka 100
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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0 Vallentuna (Vallentuna, Stockholm)

Aros Bostad har tecknat tva villkorade avtal for 650 byggratter
i Vallentuna. Avtalen omfattar en avsiktsférklaring rorande
Vallentuna Baéllsta 2:374 (Bjorkesta) samt ett kopeavtal avseen-
de Vallentuna Baéllsta 2:16 (Solgarden). Tilltrade berdknas ske
tidigast forsta kvartalet 2021.

Plats: Vallentuna

Antal lagenheter: Cirka 650
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Angsbotten (Norra Djurgardsstaden, Stockholm)
Norra Djurgardsstaden &r inte bara en expansiv stadsdel

i Stockholm, utan ocksa ett av Europas mest omfattande stads-
utvecklingsomraden. Har planerar Aros Bostad tillsammans
med Andreas Martin-Lof Arkitekter for ett projekt med cirka
130 bostader, ett 10 vaningar hogt bostadshus med klimat-
smarta och moderna ldagenheter.

Plats: Norra Djurgardsstaden, Stockholm
Antal lagenheter: Cirka 130

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Héagernas Strand (Taby, Stockholm)

| Hagernas Strand planerar Aros Bostad att skapa cirka 300 bo-
stader med basta vattenlage invid Stora Vartan.

Bostaderna och omradet kommer 4gnas stor omsorg dar
narheten till naturen och vattnet kommer att vara

i fokus.

Plats: Taby

Antal lagenheter: Cirka 300
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Eneby Torg (Danderyd, Stockholm)

Vid Eneby Torg i Danderyd planerar Aros Bostad for

nya bostader som forenar de gréna villakvarteren med den
mer urbana centrumbebyggelsen. Med tilltalande arkitektur
och lugna gardsmiljoer ar ambitionen att skapas ett levande
omrade.

Plats: Danderyd

Antal lagenheter: Cirka 150
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Férmannen (Taby, Stockholm)

Ett stenkast bort fran Taby Centrum planerar Aros Bostad
for cirka 500 lagenheter. Det som per dagen for rapporten ar
en kommersiell fastighet kommer att omvandlas till ett modernt
bostadskvarter med néarhet till goda kommunikationer.

Plats: Taby Centrum

Antal lagenheter: Cirka 500
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Timmerhuggaren (Danderyd, Stockholm)

Med basta kommunikationslage, strax 6ster om Morbybadet,
i Danderyd planerar Aros Bostad for nya bostader for barn-
familjer och unga vuxna. Laget har omedelbar narhet till
saval bussar, tunnelbana och Roslagsbanan.

Plats: Danderyd

Antal lagenheter: Cirka 375
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Q Arsta (Stockholm)

Aros Bostad planerar for 90 bostadslagenheter inom den femte
stadsutvecklingsetappen pa Arstafiltet. Bebyggelsen inom
Aros Bostads markanvisning ar tankt att uppféras med start
under 2026, efter genomférd detaljplaneprocess. Arstafaltet
har néra till bade stad och grénomraden samt en hég hallbarhets-
profil. Inom Arstaféltets utbyggnadsomrade planeras fér totalt

6 000 bostader samt handel, verksamheter och forskolor.

Plats: Arsta, Stockholm

Antal lagenheter: Cirka 90
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Pampas Ekelund (Solna, Stockholm)

De cirka 550 byggratter som Aros Bostad forvarvat ingar i den
forsta etappen av Ekelundsomréadet, vilket utvecklats av Solna
stad och HSB Bostad. Den nya kvartersstaden kommer att ligga
i direkt anslutning till Pampas Marina i Solna och med gangav-
stand till Kungsholmen och Norrmalm.

Plats: Solna

Antal lagenheter: Cirka 550
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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Koncern- och organisationsstruktur

Allman bolagsinformation

Aros Bostadsutveckling AB (publ), org.nr. 556699-1088, ir
ett svenskt publikt aktiebolag med sdte i Stockholms lin,
Stockholms kommun, som bildades i Sverige den 16 januari
2006 ochregistreradesvid Bolagsverket den 6 mars 2006. Bola-
gets foretagsnamn och handelsbeteckning dr Aros Bostads-
utveckling AB (publ) och dess verksamhet bedrivs ienlighet
med aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagets huvudkontor och besoksadress dr
Hamngatan 13,111 47 Stockholm.

Bolaget kan nés pa telefonnummer 08-678 66 40.
Bolagets identifieringskod (LEI) ar
549300XBM23EMOLANS40.

Bolagets hemsida d&r www.arosbostad.se

Observera att informationen pa Bolagets hemsida inte
ingar i Prospektet sdvida inte denna information inférlivas
i Prospektet genom hdnvisning.

Legal koncernstruktur

Bolaget dr moderbolag i Koncernen, vilken per den
30 september 2020 bestod av, utéver moderbolaget, 29 stycken
direkt och indirekt hel- och deldgda dotterforetag. Av féljande
tabell framgar Koncernens legala struktur. Eftersom bostads-
utvecklingsprojekt i Koncernen bedrivs i enskilda projekt-
bolag dr Bolaget beroende av sina dotterbolag och fortsatt drift
i dessa for att kunna genomfora bostadsutvecklingsprojekten

ochiforlangningen kunna generera vinst och kassafloden.
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Namn pa koncernbolag Agﬁl‘iﬁ'{
Aros Bostadsutveckling AB (moderbolag)

Aros Bostad Forvaltning AB 100
Angsbotten Fastighetsutveckling AB 10
Sjoudden Exploatering AB 50
Aros Bostad Invest AB 100
Aros Bostad Il AB 20"
Aros Bostad IV AB 20"
Aros Sundbyberg Holding AB 51,6
Aros Sundbyberg Kapital AB 100
Aros Sundbyberg Projekt 1 AB 100

Aros Sundbyberg Projekt 2 AB 100
Nockebyn Projekt Holding AB 50
Nockebyn Projekt 2 AB 100
Aros Bostadskapital 23 AB 100
Aros Bostadskapital 22 AB 100
Aros Bostadskapital 20 AB 100
Herrjarva Forsaljnings AB 100
Rickomberga Utvecklings AB 50,1
Viggbyholm Utvecklings AB 100
Bergahillen Bostader i Akersberga AB 100
Viggby angar Projekt 2 AB 100
Viggby angar Projekt 4 AB 100
Viggby angar Garagefastighet AB 100
Viggbyholm 74:2 Stenhagen AB 100
Bergidl AB 100

Aros Hyresbostader AB 100
AOS Holding | AB 100
Betan Utvecklings AB 100
Saro Projekt AB 100
Targabagen AB 100

1) Procentsatsen avser Aros Bostads andel av vinsten i respektive fondbolag.
Agandet uppgar till cirka fem procent i respektive fond.

Anstallda

I tabellen nedan presenteras en oversikt 6ver Bolagets utveck-
ling av medelantalet anstillda fran 1 januari 2018 till och med
den 31 december 2019 samt per den 30 september 2020 med
jamforande siffror per 30 september 2019.

30 sep 30 sep
Medelantal anstéllda 2020 2019 2019 2018
Koncernen, antal 20 16 15 14
- varav kvinnor, % 35 44 47 50

Aros Bostadsutveckling AB



Finansiering av verksamheten

Aros Bostad finansierar verksamheten genom en kombina-
tion av eget kapital och skuldfinansiering. Det egna kapitalet
kommer antingen frdn Bolaget och/eller fran investerare i
néagon av Bolagets fonder, Aros Bostad III AB och Aros Bostad
IV AB, beroende pé vilken legal struktur som har forvirvat, och
dérigenom ager och utvecklar, pdgéende projekt. Aros Bostad
III AB och Aros Bostad IV AB har institutionella investerare
sdsom Forsta AP-fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma,
Ostersjostiftelsen samt privata investerare sisom LMK Indu-
stri och Merlinum. Aros Bostad III AB och Aros Bostad IV AB
ar per dagen for Prospektet fullinvesterade, varfor Bolaget
successivt har 6vergatt till att finansiera fler projekt i egen regi.
Bolaget avser att bedriva fler projekt i egen regi och genom joint
ventures, men utesluter inte mojligheten att skapa nya fonder
med syftet att fordela och hantera projektens dgande, risk och
vinst.

Skuldfinansiering i de enskilda projekten erhélls fran ndgon av
de banker Aros Bostad samarbetar med. Per den 30 september
2020 uppgick Bolagets egna kapital till 466 960 TSEK, lang-
fristiga skulder till 51 994 TSEK och kortfristiga skulder till
292 909 TSEK.?

Vasentliga forandringar av Bolagets lane- och
finansieringsstruktur sedan 30 september 2020
fram till dagen for Prospektet
ExtrabolagsstimmaniArosBostad beslutade den 23 november
2020 att genomfora Utbyteserbjudandet och den Riktade
Emissionen. Den Riktade Emissionen forvintas tillfora
Bolaget cirka 53 MSEK fore avdrag for transaktionskostnader.?

Utover ovanstdende har inga vésentliga fordndringar av
Bolagets lane- och finansieringsstruktur skett efter den
30 september 2020 fram till dagen for Prospektet.

Investeringar

Vasentliga pagaende investeringar

Aros Bostad hade per den 30 september 2020 sju projekt under
pagdende produktion. Dessa projekt dr beldgna i Danderyds
kommun, Nacka kommun, Solna kommun, Stockholms stad
samt Taby kommun och dr finansierade med en kombination
av eget kapital och byggnadskreditiv fran bank.

Vasentliga investeringar sedan utgangen av 30 september
2020 fram till per dagen for Prospektet

Utover investeringar som gors i Bolagets sju projekt under paga-
ende produktion har Bolaget inte gjort ndgra andra visentliga
investeringar sedan utgadngen av 30 september 2020 fram till
per dagen for Prospektet.

1) Beréknat i enlighet med redovisningsprincip tillampad fran och med 1 januari 2020. Motsvarande poster berédknade i enlighet med Bolagets
segmentsredovisning, som Bolaget bedémer ger den mest rattvisande bilden av Bolagets verksamhet och 6verensstammer med Bolagets
interna rapportering, uppgar till 587 367 TSEK, 37 995 TSEK respektive 109 555 TSEK. Fér mer information, se avsnittet "Historisk finansiell
information och nyckeltal" samt "Handlingar inférlivade genom hénvisning".

2) Baserat pa att samtliga teckningsataganden att |6sa in Befintliga Preferensaktier med efterféljande teckning av
Nya Preferensaktier genomférs, se avsnittet "Om Utbyteserbjudandet samt villkor och anvisningar - Tecknings- och garantiataganden”

for mer information.

Aros Bostadsutveckling AB
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Redogorelse for rorelsekapital

Bolaget bedomer att det befintliga rorelsekapitalet ar tillridckligt for Bolagets aktuella behov den kommande tolvmanaders-
perioden med beaktande av den nuvarande affdrsplanen.
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Riskfaktorer

En investering i virdepapper dr forenad med risk. I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstindigheter som anses visent-
liga for Bolagets verksamhet och framtida utveckling. I enlighet med Prospektforordningen dr de riskfaktorer som anges i detta avsnitt
endast begransade till saidana risker som bedims vara specifika for Bolaget och/eller Bolagets aktier och som bedoms vara visentliga
for att en investerare ska kunna fatta ett vilgrundat investeringsbeslut. Bedémningen av vésentligheten av de riskfaktorer som anges
i Prospektet har graderats baserat pd Bolagets bedomning av sannolikheten for deras forekomst och den forvintade omfattningen av
deras negativa effekter om de skulle materialiseras och har, i de fall riskens forvintade negativa effekt inte kunnat kvantifierats, grade-
rats pd en kvalitativ skala med beteckningarna (i) negativ inverkan, (i) betydande negativ inverkan och (iii) véisentlig negativ inverkan.

