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10 Utvecklad styrning mot

en hallbar helhet

Aros Bostads hallbarhetsstrategi for 2019-2025 utgar fran genomford
vasentlighetsanalys samt fragor som ar aktuella fér en omstélining mot

en mer hallbar byggbransch.

14 Invernesshojden

Ett nytt bostadskvarter med det
basta fran tva varldar.

28 Milstena Skarpang

17 Viggby Angar

Viidentifierar varden i naromradet
som vi kan anvanda och forstarka.

| Skarpang, Taby utvecklar Aros Bostad sitt forsta projekt med radhus i bostadsratts-
form. Tillsammans med arkitektbyran DinellJohansson ritades ett radhus, som sedan
utvecklade sig till fyra hustyper med variation i antal vaningar och fasadmaterial.
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Aros Bostad 2019

- Totalt saldes 136 lagenheter under aret.

- Fyra bostadsprojekt produktionsstartades, las mer pa sidorna 20-21.

« Forsta AP-fonden ny stordgare i Aros Bostad.

« Markanvisning fran Stockholms stad for projektet Nockebyn i Bromma tilltrades.
« Entreprenadavtal for projekt Nockebyn tecknades.

+ Aros Bostad utsags till nast basta bolag som borsintroducerades under 2018
inom kategorin “Miljardbolag - kvalitet”.

- For att 0ka tryggheten i kopet av en nyproducerad bostadsratt infordes en
sakerhet i forhandsavtalen, vilken ger kunden ratt att hava avtalet vid forsening.
De nya avtalen tillampas i ett forsta steg i projekt Link Jarva Krog.

Ett handelserikt &r med produktionsstart av fyra nya projekt,
Okad forsaljning och Forsta AP-fonden som ny stordgare i Aros Bostad.

Antal salda lagenheter 136 ] 3 5

Antal salda lagenheter
under aret

kvartal 1 kvartal 2 kvartal 3 kvartal 4 Helar, 2018 2 2

Finansiella Nyckeltal Fastighetsrelaterade Nyckeltal Bostadsprojekt
TSEK 2019 2018 Antal 2019 2018
Nettoomsattning 207 818 34 049 Salda bostader” 136 74
Totala rorelseintakter 232222 46 781 Bokade bostader 25 48
Rorelseresultat 22529 2164 Produktionsstartade
bostad 289 -
Resultat fore skatt 19381 -1024 ostader
Fardigstallda bostad - =
Roérelsemarginal, % 10,8 6,4 el
) Bostader i pagaende
Resultat per aktie, SEK 0,68 -0,02 produktion 564 275 Byggrétter
Soliditet, % 74.6 81,3 Andel sdlda eller bokade
bostader i pagaende
produktion, % 70 80
Bostadsprojekt
i projektportfoljen 22 24
Byggratter
i projektportféljen 3264 3422 /
For definitioner se sidan 74. 1) Avser endast bindande avtal. Ej bokningsavtal.

Soliditet, %

Aros Bostad Arsredovisning 2019 Aros Bostad 2019



Kort om Aros Bostad

Aros Bostad har fokus pa utveckling av moderna, funktionella och hallbara bostader i attraktiva geo-
grafiska lagen, med materialval och gestaltning som star sig over tid. Genom att agera langsiktigt, med
ansvar for hela vardekedjan, skapas en trygg bostadsaffar och en stabil avkastning at investerarna.

Utvecklat moderna och funktionella bostader

i dver tio ar

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 6ver tid. Genom att agera langsiktigt, med ansvar
for hela virdekedjan, skapar vi en trygg bostadsaffér for vara
kunder och en god avkastning &t vara investerare.

Genom att utgd ifrdn det som ar viktigast for vara kunder -
en trygg ekonomi, genomténkta funktioner och en sund miljo
med materialval som star sig 6ver tid - skapar vi bostader dar
ménniskor kan leva och mé bra under manga ar. Vikallar det
en héllbar helhet.

Sedan starten av verksamheten 2006 har vi fardigstallt
sju bostadsprojekt. Verksamheten ar framst inriktad pa
nyproduktion av bostadsritter med sdrskilt geografiskt
fokus pa attraktiva lagen i Storstockholm och Uppsala.

Aros Bostad tar ett helhetsansvar - fran férvirv, projekt-
utveckling, marknadsforing och forséljning, till projekt-
genomforande genom etablerade byggentreprendrer, och
slutligen dverlamning och eftermarknad. Varje enskilt projekt
arvil omhéandertaget och drivs med kompetens, ndrvaro och
ett personligt engagemang.

Heltidsbefattningar 2006 - 2019

3 400 attraktiva byggratter

Aros Bostads projektportfolj har vuxit kraftigt under de
senaste dren. I borjan av 2020 tecknade Aros Bostad avtal
med Stockholms kommun avseende en markanvisning for
90 bostadslagenheter inom den femte stadsutvecklings-
etappen pi Arstafiltet. Forsta kvartalet 2020 bestar
projektportfoljen av cirka 3 400 mycket attraktiva bygg-
ritter, beldgna i Taby, Danderyd, Stockholm, Nacka,
Uppsala, Solna och Tyreso. Projektportfdljen har framst
byggts upp i fondstrukturer tillsammans med institutio-
nella investerare samt kapitalstarka privata investerare.

Verksamheten expanderar och

organisationen starks

Iborjan av 2020 har Aros Bostad utokat organisationen
genom flertalet seniora rekryteringar av nyckelpositioner
inom forsiljning och projektgenomforande. Efter rekryte-
ringarna innefattar organisationen 26 heltidsbefattningar
med kunskaper och erfarenheter fran projektutvecklingens
allaled och formaga att leda och samarbeta med ett stort
antal parter och intressenter. Bolagets kontor dr belaget i
centrala Stockholm.

Y

2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Antal bygg ratter Uppskalning av verksamheten
i partnerskap med etablerade
Aros Bostad bildas och investerar framgangsrikt sina forsta fonder nordiska institutioner
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Vision
Genom att utveckla langsiktigt
hallbara bostader at néjda kun-

der sa skapar vi hogsta moéjliga
avkastning at vara investerare.

Affarside

Aros Bostads affarsidé ar att
forvarva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funk-
tionella och héllbara bostader

i attraktiva geografiska lagen,
med materialval och gestaltning
som star sig over tid.

Genom att agera langsiktigt,
med ansvar for hela vardekedjan,
skapar vi en trygg bostadsaffar
fér vara kunder och en god
avkastning at véra investerare.

)

Det som gor Aros Bostad unikt ar kombinationen
av struktur och entreprenodrskap.

Samir Taha, grundare och styrelseledamot Aros Bostad

Mission

Vi vill férsta hur manniskor vill
bo och leva, idag och imorgon,
och utifran detta utvecklar vi
stadsbilden med langsiktigt hall-
bara bostader. Alla vara kdpare
ska kanna sig stolta dver sin nya
bostad och kdnna trygghet i sitt
kop, fran forsta visningen fram
till inflyttning.

Kundlofte

Vi lyssnar pa vad som ar viktigt
for vara kunder och ger alla ett
personligt bemoétande, sé att
kunden kanner trygghet genom
hela processen fran visning till
inflyttning. Varje enskilt projekt ar
val omhandertaget och drivs med
kompetens och narvaro, for att
sakerstélla en sund ekonomi och
langsiktigt hallbara bostiader med
genomtankta funktioner.

Ny strategisk inriktning med egna investeringar
utéver Aros Bostads fonder

Karnvarden

for vara kunder, investerare
och medarbetare

i vara produkter, processer
och samarbeten

om vara kunder, medarbetare
och i bostadernas utformning

\/

\/

|
|
l
|
Fardigstaller | Fardigstaller Preferens- Antal
projektet | projektet aktie byggratter
Tegeludden 17 : Sjohusen noteras pa Forsta cirka
pa Gardet ‘ i Grondal Nasdaq AP-fonden
i Stockholm ! i Stockholm First North ny storagare 3 4 @ @
|
|
|
|
|
|
l
2014 2015 2016 2017 2018 2019 kv1,2020
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VD-ord

Efter ett handelserikt 2019 med produktionsstart av fyra nya bostadsprojekt, en kraftigt okad
forsaljning och Forsta AP-fonden som ny storagare i Aros Bostad, star vi val rustade att mota
den osakerhet som Coronavirusets utbredning i Sverige och varlden innebar.

