


Delarsrapport januari - juni 2019
Produktionsstart av Nockebyn och Link Jarva Krog

Perioden januari - juni

* Nettoomsattningen uppgick till 17 355 TSEK (20 757).

* Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till
7 452 TSEK (5 746).

* Resultat fore skatt uppgick till -1 312 TSEK (3 162).

* Rorelsemarginalen var 4,2 procent (21,4).

* Resultat per aktie uppgick till -0,05 SEK (0,11).
Antal salda bostader under perioden uppgick till
69 (42), antal bokade bostader uppgick till 20 (6).

* Antal pagaende projekt inklusive projekt i intressefére-
tag uppgick till 25 (22), varav 5 (2) ar under produktion.

e Totalt ar 66 procent (70) av bostader i pagaende
produktion salda eller bokade.
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Omslaget visar Aros Bostads projekt
Tegeludden pa Gardet.

(////// Svanenmarkt trycksak, 3041 0298

K4

Perioden april - juni
* Nettoomséattningen uppgick till 10 262 TSEK (10 018).
e Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till
1 051 TSEK (7 385).
* Resultat fore skatt uppgick till -2 093 TSEK (4 991).
* Rorelsemarginalen var -9,4 procent (35,1).
* Resultat per aktie uppgick till -0,08 SEK (0,01).
Antal salda bostader under perioden uppgick till
39 (23), antal bokade bostader uppgick till 9 (6).
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Vasentliga handelser under andra kvartalet

e Forsaljningen av bostaderna i den andra och avslutande
etappen i projekt Link Jarva Krog ar paborjad.

Aros Bostad har startat byggnationen av bostader

i projekt Nockebyn i Bromma.

Aros Bostad har blivit utsett till néast basta bolag som
borsintroducerades under 2018 inom kategorin
"Miljardbolag - kvalitet”.

Aros Bostad har startat byggnationen av bostader

i Link Jarva Krog.

Aros Bostad har genomfort en nyemission av preferens-
aktier motsvarande cirka 45 miljoner kronor.

For att oka kundens trygghet i kopet av en nyproducerad
bostadsratt har Aros Bostad infért en sakerhet i forhands-
avtalen, vilken ger kunden réatt att hava avtalet vid
férsening. De nya avtalen kommer i ett forsta steg att
tillampas i projektet Link Jarva Krog.

Finansiella Nyckeltal

Soliditet, %
60,9
Salda bostader

Bostader i produktion

476

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
TSEK 2019 2018 2019 2018 2018
Nettoomsattning 17 355 20757 10 262 10018 34049
Resultat fran andelar i intresseforetag 7 452 5746 1051 7 385 10577
Rérelseresultat 728 4444 -960 3520 2164
Resultat fore skatt -1312 3162 -2 133 2786 -1024
Rorelsemarginal, % 4,2 21,4 neg. 2,4 6,4
Resultat per aktie, SEK -0,05 0,11 -0,08 0,01 -0,02
Eget kapital 433250 366 486 433250 366 486 436 437
Balansomslutning 711641 460 455 711641 460 455 536 730
Soliditet, % 60,9 79,6 60,9 79,6 81,3
Fastighetsrelaterade Nyckeltal

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Antal 2019 2018 2019 2018 2018
Sélda bostader 69 42 39 23 74
Bokade bostader 20 6 9 6 48
Produktionsstartade bostader 201 - 143 - -
Fardigstéllda bostader - - - - -
Bostader i pagaende produktion 476 275 476 275 275
Andel sélda och bokade bostader
i pagaende produktion, % 66 70 66 70 80
Bostadsprojekt i projektportfoljen 25 22 25 22 24
Byggrétter i projektportfoljen 3607 3561 3607 3561 3422
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Med starten av projekten Link Jarva Krog och Nockebyn tar Aros Bostad ett stort kliv framat och har
nu, i enlighet med affarsplanen, 476 bostader i pagaende produktion. Vi noterar en nagot mer positiv
marknad i vilken Aros Bostad, med en stark kapitalbas, kan fortsatta att ta marknadsandelar.

Arets andra kvartal fortsatte i linje med den utveckling vi

sdg under inledningen av 2019. Bostadsmarknaden i Stor-
stockholmsregionen dr fortsatt avvaktande, men vi ser tecken
pa en viss aterhdmtning. Prisutvecklingen &r i princip stilla-
stdende, men transaktionsvolymen ér pa stabila nivéer, vilket
signalerar att efterfrigan pa bostader i de geografiska omraden
vi dr verksamma, Storstockholm och Uppsala, dr god. Forsalj-
ningsmodellen fordndras dock, framforallt som en konsekvens
av bankernas mer restriktiva hillning i kreditgivningen till bo-
lanekunder. Det dr idag betydligt svarare att sdlja bostidder pd
bindande avtal innan produktionsstart jamfort med tidigare
ar, samtidigt ser vi att forséljningstakten ndr goda nivéer nér
produktionen av bostédderna péborjats och framférallt nir pla-
nerade inflyttningar ligger i nirtid. Bostadsutvecklare méste
ihogre utstrackning dn tidigare produktionsstarta bostads-
projekt utan tillgang till byggnadskreditiv, eftersom bankerna
har hoga krav pa andelen sdlda bostdder innan byggnads-
kreditiven beviljas. Manga aktorer far ddrmed skjuta projekt

pé framtiden med resultatet att antalet produktionsstarter
faller kraftigt i Stockholmsregionen. Under 2018 minskade
antalet produktionsstarter i Stockholmsregionen med ungefar
50 procent jamfort med 2017, vilket dr dramatiska siffrorien
region dér behovet av bostader dr fortsatt stort. Sammantaget
innebér detta en fordel for oss eftersom vi, genom vér starka
kapitalbas, har mojlighet att pdborja bostadsprojekt oberoende
av byggnadskreditiv frdn bank. Var bedomning ar att det mins-
kade utbudet gor att marknaden ytterligare stabiliseras och att
vi gradvis kommer att se ett ndgot forbéttrat marknadsklimat.
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Fortsatt god forsaljning och produktionsstart
av Link Jarva Krog och Nockebyn
Vi fortsétter att expandera verksamheten ilinje med antagen
affarsplan och har idag en projektportfolj bestdende av totalt
25 projekt motsvarande cirka 3 600 bostader inklusive de
bostdder som ér i pAgdende produktion. Under det andra
kvartalet i ar produktionsstartade vi tva projekt med totalt
143 bostader. I slutet av maj produktionsstartades Link Jarva
KrogiSolna, ett bostadsprojekt med 94 ldgenheter. Link Jarva
Krog dr det forsta bostadsprojektet som utfors i ett spinnande
stadsutvecklingsomréade i Solna. Det framtida Jarva Krog
kommer att innehalla bade bostider, kontor och service i ett
ldge ndra gronskande naturomraden sévél som utméarkta kom-
munikationer till Stockholms city. Samma méanad produktions-
startades dven Nockebyn i Bromma, ett mindre bostadsprojekt
med 49 ligenheter i stadsvillor kompletterat med ett parhus.
Nockebyn, som ér beléget invid vatten och gronomraden
samtidigt som det dr ndra Stockholms city, dr ett utmarkt
exempel pa Aros Bostads strategi att utveckla bostdder av hog
kvalitet i unika ldgen. Genom att starta dessa projekt s& har vi
tagit ytterligare ett stort kliv framat i var utveckling och har
vid dagens datum 476 bostader under pdgéende produktion.
Forséljningen av vara bostédder har under det andra kvartalet
héllit en vdsentligt bittre niva jamfort med samma period
foregaende ar, vilket ligger i linje med den generella marknads-
utvecklingen. Under det andra kvartalet sélde vi 39 bostéder pa
bindande avtal och 9 bostidder pa bokningsavtal, jimfort med
23 respektive 6 bostader under samma period forra aret.
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De bostadsprojekt som narmar sig fardigstéllande dr i princip
slutsalda, vilket starker oss i var uppfattning att vi levererar
attraktiva bostédder till ett segment av kunder dér det rader
god efterfrgan. Av de bostéder vi har i pdgdende produktion
var 66 procent sdlda och bokade vid kvartalets slut. Under
det andra kvartalet paborjades inflyttningarna i projektet
Tegeludden pa Girdet i Stockholm och de kommer att fortsitta
under det innevarande kvartalet. Tegeludden dr det tredje
bostadsprojektet som vi fardigstéller i ssmma naromrade och
det dr ett projekt som visar att vi kunnat erbjuda en attraktiv
bostadsprodukt med stor efterfrdgan dven i en marknad som
drabbats av avmattning.