Riskfaktorerna presenteras i ett begrinsat antal kategorier vilka omfattar risker relaterade till Bolagets verksamhet och bransch,
finansiella risker samt risker relaterade till Bolaget aktier och Utbyteserbjudandet. Riskfaktorerna som presenteras nedan dr baserad
pd Bolagets bedomning och tillginglig information per dagen for Prospektet. De riskfaktorer som per dagen for Prospektet bedoms vara

mest visentliga presenteras forst inom varje kategori medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sirskild rangordning.

Risker relaterade till Bolagets verksamhet

och bransch

Makroekonomiska risker kan fa en stor inverkan

pa Bolagets verksamhet

Fastighetsbranschen paverkasi stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer, till exempel allmin, global eller natio-
nell konjunkturutveckling, utvecklingen av den pagdende
COVID-19-pandemin,
produktionstakt for nya bostader och lokaler, forandringar i

tillvixt, sysselsdttningsutveckling,
infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstill-
viaxt, inflation och forandrade rantenivaer. Det finns en risk
att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i en for Bolaget
negativ riktning, vilket kan negativt péverka Bolagets
malgrupps féormaga och benédgenhet att kopa en bostad samt
underleverantorers majligheter att uppfylla sina kontraktuella
forpliktelser i Bolagets bostadsutvecklingsprojekt. Marknads-
storningar pa fastighetsmarknaden, i synnerhet avseende Stor-
stockholmsomradet, for vilket sannolikheten ar svarbedomd,
kan negativt paverka efterfragan for Bolagets bostdder och
Bolagets formdga att genomfora sina projekt och fa en bety-
dande negativ inverkan pa Bolagets framtidsutsikter, resultat
och finansiella stallning.

Den fortsatta utvecklingen av den pagaende
COVID-19-pandemin ar osaker och kan negativt

paverka férutsiattningarna for Bolaget att

framgangsrikt bedriva sin verksamhet

Utbrottet och spridningen av COVID-19 har inneburit kraf-
tiga negativa effekter for hela varldsekonomin och har som en
konsekvens dédrav paverkat savil stora som sma foretag inom
manga branscher och sektorer. Pandemin paverkar Aros Bostad
i forsta hand indirekt genom pandemins direkta och indirekta
effekt pd den makroekonomiska utvecklingen pa marknader
dir Bolaget bedriver eller planerar att bedriva bostadsutveck-
lingsprojekt. Om till exempel de byggentreprendrer som Aros
Bostad anlitar (eller deras underleverantorer) utsitts for nega-
tiva effekter till f6ljd av pandemin (till exempel konkurser) kan
det negativt inverka pd Bolagets mojligheter att byggstarta
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och/eller fardigstilla sina projekt. Utvecklingen av COVID-
19-pandemin kan vidare negativt paverka forutsattningarna
och bendgenheten for bostadskopare att ta upp bostadslan och
kopa nyproducerade bostadsritter, till exempel pé grund av
okad arbetsloshet och okat antal konkurser. Om dessa risker
materialiseras, for sannolikheten dr svarbedomd eftersom
utvecklingen av pandemin ligger utom Bolagets kontroll, kan
det fa en betydande negativ inverkan pa Bolagets verksambhet,
resultat och finansiella stillning.

Tidskravande detaljplane- och bygglovsprocesser

kan leda till forsenade och/eller fordyrade projekt

For att Bolaget ska kunna inleda byggnation av bostdder pa
en fastighet krdvs i allménhet en antagen detaljplan och ett
beviljat bygglov. De fastigheter som Bolaget forvirvar ar inte
alltid beldgna inom omrdden med en sedan tidigare antagen
detaljplan eller en detaljplan eller ett bygglov som tilldter bygg-
nation av bostdder i enlighet med Bolagets planer. Processen
for att anta eller dndra en detaljplan samt bevilja ett bygglov
genomfors i enlighet med plan- och bygglagen i kommunal
regi. Detaljplane- och bygglovsprocesserna medger sakigare
att yttra sig over den foreslagna bostadsexploateringen och
sakdgare har dven ritt att 6verklaga kommunala beslut. Tiden
det tar for att driva igenom en detaljplan varierar beroende pa
kommun och i vilket skede detaljplaneprocessen befinner sig
ndr Bolaget ger sig in i processen, men Bolaget uppskattar att
den genomsnittliga processen (utan 6verklaganden) uppgar till
mellan 12 och 36 manader. Eftersom processen mojliggor for
sakdgare att 6verklaga fattade beslut kan denna tid forlangas
och processerna kan dven krdva tidskridvande utredningar,
till exempel miljoutredningar avseende tidigare dgares verk-
samhet pé fastigheten eller arkeologiska utgridvningar. Det
finns sdledes en risk, for vilken sannolikheten bedoms som
medel, att detaljplane- och/eller bygglovsprocesser forsenas
och blir mer tidskrdvande &n vad som pa forhand antagits,
vilket kan medfora forsenade byggstarter och 6kade kostnader,
vilket i férlingningen kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
fortjanst av projekten.
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Bolagets verksamhet ar foremal for politiska risker

pa saval nationell som regional niva

Bostadsutveckling paverkas i hog utstrickning av lagar och
andra forordningar samt myndighetsbeslut avseende exem-
pelvis plan- och byggétgirder, miljo, sakerhet, tilldtna bygg-
material och byggnormer. Bolaget paverkas dven av politiska
beslut och myndighetsbeslut relaterade till befolkningstill-
vaxt, invandring, sysselsittning, hyresreglering, subventioner,
rorlighet pd bostadsmarknaden, rintenivier samt amorterings-
krav. Bolaget kan endast i undantagsfall paverka utvecklingen
av dessa faktorer och i sddana fall endast i ytterst begrinsad
omfattning. Sannolikheten for att ndgon av dessa faktorer
utvecklas i en for Bolaget negativ riktning ar svarbedémd, men
ett materialiserande av ndgon av riskerna kan fd en betydande
negativ inverkan pad Bolagets verksamhet, framtidsutsikter,
finansiella stéllning och resultat.

P4 regional niva dr Aros Bostad féremal for politiska risker
kopplade till detaljplane- och bygglovsprocesserna med avse-
ende pa kommunernas planmonopol, vilket innebér att enbart
kommunerna kan besluta om vilken part som ska kunna
utnyttja ett visst markomrade. Kommunernas vilja att exploa-
tera mark inom kommunens grianser kan paverkas av forskjut-
ningar av makt och/ eller den lokala opinionen i de kommuner
Bolaget bedriver, eller planerar att bedriva, verksamhet, och
kan darmed péverka Bolagets mojlighet att utnyttja mark for
bostadsutveckling. Bolaget bedomer att forskjutning av makt
eller den lokala opinionen i det enskilda fallet kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet och framtidsutsikter i den
eller de berdrda kommunerna och att sannolikheten darfor
ar svarbedomd.

Motpartsrisker kopplat till projektutveckling

Aros Bostads byggprojekt leds av Bolagets interna projektor-
ganisation, vilken i sin tur arbetar gentemot olika byggentre-
prendrer for genomforandet av projekten, exempelvis NCC,
JM Entreprenad och Peab. Anvindandet av totalentreprenad
mojliggor hantering av forhallandevis stora projektvolymer
relativt Bolagets till antalet begrdnsade personalstyrka. I
totalentreprenaderna ingdr ett funktions- och garantiansvar,
vilket innebir att totalentreprendrerna har en skyldighet att
under garantitiden dtgérda eventuella fel och brister i entrepre-
naden efter fardigstillandet. Det finns en risk att en eller flera
byggentreprendrer eller andra underleverantérer som har en
kontraktuell forpliktelse gentemot Aros Bostad eller byggen-
treprendren inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett materialise-
rande av risken, for vilket sannolikheten bedoms som medel,
kan bero pé en méngd olika orsaker, varav manga dr utom
Bolagets direkta kontroll och vara hanforligt till bland annat
utvecklingen och utbredningen av den pdgdende COVID-19-
pandemin, den generella makroekonomiska utvecklingen
samt politiska beslut. For det fall Aros Bostads motparter, eller
i forekommande fall, motparternas motparter (till exempel
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underleverantdrer som anlitas av totalentreprendrerna) inte
fullgor sina kontraktuella forpliktelser kan det fa en betydande
negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att fardigstalla sina
bostadsutvecklingsprojekt och i férlangningen Bolagets fram-
tidsutsikter och resultat.

Konkurrensen om attraktiva fastigheter ar hard

Bolaget och dess konkurrenter vill ménga ganger driva
bostadsutvecklingsprojekt inom samma geografiska omréden
och konkurrensen om tillgingliga fastigheter i Storstock-
holmsomradet dr hard, bade vad avser deltagande i markanvis-
ningar och i férhéllande till forvarvsprocesser mot privata och
kommunala motparter. Bolaget bedomer att dess konkurrenter
framst bestdr av storre fastighetsbolag som helt eller delvis dr
verksamma inom bostadsutveckling i Bolagets kidrngeografier
och somiflera fall har storre finansiella och personella resurser
dn Bolaget. Kombinationen av att tillgdngen till attraktiva
fastigheter i Storstockholmsomrédet dr begrinsad och att
Bolagets konkurrenter ofta har storre finansiella resurser an
Bolaget, kan leda till att priserna for de fastigheter som intres-
serar Bolaget inte gdr att forvdrva pa for Bolaget kommersi-
ellt hallbara villkor eller att konkurrenternas erbjudanden i
markanvisningsprocesser bedoms som mer attraktiva. Det
finns en risk, for vilken sannolikheten bedoms som medel, att
Bolagets konkurrenter forvarvar fastigheter som Bolaget hade
velat forvirva, att Bolagets konkurrenter kan erbjuda konkur-
renskraftigare erbjudanden i markanvisningsprocesser och
att priserna for fastigheter som &r intressanta for Koncernen
drivs till sddana nivéer som inte dr kommersiellt hallbara for
Bolaget. Om Bolaget inte kan genomfora bostadsutvecklings-
projekt pa bra omraden som ligger inom dess kdrngeografi
finns en risk att Bolagets bostadsutvecklingsprojekt tvingas
forldggas till platser som betraktas som mindre attraktiva
av Bolagets malgrupper, vilket kan ha en negativ inverkan pa
Bolagets intdkter och marginaler.

Miljorisker kopplade till Bolagets fastigheter

Miljobalkens utgangspunkt dr att den som bedrivit, och
bedriver, en verksamhet som har bidragit till en férorening
eller andra miljoskador, dr ansvarig for skadorna. Om inte
verksamhetsutovaren kan utféra eller bekosta efterbehand-
lingen av en fororenad fastighet dr den som forvarvat fast-
igheten och som vid tidpunkten for forvirvet ként till, eller
borde ha upptickt fororeningen, ansvarig. Eftersom Bolaget
regelbundet forvarvar fastigheter och mark som en del av sin
verksamhet innebidr det att krav kan komma att riktas mot
Bolaget eller dess koncern-/intresseforetag for marksanering
eller efterbehandling pa grund av forekomst av, eller miss-
tanke om, fororening i mark, vattenomraden eller grund-
vatten, for att sikerstilla att fastigheten dr i sddant skick som
krdvs enligt miljobalken. Vidare kan fastigheterna innehélla,
eller kan komma visa sig innehalla, &mnen som inte far finnas
pé fastigheter som anvénds for bostadsdndamal, till exempel
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asbest, vilket kan medfora att Bolaget tvingas vidta sanerings-
atgdrder. Risken for att en eller flera av dessa risker materi-
aliseras bedoms som 18g, men om sé sker, att det kan fd en
betydande negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat
och anseende.