I skrivande stund paverkas Sverige och vérlden av spridningen
av det sé kallade Coronaviruset, Covid-19. Idag dr det svart att
helt 6verblicka vilka konsekvenser pandemin kommer att inne-
bara - for virldsekonomin i stort och f6r Aros Bostad. Det vi vet
redannu ér att detiosédkra tider dr an viktigare att skapa trygghet
for kunden i bostadsaffaren. Kunderna maste vaga lita pa att vi
har kapacitet och formaga att fortsétta leverera hillbara och vl
utformade bostéder i sunt finansierade bostadsrittsforeningar.
Dérfor kdnns det valdigt glddjande att kunna presentera ett
stabilt bokslut som visar produktionsstart av fyra nya bostads-
projekt, kraftigt 6kad forsiljning och Forsta AP-fonden som ny
stordgare i Aros Bostad.

Det prisfall pa bostadsmarknaden som inleddes under 2017
har nu stabiliserats och bostadspriserna har sakta visat tecken
pa dterhdmtning. I Stockholmsregionen ar prisfallet ndstan helt
atertaget med bostadsrittspriser som under dret stigit med cirka
fem procent. Motsvarande siffra i centrala Stockholm &r cirka
fyra procent enligt Svensk Maklarstatistik. Dock aterstéar det
att se hur Coronaviruset och dess effekter pa vart samhélle och
ekonomi kommer att paverka prisutvecklingen pa bostadsmark-
naden framdver. Utover en positiv prisutveckling noterar vi dven
en tydlig 6kning av antalet salda bostéder. I landet som helhet
saldes cirka 110 000 bostadsratter under 2019, vilket dr ndstan
5 000 fler an under 2018.

Aven om bide priserna och volymen silda bostider utveck-
lades positivt under aret dr det tydligt att marknaden fortfarande
paverkas negativt av de kreditrestriktioner som infordes under
2017. Vikan inte nog patala behovet av blockoverskridande
politiska reformer for att minska ldsningarna pa bostadsmark-
naden och uppna en vél fungerande bostadsmarknad. Bankernas
fortsatta restriktiva hallning i kreditgivningen till kunderna
maste omvirderas, inte minst for att minska trosklarna for forsta-
gangskopare som idag har mycket svért att ta sig in pa bostads-
marknaden.

Forutsattningarna har fordndrats kraftigt aven for bostads-
utvecklarna de senaste aren. Antalet produktionsstartade
bostéader har fallit drastiskt, konkurrenter har slagits ut och for-
siljningsmodellen har férandrats i grunden. Det dr darfor valdigt
glddjande att Aros Bostad i detta marknadsklimat har kunnat 6ka
antalet bostdder i pdgdende produktion och under 2019 avsevirt
forbattrat forsiljningen. Under aret har vi produktionsstartat fyra
projektifor Aros Bostad nya geografiska omraden; forsta etappen
av projekt O2 Orminge i Nacka, projekt Nockebyn i Bromma,
projekt Link Jarva Krog i Solna samt forsta etappen av projekt
Invernesshojden i Danderyd.

Vihar en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och ser en
stor konkurrensfordel i var formaga att, med en stabil finansiell

4 VD-ord

bas, kunna starta bostadsprojekt med eget kapital. Ytterligare ett
exempel pa detta dr att viunder det sista kvartalet offentliggjorde
att vi tecknat avtal med Peab for uppférandet av bostadsprojektet
Ordonnansen V pa Girdet, vart fjirde projekt i niromradet. Vi avser
att produktionsstarta Ordonnansen V under varen och ser fram
emot att leverera ytterligare cirka 120 kvalitativa bostader i ett
mycket attraktivt lage i centrala Stockholm.

Fortsatt god férsaljning under arets sista kvartal
Forséljningen av vara bostidder har under 2019 hallit en vasentligt
battre niva jamfort med foregdende ar. Verksamhetsaret 2019 sélde
vi 136 bostader pa bindande avtal jamfort med 74 bostédder under
samma period foregdende dr, en 6kning med cirka 84 procent. For
projekt i tidigt forsaljningsskede tecknas bokningsavtal, vilka for
aret uppgick till 25 bokningsavtal jimfort med 48 stycken fore-
gdende ar.

Under det fjarde kvartalet salde vi 23 bostdder pa bindande
avtal, jaimfort med 13 bostdder under samma period foregdende
ar. Inga bokningsavtal tecknades under det fjarde kvartalet jimfort
med 34 bokningsavtal samma period foregdende ar, dé vivid den
perioden hade fler projekt till forsiljning i tidigt skede.

De bostadsprojekt som ndrmar sig fardigstéllande &r i princip
slutsélda. I vart projekt Tegeludden 16 pa Gardet i Stockholm
saldes den sista ligenheten av 114 ijanuariidr ochivart projekt
K57 i Uppsala har viiskrivande stund enbart tvd av totalt 161 lagen-
heter kvar. Av de bostdder vi har i pAgdende produktion var cirka
70 procent silda eller bokade vid slutet av fjarde kvartalet 2019.

Produktionsstart av Invernesshéjden i Danderyd

Under det sista kvartalet 2019 produktionsstartades vart hittills
storsta bostadsprojekt, Invernesshéjden i Danderyd. Vi har under
en tid genomfort forberedande mark- och grundlaggningsarbeten,
men har nu paborjat byggnationen av den forsta etappen av bostads-
projektet. Vihar sedan tidigare tecknat avtal for uppforande av den
forsta etappen med NCC och planerad inflyttning dger rum under
2021. Aros Bostad har ddrmed sex projekt om totalt 564 bostdder
under pagiende produktion, fordelade pa de fyra kommunerna
Stockholms stad, Uppsala, Solna och Nacka.

Kontinuerlig utvardering av var byggréttsportfolj

Aros Bostad har en stark och vilpositionerad byggrittsportfolj och
itakt med att vi 6kar antalet bostédder i pidgéende produktion arbetar
viaktivt med att forvarva mark for nya bostadsprojekt. Tiden for
utveckling av bostadsprojekt dr lang och vi féredrar att forvirva
fastigheter och byggritter i ett tidigt skede for att kunna paverka
utformningen av bostidderna och sikerstilla bra ingdngsvirden

pé byggratterna.

Aros Bostad Arsredovisning 2019



I borjan av 2020 tilldelades vi, genom ett markanvisnings-
forfarande, cirka 90 bostadsbyggritter av Stockholms stad i den
femte etappen i utbyggnaden av Arstafiltet, som ir ett stort utveck-
lingsprojekt i Stockholm. Detaljplanen beraknas vara klar 2023
och utgor ett fint tillskott till var nuvarande byggrattsportfol;j.

Forsta AP-fonden ny stordgare i Aros Bostad

Den 2 september offentliggjorde vi att Forsta AP-fonden valt att
investera i Aros Bostad genom att forvarva cirka 20 procent av
bolaget. Forsta AP-fonden dr sedan tidigare huvudinvesterare
ivar fjarde fond, Aros Bostad IV. Att fa in en sa vilrenommerad
och langsiktig dgare ger Aros Bostad dn mer trygghet och styrka
att mota den framtida marknadsutvecklingen.

Fokus pa héllbarhet

Under aret som gétt har vi fortsatt fokusera pa att starka vart hall-
barhetsarbete utifran den héllbarhetsstrategi som styrelsen antog
under 2019.