Under det senaste aret har det varit en stor medial upp-
marksamhet kring juridiska tvister i ett antal bostadsprojekt
som drabbats av kraftiga forseningar. Kunder, som tecknat
bindande avtal for en bostad innan produktionsstart, har
onskat frantréda sitt bostadskop pé grund av forseningen,
men i ndgra sarskilt uppmérksammade fall inte fatt ratt i
sin kravstéllning. Avtal maste gélla, men vi anser dven att
det dr viktigt att vi som bostadsutvecklare tar ansvar mot
vara bostadskunder. En bostadsaffar, som for manga dr den
storsta investering man gor i livet, maste kdnnas trygg. Som
ett resultat lanserade vi under kvartalet en forseningsgaranti
som innebdr att om den prelimindra tiden for tilltride som
anges i forhandsavtalet forsenas med ett kvartal eller mer har
kunden ritt att frintrdda avtalet. Denna forseningsgaranti
implementeras nu i projektet Link Jarva Krog.
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Stark finansiell stallning

Aros Bostads totala rorelseintikter for perioden uppgick till
26 miljoner kronor och rérelseresultatet uppgick till 1 miljon
kronor. Resultatet ar lagre jaimfort med samma period fore-
gdende ar, framst till foljd av en ldgre nettoomséttning. Tva
av Aros Bostads projekt (Tegeludden 16 och K57 Rosendahl)

i Aros Bostads tredje fond, Aros Bostad III, kommer att
fardigstdllas under 2019. Bada projekten har fortsatt stark
forsaljning och projekten kommer att uppvisa hdlsosamma
marginaler.

Det egna kapitalet uppgick per 30 juni 2019 till 433 mil-
joner kronor vilket motsvarar en soliditet om 60,9 procent.
Bolagets likvida medel per 30 juni 2019 uppgick till 64 miljo-
ner kronor.

Mycket gladjande ér att Aros Bostad i maj utségs till nast
bésta IPO-bolag i kategorin "Miljardbolag-Kvalitet” av SvD
Borsplus, ett kvitto pa var framgangsrika nyemission och
notering av var preferensaktie under 2018.

Efter ett kvartal med fortsatt god forséljning, ett kraftigt
utokat antal bostader i pigdende produktion samt en genom-
ford nyemission i syfte att tillvarata nya forvarvsmojligheter
ser jag fram emot en fortsatt spinnande host.

Stockholm i augusti, 2019

Magnus Andersson,

VD-ord



Projektportfolj

Aros Bostad har en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och vi bedomer att den underliggande
efterfrdgan pa den typ av bostader som vi bygger - moderna, funktionella, och hallbara bostader
i attraktiva lagen - kommer att vara fortsatt stark under lang tid framover.

Projektportfélj per den 30 juni 2019

Aros Fond / Detaljplan Aktuell

Bostads Joint Venture LjusBTA  Antal Mark- for bostader  status
Namn Kommun andel, % /Egen Regi (kvm) byggratter anvisning vid férvarv detaljplan
Salj- och produktionsstartade projekt
K57 Rosendal Uppsala 20 Aros Bostad Ill 10131 161 Nej Laga kraft Laga kraft
Tegeludden 16 Stockholm 20 Aros Bostad I 8332 114 Nej Laga kraft Laga kraft
02 Orminge brf Syret Nacka 20 Aros Bostad IV 4222 58 Ja Planbesked Laga kraft
Nockebyn " Stockholm 50 Joint Venture 5599 49 Ja Planbesked Laga kraft
Link Jarva Krog Solna 100 Egen regi 7197 94 Nej Laga kraft Laga kraft
Summa 35481 476
Silj- men ej produktionsstartade projekt
Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7400 86 Nej Antagen Laga kraft
Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Il 12000 120 Nej Ingen plan Laga kraft
Summa 19400 206
Projekt under utveckling
Viveln Skarpang Taby 20 Aros Bostad IV~ 10 500 70 Nej Laga kraft Laga kraft
02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7 450 105 Ja Planbesked Laga kraft
02 Orminge brf Vatet Nacka 20 Aros Bostad IV 7700 105 Ja Planbesked Laga kraft
Tyreso Tre Tyreso 20 Aros Bostad IV 8700 125 Nej Planférslag Granskning
Bjorknas Nacka 100 Egen regi 20 000 200 Nej Planbesked Planbesked
Invernesshojden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12 550 160 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11250 115 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
Blaklinten Taby 100 Egen regi 5900 80 Ja Planbesked Antagen
Rodklovern Taby 100 Egen regi 4900 55 Ja Planbesked Antagen
Viggbyholm Taby 100 Egen regi 20250 240 Nej Planbesked Laga kraft
Formannen Taby 20 Aros Bostad IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked
Ektorp Nacka 20 Aros Bostad Il 2850 50 Nej Planbesked Samrad
Hagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked Planbesked
Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Angsbotten? Stockholm 10 Joint Venture 9600 130 Ja Planbesked Planbesked
Rickomberga® Uppsala 50 Joint Venture 6700 100 Nej Planbesked Planbesked
Summa 232650 2925
Summa samtliga projekt 287 531 3607

1) Joint Venture med Revcap.

2) Joint Venture med Revcap. Agandet i projekt Angsbotten uppgér till 10 procent av kapitalet men med en vinstdelningsprincip
som ger Aros Bostad ratt att fran 15 procent arlig avkastning erhalla en 6kande andel av vinstutfallet.
3) Joint Venture med Stams Fastigheter AB.

Informationen om projektportféljen baseras pa aktuella bedomningar av respektive projekt.
Till foljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att

flera av projekten ar i en planeringsfas kan planen for respektive projekt komma att férandras.
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Projekt

Aros Bostads projektportfolj innefattar mycket attraktiva byggratter i Storstockholm och Uppsala.
Nar Aros Bostad koper 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.

Aros
Bostads

projekt

JARFALLA

DANDERYD

[12)
(c]

SOLNA

[1o)

STOCKHOLM

® Sesidorna 6-9 for projektbeskrivning. @ bestar av i tre projekt, @ bestar av fyra projekt.

Kommun, kvm ljus BTA

~

m Stockholm, 12%

m Uppsala, 6%
Tyreso, 3%

® Danderyd, 26%
Taby, 36%

® Nacka, 15%
Solna, 2%

Projektstatus, kvm ljus BTA

® Laga kraft, 44%
® Antagen, 4%

Samrad/
Granskning, 4%

® Planbesked, 34%
Oversiktsplan, 14%
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o K57 (Rosendal, Uppsala)

| Uppsalas nya stadsdel Rosendal uppfér Aros Bostad ett
projekt med 161 lagenheter. Fran valplanerade och yteffektiva
loftlagenheter med en takhojd dver fyra meter och sovloft pa
cirka 15 kvm, till takvaningar med generdsa terrasser. | husets
hjarta, i den gemensamma Hobby Lobbyn, ges mojligheten att
ateruppta och utveckla specialintressen. Sedan hésten 2018
pagar inflyttning och projektet kommer att fardigstallas under
2019.

Plats: Rosendal, Uppsala

Antal lagenheter: 161

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Pagar

© Tegeludden 16 (Girdet, Stockholm)

En kort cykeltur fran Stureplan uppfér Aros Bostad denna
omsorgsfullt framtagna byggnad med 114 nyutvecklade lagen-
heter, allt fran den smart planerade ettan fér compact living
till det smakfulla penthouset for den som vill och kan satsa

pa nagot storre. Sedan sommaren 2019 pagar inflyttning och
projektet kommer att fardigstallas under 2019.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 114

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Pagar

e 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 produk-
tion pagar av den forsta, brf Syret.