Forsakringsrisker avseende Bolagets projektfastigheter
Det redovisade virdet av Bolagets projektfastigheter uppgick
till totalt cirka 258 MSEK under 2019. Aros Bostad har per
dagen for Prospektet forsdkringar som omfattar exempelvis
ansvarsforsikring, entreprenadforsikring och bygg- och
fardigstdllandegaranti. Det finns en risk, for vilken sanno-
likheten bedoms som lag, att det forsakringsskydd som Aros
Bostad har for fastigheter och projekt visar sig vara otill-
rickligt, eller att skador uppstdr som inte omfattas av Bola-
gets nuvarande forsikringar. Om en ofdrsiakrad skada skulle
uppsté, eller om en skada overstiger forsiakringsskyddet, kan
Aros Bostad komma att forlora det kapital som investeratsiden
drabbade fastigheten, samt framtida intdkter fran fastigheten.
Aros Bostad kan dértill bli ansvarig for att reparera skador som
orsakats av oforsakrade risker och kan komma att bli ansvarig
for skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende
skadade fastigheter. Oforsikrade forluster, eller forluster som
overstiger forsikringsskyddet, kan diarmed fa en betydande
negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att erhalla berdknad
fortjanst fran projektfastigheten samt 6ka Bolagets kostnader,
inklusive okade kostnader for att uppritta hélla ett adekvat
forsakringsskydd.

Finansiella risker

Bolaget behéver kontinuerlig tillgang till kapital

for att kunna investera i nya projekt

Bolagets verksamhet &r kapitalintensiv och Bolaget behover
kontinuerlig tillgéng till kapital foér att kunna investera i nya
projekt. Likviditetsfragan ar saledes av central betydelse for
Bolaget. Bolaget arbetar aktivt med likviditetsplanering och i
dess likviditetsplan inkluderas bland annat planerade forvirv
samt start och genomforande av bostadsutvecklingsprojekt.

Per dagen for Prospektet bestér Aros Bostads finansierings-
kéllor framst av checkrikningskrediter (byggnadskreditiv),
banklan, fondfinansiering samt projekt i egen balansrékning.
Tabellen nedan sammanfattar Bolagets huvudsakliga finansie-
ring per den 30 september 2020.

Aros Bostadsutveckling AB

Huvudsaklig finansiering

MSEK 30 september 2020
Langfristig del av skulder till kreditinstitut 36
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 36
Checkrakningskredit 7.4
Ovriga rantebarande skulder 8

Aros Bostads tillgang till finansiering och dess mojlighet att
erhdlla sddan fran tredje part eller pd annat sétt dr beroende
av olika faktorer som kan begrinsa sadan tillginglighet. Lan
fran tredje part, till exempel en bank, paverkas bland annat
av den allménna kredittillgangen, till exempel mojligheten
att erhélla byggnadskreditiv samt villkoren fér denna form av
finansiering, 6vergripande tillgang till kredit pa finansmark-
naderna samt Aros Bostads kreditvirdighet. Annan finansie-
ring, till exempel genom nyemission av finansiella instrument
i Bolaget, dr beroende av bland annat aktiedgarnas godkin-
nande dartill samt att det finns ett intresse fran finansidrer att
investera i finansiella instrument i Bolaget. Oavsett vilken typ
av finansiering som Bolaget vid var tid viljer att soka finns en
risk, for vilken sannolikheten bedoms som medel, att sddan
finansiering inte kan tillhandahallas eller endast kan tillhan-
dahéllas Bolaget pa villkor som inte dr kommersiellt godtag-
bara for Bolaget, vilket kan leda till att Bolagets pagdende eller
beslutade investeringar forsenas eller att projekt/fastigheter
behover avyttras och i forlingningen ha en betydande negativ
inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Ranteforandringar kan paverka Bolagets likviditet

och finansiella stallning negativt

Med rénterisk avses risken att det sker férandringar pa kapital-
marknaden som i sin tur paverkar réntevillkoren och darmed
Bolaget uppléningskostnader. Rénterisk uttrycks som kost-
nadsfordndringen for de réntebdrande skulderna. En hogre
rantekostnad riskerar att fa en effekt pa Bolagets 16nsambhet,
likviditet och finansiella stéllning. I forlingningen kan detta
medfora att Bolagets mojligheter att betala rantor och amor-
teringar forsdmras, och kan dven innebdra att Bolaget riskerar
att bryta mot villkoren i ett eller flera laneavtal. Overtridelse
av finansiella dtaganden i laneavtal kan innebdra krav pa
att 1an ska aterbetalas i fortid. Per den 30 september 2020
uppgick Bolagets 1an till kreditinstitut med rorliga rantor till
43 439 TSEK. En fordndring av rdntan med +/- 1 procent
skulle innebéra en paverkan pé Bolagets riantekostnader med
434 TSEK.
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Risker relaterade till Bolagets aktier

och Utbyteserbjudandet

De Befintliga Preferensaktierna kan komma

att inte mota tillampligt spridningskrav

Bolaget har erhallit teckningsataganden fran befintliga prefe-
rensaktiedgare att l16sa in Befintliga Preferensaktier med
efterfoljande teckning av Nya Preferensaktier motsvarande
90,2 procent av de Befintliga Preferensaktierna. Bolaget avser
att efter den sista utbetalningen av utdelningen som beslutades
om pé arsstimman den 15 juni 2020, med st6d av bolags-
ordningens bestimmelser om inldsen, pakalla inlosen av de
Befintliga Preferensaktier som inte blir inlosta inom ramen
for Utbyteserbjudandet till nominellt belopp om 100 SEK per
Befintlig Preferensaktie. Under tiden fram till dess 4r det Bola-
gets avsikt att de Befintliga Preferensaktierna ska vara foremal
for fortsatt handel pa Nasdaq First North Growth Market,
forutsatt att Nasdaq First North Growth Markets spridnings-
krav uppfylls. Det finns en risk att de Befintliga Preferens-
aktierna, efter genomfdrandet av Utbyteserbjudandet, inte
uppfyller Nasdaq First North Growth Markets spridningskrav,
vilket kan innebira att Bolaget tvingas ans6kan om avnotering
av de Befintliga Preferensaktierna tidigare dn vad Bolaget per
dagen for Prospektet avser, vilket skulle fa en visentlig negativ
inverkan pad sddana preferensaktiedigares mojligheter att
avyttra sina Befintliga Preferensaktier pd marknaden.

Priset for de Nya Preferensaktierna kan komma

att vara volatilt och handeln inaktiv

Den Befintliga Preferensaktien har varit upptagen till handel
pé Nasdagq First North sedan november 2018. Aktiekursen har
stundtals varit volatil och omséttningen begrinsad. Det hogsta
respektive ldgsta pris till vilket den Befintliga Preferensak-
tien i Aros Bostad har handlats sedan noteringen fram till den
30 september 2020 dr 120 SEK (september 2019) respektive
87 SEK (mars 2020). Volatiliteten och likviditeten i Bolagets
preferensaktier kan paverkas av ett antal olika interna och
externa faktorer. Till de interna faktorerna hor bland annat
forvdrv av nya bolag och kvartalsvariationer. Till de externa
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faktorerna hor allmanna ekonomiska forhallanden, bransch-
faktorer, konjunktur samt ytterligare externa faktorer som till
exempel utbrottet av COVID-19 som medfort hogre volatilitet
péavirldens aktiemarknader och som inte dr relaterade till Bola-
gets verksamhetsutveckling. Det finns en risk att investerare
forlorar hela eller delar av sin investering. Det finns ocksd en
risk att aktiedgare inte har mojlighet att avyttra sitt innehav vid
varje given tidpunkt d& handeln framgent kan vara féremal for
inaktivitet eller vara illikvid. Stora skillnader mellan kop- och
sdljkurser innebér vidare i allménhet en hogre transaktions-
kostnad for investerare och okar risken for en volatil handel
i Bolagets aktie.

Bolagets storre aktiedgares ageranden kan paverka

ovriga aktiedgare och priset for de Nya Preferensaktierna
Under forutsittning att Utbyteserbjudandet accepteras av
samtliga befintliga preferensaktiedgare, samt efter genom-
forandet av den Riktade Emissionen, kommer antalet Nya
Preferensaktier att uppga till 5 551 631 motsvarande 555 163
roster och antalet stamaktier till 32 252 688 motsvarande lika
ménga rOster. Bolagets stamaktiedgare kommer séledes fort-
satt att kunna utova ett betydande inflytande 6ver utgdngen
i de drenden som hénskjuts till Aros Bostads aktiedgare for
godkidnnande, inklusive val av styrelseledamoter och eventu-
ella okningar av aktiekapitalet, samgdende, konsolideringar
eller forsdljningar av samtliga, eller ndstan samtliga, Aros
Bostads tillgdngar. Stamaktiedgarnas intressen kan avvika
frén andra aktiedgares intressen och de kan komma att utova
sitt inflytande Over Aros Bostad pa ett sdtt som inte ligger i
Ovriga aktiedgares intresse. Kursen for preferensaktierna
kan vidare sjunka om det sker en omfattande forséljning av
aktier i Bolaget, sdrskilt forséljningar fran styrelseledamoter,
ledande befattningshavare och/eller storre aktiedgare, eller
ndr ett storre antal aktier siljs. Forsdljningar av stora mangder
aktier fran de storre aktiedigarna, eller uppfattningen om att
sddan forsiljning kommer att ske, kan ha en vésentlig negativ
inverkan pa Bolagets aktiekurs.
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Information om Bolagets aktier

Allman information

Utbyteserbjudandet avser Bolagets erbjudande till innehavare
av Befintliga Preferensaktier i Bolaget om frivillig inlosen av
Befintliga Preferensaktier med aterbetalning genom inl6sen-
fordran samt efterfdljande teckning av Nya Preferensaktier
iBolaget med betalning genom kvittning avinldsenfordran. De
Nya Preferensaktierna i Bolaget har ISIN-kod SE0015195706
och emitteras i enlighet med svensk lagstiftning och i svenska
kronor.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut tre olika aktieslag,
stamaktier, preferensaktier av serie A (de Befintliga Prefe-
rensaktierna) och preferensaktier av serie B (de Nya Prefe-
rensaktierna). De Nya Preferensaktierna som omfattas av
Utbyteserbjudandet dr av samma slag. Réttigheterna forenade
med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av
bolagsordningen, kan endast dndras enligt de forfaranden
som anges i aktiebolagslagen (2005:551). De Nya Preferens-
aktierna ar fritt Gverldtbara.

Rostratt

Stamaktie medfor en rost och Befintliga samt Nya Preferens-
aktier en tiondels rost pa bolagsstimmor. Varje aktiedgare ar
berdttigad till det antal roster som motsvarar aktiedgarens
aktieinnehav i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare
av stamaktier samt Befintliga Preferensaktier och Nya Prefe-
rensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma
aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma slag inne-
havaren forut dger. Innehavare av samtliga aktieslag ska ha
rdtt att teckna den del av emissionen som inte tecknas av aktie-
dgare eller, i forekommande fall, innehavare av utfardade teck-
ningsritter berdttigade till primér foretradesritt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut aktier endast av ett eller tvd slag ska innehavare
av aktier av det slag som ges ut ha foretradesritt att teckna nya
aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag inneha-
varen forut dger. Innehavare av samtliga aktieslag ska ha ritt
att teckna den del av emissionen som inte tecknas av aktie-
agare eller, i forekommande fall, innehavare av utfiardade teck-
ningsrétter beréttigade till primar foretradesratt.

Ratt till utdelning pa Nya Preferensaktier

Enligt Bolagets bolagsordning ska, om bolagsstimman
beslutar om vinstutdelning, preferensaktier medfora foretra-
desratt till utdelningen framfor stamaktierna enligt foljande.

Aros Bostadsutveckling AB

Den arliga preferensutdelningen uppgar till 7,50 SEK per Ny
Preferensaktie och 8,50 per Befintlig Preferensaktie. Utbe-
talning av preferensutdelningen ska goras kvartalsvis. Ratt
till preferensutdelning ska foreligga forsta gdngen den forsta
avstamningsdag som infaller efter den 30 juni 2018 avseende
Befintliga Preferensaktier och forsta géngen den avstim-
ningsdag som infaller efter den 30 juni 2021 avseende Nya
Preferensaktier. Ingen ritt till preferensutdelning avseende
de Befintliga respektive Nya Preferensaktierna foreligger pa
avstimningsdagar som infaller fore dessa datum.

Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna avse-
ende de Befintliga och de Nya Preferensaktierna ska vara
1 mars, 1 juni, 1 september och 1 december varje ar. Utbetal-
ning av preferensutdelning ska ske pa tredje bankdagen efter
avstamningsdagen.

Om ingen preferensutdelning limnats pa Befintliga och/
eller Nya Preferensaktier, eller om vinstutdelning understi-
gande preferensutdelningen for de Befintliga och/eller Nya
Preferensaktierna ldmnats, ska de Befintliga och/eller Nya
Preferensaktierna medfora ritt att i tillagg till framtida
preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
Befintlig och/eller Ny Preferensaktie, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp
("Innestdende Belopp"). Det Innestdende Beloppet ska
rdknas upp med en faktor motsvarande en arlig rintesats om
tio procent, varvid upprakningen ska ske med borjan frén den
kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av del av preferensutdel-
ning skett (eller borde ha skett, i vilket fall det inte skett nagon
vinstutdelning alls). De Befintliga och Nya Preferensaktierna
ska i 6vrigt inte medfora nagon ratt till vinstutdelning.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska, under forut-
sattning att Befintliga och Nya Preferensaktier erhallit full
preferensutdelning inklusive eventuellt Innestdende Belopp,
stamaktier erhélla utdelning.

Det finns inga restriktioner avseende ritten till vinstutdelning
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte har
skattemassig hemvist i Sverige dr normalt féremal for svensk
kupongskatt.

Ratt till behallning vid likvidation

Om Bolaget upploses ska Befintliga Preferensaktier samt Nya
Preferensaktier medfora foretrddesrdatt framfor stamaktier
att ur Bolagets tillgdngar erhélla ett belopp per preferensaktie
motsvarande ett i bolagsordningen sarskilt berdknat inlosen-
belopp vid tidpunkten for upplosningen, jimnt fordelat pa
varje preferensaktie. Dérefter sker utskiftning till innehavare
av stamaktier. Preferensaktier ska i 6vrigt inte medfora ndgon
ratt till skiftesandel.
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Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inlsen av ett visst antal eller samtliga Befint-
liga och/eller Nya Preferensaktier efter beslut fran styrelsen
eller bolagsstaimma. Fordelningen av vilka Befintliga och/eller
Nya Preferensaktier som ska inlosas ska ske pro rata i forhal-
lande till det antal Befintliga respektive Nya Preferensaktier
som varje preferensaktiedgare dger.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska berdknas
enligt formel som framgér av Bolagets bolagsordning.

Tillampliga regler vid uppkopserbjudanden m.m.
Thindelse avattett offentligt uppkopserbjudande skulle [imnas
avseende aktierna i Aros Bostad nér aktierna dr upptagna till
handel pd Nasdaq First North Growth Market tillimpas for
sadant erbjudande, per dagen for Prospektet, Takeoverregler
for vissa handelsplattformar ("Takeoverreglerna").

Om styrelsen eller verkstidllande direktoren i Aros Bostad,
pa grund av information som hirrér fran den som avser att
lamna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende aktierna
i Bolaget, har grundad anledning att anta att ett sidant erbju-
dande &r néra forestdende, eller om ett sidant erbjudande har
limnats, far Aros Bostad enligt Takeoverreglerna endast efter
beslut av bolagsstimman vidta atgarder som ar dgnade att
forsamra forutsittningarna for erbjudandets limnande eller
genomforande. Bolaget far oaktat detta soka efter alternativa
erbjudanden.

Under ett offentligt uppkopserbjudande star det aktiedgarna
fritt att bestimma huruvida de onskar avyttra sina aktier i det
offentliga uppkopserbjudandet. Efter ett offentligt uppkopser-
bjudande kan den som limnat erbjudandet, under vissa forut-
sdttningar, vara berittigad att 16sa in resterande aktiedgares
aktierienlighet med reglerna om tvangsinloseni22 kap. aktie-
bolagslagen (2005:551).
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Aktierna i Aros Bostad ér inte foremal for nagot erbjudande
som ldmnats till £6ljd av budplikt, inlosenrétt eller 16snings-
skyldighet. Inga offentliga uppkopsbuderbjudanden har heller
lamnats avseende aktierna under innevarande eller féregéende
rdkenskapsar.

Central vardepappersforvaring

Aktierna i Aros Bostad dr registrerade i ett avstimningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontofdring av finansiella instrument. Detta register hanteras
av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm. Inga
aktiebrev har utfiardats for Bolagets aktier.

Beslut avseende Utbyteserbjudandet
ExtrabolagsstimmaniAros Bostad beslutade den 23 november
2020, pd styrelsens forslag, att genomfora Utbyteserbjudandet
och den Riktade Emissionen. De Nya Preferensaktierna som
omfattas av Utbyteserbjudandet och den Riktade Emissionen
kommer att emitteras med stod av detta beslut.

Registrering hos Bolagsverket

Nya Preferensaktier som emitteras med anledning av Utbytes-
erbjudandet berdknas att registreras hos Bolagsverket den
29 december 2020. Den angivna tidpunkten &r prelimindr och
kan komma att dndras.

Skattefragor i samband med Utbyteserbjudandet
Investerare i Utbyteserbjudandet bor uppmérksamma att
skattelagstiftningen i investerarens medlemsstat och Bola-
gets registreringsland som &r Sverige kan inverka pa eventu-
ella inkomster fran vardepapperna. Investerare uppmanas att
konsultera dennes oberoende radgivare avseende skattekonse-
kvenser som kan uppstd i samband med en investering i Bolaget
med anledning av Utbyteserbjudandet.
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Om Utbyteserbjudandet samt

villkor och anvisningar

Allmant om Utbyteserbjudandet
ExtrabolagsstimmaniAros Bostad beslutade den 23 november
2020, pa styrelsens forslag, om ett erbjudande till innehavare
av Befintliga Preferensaktier om frivillig inlosen av Befintliga
Preferensaktier med efterfoljande teckning av Nya Prefe-
rensaktier. Om samtliga Befintliga Preferensaktier loses
in for teckning av Nya Preferensaktier kommer 4 996 479
Nya Preferensaktier att emitteras inom ramen for Utbyteser-
bjudandet, medférande en utspiddning for stamaktiedgare
i Bolaget om 0,26 procent av aktiekapitalet och 0,03 procent
av rGsterna baserat pa antalet aktier och roster i Bolaget efter
genomfdrandet av Utbyteserbjudandet men innan genomfor-
andet av den Riktade Emissionen.

I samband med Utbyteserbjudandet sker dven den Riktade
Emissionen, se avsnittet "Bakgrund och motiv". Den Riktade
Emissionen kommer, under forutsittning av Utbyteserbju-
dandet accepteras av samtliga preferensaktieagare for efterfol-
jande teckning av Nya Preferensaktier, medfora en utspadning
for befintliga aktiedgare i Bolaget om cirka 1,7 procent av
aktiekapitalet och 0,2 procent av rosterna i Bolaget beraknat pa
antalet aktier i Bolaget efter genomférandet av Utbyteserbju-
dandet och den Riktade Emissionen.

Inlosenforfarande, inlosenbelopp och teckningskurs
Preferensaktiedgare erbjuds

inlésen av Befintliga Preferensaktier till ett inlosenbelopp

genom Utbyteserbjudandet

om 102 SEK per inlost Befintlig Preferensaktie att anvandas
for teckning av Nya Preferensaktier. Teckningskursen per Ny
Preferensaktie uppgér till ett nominellt virde om 100 SEK.
Teckning av Nya Preferensaktier kommer att ske genom kvitt-
ning mot inlésenbeloppet. Utbyteserbjudandet kan endast
accepterats i forhdllande till aktiedgares hela innehav av
Befintliga Preferensaktier. I de fall en preferensaktiedgares
antal Befintliga Preferensaktier ¢j dr jaimnt delbart med 50, s&
kommer vardet av den fraktion av en aktie som uppstar (baserat
pa nominellt virde fér Nya Preferensaktier om 100 SEK) att
betalas ut kontant inom 30 dagar fran registrering av de Nya
Preferensaktierna hos Bolagsverket.

Investerare som deltar i Utbyteserbjudandet &laggs inte ndgra
kostnader av Bolaget.

Utdelning fran Nya Preferensaktier

Forsta utbetalningen av preferensutdelning pa Nya Preferens-
aktier sker den 6 september 2021, forutsatt att drsstimman 2021
beslutar om utdelning. Enligt Bolagets bolagsordning uppgér
den arliga preferensutdelningen avseende de Nya Preferensakti-
erna till totalt 7,50 SEK, motsvarande en kvartalsvis utdelning
om 1,88 SEK respektive 1,87 SEK per Ny Preferensaktie. ?

1) Den kvartalsvisa utdelningen uppgar till 1,875 SEK per Ny Preferens-
aktie, men pa grund av tekniska begréansingar hos Euroclear Sweden
AB kommer utdelningen att varannat kvartal uppga till 1,88 SEK och
vartannat kvartal 1,87 SEK.
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Ratt till utdelning fran och inlésen av

Befintliga Preferensaktier

Preferensaktieidgare kommer att, oavsett om Utbyteserbju-
dandet accepteras eller ej, i enlighet med beslut pa drsstimman
den 15 juni 2020, erhalla utdelning som per dagen for
Prospektet inte har betalats ut. Kvarvarande utdelningar belo-
pande pa de Befintliga Preferensaktierna kommer att betalas
enligt foljande:

° 2,12 SEK med avstamningsdag den 1 december 2020;
* 2,13 SEK med avstamningsdag den 1 mars 2021; och
® 2,12 SEK med avstamningsdag den 1 juni 2021.

Styrelsen for Aros Bostad avser att, i enlighet med bolagsord-
ningens bestimmelser, till nominellt belopp om 100 SEK per
Befintlig Preferensaktie, 16sa in den Befintliga Preferensaktien
efter den sista utbetalningen enligt ovan.

Anmalningsperiod

Anmilningsperioden for deltagande i Utbyteserbjudandet
16per fran och med den 25 november 2020 till och med den
9 december 2020. Styrelsen for Bolaget forbehaller sig ritten
att forlinga anmélningsperioden.

Deltagande i Utbyteserbjudandet

Direktregistrerade preferensaktiedgare

och 6vriga VP-kontoinnehavare

Innehavare av Befintliga Preferensaktier, vars innehav
ar direktregistrerat hos Euroclear och som oOnskar delta
i Utbyteserbjudandet ska under perioden frin och med den
25 november 2020 till och med den 9 december 2020 under-
teckna och ldmna in korrekt ifylld anmélningssedel enligt fast-
stallt formular till:

DNB Bank ASA, filial Sverige

DNB Securities Services & Custody
105 88 Stockholm

Tel: 08 -473 45 50

Fax:08-473 45 81

E-mail: emissioner@dnb.se

Anmailningssedlarna skaundertecknas och vara DNB tillhanda
senast klockan 15.00 CET den 9 december 2020. Anmal-
ningssedel ska skickas till DNB i enlighet med instruktioner
pa anmélningssedeln. Anmilningssedel finns tillgdnglig pa
Bolagets hemsida, www.arosbostad.se och DNBs hemsida
www.dnb.se/emission.

VP-konto och aktuellt innehav av Befintliga Preferensaktier
kommer att framgd av den fortrycka anmélningssedeln som
sinds ut tillsammans med foljebrev till direktregistrerade
preferensaktiedgare i Aros Bostad. Innehavarna bor sjdlva
kontrollera att de fortryckta uppgifterna pd anmélningssedeln
ar korrekta.
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Forvaltarregistrerade preferensaktiedgare

och 6vriga depakontoinnehavare

Innehavare av Befintliga Preferensaktier, vars innehav &r
forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare erhaller
ingen anmaélningssedel. Dessa innehavare ska anmala sig for
teckning enligt instruktion frén sin forvaltare, eller, om inne-
havet &r registrerat hos flera forvaltare, genom envar av dessa.