Det har bland annat inneburit att utveckla mer systematiska
arbetssatt, tillsitta en intern resurs pa bolaget som arbetar med
fragorna samt att prioritera att delta i viktiga branschinitiativ.
Vihar forstds samma fokus som 6vriga branschen, att minska
utslappen och var klimatpéverkan men vi ser ocksa ett stort behov
av att arbeta for en sund byggbransch med fokus pa sakerhet och
halsa. En rorligare arbetsmarknad gor att vi maste ta ett dnnu storre
ansvar for att folk inte utnyttjas eller far illa pa vara byggarbets-
platser. Vi har darfor skirpt var kravstillning pé flertalet omraden
mot vara leverantorer och avser borja folja upp dessa pa ett mer
systematiskt satt under 2020.

Kapitalmarknadso6vningar

Under september blev Aros Bostad utsett till nast basta bolag

som borsnoterades under 2018 inom kategorin ”Miljardbolag

- Kvalitet”. Detta mot bakgrund av den preferensaktienotering

vi genomforde i november 2018 i syfte att kapitalisera upp

Aros Bostad for att kunna genomfdra bra affdrer och ta ytterligare

ett stegienlighet med antagen affarsplan. Vi ser utmérkelsen som

ett kvitto pd att vart fokuserade och langsiktiga arbete med att

utveckla Aros Bostad borjar fa genomslagskraft ut mot marknaden.
I borjan av december arrangerade vi Aros Bostads forsta

kapitalmarknadsdag dér vi presenterade var affarsplan och syn

pa den framtida utvecklingen for en bredare publik. Kapital-

marknadsdagen holls i den sista kvarvarande lagenheten i pro-

jektet Tegeludden 16 pd Girdet. Det kindes extra roligt att kunna

visa ett exempel pa en Aros-bostad samtidigt som vi presenterade

mojligheter till ytterligare tillvaxt. Tillvixten kan ske genom

att vi fortsitter att genomfora befintliga projekt i var byggratts-

portfélj, men dven genom att 6ka fokuseringen pa industriellt

och kostnadseffektivt tillverkade bostadder i trd. Idag genomfor

viprojektet 02 Orminge i samarbete med Lindbécks, och vi star

infor att produktionsstarta vart forsta renodlade smahusprojekt,

Milstena Skarpang i Taby kommun under innevarande &r. Bdda

dessa bostadsprojekt ar exempel pa ambitionen att 6ka tillvixten

inom industriellt byggda bostader i tra.

Aros Bostad Arsredovisning 2019
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Okat resultat och fortsatt god soliditet

Aros Bostads totala rorelseintakter for perioden uppgick till

232 miljoner kronor och rorelseresultatet uppgick till cirka

23 miljoner kronor. Rorelseresultatet har 6kat jamfort med fore-
gdende ar, framst till f6ljd av att tva av Aros Bostads projekt (Link
Jirva Krog och Viggby Angar) i egen balansrikning samt delar

av tva projekt (Invernesshojden och 02 Orminge) i Aros Bostads
fjdrde fond har borjat vinstavraknas.

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2019 till
604 miljoner kronor, vilket motsvarar en soliditet om 74,6 pro-
cent. Bolagets likvida medel per 31 december 2019 uppgick till
84 miljoner kronor.

Det pagar sedan en tid en diskussion i branschen kring till-
lampningen av successiv vinstavrikning i bostadsprojekt samt
om bostadsrattsforeningarna ska konsolideras i bostadsutveck-
larnas balansridkning vilket dr Finansinspektionen prelimindra
beddomning. Aros Bostad anser fortsatt att bostadsrittsforen-
ingarna ar sjalvstindiga och inte ska konsolideras. Aros Bostad
foljer dock diskussionen noggrant och hur vi ska anpassas efter
eventuellt nya riktlinjer fér branschen.

Efter ett ar med fortsatt tillvixt och starkt resultat star Aros
Bostad stadigt med en kompetent organisation, stabil finansiell
bas och attraktiva bostadsprojekt. Vi star alla infér en utmaning
med anledning av Coronavirusets utbredning, men vi kinner
oss vil rustade att hantera situationen for verksamheten och
anpassar oss l6pande efter de nya forutséttningarna.

Stockholm i april, 2020

Magnus Andersson
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Sa skapar Aros Bostad varde

Aros Bostads vardekedja hjalper oss att identifiera mojligheter och risker, ta ansvar och skapa
varde for vara intressenter. Delar av vardekedjan ar utlagd pa samarbetspartners. Vardet skapas
tillsammans med vara samarbetspartners som vi ofta arbetat med under lang tid.

Utifran ett heltdckande ansvar - fran
forvarv, projektutveckling, marknads-
foring och forsiljning, till projekt-
genomforande genom etablerade
byggentreprendrer och slutligen
overlaimning och eftermarknad - har
Aros Bostad mdjlighet att utveckla idéer
sd att trygghet skapas, bade for bostads-
koparna och investerare.

Varje projekt hanteras enligt samma
process och drivs med kompetens, nér-
varo och ett personligt engagemang.

Forvarv

Vid forvarv ska intressanta och virde-
skapande affirer analyseras och provas.
Ett antal projektspecifika faktorer ska
uppfyllas for en investering:

Resurser

Kapital

Eget kapital

Investerade medel

Overskott fran verksamheten

Kompetens
Medarbetare
Erfarenheter
Samarbetspartners
Extern expertis

Varumarke
® Samhallsnytta
Projektvarde
6 Sa skapar Aros Bostad varde

Projektets geografiska lage

* Narhet till stad och service

* Naira allmidnna kommunikationer
* Nira natur-/rekreationsomrade

Forutsdttning att utforma en attraktiv
slutprodukt utifran

* Storlek pa bostidderna

¢ Utformningen av husen

* Malgruppens behov och 6nskemal

Tillrdcklig koparkrets givet projektets

storlek, utformning och lage

° Malgruppens ekonomiska formaga

* Bedomning av de socio-ekonomiska
forhéllandena i projektets ndromrade

¢ Konkurrerande/kompletterande
projekt

Projektutveckling

Efter att ett projekt forvdrvats inleds
projektutvecklingsfasen med syfte att
sakerstilla att detaljplanen vinner laga
kraft samt att genomfdrandet av projektet
arlonsamt.

Fokus ligger pé projektekonomi,
detaljplaneringsarbete, produkt och
projektering av programhandling.
Projektets specifika forutsittningar
identifieras for att kunna skapa ett
tydligt erbjudande till marknaden.

I detaljplaneprocessen beslutas
markanvandningen i samspel med
Aros Bostad, kommunen och sakigare.
I'samband med att detaljplanen vinner
laga kraft sker framsta virdeckningen
av marken.

Bank

En bank finansierar
delar av forvarv och
byggnation samt slut-
placerar bostadsratts-
foreningens lan.

Forvarv av
mark eller
fastigheter med
utvecklings-
potential

Konsulter
Arkitekter och andra
konsulter stodjer
projektet under hela
perioden.

Projektutveckling

Marknad & Forsaljning

Byggentreprenor
Byggentreprendren tar
ansvar for att genomfora
byggprojektet i enlighet
med framtagna ritningar.

Projektgenomfoérande

Aros Bostad Arsredovisning 2019



Projektgenomférande
Byggnationen, eller projektgenom-
forandet, ar den mest kapitalintensiva
perioden av projektet och pagér under
tva till tre ar. Aros Bostads strategi for
genomforandet av bostadsprojekten
dr att minimera entreprenadriskerna
samt behovet av interna byggresurser
genom att som regel upphandla total-
entreprenader. Totalentreprenad
innebar att en extern byggentreprendr
har ett kontraktsmassigt dtagande och
ar ansvarig for genomférande av bygg-
projektet.

Aros Bostad samarbetar med vil-
etablerade byggentreprendrer som
exempelvis NCC, Peab, Lindbécks,
RO-gruppen och JM Entreprenad.

Fastighetsmaklare
Forséaljning av bostaderna
hanteras av valrenomme-
rade och lokalt forankrade
maéklare.