Plats: Orminge, Nacka

Antal lagenheter: 268

Status: Forsta brf:en salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020

0 Nockebyn (Bromma, Stockholm)

Nockebyn bestar av fem stadsvillor om totalt 49 lagenheter
varsamt placerade i den omgivande naturen. Laget erbjuder
goda kommunikationer till city och narhet till Judarskogens
naturreservat. Projektet ar byggstartat och samtliga bostader
slappta till forsaljning.

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm
Antal lagenheter: 49

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020

G 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 planerar vi for ett bostadsprojekt inne-
héllande 94 nya bostader i hus med sju respektive nio vaningar.
Projektet ar byggstartat och samtliga bostader slappta till
forsaljning.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal lagenheter: 94

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020
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e Invernesshoéjden (Danderyd, Stockholm)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklas ett nytt bostads-
kvarter med 426 lagenheter. Projektet ar uppdelat i fyra bostads-
rattsforeningar. Laget erbjuder optimala kommunikationer

med buss, tunnelbana och Roslagsbanan i omedelbar narhet.
Ett stenkast bort finns aven service, fina gronomraden och det
vackra Stocksundet. Inledande mark- och grundlaggnings-
arbeten ar paborjade for projektet.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal lagenheter: 426

Status: Projekt under utveckling, forsta brf:en saljstartad
Planerad inflyttning: Fran 2020

0 Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

Pa en av Gardets basta adresser, i korsningen Furusundsgatan/
Vartavagen, planerar Aros Bostad for ett framatstravande

projekt tillsammans med arkitekterna Semrén Mansson. Huset
karaktariseras av uppbrutna volymer pa fyra till tolv vaningar,
stora balkonger, terrasser och en 6ppen inblick till den grona
innergarden for att skapa en levande gatumiljo. Harifran har man
direkt tillgang till Djurgardens grénska och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 120

Status: Salj- men ej produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2021

O viveln (Taby, Stockholm)

| Skarpang, Taby, planerar Aros Bostad att uppfora cirka

70 radhus. Omréadet idag utgors framst av villa- och
radhusbebyggelse. | anslutning till fastigheten finns en skola
och aven goda kommunikationer som tar dig till Danderyds
sjukhus pa cirka 15 minuter.

Plats: Skarpang, Taby
Antal lagenheter: 70
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2020

e Tyreso Tre (Tyreso, Stockholm)

Tyreso Tre bestar av 125 smarta lagenheter i varierande
storlek. Husen byggs i gedigna naturmaterial som balanserar
bebyggelsen mot det avgransande naturreservatet, med en
veckad trafasad som skapar fina skuggspel och soliga gards-
rum. Alla lagenheter har balkong med utblick mot naturen och
de sammanhéangande gardarna blir lugna och familjevanliga.
En kort promenad bort ligger Tyresé Centrum med butiker
och service.

Plats: Baverbacken, Tyreso
Antal lagenheter: 125

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2020

@ Bjorknas (Nacka, Stockholm)

Aros Bostad har forvarvat nio mindre fastigheter i Nacka kommun
med avsikt att driva detaljplan for att vidareutveckla omradet
och tillfora fler bostader. Ett attraktivt bostadsomrade som
genom langsiktiga materialval och en hallbar arkitektur kommer
att bidra positivt till den omkringliggande boendemiljon. Nacka
kommun foresprakar ett hallbart byggande, vilket ar helt i linje
med Aros Bostads ambition.

Plats: Nacka

Antal lagenheter: 200

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Aros Bostad Delarsrapport, 1januari - 30 juni 2019



@ Bliklinten (Taby, Stockholm)

| utvecklingsomradet Vastra Roslags-Néasby vaxer en ny
stadsdel fram med cirka 800 bostader och verksamheter. Har
har Aros Bostad tillsammans med arkitekterna DinellJohansson
vunnit en markanvisningstévling och erhallit en del av kvarteret
Blaklinten fran Taby kommun. Léget erbjuder goda kommunika-
tioner och den nérliggande Roslagsbanan tar dig till Ostra station
i Stockholm pa bara ett par minuter.

Plats: Vastra Roslags-Nasby, Taby
Antal lagenheter: 80

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Rédklsvern (Taby, Stockholm)

| utvecklingsomradet Vastra Roslags-Néasby har Aros Bostad
tillsammans med arkitekterna Axeloth vunnit en mark-
anvisningstavling och erhallit en del av kvarteret Rodklévern
fran Taby Kommun. Kvarteret har en hog miljéprofil och inte-
grerar vaxtlighet och gronytor i arkitekturen och gardsmiljon.
Harifran tar den narliggande Roslagsbanan dig till Ostra station
i Stockholm pa bara ett par minuter.

Plats: Vastra Roslags-Nasby, Taby
Antal lagenheter: 55

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Viggbyholm (Taby, Stockholm)

Invid Viggby angar i Viggbyholm projekterar Aros Bostad for
ett nytt bostadskvarter med cirka 240 bostader i varierande
storlek och karaktéar. Laget erbjuder goda kommunikationer
och nérhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal lagenheter: cirka 240
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2022

@ Féormannen (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 narhet till goda kommunikationer.

Plats: Taby Centrum

Antal lagenheter: Cirka 500
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2024

@ Ektorp (Nacka, Stockholm)

| en ekbacke i Ektorp, Nacka, planerar Aros Bostad att uppfora
ett bostadshus med ett ldge som erbjuder goda kommunika-
tioner till city och narhet till det idylliska Skurusundet.

Plats: Ektorp, Nacka

Antal lagenheter: 50

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Hagernas Strand (Taby, Stockholm)

| Hagernas Strand planerar Aros Bostad att skapa cirka 300
bostader med basta vattenlage invid Stora Vartan. Bostaderna
och omradet kommer dgnas stor omsorg dar narheten till
naturen och Stora Vartan kommer att vara i fokus.

Plats: Taby

Antal lagenheter: 300

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Q Eneby Torg (Danderyd, Stockholm)

Vid Enebybergs Torg i Danderyd planerar Aros Bostad for
nya bostader som forenar de grona villakvarteren med den
mer urbana centrumbebyggelsen. Med tilltalande arkitektur
och lugna gardsmiljéer ar ambitionen att skapas ett levande
omrade.

Plats: Danderyd

Antal lagenheter: 150

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: 375

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 vi for ett projekt med cirka
130 bostader tillsammans med Andreas Martin-Lof Arkitekter,
ett 10 vaningar hogt bostadshus med klimatsmarta och
moderna lagenheter.

Plats: Norra Djurgardsstaden, Stockholm
Antal lagenheter: 130

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Rickomberga (Uppsala)

Aros Bostad planerar for ett nytt smaskaligt bostadskvarter

i Uppsala precis dar Rickomberga moter Luthagen. Kvarteret
hamnar mitt i en lummig tradgardsstad centralt belaget med
narhet till saval centrum som till natur och rekreationsomraden.

Plats: Uppsala

Antal lagenheter: 100

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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Finansiell utveckling

Finansiell utveckling under perioden
januari-juni 2019

Rorelsens intékter

Koncernens totala rorelseintikter uppgick till 26 477 TSEK
under perioden jaimfort med 27 203 TSEK for samma period
2018. Rorelseintikter bestar av samtliga intédkter samt resultat
frén andelar i intresseforetag.

Minskningen av rorelseintikter dr hanforlig till en lagre
nettoomsittning. Resultatet fran intresseforetag har okat med
1 706 TSEK.

Koncernen minskade sin nettoomsattning till 17 355 TSEK
under perioden jaimfort med 20 757 TSEK under samma
period 2018. Den minskade nettoomsattningen dr framst
hanforligt till att Aros Bostad under perioden har forlangt
projekttiden for projekt Invernesshéjden i Danderyds kom-
mun. Detta projekt, som dr ett av Aros Bostads storsta, dgs av
bolagets fjarde fond, Aros Bostad IV. Nir bedomningen gors
att projektgenomforandet forlangs innebdr det att intédkten
for projektet avraknas 6ver en langre tid, vilket ger en negativ
effekt pd nettoomséttningen for perioden. Bedomningar kring
projektens storlek och 16ptid gors lIopande och ér forenade med
en viss osdkerhet.