Preferensaktiedgare med konton som omfattas

av specifika regler

Innehavare av Befintliga Preferensaktier, vars innehav &r
registrerade pa konton som omfattas av specifika regler for
virdepapperstransaktioner, exempelvis IPS-konto, ISK-konto
(investeringssparkonto), eller depéd/konto i kapitalforsiakring,
ska kontrollera med sina respektive forvaltare géllande delta-
gande i Utbyteserbjudandet.

Offentliggorande av utfall i Utbyteserbjudandet
Utfallet i Utbyteserbjudandet kommer att offentliggdras
omkring den 11 december 2020 genom ett pressmeddelande
frén Bolaget. Pressmeddelandet kommer att vara tillgangligt
pé Bolagets hemsida, www.arosbostad.se.

Leverans och upptagande till handel av

Nya Preferensaktier

Leverans av Nya Preferensaktier

Det antal Befintliga Preferensaktier som anmals for inlosen
kommer att 6verforas till ett nydppnat och sparrat VP-konto
(apportkonto) i aktiedigarens namn i syfte att administrera
utbetalning av beslutad utdelning pé Befintliga Preferensaktier
i enlighet med drsstimmans beslut av den 15 juni 2020. Detta
innebdr att de anmaélda Befintliga Preferensaktierna spirras
och dirmed ej kan overlatas. I samband med att de Befint-
liga Preferensaktierna apportreserveras kommer aktiedgaren
erhdlla en VP-avi frdn Euroclear Sweden som visar uttaget av
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Befintliga Preferensaktier fran aktiedgarens VP-konto. Nir
anmailningsperioden for Utbyteserbjudandet 16pt ut och regist-
rering skett hos Bolagsverket kommer investeraren erhalla en
VP-avi med bekriftelse pa att inbokning av nyemitterade Nya
Preferensaktier har skett pd dennes VP-konto. Registrering
av de Nya Preferensaktierna hos Bolagsverket berdknas ske
omkring den 29 december 2020. Apportkontot kommer att
avslutas under forsta veckan ijuni 2021.

Investerare vars innehav &dr forvaltarregistrerat hos bank
eller annan forvaltare erhéller information frdn respektive
forvaltare.

Upptagande till handel av Nya Preferensaktier

De Nya Preferensaktierna kommer att bli foremal for en
ansbkan om upptagande till handel pd den multilaterala
handelsplattformen och tillvixtmarknaden f6r sma och medel-
stora foretag Nasdaq First North Growth Market. Forsta dag
for handel i de Nya Preferensaktierna pd Nasdaq First North
Growth Market beriknas vara omkring den 30 december
2020.

Finansiell radgivare och emissionsinstitut

DNB Markets dr Bolagets finansiella radgivare med anledning
av Utbyteserbjudandet. DNB Markets kan nas péa foljande
kontaktuppgifter: Regeringsgatan 59, 105 88 Stockholm.

DNB Markets agerar dven emissionsinstitut i anledning av
Utbyteserbjudandet. Att DNB Markets dr emissionsinstitut
innebdr inte att DNB Markets betraktar den som anmalt sig for
teckning i Utbyteserbjudandet som kund hos DNB Markets.
Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmaélningssedlar kan
komma att lamnas utan beaktande. Deltagare i Utbyteserbju-
dandet bor sjalva kontrollera att de fortrycka uppgifterna pa
anmalningssedeln dr korrekta.
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Tecknings- och garantiataganden

Teckningsataganden

Nedan foljer en forteckning 6ver de preferensaktieigare som genom teckningsétaganden har dtagit sig att 16sa in sina Befintliga
Preferensaktier och teckna Nya Preferensaktier motsvarande sin pro rata-andel av Nya Preferensaktier i Utbyteserbjudandet.
Beloppen i tabellen dr baserade pa nominellt belopp om 100 SEK per Ny Preferensaktie.

Andel av antalet

Aktieagare Teckningsatagande i SEK Befintliga Preferensaktier, %
LMK-Stiftelsen 90900 000,00 18,6
LMK Industri AB 80300 000,00 16,4
LMK Ventures AB 70492 300,00 14,4
LMK Forward AB 40000 000,00 8.2
LMK (SEB Life International) 36 020 400,00 7.4
Erik Penser Fonder 27081900,00 55
Merlinum AB 20 000 000,00 41
PEG Capital Partners AB 20 000 000,00 41
Olof Isberg 12 500 000,00 2,6
M2 Asset Management 10202 000,00 21
Visionalis AB 9000 000,00 1,8
PriorNilsson Fonder 6390400,00 1,3
Sultanen Invest 6 080500,00 1,2
Anerem Aktiebolag 5200 000,00 11
Vencom Residential AB 4510 900,00 0,9
FP Capital BV 3408 300,00 0,7
Totalt 442 086700,00 90,2
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Garantiataganden

Nedan foljer en forteckning av de aktiedgare som lamnat garantidtaganden avseende den del av Utbyteserbjudandet som inte

omfattas av teckningsitaganden enligt ovan. Garantiavtalen ar ingdngna till huvudsakligen liknande villkor som galler for
tecknare i den Riktade Emissionen, dér garanter erbjuds att teckna Nya Preferensaktier till en teckningskurs om 96,25 SEK per
Ny Preferensaktie (jamfort med nominellt belopp om 100 SEK per Ny Preferensaktie), i syfte att ticka den del av Utbyteserbju-
dandet som ej tecknas av befintliga preferensaktiedgare. Beloppen i tabellen dr baserade pd en teckningskurs om 96,25 SEK per

Ny Preferensaktie.

Garantiavtalen med garanterna har ingatts den 21 oktober 2020 och 22 oktober 2020. Garanterna erhdller en ersdttning om

1,5 procent av garanterat belopp. Garantidtagandena uppgar till totalt cirka 48 MSEK.

Andel av

Utbyteserbjudandets

Garant Garantiatagande i SEK nominella vérde, %
Erik Penser Fonder? 8601381,25 1,8
Merlinum AB? 8074 990,00 1,6
PEG Capital Partners AB? 8074 990,00 1,6
M2 Asset Management® 8074 990,00 1,6
PriorNilsson Fonder® 8074 990,00 1,6
Sultanen Invest® 1999 978,75 0.4
Vencom Residential AB” 1999 978,75 0.4
FP Capital BV® 1999 978,75 0.4
Ken Wendelin® 422 922,50 0.1
Magnus Andersson? 422 922,50 0,1
Totalt 47 747122,50 9,7

1) ¢c/o FCG Fonder, Ostermalmstorg 1, 11442 Stockholm.

2) Tutaryd Muraregard, 34191 Ljungby.

3) Box 411, 11173 Stockholm.
4) Bredgrand 4, 11130 Stockholm.

5) PriorNilsson Yield, Box 7136, 10387 Stockholm.
6) c/o MPC Consulting, Postbox 375, 11173 Stockholm.

7) Box 3291, 10365 Stockholm.

8) Kingsfordweg 103, 1043GP Amsterdam.
9) Kan nas genom Bolagets adress.

Varken tecknings- eller garantidtagandena dr sikerstillda genom pantséttning, sparrmedel eller andra liknande arrangemang for

att sikerstélla att den likvid som omfattas av dtagandena kommer att tillféras Bolaget.
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Atagande att avsta fran att salja aktier (Lock-Up)
Vissa befintliga aktiedgare i Bolaget som har limnat teck-
nings- och/eller garantiadtaganden enligt ovan, vilkas innehav
motsvarar totalt cirka 45 procent av det totala antalet aktier
i Bolaget, har atagit sig att, fram till dagen da utfallet av
Utbyteserbjudandet offentliggdrs av Bolaget, vilket berdknas
ske omkring den 11 december 2020, inte silja eller pd annat
sdtt genomfora en transaktion som skulle ha samma ekono-
miska effekt.

Overlatelsebegransningar

Erbjudandet att teckna delta i Utbyteserbjudandet i enlighet
med villkoren i Prospektet riktar sig enbart till allmidnheten
i Sverige och inte till personer med hemvist i USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika, Sydkorea eller i ndgot annat land dir deltagande
i Utbyteserbjudandet skulle forutsitta ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra atgirder dn enligt svensk lag eller
strida mot regler i sddant land. Prospektet och andra i Utbyte-
serbjudandet tillhorande handlingar far foljaktligen inte, helt
eller delvis, distribueras i eller till ovan namnda ldnder eller
annan jurisdiktion ddr sddan distribution eller deltagande
i Utbyteserbjudandet skulle forutsitta ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra atgarder.

Inga aktier eller andra virdepapper utgivna av Bolaget har
registrerats eller kommer att registreras enligt United States
Securities Act 1933, eller enligt vardepapperslagstiftning
i ndgon delstat i USA eller ndgon provinslag i Kanada. Darfor
far aktier eller andra virdepapper utgivna av Aros Bostad inte
overlatas eller erbjudas till forsiljning i USA eller Kanada annat
dnisadanaundantagsfall som inte kréver registrering.

Anmaélan om teckning av Nya Preferensaktier i strid med ovan-
stdende kan komma att anses vara ogiltig och limnas utan
avseende.

Information om behandling av personuppgifter

Den som deltar i Utbyteserbjudandet kommer att limna
personuppgifter till DNB. Personuppgifter som har lamnats
till DNB kommer att behandlas i datasystem i den utstrick-
ning som krévs for att tillhandahalla tjanster och adminis-
trera kundarrangemang. Aven personuppgifter som inhidmtas
frén annan dn den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ockséd férekomma att personupp-
gifter behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer
med vilka DNB samarbetar. Information om behandling av
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personuppgifter lamnas av DNB, som ocksa tar emot begéran
om rittelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma
att inhdmtas av DNB genom en automatisk process hos Euroc-
lear Sweden. Mer information om hur DNB behandlar person-
uppgifter aterfinns pA DNBs hemsida https://www.dnb.se/se/
sv/global/allmanna-villkor.html#Personuppgifter.

Information till distributorer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direk-
tivet 2014/65/ EU om marknader for finansiella instrument,
("MIFID II"), (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delege-
rande direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID
II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter om
vardepappersrorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID
II:s produktstyrningskrav"), och utan ersittningsansvar for
skador som kan &vila en "producent” (i enlighet med MiFID
II:s produktstyrningskrav) i 6vrigt kan ha dértill, har de Nya
Preferensaktierna i Aros Bostad varit foremal for en produkt-
godkidnnandeprocess, dir malmarknaden for de Nya Prefe-
rensaktierna i Aros Bostad &dr (i) icke-professionella kunder
och (ii) investerare som uppfyller kraven for professionella
kunder och jambordiga motparter, var och en enligt MIFID II
("malmarknaden"). Oaktat malmarknadsbedomningen ska
distributorer notera att: virdet pd de Nya Preferensaktierna
i Bolaget kan minska och det ar inte sékert att investerare far
tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet; de Nya
Preferensaktierna i Bolaget erbjuder ingen garanterad intakt
och inget kapitalskydd; och en investering i aktier i de Nya
Preferensaktierna i Bolaget dr endast lampad for investerare
som inte behover en garanterad intdkt eller ett kapitalskydd,
som (antingen enskilt eller tillsammans med en finansiell eller
annan radgivare) dr kapabel att utvirdera fordelar och risker
med en sddan investering och som har tillrdckliga medel for att
kunna béra sddana forluster som kan uppstd darav. Malmark-
nadsbedomningen paverkar inte kraven i ndgra avtalsmassiga,
legala eller regulatoriska forsdljningsrestriktioner i forhal-
lande till Utbyteserbjudandet.

Mélmarknadsbedomningen dr inte att anses som (a) en lamp-
lighets- eller passandebeddomning i enlighet med MiFID II,
eller (b) en rekommendation till ndgon investerare eller grupp
av investerare att investera i, inforskaffa, eller vidta ndgon
annan atgérd rérande Nya Preferensaktier i Bolaget.