M)

Aros Bostad Arsredovisning 2019

Boende
flyttar in

Marknadsforing och forséljning
Aros Bostad arbetar med strukturerad
marknadsforing och forsiljning.
Varje bostadsprojekt foljer ssmma
forsiljningsstruktur for att sakerstélla
en trygg och beprovad metod mot
bostadskoparen. De radande marknads-
forutsattningarna stéller hoga krav pa
forsiljningen och stor vikt laggs vid
miklarsamarbetet i syfte att passa pro-
jektets geografiska lage och mélgrupp.
De kopare som beslutar sig for
att forvirva en bostad genomgar en
ekonomisk kontroll, dir avsikten ar att
undersoka att kdparen har ekonomiska
resurser att fullfolja kopet.

Besiktningsgrupp

En oberoende besiktnings-
grupp genomfor slutbesiktning
innan de boende flyttar in.

Eftermarknad
Garantibesiktning

Erfarenhetsaterféring

&

Eftermarknad

Aros Bostads kundlofte innebdr att
bolaget lyssnar pa vad som ar viktigt
for kunder sd att bostadskoparen kdnner
trygghet genom hela processen fran
visning till inflytt.

I samband med inflyttning genom-
fors en slutbesiktning av bostdderna av
en oberoende besiktningsman.

Genom att ansvara for kontakten
frén forsta motet fram till och med
inflyttning och efterféljande efter-
marknadsperiod med garantibesikt-
ningar kan Aros Bostad dra lirdom av
erfarenheter, skapa en forstaelse for
bostadskoparnas behov och 6nskemal
samt 6verfora dessa kunskaper till
kommande projekt.

Varde

Kunder

Hallbara bostader och bostads-
rattsforeningar

Trygga och levande stadsdelar

Samhalle

Okat bostadsbyggande
Trygga och levande stadsdelar
Stads- och regionutveckling

Leverantorer och samarbets-
partners
Sunda leverantorer

Aktieagare och investerare
Utdelning
Lonsam tillvaxt

Medarbetare
Nojda medarbetare

Sa skapar Aros Bostad varde 7
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Finansiella och operationella mal

Varje enskilt projekt ska genom projektutveckling, god marknadsforing och forséaljningsframjande
atgarder samt ett kostnadseffektivt genomférande maximera marknadsvardet for projektet. Dar-
igenom genereras en god avkastning i kombination med balanserad projektrisk.

Mal

° Projektmarginalen ska 6ver tid uppga
till 15-20 procent. Malet avseende
projektets marginal differentieras
utifran projektets planrisk.

Soliditeten ska langsiktigt 6verstiga

30 procent.

° Normaliserad arlig produktionstakt
om 800 till 1 000 bostider.

° Vara topp tre avseende NKI pa
samtliga marknader.

¢ Utokad positionering avseende

geografi och produkt.

Soliditet
%

¢ Alla bostadskopare och entreprendrer

pa var hemmamarknad ska se oss som

en trovirdig och stabil aktor som stér
for trygghet, kvalitet och erfarenhet.

* Projekt som startas 2020 och framat
ska utformas i enlighet med tredje-
parts héallbarhetsstandard.

Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststalls utifran
langsiktig tillvaxt, resultatutveckling
och kapitalbehov med hdansyn tagen till
vid var tid géllande mél och strategier.

Utdelningen ska, i den mén utdelning
foreslds, vara vil avvagd med hiansyn
till verksamhetens mal, omfattning
ochrisk. Aros Bostad avser inte att ge
ndgon utdelning pd stamaktien under
de ndrmaste aren da resurser kommer
att ga till att produktionsstarta flera
projekt inom ramen for den befintliga
projektportfoljen, samt till att forvirva
nya projekt.

Pagaende produktion bostader

Antal

100

2016 2017 2018
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Utvecklad styrning mot en hallbar helhet

Under aret som gatt har vi utvecklat vart arbetssatt for underlatta vart systematiska arbete med
hallbarhet. Vi har fortsatt inforliva kontrollpunkter i vart ledningssystem for att hantera risker saval

som mojligheter.

Under 2019 antog styrelsen for Aros
Bostad en hallbarhetsstrategi for

2019 -2025. Hallbarhetsstrategin utgér
fran den vésentlighetsanalys vi genom-
forde vintern 2017 och innehaller bade
delmal och langsiktiga mal. Den utgér
aven frén de fragor som dr aktuella i
omvérlden for en omstéllning mot en
mer hallbar byggbransch. Arbetsrétts-
liga villkor for att motverka risken for
svart arbetskraft i leverantorsleden
samt arbetet med att fa ner vara utslapp
ar omraden vi prioriterat.

Aros Bostads hallbarhetsstrategi
garilinje med bygg- och anldggnings-
branschens fardplan for fossilfri kon-
kurrenskraft. Under 2020 kommer vi

|

De identifierade
prioriterade
intressentgruppezrna

* Bostadskopare
* Investerare

* Leverantorer

att revidera var hallbarhetsstrategi med
ytterligare delmal kopplade till sékerhet
och hilsa.

Vihar sett 6ver vara mallar fér adminis-
trativa foreskrifter (AF), stromlinjeformat
vart koncept for inredning i bostadspro-
jekten och tagit fram en forstarkt process
for systematiskt arbetsmiljoarbete med
vidhdngande styr- och stoddokument.
Under aret har dven paborjats ett arbete
med att gd igenom projektprocessen, rygg-
raden i var verksamhet, och stérka upp den
med kontrollpunkter ddr vi omhéndertar
vara vasentliga hallbarhetsaspekter pd ett
betryggande sétt. Det hér ar ett langsiktigt
arbete som kommer att fortsdtta under
aret som kommer.

Samverkan driver forandring

Vi ser att partnerskap dr nyckeln till
framgang for hallbarhetsfragor da det
dr lattare att driva forandring i branschen
tillsammans dn som ensam aktor. Vi
har under aret som gétt prioriterat att
medverka i ett branschinitiativsom
initierats och drivits av SBAB. Ett antal
bygg- och fastighetsbolag har med-
verkat i en arbetsgrupp med syftet att
tillsammans ta fram ett antal krav som
ska gilla vid kreditgivning och som ska
forsvara for skattefusk i byggbranschen.
Tanken med projektet dr ta fram och
enas om ett antal avtalskrav som ska
stillas mellan bygg- och fastighets-
bolagen och bankerna och som sedan
ska foras vidare i leverantorsledet.
Framtagna forslag pa avtalskrav dr nu pa
remissrunda hos ett antal storbanker.

Tio vasentliga h&llbarhetsfrégor

Resultatet fran intressenternas vardering av fragorna i genom-
ford vasentlighetsanalys har resulterat i foljande tio vasentliga
hallbarhetsfragor for Aros Bostad:

* Krav pa och uppfdljning av leverantérer med avseende pa
miljo, manskliga rattigheter, arbetsvillkor och korruption.

* Kommuner
* Banker

* Medarbetare/
framtida medarbetare

10 Utvecklad styrning mot en hallbar helhet

Bostadskoparnas sakerhet och hélsa (materialval,
en god inomhusmiljo)

Attraktiv arbetsgivare

Sakerhet och hélsa pa byggarbetsplatserna

Hallbar bostadsrattsforening (mojligheter for Aros Bostads
bostadskdpare att leva hallbart)

Kundnojdhet
Affarsetik
Korruption inklusive mutor och jav

Hallbarhetssyn och en 6kad kompetens inom hallbarhets-
omradet. Behov av hallbarhetsstrategi, handlingsplaner och
mal samt utsedd person som ansvarar for fragorna

Ett hallbart och langsiktigt byggande

Aros Bostad Arsredovisning 2019
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Miljo och
klimatpéaverkan

Sakerhet
och halsa

Det sunda
bolaget

Kartlagt utslapp och upprattat
klimatmal

Fastslagna parametrar
avseende hallbarhet inkorpo-
rerade i projektprocessen
Minskad mangd avfall och
6kad mangd atervunnet
material i vara projekt

Verksamhetens utslapp av
vaxthusgaser visar en tydligt
minskande trend
Hallbarhetsparametrar
uppfyllda i vara projekt

En tydlig trend avseende
minskad mangd avfall
respektive 0kad andel ater-
vunnet material i vara projekt
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* Alla foreskrivna material ar
bedémda enligt Byggvaru-
bedémningen/Sunda hus.