Totalt sett har koncernen under perioden en storre
projektvolym jamfort med samma period 2018. Ett flertal
av projekten som har forvarvats 2018 och 2019 dgs dock till
fullo av Aros Bostad och genererar dirmed inte négot forvalt-
ningsarvode och bidrar ddrigenom inte till att 6ka koncernens
nettoomsattning.
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Rorelsekostnader

De totala rorelsekostnaderna uppgick till 25 749 TSEK under
perioden jamfort med 22 760 TSEK under samma period
2018. Skillnaden &r delvis hanforlig till 6kade kostnader for
att anpassa organisationen till en noterad miljo dar delar av
kostnaderna ir av engdngskaraktir. Okningen avser dven
hogre personalkostnader till f6ljd av en storre organisation.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 728 TSEK under
perioden jaimfort med 4 444 TSEK under samma period 2018.
Minskningen forklaras av hogre personalkostnader samt lagre
nettoomsattning.

Finansnetto

Finansnetto uppgick till -2 040 TSEK under perioden jamfort
med -1 282 TSEK under samma period 2018. Okningen
forklaras av att koncernen har under perioden 6kat sin projekt-
och forvirvsbelaning med 93 699 TSEK genom forvirvet

av projekt Link Jarva Krog frdn NCC. Koncernen har dven
under kvartalet tagit upp ett lan frén Erik Penser Bank om

50 000 TSEK hinforligt till finansieringen av projekt
Viggbyholm.

Resultat fore skatt och periodens resultat
Koncernens resultat fore skatt uppgick till -1 312 TSEK under
perioden jimfort med 3 162 TSEK under samma period 2018.

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for perioden uppgick till 0 kronor

pé grund av koncernens skatteméssigt negativa resultat. Aros
Bostad har gjort bedomningen att de befintliga underskotten
inte kommer kunna nyttjas mot framtida 6verskott darav redo-
visas ingen uppskjuten skattefordran. Under samma period
2018 uppgick skatteintdkten till 0 TSEK.
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Likviditet och finansiell stallning

(jamforelsetal avser 30 juni 2018)

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2019 till

433 250 TSEK (366 486) och soliditeten till 60,9 procent
(79,6). Balansomslutningen uppgick till 711 641 TSEK

(460 455). Okningen av eget kapital ir frimst hinforlig

till tvd preferensaktieemissioner som genomférdes under
september och november 2018, vilka uppgick sammanlagt
till 130 177 TSEK. Koncernen har under innevarande kvartal
genomfort en nyemission om 45 000 TSEK. Koncernens egna
kapital har efter den 30 juni 2018 belastats av utdelningar om
totalt 94 830 TSEK.

Réantebarande skulder

Koncernens rintebarande skulder uppgick den 30 juni 2019
till 206 089 TSEK (68 240), varav 90 312 TSEK (30 418)
bestod av skulder till kreditinstitut. Okningen av skulder till
kreditinstitut bestar i ett nytt 1dn frdn Erik Penser Bank om

50 000 TSEK hanforligt till projekt Viggbyholm samt en
utnyttjad checkkredit. Resterande del av koncernens 6vriga
réntebdrande skulder uppgartill 115 777 TSEK (15 743). Kon-
cernen har tagit upp nya lan avseende forvérv av projekt om

22 079 TSEK och 93 699 TSEK.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 30 juni 2019 till
64 244 TSEK (39 337).

Kassaflode
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
-45 941 TSEK under perioden vilket till storsta del forklaras av

att koncernen har investerat -26 837 TSEK i pagéende projekt.

Koncernens kassaflode fran den lopande verksamheten dr
dels kopplat till fardigstéllandet av projekt och dels uppnadda
milstolpar i projekt. Koncernens kassaflode dr darfor per
definition mer ojamnt fordelat dn resultatet.
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Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-67 526 TSEK, vilket i huvudsak ar hanforligt till en investering
iprojekt Nockebyn om 30 000 TSEK samt en handpenning
avseende forvirvet av projekt Bjorknds om 10 000 TSEK.
Koncernen har dven forvarvat dotterbolaget Herrjdrva projekt
AB, vilket paverkat kassan negativt med 18 600 TSEK.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
88 462 TSEK under perioden vilket forklaras av att koncernen
har tagit upp nya lan avseende projekten Link Jarva Krog om
18 600 TSEK och Viggbyholm om 50 000 TSEK. Koncernen
har per den 30 juni utnyttjat sin checkkredit. Aros Bostad har
dven genomfort en nyemission under perioden vilket tillfort
koncernen 28 926 TSEK ilikvida medel.

Moderforetaget
Moderforetagets resultat och finansiella stallning
Moderforetagets nettoomsittning for perioden 1 januari
till 30 juni 2019 uppgick till 14 046 TSEK jimfort med
16 964 TSEK for samma period féregdende ar. Rorelse-
resultatet under perioden 1 januari- 30 juni 2019 uppgick till
-6 857 TSEK jamfort med -2 787 TSEK for samma period
foregdende ar och periodens resultat uppgick till -4 185 TSEK
jamfort med -2 841 TSEK f6r samma period foregdende ar.
Moderforetagets tillgdngar uppgick per 30 juni 2019 till
492 672 TSEK jamfort med 370 745 TSEK per 30 juni 2018
och bestar till storsta del av fordringar hos koncernforetag och
andelar i koncernforetag. Skulderna uppgick per 30 juni 2019
till 63 966 TSEK jamfort med 7 556 TSEK per 30 juni 2018.
Okning av kortfristiga skulder bestar till storsta delen av beslu-
tad men dnnu ej utbetald preferensaktieutdelning. Eget kapital
uppgick per den 30 juni 2019 till 428 706 TSEK jamfort med
361 354 TSEK per 30 juni 2018.

Finansiell utveckling 1



Finansiell information

Koncernens rapport over totalresultat

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
TSEK 2019 2018 2019 2018 2018
Nettoomsattning 17 355 20757 10 262 10 018 34 049
Hyresintakter 896 685 448 401 1566
Ovriga rorelseintakter 775 15 385 15 588
Rorelsens intakter 19025 21457 11095 10434 36204
Ovriga externa kostnader -10 188 -10 592 -4145 -5480 -19 945
Personalkostnader -14 220 -12.080 -8 307 -6 570 -24 492
Avskrivningar -1342 -88 -655 -44 -180
Rorelsens kostnader -25749 -22760 -13106 -12094 -44 617
Resultat fran andelar i intresseforetag 7 452 5746 1051 7385 10 577
Rorelseresultat 728 4444 -960 5726 2164
Finansiella intakter 0 - 0 - 0
Finansiella kostnader -2 040 -1282 -1133 -735 -3188
Finansnetto -2040 -1282 -1133 -735 -3188
Resultat fore skatt -1312 3162 -2093 4991 -1024
Skatt - - - - 403
Periodens resultat -1312 3162 -2093 4991 -621
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat -1312 3162 -2093 4991 -621
Periodens totalresultat hdnférligt till
Moderféretagets aktiedgare -1300 3169 -2088 4998 -614
Innehav utan bestimmande inflytande -13 -7 -6 -7 -7
Periodens totalresultat -1312 3162 -2093 4991 -621
Resultat per aktie (SEK)
Fore utspadning -0,05 0,11 -0,08 0,18 -0,02
Efter utspadning -0,05 on -0,08 0,18 -0,02