Varje distribut6r ar ansvarig for sin egen mélmarknadsbedom-
ning roérande de Nya Preferensaktierna i Aros Bostad och for
att bestaimma ldmpliga distributionskanaler.
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Styrelse och ledande befattningshavare

Styrelse
Enligt Aros Bostads bolagsordning ska styrelsen bestd av tre till Namn Position Tilltradesar
atta ledamoter med hogst fem suppleanter. Styrelseledamoterna Johan A. Gustavsson  Styrelseordférande 2006
viljs som utgdngspunkt arligen pd arsstimman for tiden intill Per Rutegard Styrelseledamot 2006
desso att nésta arsstimma h.ar hfllhts. Per dagen ff)r Pll'ospek'tet Samir Taha Styrelseledamot 2006
bestar Bolagets styrelse av sju stimmovalda ledaméter, inklusive - .
. Goran Coster Styrelseledamot 2016

styrelseordféranden.

Styrelseledamoterna, deras befattning och tilltridesir i styrelsen Ylva Lageson Styrelseledamot 2018
beskrivs i tabellen till hger. Styrelsen och de ledande befattnings- Jorgen Lundgren Styrelseledamot 2019
havarna for Bolaget kan nds pa foljande kontaktuppgifter: Hamn- Johan Temse Styrelseledamot 2019

gatan 13,111 47 Stockholm, 08 -678 66 40, info@arosbostad.se.

Johan A. Gustavsson (fodd 1963)

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Johan A. Gustavsson ar en av grundarna till
Aros Bostad och har tidigare varit verksam i styrelsen for bland annat Hop Lun Interna-
tional Ltd och Naturkompaniet AB.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande och styrelseledamot i flera
bolag inom Vencom-koncernen. Styrelseledamot i Artificial Solutions International AB.
Innehav: Per dagen for Prospektet ager Johan A. Gustavsson, privat eller via bolag,
7 669 807 stamaktier och 45 109 Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Per Rutegard (fodd 1972)

Utbildning: Hogskoleexamen i ekonomi (civilekonom) vid Vrije Universitet i Bryssel.
Tidigare engagemang/erfarenhet: Per Rutegard ar en av grundarna till Aros Bostad
och har tidigare varit styrelseledamot fér Vencom Property Partners AB.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Vidden Bostad AB, Profi
Partner AB och PRP Management AB samt styrelseledamot i TKAR Investment AB.
Innehav: Per dagen for Prospektet 4ger Per Rutegard, privat eller via bolag, 4 990 320
stamaktier och 34 083 Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Samir Taha (fodd 1970)

Utbildning: Ekonomexamen fran Uppsala universitet samt diplomerad Planner fran
RMI Berghs.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Samir Taha ar en av grundarna till Aros Bostad
och har tidigare varit VD for Scarena Production AB samt Super Communications AB.
Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Awardit AB (publ), Nya
Arkitektriket AB och HeSaPa Holding AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Samir Taha, privat eller via bolag, 6 410 419
stamaktier och 60 805 Befintliga Preferensaktier i Bolaget.
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Goran Coster (fodd 1951)

Utbildning: Foretagsekonomi vid Barlock institutet och Stockholms universitet.
Examen vid affarsbankernas interna utbildning samt ett stort antal kurser vid Skandi-
naviska Enskilda Bank.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Goran Coster var under 40 ar anstélld i SEB varav
15 ar som Head of Real Estate Finance Sweden. Tidigare styrelseledamot i Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Brunswick Real Estate Debt
Management AB och Brunswick Real Estate Capital Advisory AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Goran Coster, privat eller via bolag, inga stam-
aktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Ylva Lageson (fodd 1971)

Utbildning: Civilingenjor fran Lulea tekniska universitet.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Ylva Lageson var tidigare VD for Nobelhuset och
Deputy division Manager pa NCC Sverige AB. Ylva Lageson har aven innehaft en rad
positioner hos NCC Construction Sverige, bland annat som Project Manager.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Aktiebolaget Svensk Bygg-
tjanst och Byggféretagen. EVP Business Area Manager pa NCC Industry.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Ylva Lageson, privat eller via bolag, inga stam-
aktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Jorgen Lundgren (fodd 1967)

Utbildning: Civilekonom fran Mittuniversitetet.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Jorgen Lundgren har tidigare varit regions-VD
pa Castellum AB, VD samt vice VD pa Fastighets AB Norrporten samt regionchef pa
Nordea och Danske Bank

Ovriga betydande pagdende uppdrag: Styrelseordférande i flertal bolag inom
Maklarhuset-koncernen samt VD for Annehem Fastigheter AB och styrelseposter
i flertal bolag inom Annehem-koncernen.

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Jorgen Lundgren, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.
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Johan Temse (fodd 1973)

Utbildning: Civilingenjér inom fastighetsekonomi fran KTH.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Johan Temse var tidigare Investment Manager vid
Aberdeen Asset Management. Tidigare styrelseordférande for AIPP Active Apis AB.
Tidigare styrelseledamot for flertalet bolag inom Secore-koncernen.

Ovriga betydande péagaende uppdrag: Chef for Reala Tillgdngar vid Férsta
AP-fonden. Styrelseordférande i Vasakronan Holding AB, Urbanea Fastigheter AB och
J.S. Bang Fastigheter AB. Styrelseledamot i Vasakronan AB (publ), Willhem AB (publ),
Polhem Infra AB samt flertalet bolag inom Secore-koncernen

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Johan Temse, privat eller via bolag, inga sta-
maktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.
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Ledande befattningshavare

Namn Position Tilltradesar
Magnus Andersson VD 2017
Ken Wendelin CFO och vice VD 2016
Henrik Sundén Chef Projektgenomférande 2018
Anna Akerlund Kommunikations- och IR-chef 2018
Louise Saxholm Forsaljinings- och marknadschef 2020
Fredrik Hjortzén Projektutvecklingschef 2020

Magnus Andersson (fodd 1972)

Utbildning: Civilingenjor vag- och vattenbyggnad fran Luled Tekniska Universitet samt
kandidatexamen i ekonomi med inriktning finansiering fran Stockholms Universitet.
Tidigare engagemang/erfarenhet: Magnus Andersson har en bakgrund fran JM och
Skanska och bland annat varit EVP for Skanskas Infrastrukturutvecklingsverksamhet,
VD for Skanskas Bostadsutvecklingsverksamhet i Storbritannien samt Operativ Chef/
COO pa Oscar Properties.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: -

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Magnus Andersson, privat eller via bolag,
557 050 stamaktier och inga Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Ken Wendelin (fodd 1975)

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm och examen fran
McDonald's Business School i Chicago. Diplomutbildning for Finansanalytiker (CEFA)
fran Handelshogskolan i Stockholm.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Ken Wendelin har tidigare varit Director och Global
Co-Head Real Estate hos SEB Corporate Finance samt arbetat pa SEB Industry &
Corporate Analysis Real Estate and Infrastructure, Corem Property Group (publ) och
Catella.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: -

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Ken Wendelin, privat eller via bolag, 764 250
stamaktier och inga Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Henrik Sundén (fodd 1979)

Utbildning: Hogskoleingenjor i byggteknik och ekonomi vid KTH. Kandidatexamen
foretagsekonomi fran Stockholms universitet.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Henrik Sundén har tidigare arbetat som projekt-
ledare hos Oscar Properties och Jarntorget Bostad AB.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: -

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Henrik Sundén, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.
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Anna Akerlund (fodd 1975)

Utbildning: Civilingenjor i fastighetsekonomi vid KTH/LTH.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Anna Akerlund har tidigare varit HR- och kommunika-
tionschef vid Brunswick Real Estate, kommunikationschef och chef for investerarrelationer
hos Sveafastigheter och chef for Global Residential Innovations respektive chef for Group
RD Brand och kommunikation vid Skanska AB. Anna Akerlund var dessférinnan kommuni-
kationschef for Skanska Commercial Development Europe.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Brunswick Real Estate Capital
Advisory AB och Brunswick Real Estate Debt Management AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Anna Akerlund, privat eller via bolag, inga stam-
aktier och 300 Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Louise Saxholm (fédd 1980)

Utbildning: Civilekonomexamen fran Handelshégskolan i Stockholm.

Tidigare engagemang/erfarenhet: Louise Saxholm var tidigare férsaljnings- och
marknadschef vid Tobin Properties AB. Dessforinnan var Louise Saxholm Category &
Shopper Development Manager for Norden vid Johnson & Johnson, samt Customer
Marketing Manager, Pharmacy, fér Norden vid GlaxoSmithKline.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: -

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Louise Saxholm, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Fredrik Hjortzén (fodd 1970)

Utbildning: -

Tidigare engagemang/erfarenhet: Fredrik Hjortzén har tidigare varit Senior Affars-
utvecklare for Skanska samt Affarsutvecklare for Serneke respektive Skanska. Fredrik
Hjortzén har aven varit Affarschef for BoKlok.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: -

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Fredrik Hjortzén, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller Befintliga Preferensaktier i Bolaget.

Ovrig information om styrelse

och ledande befattningshavare

Inga styrelseledaméter eller medlemmar av koncernledningen
har ndgra familjeband till ndgra andra styrelseledamoter eller
medlemmar av koncernledningen.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattnings-
havarna i Bolaget har, utéver vad som anges nedan, under de
senaste fem aren (i) domts i bedragerirelaterade maél, (ii) av
reglerings- eller tillsynsmyndighet (inklusive erkidnda yrkes-
sammanslutningar) bundits vid, eller varit foremal for pafoljd
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pé grund av, brott, eller (iii) forbjudits av domstol att vara
medlem av en emittents forvaltnings-, lednings- eller till-
synsorgan eller fran att utova ledande eller 6vergripande funk-
tioner hos en emittent.

Skatteverket beslutade under beskattningsaret 2019 att
upptaxera och pafora styrelseordférande Johan A. Gustavsson
skattetillagg till foljd av den skattemissiga hanteringen av
utlindska styrelsearvoden och utdelningar fran utlindska
bolag avseende beskattningséren 2013-2016.
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Vidare har Skatteverket inlett granskning av den skattemais-
siga hantering av vissa utdelningar som har lamnats fran den
avslutade fonden Aros Bostad II. Skatteverket har inom ramen
for granskningen Overvigt att beskatta mottagarna for viss
utdelning i inkomstslaget tjanst enligt praxis om differentierad
utdelning men har dnnu inte fattat beslut om hur utdelningen
ska beskattas. Bolagets styrelseledamoter Johan A. Gustavsson,
Per Rutegédrd och Samir Taha omfattas av denna granskning.
Vidare anges i Overvigandet att informationen har 6verlam-
nats till berérda myndigheter for eventuell vidare utredning.

Ersattning till styrelsen, verkstéllande direktoren
och ovriga ledande befattningshavare

Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgér arvode enligt
bolagsstimmans beslut.

P§ drsstimman den 15 juni 2020 beslutades att arvodet till
styrelsens ledamoter och inrdttade utskottsledamoter ska utgé
med f6ljande belopp.
* 200 000 SEK till envar styrelseledamot och 400 000 SEK
till styrelseordférande; och
® 40 000 SEK till envar ledamot av revisionsutskottet och
60 000 SEK till ordférande av utskottet.

Bolagets styrelseledamoter har inte ritt till ndgra forméner
efter det att de avgdtt som medlemmar i styrelsen.

Ersattningar under 2019

Nedanstdende tabell visar ersdttning som har utbetalats till
styrelseledamoter och ledande befattningshavare under riken-
skapsdret 2019.