¢ Vigenomfor arliga revisioner
baserade pa var uppforande-
kod

* Vi har systematik pa plats
for att bygga i enlighet med
Svanen eller Miljobyggnad

¢ Vara kunder vet vilka
material som ar inbyggda i
lagenheterna och hur dessa
paverkar halsan

¢ Vihar sakra och trygga
arbetsplatser dar ingen
skadar sig

* Samtliga projekt genom-
fors i niva med vedertagna
certifieringssystem

Implementerad process for
leverantérsbedémning

Alla anstéllda skriver under
och genomgar utbildning

i uppforandekoden

En tydligare medarbetar-
process framtagen och
utvecklad

Nojda medarbetare som
rekommenderar Aros bostad
som arbetsplats

Alla leverantorer ar granskade
och godkanda

Sund foretagskultur med

noll fall av 6vertradelser av
var interna uppforandekod
och var uppforandekod for
leverantérer

Utvecklad styrning mot en hallbar helhet
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Miljo och klimatpaverkan

Som bostadsutvecklare och aktor
ifastighetsbranschen ér vi del av

en bransch som i dagsléget stér for

19 procent av Sveriges totala utsldpp av
viaxthusgaser.V I takt med att energi-
anvindningen per uppviarmd yta har
minskat och en storre andel av den
tillforda energin dr fornybar har fokuset
pé klimatpéverkan forandrats. Forand-
ringen innebér att fokus har gatt fran
driftskede till byggskedet och bygg-
materialens paverkan.

Hallbarhetsparametrar i vara projekt
Under 2019 har vi tagit fram nya krav
inom omraden dar vi har identifierat att
vihar stor paverkan. I ett forsta steg har
vi skirpt kraven géllande avfall dér vi
nu har skarpare krav kopplat till fraktio-
ner och maxandel deponi pa 5 procent.

Samtliga projekt som produktions-
startas under 2020 ska efterleva de

nya kraven. Vi har inlett arbetet med att
utreda vilken typ av utsldpp befintlig
verksamhet ger upphov till, for attilinje
med fardplanen for bygg- och anldgg-
ningsbranschen kunna sitta klimatmal
senast 2022.

Mojlighet for Aros Bostads
bostadskdpare att leva hallbart

I den visentlighetsanalys som genom-
fordes vintern 2017 fick vi bekréftelse
pa det viredan visste - att mojligheten
att kunna leva ett hallbart liv stod hogt
pé vara bostadskopares agenda. Det var
en av de fragor som virderades hogst av
bostadskopare och det dr ndgot vi jobbar
kontinuerligt med att realisera. Att

leva héllbart ér ett brett begrepp som

1) Boverket. Utsldpp av véxthusgaser fran bygg- och fastighetssektorn.

Sakerhet och halsa

behover konkretiseras. For oss handlar
det exempelvis om att viga in ndrhet
till kommunikationer och rekreations-
omraden nér vi beslutar om potentiella
forvarv. Det handlar ocksa om mojlig-
heten att kunna sortera avfall pa basta
sdtt samt erbjuda delningstjanster som
exempelvis bilpool for de boende.

Under aret har vi arbetat med att
undersoka nya 16sningar géllande
tillférd energi, ndgot vi hoppas ska bli
en modell som vi kan anvinda oss av
ikommande projekt.

Alla foreskrivna produkter i
Aros Bostads bostider ska klara minst
kravniva "accepteras” i Byggvaru-
bedémningen (BVB).

Byggbranschen édridag den mest skade-
drabbade branschen i Sverige. Sékerhet
och hilsa ér ett prioriterat omrade

for vara intressenter och ett viktigt
fokusomrade i var hallbarhetsstrategi.

I branschen finns ett generellt problem
att det rader stora skillnader i kunskap
och utbildning mellan storre bygg-
foretag och mindre underentreprendrer.
En annan aspekt av hilsa dr den som
péverkar de som bor i de bostdder vi
bygger genom de material vi bygger in
ivara hus - dven dessa fragor omfattas
av detta fokusomrade.

Sakerhet och halsa pa vara
byggarbetsplatser

Aros Bostad har ingen egen byggorgani-
sation utan genomfor vara byggprojekt
som totalentreprenader. En stor del av
derisker vi harivar virdekedja ligger

i byggprojektfasen och dialogen och
samarbetet mellan oss och vér entrepre-
nor dr av storsta vikt. En av vara visent-
liga héllbarhetsaspekter ar sikerheten
pa vira byggarbetsplatser. Aven om vi
som byggherre skriver 6ver arbetsmiljo-
ansvaret pd en entreprendr dr det forstés
en sjdlvklarhet for oss att ingen skadas
pé Aros Bostads byggarbetsplatser.
Under 2019 har vi darfor stirkt var
kravstillning pé detta omréade. Vi har
varit tydliga med att arbetsmiljoarbetet
minst gar i linje med den lagstiftning
som finns idag och att kraven ska foras
ned i underentreprendrsleden.
Vikommer under 2020 att oka var
nérvaro pa byggarbetsplatserna med
fokuserad uppfoljning av arbetsmiljo-
arbetet sdsom riskbeddmningar och
ha en fokusdag kopplat till arbetsmiljo
ialla véra projekt i produktion, ndgot

12 Utvecklad styrning mot en hallbar helhet

som sedan kommer att genomforas
regelbundet. Detta for att sdtta fokus pa
fragan savil som att 6ka kompetensen.

De boendes sidkerhet och hélsa -
materialval och god inomhusmiljo
Under 2019 har vi genomfort ett flertal
aktiviteter med koppling till materialval
och hilsoaspekten kopplat till vara
bostider. Vi har bland annat slagit fast
vilka amnen och produkter Aros Bostad
foreskriver och har upprittat bindande
avtal kring kraven savil som en ny
rumsbeskrivning for Aros Bostad
avseende interiora materialval och
produkter.

Ekonomisk hallbarhet dr ocksa
viktigt for oss. Beldningen i féreningen
ska hallas pa en sund niva sd att vara
bostadskopare far tryggheten att bo
ienforening med en god ekonomi.

Aros Bostad Arsredovisning 2019



Det sunda
bolaget

Under aret som gatt har mycket arbete
genomforts inom vart fokusomrade
”det sunda bolaget”. Aros Bostad ér ett
foretag som vuxit snabbt de senaste
aren och behovet av ett ledningssystem
och en systematik for att underldtta och
forenkla for vara medarbetare har blivit
storre. Med ett vilfungerande lednings-
system dér vi tillser att det finns bra
rutiner pé plats sparar vi tid och skapar
battre forutsdttningar for var personal.

En attraktiv arbetsgivare
Ett aktivt arbete har genomforts under
2019 kopplat till det systematiska
arbetsmiljoarbetet, ndgot vi ser som
kritiskt for att vara en attraktiv arbets-
givare i branschen. Ledningssystemet
har kompletterats med nya styrdoku-
ment och rutiner pd omraden och vér
personalhandbok har uppdaterats.
Styrelsen beslutade i oktober om en
ny arbetsmiljopolicy. Under 2019
genomforde vi for forsta gdngen en
medarbetarundersokning, ndgot som
fran och med 2020 kommer att ske
arligen.

Sedan forsta januari 2020 har
Aros Bostad en ansvarig person for
héllbarhetsfragorna pa bolaget.

God affarsetik

Under 2019 antog styrelsen en intern
uppforandekod samt en riktlinje for
representation och tog beslut att kopa in
ett visselblsningssystem. Den interna
uppforandekoden har kommunicerats
internt pa bolaget under aret.

Aros Bostad Arsredovisning 2019

Agenda
2030

Ar 2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030, en universell agenda som
innehaller de 17 globala malen fér en ekonomiskt, socialt och miljomassigt
hallbar utveckling. Aros bostad har kopplat hallbarhetsstrategin mot de globala
malen for att se var vi har stor paverkan och var vi kan gora stérst skillnad - de
mal som ar markerade nedan. Fran och med 2020 kommer vi att rapportera pa
malen mer detaljerat.