12 Finansiell information

Aros Bostad Delarsrapport, 1januari - 30 juni 2019



Koncernens rapport over finansiell stallning

30 jun 30 juni 31dec 30 jun 30 juni 31dec
TSEK 2019 2018 2018 2019 2018 2018
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 655 619 646
Inventarier 621 757 714 Burigt tillskjutet kapital 527757 361164 483840
Nyttjanderéattstillgang 6 627 - - Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive arets resultat -95175 4678 -48 074
anlaggningstillgangar 7249 757 714 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anldggnings- moderforetagets aktiedgare 433237 366 461 436 412
tillgdngar
Andelar i intresseféretag 118 950 57 453 72532 Innehav utan bestammande
Langfristiga fordringar 36734 26734 26734  [nflytande 13 25 25
. R Summa eget kapital 433250 366486 436437
Summa finansiella
anldggningstillgangar 155684 84187 99 266
I Langfristiga skulder
Summa anlaggnings- )
tillgangar 162932 84944 99981 Uppskjuten skatteskuld - 404 -
Skulder till kreditinstitut 50 000 - -
Omséttningstillgangar Langfristig leasingskuld 4197 - -
Projektfastigheter 357 303 262536 262903 . —
Ovriga langfristiga rante-
Pagaende arbeten 50783 20693 23180 barande skulder - 22079 -
Kundfordringar 2153 5965 8424 Summa l&ngfristiga skulder 54197 22482 -
Upparbetad
men ej fakturerad intakt 31545 25 256 19 806 Kortfristiga skulder
Fordringar hos intresseféretag 4175 168 - Skulder till kreditinstitut 30 300 30418 30 360
Ovriga kortfristiga fordringar 36 406 11709 30788 Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder 15777 15743 37229
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 2100 9848 2398 Fakturerad
men ej upparbetad intakt - 4830 706
Likvida medel 64 244 39 337 89 249
Leverantorsskulder 8982 3306 6688
Summa omséttnings- — -
tillgangar 548709 375511 436749  Checkrdkningskredit 10 012 - -
Ovriga kortfristiga skulder 52440 4584 21840
SUMMA TILLGANGAR 711641 460455 536730 Aktuella skatteskulder - - 290
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 6 684 12 606 3180
Summa kortfristiga skulder 224195 71487 100 294
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 711641 460455 536730
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 5 sida 19.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Balanserade Eget kapital
Ovrigt vinstmedel Innehav utan hanforligt till
Aktie- tillskjutet inklusive ~ bestimmande moderféretagets
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande aktiedgare
Ingéende eget kapital, 1jan 2018 619 358164 1569 32 360 352
Arets resultat - - -614 -7 -614
Arets totalresultat - - -614 -7 -614
Transaktioner med agare:
Utdelning - - -49 029" - -49 029
Kostnader for emission - -7 474 - - -7 474
Avslutad nyemission 27 1331502 - - 133177
Summa transaktioner med dgare 27 125676 -49 029 - 76 674
Utgaende eget kapital, 31 dec 2018 646 483 840 -48 074 25 436 412
Ingaende eget kapital, 1jan 2019 646 483 840 -48 074 25 436 412
Arets resultat - - -1300 -13 -1300
Arets totalresultat - - -1300 -13 -1300
Transaktioner med agare:
Utdelning - - -45 801" - -45 801
Kostnader for emission - -1074 - - -1074
Avslutad nyemission 9 449919 - - 45000
Summa transaktioner med dgare 9 43 917 -45 801 - -1875
Utgaende eget kapital, 30 juni 2019 655 527757 -95175 13 433 237

1) Utdelning avser preferensaktier
2) Emission av 1328 338 preferensaktier per den 27 september 2018 samt 13 november 2018
3) Emissison av 459 181 preferensaktier per den 3 juni 2019
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Koncernens rapport over kassafloden

jan-jun jan-jun jan-dec

TSEK 2019 2018 2018
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat 728 4444 2164
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 92 88 180

Andel i intresseféretags resultat -7 452 -5746 -10 577
Erhallen ranta - - -
Erlagd ranta -1867 -431 -2178
Betald inkomstskatt - -473 -473
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -8499 -2118 -10 884
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -15 265 -21551 -27 298
Forandring av rorelseskulder 4660 -2 005 -16 041
Pagaende projekt -26 837 -3787 -6 642
Kassaflode fran den lopande verksamheten -45 941 -29 461 -60 865
Investeringsverksamheten
Investering i intresseféretag -38 926 -8 044 -18 292
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -87 -136
Langfristiga fordringar -10 000 1000 1000
Forvarv av dotterféretag -18 600 -28 464 -28 464
Kassaflode fran investeringsverksamheten -67526 -35595 -45892
Finansieringsverksamheten
Nyemission 28926 3000 125704
Upptagna lan 78 613 - 88 650
Amortering av lan -210 -55 -89 634
Utbetald utdelning -18 867 - -30162
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 88462 2945 94 558
Arets kassaflode -25005 -62111 -12199
Likvida medel vid periodens bérjan 89249 101448 101448
Likvida medel vid periodens slut 64244 39337 89249

Aros Bostad Delarsrapport, 1januari - 30 juni 2019
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Moderforetagets resultatrakning

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
TSEK 2019 2018 2019 2018 2018
Nettoomsattning 14 046 16 964 7714 8 052 30 258
Ovriga rérelseintakter 773 - 392 - 228
Rorelsens intékter 14 819 16 964 8106 8052 30487
Ovriga externa kostnader -10 629 -9906 -4 254 -5069 -18 590
Personalkostnader -10 954 -9757 -6 511 -5023 -20 151
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -93 -88 -47 -44 -180
Rorelsens kostnader -21676 -19751 -10 812 -10136 -38921
Rorelseresultat -6 857 -2787 -2705 -2083 -8435
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 3506 - 1846 - 4025
Rantekostnader och liknande resultatposter -833 -54 -457 -6 -521
Resultat fran finansiella poster 2673 -54 1389 -6 3504
Resultat efter finansiella poster -4185 -2840 -1316 -2089 -4 931
Bokslutsdispositioner - - - - 1835
Skatt - -1 - - -1
Periodens resultat -4185 -2841 -1316 -2089 -3097
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Moderforetagets balansrakning

30 jun 30 jun 31dec 30 jun 30jun 31dec
TSEK 2019 2018 2018 2019 2018 2018
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Mat?riella anlaggnings- Bundet eget kapital
tillgangar
. Aktiekapital 655 619 646
Inventarier, verktyg och
installationer 621 757 714 Summa bundet eget kapital 655 619 646
Summa materiella
anlaggningstillgangar 621 757 714 Fritt eget kapital
Overkursfond 517 567 350981 481131
Finansiella anlaggnings-
tillgangar Balanserade vinst eller forlust -85 331 12595 -43 908
Andelar i koncernféretag 20 077 20 077 20 077 Arets resultat -4185 -2 841 -3097
Fordringar hos koncernféretag 375895 36 368 314 645 Summa fritt eget kapital 428 051 360734 434127
Andelar i intressefdretag 520 520 520 summa eget kapital 428706 361354 434773
Andra langfristiga fordringar 25734 25734 25734
Summa finansiella Obeskattade reserver - 1835 -
anldggningstillgangar 422 226 82700 360976
Kortfristiga skulder
Summa anlaggnings- .
tillgangar 422848 83 457 361691 Leverantorsskulder 2 395 2825 5782
Checkrakningskredit 10 012 - -
Omséttningstillgéngar Ovriga skulder 48020 1678 34549
Varulager mm
i u 9 ) Upplupna kostnader
Pagaende projekt 231 88 310 och férutbetalda intakter 3539 3054 1741
Summa skulder 63966 7556 42 073
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1820 5274 216 SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 492 672 370745 476 846
Fordringar hos koncernféretag 52 447 243 564 27 400
Fordringar hos intresseféretag 246 168 -
Ovriga fordringar 1380 282 986
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 2724 12 033 3438
Summa kortfristiga
fordringar 58 617 261320 32039
Kassa och bank 10977 25880 82 806
Summa omsattnings-
tillgangar 69 825 287 288 115155
SUMMA TILLGANGAR 492672 370745 476 846
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 2 sida 20.
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Koncernens noter

Not 1 Allman information

Aros Bostadsutveckling AB org. nr 556699-1088, med dess dotter-
foretag bedriver bostadsutveckling. Moderforetaget ar ett aktiebolag
som ar registrerat i Sverige och har sitt sate i Stockholm. Besoks-
adressen till huvudkontoret ar Hamngatan 13, 111 47 Stockholm.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (TSEK) om inget
annat anges. Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period
foregaende ar om inte annat anges.