TSEK Grundlon Pensionskostnader Rorlig ersattning  Ovrig ersittning Totalt
Styrelsen

Johan A. Gustavsson 440 0 0 0 440
Samir Taha 240 0 0 22002 2440
Per Rutegéard 200 0 0 22802 2480
Géran Coster 240 0 0 0 240
Ylva Lagesson 200 0 0 0 200
Jorgen Lundgren 200 0 0 0 200
Johan Temse 0 0 0 0 0
Styrelsen totalt 1520 0 0 4480 6000
Ledande befattningshavare

Magnus Andersson, VD 2187 783 700" 0 3670
Ovriga ledande befattningshavare,

totalt sex personer 5594 2009 4581 15032 9564
Ledande befattningshavare totalt 7781 2792 1158 1503 13234
Styrelse och ledande befattningshavare totalt 9 301 2792 1158 5983 19 234

1) Avser rérlig 16n enligt anstallningsavtal.
2) Avser konsultarvode.

Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots eller

ledande befattningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.
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Historisk finansiell information och nyckeltal

Den historiska finansiella informationen foér Aros Bostad har
inforlivats i Prospektet genom hénvisning. Inférlivade doku-
ment och korshidnvisningar till respektive del som inforlivas
presenteras i avsnittet "Handlingar inforlivade genom hdin-
visning". Den inforlivade historiska finansiella informationen
bestar av Koncernens reviderade arsredovisningar for raken-
skapsdren 2019 och 2018 samt Bolagets €j reviderade men
oversiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari -
30 september 2020. Bolagets arsredovisningar har upprittats
i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board,
sdsom de antagits av EU, samt relevanta delar av arsredovis-
ningslagen (1995:154) och rekommendationen fran Radet for
finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner". Delarsrapporten for perioden 1 januari
- 30 september 2020 har upprittats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Ingen information i Prospektet har revide-
rats om det inte uttryckligen anges annorlunda.

Fran och med 1 januari 2020 har Aros Bostad tillimpat en ny

redovisningsprincip till f6ljd av den dialog som borsnoterade
bostadsutvecklare fort med Finansinspektionen angdende
tillampningen av IFRS 10 "Koncernredovisning" och IFRS 15

"Intékter frdn avtal med kunder" avseende redovisning av
intdkter fran bostadsprojekt som utfors at en bostadsritts-
forening. Detta innebér en paverkan pa Koncernens finansiella
resultat och stéllning da intakter fran forséljning av fastigheter
enligt tidigare redovisningsprincip har redovisats vid forsilj-
ning till bostadsréttsféreningen och intékter fran projektets
genomforande har redovisats med tillimpning av successiv
vinstavrikning i takt med att arbetet utforts. Som en foljd av
den éndrade redovisningsprincipen &r det bostadsrattsko-
paren, och inte bostadsrittsforeningen, som utgdr kunden till
Aros Bostad. Intdkten redovisas efter dndringen av redovis-
ningsprincip da bostadsréttskoparen tilltrdder bostaden. Innan
tilltradet redovisar Aros Bostad fastigheten som en omsitt-
ningstillgdng under posten projektfastigheter.

Den presenterade historiska finansiella informationen i detta
avsnitt ska ldsas tillsammans med de inforlivade delarna av
Aros Bostads reviderade arsredovisningar for rikenskapsaren
2019 och 2018 samt de inforlivade delarna av den ej revide-
rade men oversiktligt granskade deldrsrapporten for perioden
1 januari-30 september 2020, vilka harinforlivatsi Prospektet
genom héinvisning enligt f6ljande:

Aros Bostadsutveckling AB
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Delarsrapport for perioden 1januari-30 september 2020

Sidhanvisning

Koncernens rapport éver totalresultat 20
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 21
Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital 22
Koncernens rapport éver kassaflode 23
Koncernens noter 26-31
Revisors granskningsrapport 37

Aros Bostads delarsrapport for perioden 1 januari-30 september 2020 finns pa foljande lank:

https://mb.cision.com/Main/16425/3240649/1337737.pdf

Aros Bostads arsredovisning fér rakenskapsaret 2019

Sidhanvisning

Forvaltningsberattelse 36-38
Koncernens rapport éver totalresultat 39
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 40
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 41
Koncernens rapport 6ver kassaflode 42
Koncernens noter 43-58
Revisionsberattelse 71-73

Aros Bostads arsredovisning for rakenskapsaret 2019 finns pa foljande lank:

https://issuu.com/arosbostad2/docs/aros_bostad__rsredovisning_2019

Aros Bostads arsredovisning fér rakenskapsaret 2018

Sidhanvisning

Forvaltningsberattelse 32-34
Koncernens rapport 6ver totalresultat 35
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 36
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 37
Koncernens rapport 6ver kassaflode 38
Koncernens noter 39-53
Revisionsberattelse 67-69

Aros Bostads arsredovisning for rékenskapsaret 2018 finns pa foljande lank:

https://issuu.com/arosbostad2/docs/aros_bostad__rsredovisning_2018

Kopior av Prospektet och de handlingar som inforlivats
genom hénvisning kan erhallas fran ArosBostad elektro-
niskt via Bolagets webbplats, www.arosbostad.se. Fullstindig
information om de finansiella rapporter som har inforli-
vats i Prospektet genom hénvisning, tillsammans med en
forteckning Over korshédnvisningar till relevanta delar i de
finansiella rapporterna, &aterfinns i avsnittet "Handlingar
inforlivade genom hinvisning".

Koncernens nyckeltal

Bolaget tillimpar European Securities and Markets Authoritys
(ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar
till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer
begripliga, tillforlitliga och jamforbara och ddrmed framja
deras anvandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt
dessa riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt resultat eller
kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler
for finansiell rapportering: IFRS och arsredovisningslagen.
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Bolaget bedomer att de alternativa nyckeltal som presen-
teras nedan ger en bittre forstaelse for Bolagets ekonomiska
situation samt att de i stor utstrdckning anvinds av Bolagets
ledningsgrupp,
andra intressenter som kompletterande métt pé resultatut-

investerare, virdepappersanalytiker och
veckling. Dessutom ska siddana alternativa nyckeltal, sdsom
Bolaget har definierat dem, inte jamforas med andra nyck-
eltal med liknande namn som anvinds av andra foretag. Detta
beror pd att sdidana nyckeltal inte alltid definieras pd samma
sitt och andra foretag kan rdkna fram dem pa ett annat satt.
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For definitioner och beskrivning av anledningen till anvind-
ningen av de finansiella alternativa nyckeltalen, se "Defini-
tioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt tilldmplig
redovisningsstandard" nedan. Utover de finansiella alternativa
nyckeltalen presenteras dven Bolagets fastighetsrelaterade
operationella nyckeltal nedan.

Nedanstdende tabeller visar Koncernens
rikenskapsidren 2019 och 2018 och perioden 1 januari-30
september 2020 och 2019. De segmentsberdknade nyckeltalen
nedan visar den paverkan p&d Koncernens finansiella resultat
och stédllning som den nya tillimpningen av IFRS 10 och IFRS
15 har pa Bolagets nyckeltal. Skillnaden bestar i att intdkter
fran forsiljning av fastigheter enligt tidigare tillimpad redo-
visningsprincip har redovisats vid forsdljning till bostads-
rittsforeningen och intdkter fran projektets genomférande

nyckeltal for

har redovisats med tillimpning av successiv vinstavrikning
i takt med att arbetet utforts. Som en f6ljd av den dndrade
redovisningsprincipen dr det bostadsrittskoparen, och inte
bostadsrittsforeningen, som utgdr kunden till Aros Bostad.
Intdkten redovisas efter dndringen av redovisningsprincip
d& bostadsrittskoparen tilltrdder bostaden. Innan tilltradet
redovisar Aros Bostad fastigheten som en omséttningstill-
gang under posten projektfastigheter. Bolaget avser fortsatt-
ningsvis att rapportera enligt bida berdkningssitten och anser
att segmentsredovisningen ger den mest réttvisande bilden
av Bolagets verksamhet och Overensstimmer med Bolagets
interna rapportering.

De finansiella nyckeltalen nedan har reviderats respektive
oversiktligt granskats satillvida inte annat anges.

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2019" 2018"
IFRS-nyckeltal
Nettoomséattning 10 364 16788 24900 207 818 34 049
Resultat fore skatt -43 961 20 866 9509 19 381 -1024
Resultat per aktie, SEK -1,36 0,75 0,29 0,68 -0,02
Alternativa nyckeltal
Totala rorelseintékter 12778 61102 70901 232221 46 781
Rérelseresultat -42 115 23495 13433 22529 2164
Rorelsemarginal, % Neg 139,9 53,9 10,8 6,4
Soliditet, % 57,5 62,8 68,2 74,6 81,3
1) Beraknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.
Segmentsbherdknade nyckeltal

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2018
Nettoomsattning 37442 121931 207 818 34049
Resultat fore skatt 25 445 3892 19 381 -1024
Resultat per aktie, SEK 0,79 0,14 0,68 -0,02
Totala rorelseintékter 72 029 138 512 232221 46 781
Rorelseresultat 27 240 6 521 22529 2164
Rorelsemarginal, % 72,8 5,3 10,8 6,4
Soliditet, % 79,9 65,8 74,6 81,3
Fastighetsrelaterade operationella nyckeltal

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec

2020 2019 2019 2018

Sélda bostader 168 113 136 74
Bokade bostader 76 26 25 48
Produktionsstartade bostader 290 201 289 -
Fardigstallda bostader 275 - - -
Bostader i pagaende produktion 579 476 564 275
Andel salda eller bokade bostader
i pagaende produktion, % 53 74 70 80
Bostadsprojekt i projektportféljen 27 25 22 24
Byggratter i projektportfoljen 4349 3607 3264 3422
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Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt tillamplig redovisningsstandard

Nyckeltal

Definition

Motivering

Totala rorelseintakter

Summan av nettoomsattning, hyresintakter,
6vriga rérelseintakter samt resultat fran andelar
i intresseforetag.

Totala rorelseintakter anvands for att visa Bolagets
totala intaktsbild.

Rorelseresultat

Rorelseresultat raknas fram genom att reducera
rorelsekostnader fran Bolagets totala rorelse-
intékter.

Rorelseresultatet anvands for att visa Bolagets
resultat fran rorelsen innan finansieringskostnader
och skatter.

Rorelsemarginal, %

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Rorelsemarginal anvands for att visa Bolagets mar-
ginal fran rérelsen innan finansieringskostnader och
skatter for att investerare ska fa en bild av Bolagets
lonsamhet.

Soliditet, %

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen
som utgors av eget kapital och visas for att investerare
ska kunna bedoma Bolagets kapitalstruktur.

Avstamning av alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2019" 2018"
Totala rorelseintakter
Rérelsens intakter 12778 19 227 27 691 210 609 36 204
(+) Resultat fran andelar i intresseféretag neg 41875 43 210 21613 10577
Totala rorelseintakter 12778 61102 70901 232221 46781
Rorelsemarginal, %
Rorelseresultat -42115 23495 13433 22529 2164
(/) Nettoomséttning 10 364 16 788 24900 207 818 34049
Roérelsemarginal, % neg 139,9 53,9 10,8 6.4
Soliditet, %
Eget kapital 466 960 414170 552559 603 560 436 437
(/) Balansomslutning 811863 659 757 810 165 809 299 536 730
Soliditet, % 57,5 62,8 68,2 74,6 81,3
1) Beréknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.
Avstamningstabeller baserat pa segmentsberiaknade nyckeltal

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec
TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019 2018
Totala rorelseintakter
Nettoomsattning 37 442 121931 207 818 34 049
Resultatandel intresseforetag 32172 14143 21613 10577
Ovriga intakter 2414 2438 2791 2154
Totala rorelseintakter 72029 138 512 232221 46781
Rorelsemarginal, %
Rorelseresultat 27 240 6521 22529 2164
(/) Nettoomsattning 37442 121931 207 818 34049
Rorelsemarginal, % 72,8 5,3 10,8 6,4
Soliditet, %
Eget kapital 587 367 438478 603 560 436 437
(/) Balansomslutning 734 917 666 813 809299 536 730
Soliditet, % 79,9 65,8 74,6 81,3
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Betydande forandringar i Bolagets finansiella
stallning efter den 30 september 2020
ExtrabolagsstimmaniAros Bostad beslutade den 23 november
2020, pa styrelsens forslag, att genomféra Utbyteserbju-
dandet och den Riktade Emissionen. Den Riktade Emissionen
forvintas tillféra Bolaget cirka 53 MSEK fore avdrag for
transaktionskostnader.?