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

E

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OGHEKONOMISK

TILLVKW
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BEKAMPAKLINAT- EKOSYSTEMOCH FREDLIGA OCH
13 Fkionncacua 15 Bl 16 Hiczan: ﬁ‘"ﬁ
MANGFALD SANHALLEN s S
L GLOBALA MALEN
— for hallbar utveckling

Utvecklad styrning mot en hallbar helhet

11 st [ 12 ishioon

13



Invernesshojden

Pa hojden ovanfor Inverness i sodra

Danderyd véaxer ett nytt bostadsomrade fram.
Laget ger det basta av tva varldar; ett trevligt
bostadskvarter med direkt narhet till lugna,
grona omraden langs vattnet och mindre &an
en kvart med tunnelbanan till Stockholm City.

Forsta etappen bestar av 86 bostader
fordelade pa tva bostadshus om sex till atta
vaningar. Totalt kommer det nya omradet att
omfatta cirka 400 ljusa och luftiga bostader
i olika storlekar.

Invernesshojden erbjuder allt fran yteffektiva
ettor och valplanerade tvaor till luftiga femmor
och sexor. Alla lagenheter har val genom-
tankta planlésningar med stora ljusinslapp
och funktionella I6sningar samt tillgang till
egen balkong eller uteplats.

Bostadernas fasta inredningen gar i ljusa
och milda farger for att fanga upp det natur-
liga ljuset utifran och skapa en lugn bas, till
vilken personlig inredning kan adderas.
Materialen ar utvalda for att de har lang

livslangd och ar fortsatt vackra dver tid.

))

Ett nytt bostadskvarter
med det basta fradn tva
varldar.

Adress Inverness / Danderyd

Bostader Cirka 400

Entreprendér NCC

Arkitekt Hermansson Hiller Lundberg

Aros Bostad Arsredovisning 2019
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Om du vill cykla i skogen
ligger Ursvik inte 1lé&ngt bort.
Vill du bara cykla for att
njuta ar Norra Djurgédrden
fantastiskt. Markligt att det
finns en s& lugn och vacker
plats nara stan!



Medarbetare

Aros Bostads medarbetare har kunskaper och erfarenheter fran projektutvecklingens alla led.
De har en férmaga att leda och samarbeta med ett stort antal parter och intressenter for ett gott

slutresultat.

Aros Bostad ir ett litet foretag med
stora och ofta komplexa projekt. Samt-
liga byggprojekt leds av den interna
projektorganisationen, vilken arbetar
med totalentreprendrer for byggnatio-
nen av bostdderna. Anvindandet av
totalentreprenad majliggor hantering
av forhdllandevis stora projektvolymer
relativt den till antalet begriansade
personalstyrkan.

Per den 31 december 2019 inne-
fattar organisationen 23 heltidsbefatt-
ningar bestdende av 18 heltidsanstéllda
och fem heltidskonsulter, cirka hélften
dr mén och halften kvinnor. Genom-
snittsdldern hos de anstéllda var 38 ar.

Det utmarkande for Aros Bostads
organisation och foretagskultur ar ett
néra samarbete och korta beslutsvigar.
Den platta organisationen téacker ett
brett kompetensspektrum med huvud-
inriktning mot finans, transaktion,
ekonomi, silj, bygg- och projektledning.

Tack vare Aros Bostads affarsmodell
deltar medarbetarna i hela utvecklings-
kedjan fran forvarv till fardigt projekt
och nojd slutkund.

Detta erbjuder medarbetarna bade
utvecklingsmojligheter och utmaningar
isdvil entreprendrskap, kreativitet som
affarsmaissighet.

Medarbetarnas betydelse
Medarbetarnas professionalitet, kapaci-
tet och prestationsférméga understods
av foretagets struktur och metodik.
Affars- och ledningssystem liksom
arbetsprocesser ér fortsatt under
utveckling i takt med att foretaget
expanderar.

Medarbetarnas insatser dr av storsta
betydelse for Aros Bostads framgéng
och dérfor ménar foretaget om med-
arbetarnas hilsa och vélbefinnande

Konsfordelning

m Kvinnor, 44%
m Man, 56%

genom att arbeta for en flexibel och 6ppen
atmosfir vilket skapar forutsdttningar

for en sund balans mellan arbete och
privatliv.

Rekrytering

Aros Bostads fortsatta framgang ar bero-
ende av foretagets formaga att attrahera
de basta talangerna och kunna erbjuda
intressanta och ansvarsfulla uppgifter
med goda utvecklingsmajligheter. I rekry-
teringsarbetet nyttjas bdde egna och
externa resurser for att hitta potentiella
medarbetare. Personliga egenskaper som
harmoniserar med den samarbetsoriente-
rade foretagskulturen dr lika viktiga som
den rena kompetensprofilen.

Aldersférdelning

®m0-29ar, 1%

m30-394r,50%
40-49 ar, 28%

®50-59ar, 1%

Aros Bostads Organisationsstruktur

T

Ekonomi, Finans, . . . . Marknad Kommunikation
ProjektUtVECkllng Projektgenomforande & FOrSanning

Inom Ekonomi, Finans,
Transaktion ingar CFO/
Vice VD, funktioner for
transaktion, finansiering,
controlling, affarsutveck-
ling samt hantering av
bostadsrattsféreningar.

16 Medarbetare

Inom Projektutveck-

ling ingar projekt-
utvecklingschef och
projektutvecklare samt
funktion for inrednings-
ansvar. Framsta uppgiften
ar att driva detaljplaner
fér Aros Bostads projekt.

Inom Projektgenom-
forande ingar projekt-
genomférandechef,
projektledare och
eftermarknadsansvarig
vilka arbetar med att
genomfora Aros Bostads
samtliga projekt.

Inom Marknad &
Férsaljning ingar mark-
nads- och forsaljnings-
chef samt funktioner
som arbetar med kund-
relationer, marknads-
féring och férsaljning av
Aros Bostads projekt.

Inom Kommunikation &
IR ingar kommunikations-
och IR-chef, hallbarhets-
ansvarig, creative director
och kontorsansvarig.
Framsta uppgiften ar

att starka Aros Bostads
varumarke generellt.

Aros Bostad Arsredovisning 2019



Viggby Angar

Hansi Karppinen, ansvarar for utveck-
lingen av Aros Bostads kommande
bostadsomréade Viggby Angar i Taby.
Omradet ska byggas ut i fyra etapper
for att slutligen omfatta 240 bostader,
samt kommersiella lokaler som en
storre livsmedelsbutik, en restaurang
och en besodksanlaggning. Darutover
sa ska infrastrukturen byggas ut med
nya gator och ledningsstrak, samtidigt
som den vackra naturen ner mot Stora
Vartan ska tas tillvara. Sa Hansi vet
vad han pratar om.

"Viidentifierar varden i naromradet
som vi kan anvanda och forstarka - allt
ifran att bevara naturomraden till att
skapa parkomraden, battre narservice
och bidra till ett tryggare stadsrum.

Vi forsoker aven att i ett tidigt skede
identifiera och hantera potentiella
risker.”

Projektutvecklarens uppgift ar att
driva projekten i tidiga skeden, fran
forvarv till detaljplan. Det innebér nara
samarbeten med manga olika parter
och en balansakt mellan affarsupp-
lagg, platsens forutsattningar och
projektets vision.

"Som stadsutvecklare ar det viktigt
att skapa varden for koparna av de nya
bostaderna, saval som for omradet
generellt. Att tanka langsiktigt pa hel-
heten - det skapar daven lonsamhet.”

Langsiktigheten och intresset
for bade stad och natur méarks aven
i Hansis fritidsintressen.

"Ja, att springa maraton och fjall-
vandra kanske kan jamforas med
projektutveckling. Det tar tid och man
vet aldrig vad som kan dyka upp langs
vagen, men man vet att man kommer

vara stolt nar man nar malet.”

Namn
Anstalld sedan
Utbildning

Hobby

))

Det viktigaste man behover
ha med sig nar man arbetar
med projektutveckling &ar
att fokusera pa& helheten.