Rorelsesegment ska identifieras utifran den interna rapporteringen
till Aros Bostads hogste verkstallande beslutsfattare, vilken Aros
Bostad har identifierat som koncernchefen (VD), samt baserat pa
ledningens struktur. Koncernledningens struktur och den interna
rapportering som anvands av koncernchefen for att folja upp verk-
samheten och fatta beslut om resursfordelning ligger till grund for
bolagets bedémning att hela koncernen utgor ett rérelsesegment.
Saledes presenteras ingen separat segmentsredovisning.

Not 9 Redovisningsprinciper

Aros Bostad tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sasom de antagits av EU. Denna delarsrapport fér andra kvar-
talet 2019 har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella
rapporterna aven i 6vriga delar av delarsrapporten.

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av denna
delarsrapport géller for samtliga perioder och éverensstammer med
de redovisningsprinciper som presenterats i Not 1 Redovisningsprin-
ciper i Aros Bostads arsredovisning 2018 med undantag for IFRS 16
Leasingavtal som beskrivs nedan.

Nya redovisningsstandarder

IFRS 16 - Leasingavtal

IFRS 16 tillampas fran 1 januari 2019 och anger att leasetagaren

ska redovisa de flesta leasade tillgdngar pa balansrakningen genom
att redovisa saval tillgangen som skulden. Utifran leasegivarens
perspektiv innebar den nya standarden inte i all vasentlighet nagra
storre redovisningsmassiga skillnader gentemot tidigare standard.
Aros Bostad har endast ett fatal kontrakt som uppfyller definitionen
av ett leasingkontrakt enligt IFRS 16. Aros Bostad har ett hyres-
kontrakt avseende bolagets kontor samt ett fatal leasingbilar dar
Aros Bostad anses vara leastagare. For Aros Bostad innebéar den nya
standarden att det uppstar en tillgang respektive en skuldpost om

8 MSEK vid ingangen av 2019. Aros Bostad har valt att tillampa den
forenklade 6vergangsmetoden dar berakningen av skuld och tillgang
baseras pa leasingavtalets kvarvarande betalningar per 1 januari 2019
och dér ingen omrakning av tidigare perioder gors. Overgangen inne-
bar en paverkan pa vissa nyckeltal men forandringen ar inte materiell.
Aven rorelseresultatet paverkas nar en del av leasingkostnaden
klassificeras som réantekostnad. Denna effekt ar dock inte materiell.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Intdktsredovisning for bostadsprojekt

| syfte att forsta intaktsredovisningen ar det aven viktigt att forsta
Aros Bostads affarsmodell. Moderforetag har ett antal dotterféretag
som konsolideras i koncernen. Det finns dven ett antal intresseforetag
som redovisas enligt kapitalandelsmetoden i koncernen. Intresse-
féretagens intékter redovisas alltsa inte pa raden nettoomsattning

i resultatrakningen utan som resultatandel fran intresseféretag och
paverkar vardet pa andelar i intresseféretag.

Intresseforetaget séljer, via bolag, mark och utford projektering
till en bostadsrattsforening. Det ar bostadsrattsféreningen som
beddoms utgdra kunden till intresseféretaget. Avtalet innebér dven ett
risktagande for intresseforetaget i den entreprenad som en for Aros
Bostads oberoende part utfor at bostadsrattsforeningen. Dessutom
utlovar intresseféretaget att vid en viss tidpunkt kopa oséalda lagen-
heter fran bostadsrattsforeningen. Mark inklusive utford projektering
bedoms utgora ett prestationsatagande och denna intakt redovisas
nar kontrollen évergar, vilket bedéms ske vid en viss tidpunkt. Denna
tidpunkt sammanfaller med den juridiska &ganderattsovergangen av
aktierna. Priset for denna del ar fast. Risktagandet i entreprenaden
bedoms utgora ett separat prestationsatagande med ett rorligt trans-
aktionspris och intakten redovisas dver tid. Atagandet att férvirva
osalda lagenheter bedéms utgora en del av transaktionspriset och
reducerar intdkten baserat pa sannolikhetsbedomningar om att kdp
forvantas ske eller ej. Intresseféretaget gar aven i borgen fér bostads-
rattsforeningens lan, vilket redovisas som en finansiell garanti enligt
IFRS 9, som i sin tur hanvisar till IFRS 15, och intédkten fran denna
garanti redovisas Over tid.

Aros Bostad gor I6pande bedomningar avseende risktagandet
i entreprenaden samt risktagandet avseende osélda lagenheter.
Resultatet fran intresseféretag justeras aven for minoritetens rattig-
heter till utdelning pa preferensaktier under lopande projekt. Om
ingen vinstavrakning ar genomférd varderas projekten till nedlagd
kostnad. Bolaget gér bedomningen att det redovisade resultatet fran
intresseforetag inte helt speglar den underliggande I6nsamheten.
Detta eftersom finansieringen av utvecklingsprojekt till stor del sker
i ett tidigt skede medan resultatavrakning fran de underliggande
projekten generellt sker senare, vilket medfor att Aros Bostads andel
av resultatet redovisningsmassigt framstar som samre i projektens
tidiga skeden.

Bérsen har i en promemoria de 17:e december 2018 uttalat att en
presumtion for konsolidering (i enlighet med IFRS 10) av bostads-
rattsforeningar bildade av byggbolag (eller representanter for bygg-
bolag). En bedomning maste emellertid goras i varje enskilt fall och
specifika omstandigheter i olika bolags affarsmodeller paverkar
huruvida bostadsrattsforeningar ska konsolideras eller inte, sasom
innehallet i bostadsrattsforeningens stadgar och avtalsvillkor.

Efter genomgang av borsens uttalande har slutsats dragits
att Aros Bostad inte kan anses ha bestammande inflytande 6ver
bostadsrattsféreningarna i enlighet med IFRS 10, Koncernredovis-
ning. For mer information rérande IFRS 10 hanvisas till bolagets
arsredovisning avseende 2018.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar, fortsédttning

Denna beskrivning visar pa de bedomningar som foretagsledningen
gjort vid tillampning av IFRS 15 baserat pa bolagets affarsmodell. De
mest kritiska bedémningarna avser huruvida intakten ska redovisas
vid en tidpunkt eller dver tid. Aros Bostads intdktsredovisning base-
ras pa ett antal kritiska uppskattningar framforallt med avseende pa
de uppskattningar och bedémningar som kravs av rorlig ersattning
nar intakten redovisas dver tid.

Aros Bostad ager dven egna projekt. Per den 30 juni 2019 har inget
av dessa projekt salts till en bostadsrattsférening. Nar Aros Bostad
saljer mark, via bolag till en bostadsréattsférening, kommer vinstav-
rakningen att félja samma modell som for intresseforetaget. Intakten
kommer darmed att redovisas som intakt fran projekt under rérelsens
intakter.

Férvaltningserséttning ("Management fee”)
For projektledning av projekten i bolagets tva AIFM-fonder, Aros
Bostad IIl AB och Aros Bostad IV AB, erhalls ersattning kontinuerligt
over projektens loptid. Storleken pa ersattningen regleras i forvalt-
ningsavtal och uppgar enligt dessa till en avtalad ersattning i forhal-
lande till budgeterad totalkostnad exklusive fastighetsférvéarv och
finansieringskostnader per projekt. Ersattningen faktureras under
projektets gang enligt ett "milestone-férfarande”, dar viss andel av
forvaltningsersattningen forfaller till betalning vid ett projekts sarskilt
viktiga hallpunkter s& som exempelvis nar detaljplan vinner laga kraft
samt vid beviljande av bygglov. Sett éver livslangden pa ett projekt
betalas cirka halften av ersattningen ut under utvecklings- och
detaljplanefasen samt ungefar hélften under genomférandefasen.

Fran ett redovisningstekniskt perspektiv redovisas intakten base-
rat pa en input-metod med nedlagda kostnader som bas. Intakten
avseende projektledning redovisas som nettoomsattning. Bedom-
ningar kring projektets storlek och 16ptid gors I6pande och ar féren-
ade med en viss osédkerhet. Loptiden har erfarenhetsméssigt visat sig
vara det mest svarbedomda. Skillnaden mellan vad som ar fakturerat
och vad som ar upparbetat redovisas som fordran eller skuld.