Utover ovanstiende har det inte intrdffat nagra betydande
forandringar avseende Bolagets finansiella stédllning efter den
30 september 2020 fram till dagen for Prospektet.

Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststdlls utifran langsiktig tillvixt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hédnsyn tagen till vid
var tid gdllande mal och strategier. Utdelningen ska, i den mén

utdelning foreslas, vara vil avvigd med hansyn till verksam-
hetens mal, omfattning och risk. Aros Bostad avser inte att
ge ndgon utdelning pa stamaktien under de nidrmaste aren da
resurser kommer att gd till att produktionsstarta flera projekt
inom ramen for den befintliga projektportfoljen, samt till att
forvarva nya projekt.

Forutsatt att vinstutdelning beslutas av Bolagets aktiedgare
pd bolagsstimma, har innehavare av Bolagets preferens-
aktier foretradesritt till vinstutdelning framfor stamaktierna
ienlighet med bolagsordningens bestammelser. For mer infor-
mation, se avsnittet "Information om Bolagets aktier - Vissa
rattigheter forenade med aktierna".

Nedanstiende tabell anger total utdelning foér Bolagets
Befintliga Preferensaktie och stamaktie sdsom beslutat pa
arsstaimman for 2020, 2019 respektive 2018.

Total utdelning

Befintliga Preferensaktier, SEK

Total utdelning
stamaktier, SEK

Arsstamman 2020 41637 352,00 (8,50 per Befintlig Preferensaktie) 0,00
Arsstamman 2019 37734 313,50 (8,50 per Befintlig Preferensaktie) 0,00
Arsstamman 2018 26 443 441,00 (8,50 per Befintlig Preferensaktie) 0,00

1) Baserat pa att samtliga teckningsataganden att l6sa in Befintliga Preferensaktier med efterfoljande teckning av Nya Preferensaktier
genomfors, se avsnittet "Om Utbyteserbjudandet samt villkor och anvisningar - Tecknings- och garantiataganden” for mer information.
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Agarforhallanden, legal information
och kompletterande information

Allman information om aktierna i Aros Bostad
Bolaget har emitterat aktier i tva olika aktieslag, stamaktier
och preferensaktier av serie A (Befintliga Preferensaktier).
Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst
625 000 SEK och hogst 2 500 000 SEK, och antalet aktier
ska vara lagst 31 250 000 och hogst 125 000 000 aktier.
Per den 30 september 2020 uppgick Bolagets aktiekapital till
743 024,00 SEK fordelat pé totalt 32 252 688 stamaktier och
4 898 512 preferensaktier och varje aktie hade ett kvotvarde
om 0,02 SEK. Samtliga aktier var per den 30 september 2020
fullt betalda.

Genomforandet av Utbyteserbjudandet, under forutséttning
attsamtliga Befintliga Preferensaktierlsesin, och den Riktade
Emissionen, medfor en 0kning av Bolagets aktiekapital om
13 062,38 SEK (fran 743 024,00 SEK till 756 086,38 SEK)
genom nyemission av 5 551 631 Nya Preferensaktier, inne-
béarande att det totala antalet aktier i forhallande till antalet
aktier innan Utbyteserbjudandet och den Riktade Emissionen

Okar fran 37 151 200 aktier till 37 804 319 aktier (varav
32 252 688 utgdrs av stamaktier och 5551 631 av Nya
Preferensaktier) och varje aktie kommer att ha ett kvotvirde
om 0,02 SEK. De Nya Preferensaktierna kommer tas upp till
handel pa Nasdaq First North Growth Market under kort-
namnet (ticker) AROS PREF B (ISIN-kod: SE0015195706).
Per dagen for Prospektet dr samtliga aktier i Aros Bostad deno-
minerade i SEK och fullt betalda och fritt dverlatbara.

Agarforhallanden

Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav overstigande
fem procent av aktierna eller rostetalet i Bolaget, samt de
ledande befattningshavarnas innehav, per den 30 september
2020 inklusive dérefter kinda fordndringar fram till dagen
for Prospektet. Stamaktie i Bolaget beréttigar till en rost pa
bolagsstimma medan preferensaktie beréttigar till en tiondels
rost. Bolaget ér inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon
enskild part.

Antal Befintliga

Aktiedgare Preferensaktier Antal stamaktier Andel aktiekapital (%) Andel roster (%)
Vencom Residential AB" 45109 7 669 807 20,77 23,44
Sultanen Invest AB? 60 805 6 410 419 17,42 19,60
Foérsta AP Fonden 0 6387192 1719 19,51
PRP Management AB? 0 4990 320 13,483 15,24
LMK# 3177127 3318900 17,49 11,11
Totalt, storre aktiedgare 3283 041 28776 638 86,30 88,89
Totalt, ledande befattningshavare® 300 1321300 3,56 4,04
Ovriga aktiedgare 1615171 2154750 10,15 7,07
Totalt 4898512 32252688 100,00 100,00

1) Kontrolleras av styrelseordférande Johan A. Gustavsson.
2) Kontrolleras av styrelseledamot Samir Taha.
3) Kontrolleras av styrelseledamot Per Rutegard.

4) Avser LMK Forward AB, LMK Industri Aktiebolag, LMK Stiftelsewn, LMK (SEB Life International) och LMK Ventures AB.
5) Avser Magnus Andersson, Ken Wendelin, Henrik Sundén, Anna Akerlund, Louise Saxholm och Fredrik Hjortzén.

Aktiedgaravtal m.m.

Savitt styrelsen kdnner till finns inte ndgra aktiedgaravtal eller
andra Overenskommelser mellan Bolagets aktiedgare som
syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt styrelsen
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kanner till finnsinte heller nagra ytterligare 6verenskommelser
eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen
over Bolaget forandras eller forhindras.
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Teckningsoptioner, konvertibler m.m.

Bolaget har, per dagen for Prospektet, ett utestdende teck-
ningsoptionsbaserat incitamentsprogram vilket beskrivs
nedan. Utdver teckningsoptioner utgivna inom ramen for detta
incitamentsprogram finns inga andra utestdende teckningsop-
tioner, konvertibler eller andra utbytbara virdepapper eller
vardepapper som ir forenade med ritt till teckning av annat

virdepapper i Bolaget.

Incitamentsprogram 2020/2023

Arsstimman beslutade den 15 juni 2020 om nyemission av
maximalt 520 117 teckningsoptioner, till f6ljd varav Bolagets
aktiekapital kan komma att 6ka med maximalt 10 403 SEK.
Teckningsoptionerna medfor ritt till nyteckning av stamaktier
i Bolaget. Bolagets dotterbolag Aros Bostadskapital 23 AB
har tecknat samtliga teckningsoptioner for att vidaredverlata
dessa till deltagare i incitamentsprogrammet. Ritt att forvarva
teckningsoptionerna ska, i enlighet med nedan fordelning,
tillkomma ledande befattningshavare, anstillda och nyckel-
personer som r eller blir anstillda i Bolaget eller i Koncernen:

A.koncernledningen och 6vriga nyckelpersoner bestdende av
upp till tio befattningar, erbjuds att forvidrva vardera hogst
30 000 teckningsoptioner och sammanlagt hogst 300 000
teckningsoptioner; och

B. anstillda inom Koncernen bestaende av upp till 20 personer
erbjudsattforvirvavarderahogst 15 000 teckningsoptioner
och sammanlagt hogst 300 000 teckningsoptioner.

Teckningsoptionerna ska Overldtas till deltagarna (punktA
och B ovan) senast den 15 maj 2021, under forutséittning att
overlatelse enligt fordelningen i punkterna A och B ovan inte
overstiger det maximala emitterade antalet teckningsoptioner.
Efter den 15 maj 2021 ska icke 6verldtna teckningsoptioner
makuleras.

Varje teckningsoption berittigar till teckning av en ny
stamaktie i Bolaget under perioden frdn och med den 1 juni
2023 till och med den 1 augusti 2023, eller den tidigare dag
som foljer av villkoren for teckningsoptionerna. Tecknings-
kursen for teckning av stamaktier genom utnyttjande av teck-
ningsoption ska vara 40,38 kronor.

Forutsatt nyttjande av samtliga erbjudna teckningsoptioner
kan den maximala utspadningseffekten av incitamentspro-
gram 2020/2023 uppga till hogst cirka 1,38 procent av det
totala antalet aktier och 1,56 procent av det totala antalet
roster i Bolaget baserat pd antalet aktier och roster i Bolaget per
dagen for Prospektet.

Aros Bostadsutveckling AB

Vasentliga avtal

Undantaget sédana avtal som ingétts inom ramen for Bolagets
normala verksamhet, har Bolaget inte ingétt ndgra visentliga
avtal under den senaste tolvmanadersperioden riknat fran per
dagen for Prospektet.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Bolaget ér inte, och har inte heller varit, part i ndgra myndig-
hetsforfaranden, réttsliga forfaranden, eller skiljeforfaranden
(inbegripet forfaranden som dnnu inte dr avgjorda eller som
enligt Bolagets kdnnedom riskerar att bli inledda) under de
senaste tolv manaderna, vilka kan fa, eller under den senaste
tolvménadersperioden haft, betydande effekter pd Bolagets
finansiella stidllning eller Ionsambhet.

Transaktioner med narstaende

Nirstdende parter dr samtliga dotterbolag inom Koncernen
samt ledande befattningshavare i Koncernen, det vill siga
styrelsen och koncernledningen, samt dess familjemed-
lemmar. Transaktioner med nérstdende avser dessa personers
transaktioner med Koncernen.

Néarstaendetransaktioner for perioden 1januari 2020

fram till dagen for Prospektet

Nedanstdende transaktioner med nirstdende har genomforts
under perioden 1 januari 2020 fram till dagen for Prospektet.
Bolaget bedomer att samtliga transaktioner med nérstaende
har ingétts pd marknadsmissiga grunder och till marknads-
massiga villkor. Utéver de nedan beskrivna transaktionerna
har inga andra transaktioner mellan styrelseledaméter, de
ledande befattningshavarna eller andra néirstdende personer
och koncernbolagen 4gt rum under perioden.

Styrelseledamot Per Rutegéard har genom PRP Management
AB, ett bolag i vilket dven styrelseordférande Johan A.
Gustavsson dr styrelsesuppleant, fakturerat Bolaget cirka
1,97 MSEK for konsulttjdnster.

Styrelseledamot Samir Taha har genom E-Miren AB faktu-
rerat Bolaget cirka 1,97 MSEK for konsulttjinster. Fran
samma bolag har Samir Tahas maka, Pernilla Taha, faktu-
rerat Bolaget cirka 0,64 MSEK for konsulttjanster.

Intressen

Intressekonflikter

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intres-
sekonflikter mellan styrelseledamoternas och ledande befatt-
ningshavares dtaganden gentemot Aros Bostad och deras
privata intressen och/eller andra dtaganden (dock har flera
styrelseledamoter och ledande befattningshavare vissa finan-
siella intressen i Aros Bostad till foljd av deras direkta eller
indirekta aktieinnehav i Bolaget). Ingen av styrelseledamo-
terna eller de ledande befattningshavarna har valts eller utsetts
till f6ljd av en sérskild 6verenskommelse med storre aktiea-
gare, kunder, leverantorer eller andra parter.
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Tillgangliga dokument

Foljande handlingar finns tillgéngliga i elektronisk form
pé Bolagets hemsida www.arosbostad.se under Prospektets
giltighetstid.

* Bolagets registreringsbevis; och

* Bolagets bolagsordning.
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