Attraktiva geografiska lagen

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.

Aros

Bostads (17)
projekt

TABY

o
e o2

JARFALLA (14)

DANDERYD

©
o o
e

SOLNA LIDINGO .

0 ......,..........
\o STOCKHOLM v* o

o NACKA
CQ

Nockebyn te o o

TYRESO

@ Sesidorna 24-27 fér projektbeskrivning. @ Bestar av i tre projekt, @ Bestar av fyra projekt.

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

[ 4

|

m Taby, 35%

m Danderyd, 29%
Stockholm, 14%

= Nacka, 9%
Uppsala, 7%

® Solna, 3%
Tyreso, 3%

® Laga kraft, 50%
H Planbesked, 30%
Oversiktsplan, 16%

® Samrad/
Granskning, 4%

® Aros Bostad IV, 44%

u Egen regi, 34%
Aros Bostad Ill,13%

®Joint Venture, 9%
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Livet i Nockebyn

Angbyplan T-bana

Angbybadet

Nockebyn
Nockebyhovskolan

Busstation

Forskola

Badberget

Nockebybron
Brostugan

Omradet runt Nockebyn ar en del av
Brommas uppskattade och lummiga
stadsdel Nockebyhov, vilken ringas in av
Malaren, vagen mot Drottningholm och
Nockebybron. Gronska och 6ppen natur
finns direkt utanfér porten, samtidigt som
Stockholms stadskarna ligger endast en
halvtimma bort.

De naturskona omgivningarna karak-
tariseras av kuperad skog och 6ppna
angsmarker. Det stora utbudet av
gang- och cykelvagar i det narbelagna
Judarskogens naturreservat erbjuder latt
tillganglig rekreation och vardagsmotion.
Mitt i naturreservatet ligger sjon Judarn,
ett trevligt utflyktsmal for fiske eller grill-
ning pa sommaren och skridskoakning pa
vintern.

Endast ett par hundra meter fran husen
i Nockebyn glittrar Méalarens vatten med
fina klippbad. Fér den som foredrar sand-
strand s ligger Angbybadets populara
badplats en kort promenad bort.

Bebyggelsen i omradet ar varierad med
trivsamma radhus, flerbostadshus och villa-
kvarter omgardade av 6v- och barrskog.
| 6versiktsplanen for Stockholm beskrivs
omradet som kulturhistoriskt vardefullt,
med gles och levande stadsbebyggelse.

Aros Bostad Arsredovisning 2019

Matbutik

Akeshovs Simhall

Nya Elementar

Akeshovsslottspark

Ridskola

Akeshovs BP
Judarn

Judarskogens
Naturreservat

Sankta Birgitta K:a

Brommas faciliteter i form av kommu-
nikationer, skolor, serviceinrattningar
och butiker finns inom nara rackhall fran
Nockebyn.

* P& samma gata som Nockebyn ligger
Nockebyhovs skola med verksamhet
fran forskoleklass upp till arskurs tre.

* 5 minuters gangvag till en lokal mat-
butik och trevlig blomsteraffar.

¢ 10 minuter med bil till det stora butiks-

utbudet i Bromma Blocks kdpcentrum.

Inom nagra kilometers radie finns

ett flertal lokala caféer, bagerier och

restauranger.

Nockebytorg

Engelska Skolan

Brommaplan T-bana

Trots Nockebyns ostérda lage ar det latt
att ta sig till och fran med bade cykel, bil
och kollektivtrafik.

Busshallplatsen Nockebyhov ligger
endast 300 meter fran Nockebyn och
restiden via Brommaplan till innerstan
beréknas till en halvtimma.

* Det kommer att finnas gott om cykel-
parkeringar for de boende och tillgang
till gemensamma cykel- och barn-
vagnsrum.

For de bilburna finns parkeringsplatser
utomhus samt ett gemensamt garage,
vilket har direktaccess till tva av de fem
husen.

Den klassiska Nockebybanan, linje

12 eller "Tolvan", har sin slutstation

i ndromradet.

Sveriges tredje storsta flygplats,
Stockholm-Bromma, med bade inrikes-
och utrikeslinjer ligger 10 minuters
bilresa bort.

Med inspiration fran japansk arkitektur
har husen medvetet inte nagot som kan
kallas baksida. Alla sidor ar olika, men
ingen ar mork eller undanskymd.
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Cirka 300 bostader byggstartade under 2019

02 Orminge

De gedigna och hallbara husen i

02 Orminge byggs av gran och furu
av familjeforetaget Lindbacks. Virket
kommer fran Norrbottens djupa
skogar. Lindbacks ar specialiserade
pa miljévanligt byggda bostadshus
med konstruktioner gjorda helt och
hallet av trda med malet att vara
hemtrevliga och halla fér genera-

T

bostader

Byggstart Mars 2019

Etapp Férsta av tre
brf:er

Entreprendér Lindb&cks

Link Jarva Krog

Den nya kvartersstaden i Jarva Krog
ar ett spannande stadsutvecklings-
projekt som verkligen kommer att
forandra platsen i grunden. For
Aros Bostad ar det viktigt att bidra
till att framtidens bostader ar lang-
siktigt hallbara. NCC &r en bade
kunnig och erfaren partner inom
detta omrade.

94

bostader

Byggstart Maj 2019

Etapp En brf

Entreprenér NCC
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Nockebyn

Swencn bygger detta personliga och
smaskaliga projekt som tar tillvara
narheten till naturen. Balkongerna
ar saxade runtom huskropparna,
vilket 6ppnar upp for solen och
skapar avskildhet for de boende.

De gedigna materialen har en lang
livslangd vilket gor att de kommer
aldras vackert.

ol

bostader

Byggstart Maj 2019

Etapp En brf och ett par-
hus med dganderdtt

Entreprendér Swencn

Invernesshojden

Invernesshojden ar ett komplext
bostadsprojekt i och med att vi ut-
vecklar ett nytt kvarter invid tunnel-
bana och befintlig bebyggelse. NCC
ar en kunnig och erfaren entrepre-
noér som vi kanner oss trygga med

i projektgenomférandet.

86

bostader

Byggstart Dec 2019

Etapp Fdrsta av fyra
brf:er

Entreprenor NCC

Cirka 300 bostader byggstartade under 2019
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Projektportfolj

Aros Bostad har en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och bedomer att den underliggande
efterfrdgan pa den typ av bostader som vi bygger - prisvarda, funktionella och val genomférda
med hog kvalitet - kommer att vara fortsatt stark under lang tid framover.

Finansiering av projekt Bostadsutveckling inom ramen for Aros Bostad avser att bedriva fler projekt
Aros Bostads verksamhet dr finansierad Aros Bostads egen regi fljer ssmma iegen regi, men utesluter inte mojligheten
genom eget kapital, internt genererade principer som for bostadsutveckling att skapa nya fonder med syftet att fordela
medel, bankfinansiering och finansiering inom Aros Bostads fonder. Aros Bostad och hantera projekts dgande, risk och

frén fondinvesterare i de tva fonderna erbjuder sin kompetens for att identi- vinst.

Aros Bostad IIT och Aros Bostad IV. fiera, konceptualisera och genom- Nedanstéende bild illustrerar vilka pro-
Fonderna har institutionella investerare fora bostadsutvecklingsprojekt till jekt som ligger i egen regi, i Aros Bostad III
sasom Forsta AP fonden, SEB Pension, investerare som vill investeraiden respektive Aros Bostad IV. Aros Bostads
SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjdstif- typen av projekt. Da Aros Bostad I11 andel av vinst i projekt under Aros Bostad
telsen samt framstdende och kapital- och Aros Bostad IV ér fullinvesterade fond III respektive IV uppgaér till 20 procent,
starka privata investerare, daribland har Aros Bostad successivt gatt dver dgandet i motsvarande projekt uppgar till
LMK Industri och Merlinum. till att finansiera projekt i egen regi. cirka fem procent.