Aros Bostad gér bedémningen att det inte finns nagra olika
kategorier av forvaltningsarvodet och darfér gérs ingen uppdelning
av intékter fran avtal med kunder.

Projektfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omsattningstillgangar och
redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljnings-
vardet. Bedomning av nettoforsaljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel forsaljningspriser, produktionskostnader,
markpriser, hyresnivéer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller forsaljning. Aros Bostad provar kontinu-
erligt gjorda antaganden och féljer I6pande marknadsutvecklingen.
Skillnaden mellan bokfort varde och nettoforsaljningsvérde ar i vissa
fall sma. En forandring i gjorda bedomningar kan leda till nedskriv-
ningsbehov.
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Not 4 Finansiella instrument till verkligt varde

Aros Bostad bedomer att skillnaderna mellan redovisade varden

och verkliga varden inte ar vasentliga. For samtliga 6vriga finansiella
tillgangar och skulder, som likvida medel, kundfordringar och leveran-
torsskulder, antas redovisat varde utgora en rimlig uppskattning av
verkligt varde.

Not 5 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernens stallda sékerheter i form av aktier i dotterbolag uppgar
till 48 942 TSEK per balansdagen, vilket ar oférandrat sedan 30 juni
2018.

Fastighetsinteckningar i koncernen uppgar till 119 833 TSEK pa
balansdagen, jamfort med 31 500 den 30 juni 2018. Koncernens
foretagsinteckningar uppgar till 10 000 TSEK. Under samma period
2018 uppgick foretagsinteckningarna till 5 000 TSEK.

Dotterféretaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017
ingatt avtal om att forvarva samtliga aktier i Klovern Jonas AB och
indirekt fastigheten Danderyd Timmerhuggaren 2 i Danderyd.

Den preliminara kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka

393 000 TSEK. Avtalet ar villkorat av ett antal férutsattningar och
godkannanden fran tredje part, vilka per dagen for rapporten annu
inte ar uppfyllda. Bolaget har dven ingatt ett borgensatagande sasom
fér egen skuld avseende Aros Bostad Invest AB:s forpliktelser enligt
avtalet. Aros Bostadsutveckling AB har borgensataganden mot dot-
terforetag om totalt 73 072 TSEK per den 30 juni 2019.

Ovrig information

Vésentliga risker

Aros Bostads verksamhet och den marknad bolaget ar verksam pa
ar foremal for ett antal risker som kan ge effekt pa den operativa
verksamheten, den finansiella stéllningen och resultatet. Aros Bostad
ar framst exponerad for risker i den makroekonomiska utvecklingen,
operativa risker som pris- och projektrisker, samt finansiella risker
sasom réante- och kreditrisk. Information om koncernens risker och
osakerhetsfaktorer aterfinns i not 2 och not 18 i arsredovisningen for
2018.

Finansiering

Aros Bostad finansierar delvis bostadsutvecklingsverksamheten

genom riskkapitalfonder, dar Aros Bostad tillsammans med finans-

iella partners ingatt investeringsavtal inom bostadsutveckling.
Fonderna finansieras via investeringsataganden fran respektive

investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt extern finansiering

fran kreditinstitut.

Not 4 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser efter balansdagen.
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Moderforetagets noter

Not | Redovisningsprinciper

Moderforetaget har uppréattat sin delarsrapport enligt
Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av denna
delarsrapport 6verensstammer med de redovisningsprinciper som
presenteras i Not 1 Redovisningsprinciper i Aros Bostads arsredo-
visning 2018.

20 Finansiell information

Not ? Stillda siakerheter och eventualférpliktelser

Moderforetagets stallda sakerheter i form av foretagsinteckningar
uppgar till 10 000 TSEK per balansdagen, jamfort med 5 000 TSEK
per 30 juni 2019. Aros Bostadsutveckling AB har borgensataganden
mot dotterforetag om totalt 73 072 TSEK per den 30 juni 2019.

Ovrig information

Nérstaende transaktioner

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,
ett bolag i vilket aven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar
styrelsesuppleant, fakturerat bolaget 1100 TSEK (1150) for konsult-
tjianster under perioden 1januari - 30 juni 2019.

Per Rutegards bror Jonas Rutegard har, via bolag, ett konsult-
avtal med Aros Bostad avseende bland annat designtjanster. Under
perioden 1januari - 30 juni 2019 har Jonas Rutegard fakturerat
Aros Bostad 391 TSEK (411).

Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1januari - 30 juni
2019, genom Emiren AB, fakturerat bolaget 1100 TSEK (1 150) for
konsulttjanster.

Samtliga transaktioner med narstdende har ingatts pa marknads-
massiga grunder och till marknadsmassiga villkor.

Utover de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra trans-
aktioner mellan styrelseledaméter eller andra narstaende personer
och koncernbolagen gt rum under delarsperioden 1januari - 30 juni
2019.

Aktien

Aros Bostadsutveckling har tva aktieslag, stam och preferensaktier.
Preferensaktien ar noterad pa Nasdaq First North sedan 19 novem-
ber 2018. For preferensaktien uppgick sista betalkursen den 30

juni 2019 till 107,5 SEK. Preferensaktien ger ratt till en utdelning om
8,5 SEK per ar. Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningar
ar 1 december, 1 mars, 1juni och 1 september. Preferensaktien medfor
i ovrigt ingen ratt till utdelning.

Enligt bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga
625 000 SEK och inte 6verstiga 2 500 000 SEK. Per 30 juni 2019
uppgick bolagets aktiekapital till 655 073,24 SEK fordelat pa
27 855 150 stamaktier och 4 898 512 preferensaktier. Stamaktierna
berattigar till rostratt med en rost per aktie och varje preferensaktie
berattigar till en tiondels rost per aktie. Aktierna utgivna av bolaget
ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om
0,02 SEK.
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Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella métt som inte
definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget
anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning dé de mojliggdr utvar-
dering av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pd samma sétt, dr dessa inte
alltid jimforbara med matt som anvénds av andra foretag.

Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersittning
for matt som definieras enligt IFRS. Bolaget tillimpar
European Securities and Markets Authority’s (ESMA) rikt-
linjer om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillforlitliga och jaimforbara och ddrmed framja deras anvand-
barhet. Bolaget definierar och motiverar nyckeltal och

alternativa nyckeltal enligt nedan.

Alternativt nyckeltal

Definition

Motivering

Nettoomsattning

Nettoomséattning utgors av forvaltningsintakter
avseende projektledning av bostadsprojekt som
ags av Aros Bostads tva AIFM-fonder

Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB.

Nettoomséattning anvands for att visa bolagets
intékter fran projektledning av bostadsprojekt
i Aros Bostads tva AIFM-fonder.

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intaktsposter
samt resultat fran intresseféretag.

Rorelseintakter anvands for att visa intékter fran
projektledning, dvriga intakter samt resultat fran
intresseforetag.

Resultat fran andelar
iintresseforetag

Andel av resultat fran intresseforetag
(Aros Bostads tva AIFM-fonder).

Resultat fran andelar i intresseforetag visar
bolagets andel av intresseforetagens vinst
eller forlust.

Rorelseresultat

Rorelseresultat raknas fram genom att reducera
rorelsekostnader fran bolagets totala intakter.

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

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

Resultat fore skatt anvands for att visa bolagets resul-
tat efter finansieringskostnader fore skatter.

Rorelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Rorelsemarginal anvands for att visa bolagets marginal
fran rorelsen innan finansieringskostnader och skatter
for att investerare ska fa en bild av bolagets lonsamhet.

Resultat per aktie

Periodens resultat i férhallande till vagt genom-
snitt av under perioden utestaende stamaktier.

Framgar i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

Soliditet (%)

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen
som utgors av eget kapital och visas for att investerare
ska kunna bedoma bolagets kapitalstruktur.
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Aros Bostad i korthet

Aros Bostad utvecklar nya bostader med fokus pa funktionalitet och hallbarhet i attraktiva lagen i
Storstockholm och Uppsala. Varje enskilt bostadsprojekt ar omsorgsfullt planerat och drivs med hog

kompetens, fran idé till inflyttning, for att sakerstélla en trygg ekonomi och gestaltning som star sig dver tid.

Bolagsoversikt

Per dagen for rapporten har Aros Bostad 25 bostadsprojekt

i projektportfoljen fordelat pa cirka 3600 potentiella ldgen-
heter. Projektportfdljen har framst byggts upp i fonder
tillsammans med institutionella investerare samt genom
egna forvirv. Sedan bolaget grundades 2006 har sju projekt
fardigstallts.

Verksamheten dr fraimst inriktad pa nyproduktion av
bostadsritter. Aros Bostad tar ett helhetsansvar - fran for-
vary, projektutveckling, marknadsforing och forséljning, till
projektgenomforande genom etablerade byggentreprendrer,
och slutligen 6verlaimning och eftermarknad. Varje enskilt
projekt ar vial omhandertaget och drivs med kompetens, niarvaro
och ett personligt engagemang.

Vision
Genom att utveckla langsiktigt hallbara bostader &t néjda kun-
der sé skapar vi hogsta mojliga avkastning dt vara investerare.

Mission

Vivill f6rsta hur ménniskor vill bo och leva, idag och imorgon,
och utifran detta utvecklar vi stadsbilden med langsiktigt hall-
bara bostéder. Alla vara kopare ska kinna sig stolta 6ver sin
nya bostad och kdnna trygghet i sitt kop, fran forsta visningen
fram till inflyttning.

Affarsidé
Aros Bostads afférsidé dr att forvirva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funktionella och hillbara bostader i
attraktiva geografiska ligen, med materialval och gestaltning
som star sig over tid.

Genom att agera langsiktigt, med ansvar for hela virdeked-
jan, skapar vi en trygg bostadsaffar for vara kunder och en god
avkastning at vara investerare.

Kundlofte
Vilyssnar pa vad som ar viktigt for vara kunder och ger alla ett
personligt bemoétande, sd att kunden kédnner trygghet genom
hela processen fran visning till inflyttning.

Varje enskilt projekt dr vil omhandertaget och drivs med
kompetens och nérvaro, for att sikerstélla en sund ekonomi och
langsiktigt hallbara bostader med genomténkta funktioner.

Kérnvarden

TRYGGHET for vara kunder och investerare

KVALITET ivara bostader och processer

OMTANKE om vara kunder och i bostéddernas utformning

22 Aros Bostad i korthet

Mal

Varje enskilt projekt ska genom projektutveckling, god
marknadsforing och forsiljningsframjande dtgarder samt ett
kostnadseffektivt genomfoérande maximera marknadsvardet
for projektet och ddrigenom ge en god avkastning i kombina-
tion med balanserad projektrisk.

Finansiella mal
Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt Gverstiga 30 procent.

Projektmarginal

Projektmarginalen, definierad som projektvinst dividerad
med projektkostnad, ska dver tid uppga till minst 20 procent.
Maélet avseende projektmarginalen dr framtaget utifran
historiska genomsnittliga projektmarginaler, samt nuvarande
affdrsplan for befintlig projektportfdlj.

Operationella mélséttningar:

° Normaliserad arlig produktionstakt om 800 till
1 000 bostader

° Vara topp tre avseende NKI pa samtliga marknader

¢ Utokad positionering avseende geografi och produkt

* Alla bostadskopare och entreprendrer pa vir hemmamarknad
ska se oss som en trovirdig och stabil aktor som stér for
trygghet, kvalitet och erfarenhet

Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststélls utifran langsiktig tillvaxt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hénsyn tagen till vid
var tid gdllande mal och strategier. Utdelningen ska, i den man
utdelning foreslds, vara vil avvigd med hansyn till verksam-
hetens mal, omfattning och risk. Aros Bostad avser inte att

ge ndgon utdelning pa stamaktien under de nirmaste aren da
resurser kommer att gé till att produktionsstarta flera projekt
inom ramen for den befintliga projektportfoljen, samt aven till
forvarv av nya projekt.

Aros Bostad Delarsrapport januari - juni 2019



Organisation och medarbetare

Organisation och medarbetare
Aros Bostad har under de senaste aren byggt upp en organi-
sation som per den 30 juni 2019 innefattar totalt 23 heltids-

Aros Bostads organisation bestar av avdelningar inom

befattningar bestdende av 17 heltidsanstallda och sex ochIR.

heltidskonsulter. Aros Bostad arbetar aktivt med att uppnd

en balanserad kons- och dldersfordelning inom olika delar av
verksamheten. Per den 30 juni 2019 var cirka hilften méan och
hélften kvinnor. Genomsnittsdldern hos de anstallda

uppgick till 39 ar vid motsvarande tidpunkt.

ekonomi, finans och transaktion, projektutveckling, projekt-
genomforande, marknad och forsiljning samt kommunikation

Samtliga av Aros Bostads byggprojekt leds av den interna
projektorganisationen vilka arbetar med totalentreprendrer
for byggnationen av bostdderna.

Anvindandet av totalentreprenad méjliggdr hantering av

forhallandevis stora projektvolymer relativt den till antalet
begransade personalstyrkan.

Aros Bostads organisationsstruktur

-

Ekonomi, Finans,
Transaktion

Ekonomi, Finans, Transaktion
Inom Ekonomi, Finans, Transaktion
ingér CFO/Vice VD, funktioner for
transaktion, finansiering, control-
ling, affarsutveckling och hantering
av bostadsrittsforeningar. Framsta
uppgiften dr att hantera Aros Bostads
ekonomi och finansiering samt driva
och genomfora forvarv och kapital-
marknadsévningar.
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Projektutveckling

Projektgenomférande

Projektutveckling

Inom Projektutveckling ingér projekt-
utvecklare, inredningsansvarig och
projektutvecklingschef, vilka arbetar
med detaljplaner for Aros Bostads
projekt.

Projektgenomférande

Inom Projektgenomfirande ingar
projektledare och projektgenom-
forandechef vilka arbetar med att
genomfora Aros Bostads samtliga
projekt.

[\ ETGET]

Kommunikation

& Forsaljning &IR

Marknad & Forsaljning

Inom Marknad & Forsdljning ingar
personal som arbetar med marknads-
foring och forsiljning av Aros Bostads
projekt. Funktionerna som ingar i
omradet inkluderar marknads- och
forsaljningschef, silj- och marknads-
ansvariga, marknadsassistent samt
kund- och eftermarknadsansvarig.

Kommunikation & IR

Inom Kommunikation &’ IR ingar
kommunikations- och IR-chef som
ansvarar for kommunikation med
kapitalmarknad och aktiedgare samt
arbetar med Aros Bostads varumarke
generellt.
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Stockholm den 30 augusti 2019

Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Organisationsnummer: 556699-1088

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Goran Coster Ylva Lagesson Jorgen Lundgren
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Rutegard Samir Taha
Styrelseledamot Styrelseledamot
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Ovrig information

Offentliggorande

Denna information dr sédan information som Aros Bostads-
utveckling AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning 596,/2014. Informationen
limnades, genom vidstdende kontaktpersoners forsorg, for

offentliggérande den 30 augusti 2019 klockan 07:30 (CEST).

Kommande informationstillfallen

Delarsrapport juli - september 28 november 2019
Bokslutskommuniké 28 februari 2020
Arsredovisning 15 maj 2020
Delarsrapport januari - mars 29 maj 2020
Arsstaimma 15juni 2020
Delarsrapport april - juni 28 augusti 2020
Delarsrapport juli - september 27 november 2020
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For ytterligare information

Magnus Andersson, VD
Telefon +46 73 41012 43
E-post: magnus.andersson@arosbostad.se

Ken Wendelin, CFO / Vice VD
Telefon +46 73 518 02 70
E-post: ken.wendelin@arosbostad.se

Anna Akerlund, Kommunikations- och IR-chef
Telefon +46 70 778 28 97
E-post: anna.akerlund@arosbostad.se

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

www.arosbostad.se

Ovrig information
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