Aros Bostad

Aros Bostad Ill Aros Bostad IV Egen regi/JV

Projekt under ® Sjohusen
fardigstallande (fardigstallt 2017)

® K57 Rosendal
¢ Tegeludden 16

Projekt i ® 02 Orminge, brf 1 ® Nockebyn

ngc?j;ﬂzn ® Invernesshojden, ® Link Jarva Krog
brf 1

Projekt under ® Ordonnansen V ® 02 Orminge, ® Viggby Angar

utveckling ® Ektorp brf2-3 ® Hagernas Strand

® Invernesshojden, .
brf 2-4

® Milstena Skarpéang
® Tyreso Tre

Eneby Torg
Timmerhuggaren

® Angsbotten

Rickomberga

".'ﬂ\. -;1{’

! ® Formannen

1379 1440 B

Antal
byggratter
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Projektportfdlj per den 31 december 2019

Aros Fond / Antal Detaljplan Aktuell
Bostads Joint Venture Ljus BTA bygg- Mark- for bostader status
Namn Kommun andel, % /Egen Regi (kvm) ratter anvisning vid férvarv  detaljplan
Sailj- och produktionsstartade projekt
1 K57 Rosendal Uppsala 20 Aros Bostad 1l 10131 161 Nej Laga kraft Laga kraft
2 Tegeludden 16 Stockholm 20 Aros Bostad IlI 8332 114 Nej Laga kraft Laga kraft
3 02 Orminge brf Syret Nacka 20 Aros Bostad IV 4218 58 Ja Planbesked  Laga kraft
4 Nockebyn" Stockholm 50 Joint Venture 6013 51 Ja Planbesked  Laga kraft
5 Link Jarva Krog Solna 100 Egen regi 7197 94 Nej Laga kraft Laga kraft
6 Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7486 86 Nej Antagen Laga kraft
Summa 43377 564
Silj- men ej produktionsstartade projekt
7 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Il 12200 120 Nej Ingen plan Laga kraft
Summa 12200 120
Projekt under utveckling
8 Milstena Skarpang Taby 20 Aros Bostad IV 10 150 70 Nej Laga kraft Laga kraft
3 02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7450 105 Ja Planbesked  Laga kraft
3 02 Orminge brf Vatet Nacka 20 Aros Bostad IV 7950 105 Ja Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar Taby 100 Egen regi 20 250 240 Nej Planbesked  Laga kraft
10 Ektorp Nacka 20 Aros Bostad |1l 2850 50 Nej Planbesked  Samrad
6 Invernesshojden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12 850 150 Nej Antagen Laga kraft
6 Invernesshojden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11250 15 Nej Antagen Laga kraft
6 Invernesshojden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
11 Tyreso Tre Tyreso 20 Aros Bostad IV 8700 125 Nej Planférslag Granskning
12 Formannen Taby 20 Aros Bostad IV 40000 500 Nej Planbesked  Planbesked
13 Héagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked  Planbesked
14 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
15 Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
16 Angsbotten? Stockholm 10 Joint Venture 9600 130 Ja Planbesked  Planbesked
17 Rickomberga® Uppsala 50 Joint Venture 6700 100 Nej Planbesked  Planbesked
Summa 202050 2580
Summa samtliga projekt 257 627 3264

1) Joint Venture med Revcap.
2) Joint Venture med Revcap.
3) Joint Venture med Stams Fastigheter AB.

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

Aros Bostad Arsredovisning 2019
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Projekt

© K57 (Rosendal, Uppsala)

| Uppsalas nya stadsdel Rosendal har Aros Bostad uppfort ett
projekt med 161 lagenheter. Fran valplanerade och yteffektiva
loftlagenheter med en takhojd Gver 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. De boende har flyttat
in och fardigstallande av projektet pagar.

Plats: Rosendal, Uppsala

Antal bostéader: 161

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Inflytt klar

© Tegeludden 16 (Gardet, Stockholm)

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

pa nagot storre. De boende har flyttat in och fardigstallande
av projektet pagar.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal bostader: 114

Status: Sélj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Inflytt klar

o 02 Orminge (Nacka, Stockholm)

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

och nérhet till bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel.
Husen kommer byggas med grundstomme och fasad av tra
vilket ger gedigna och héllbara 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 bostader: 268

Status: Forsta brf:en sélj- och produktionsstartad
Planerad inflyttning: Fran 2020

o Nockebyn (Bromma, Stockholm)

Nockebyn bestar av fem stadsvillor om totalt 49 bostadsratts-
lagenheter samt ett parhus med tva 4ganderatter. Husen ar
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 bostéader: 51

Status: Sélj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020
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° 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 bostader: 94

Status: Sélj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020

e Invernesshoéjden (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 gronomréaden och det vackra Stocksundet. Projektet ar
uppdelat i fyra bostadsrattsforeningar varav forsaljning och
produktion pagéar av den forsta.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal bostader: 416

Status: Forsta brf:en sélj- och produktionsstartad
Planerad inflyttning: Fran 2021

° 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
karaktéariseras 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 bostader: 120

Status: Salj- men ej produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2022

e Milstena Skarpéang (Taby, Stockholm)

| Skarpang, Taby planerar Aros Bostad for cirka 70 nya
trivsamma radhus i bostadsrattsform. Laget erbjuder goda
kommunikationer och narhet till gronomraden och Résjobadet.
Radhusen, som ér ritade av arkitektbyran DinellJohansson,
utfors i olika storlekar och med varierat utseende. Det nya
bostadsomradet planeras som ett trivsamt bostadskvarter,
med en gemensam pool som traffpunkt fér de boende i
omradet.

Plats: Skarpang, Taby

Antal bostader: Cirka 70

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2021

© Viggby Angar (Tiby, 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 narhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal bostader: Cirka 240
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Aros Bostad Arsredovisning 2019
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@ 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
Skurusundet.

Plats: Ektorp, Nacka

Antal bostader: Cirka 50

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

0 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 sammanhangande gardarna blir lugna och familjevanliga.
En kort promenad bort ligger Tyresé Centrum med butiker
och service.

Plats: Baverbacken, Tyreso
Antal bostader: Cirka 125
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ 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 bostader: Cirka 500
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Hagernas Strand (Taby, Stockholm)

| Hagernas Strand planerar Aros Bostad att skapa cirka
300 bostader med béasta 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 bostader: Cirka 300
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Eneby Torg (Danderyd, Stockholm)

Vid Eneby 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 bostader: Cirka 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 bostader: Cirka 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 Aros Bostad tillsammans
med Andreas Martin-Lof Arkitekter for ett projekt med cirka
130 bostéder, ett 10 vaningar hogt bostadshus med klimat-
smarta och moderna lagenheter.

Plats: Norra Djurgardsstaden, Stockholm
Antal bostader: Cirka 130

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Q 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

nérhet till sdval centrum som till natur och rekreationsomraden.

Plats: Uppsala

Antal bostader: Cirka 100
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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Milstena Skarpang

| Skarpang, Taby utvecklar Aros Bostad sitt
forsta projekt med radhus i bostadsrattsform.
Radhusen utfors i flera storlekar for att passa
olika familjekonstellationer och centralt
i omradet finns en traffpunkt i form av en
gemensam pool. Att planera for naturliga
motesplatser mellan grannar bidrar till
trygghet och ett socialt hallbart omrade.

Anna Lundahl som ar ansvarig projekt-
utvecklare fér omradet berattar: "Att bygga
radhus och utveckla sma tomter ar nytt for
oss pa Aros Bostad. Det ar mycket finplane-
ring med placering av hus, tradgardar och
uteplatser for att skapa ett lugnt och gront
omrade med god boendemiljo for alla.”

Tanken om prefabricering har funnits med
fran borjan. Detta for att kunna géra husen
resurssnala och for att fa en lag miljopaverkan.
Produktion i fabrik ger hog precision, lite
spillmaterial och effektiva transporter.

"Prefabricerade stommar ligger i tiden.
Dock ar det en utmaning for arkitekten att
téanka ratt fran borjan.”

Anna ar sjalv arkitekt i botten vilket varit
till stor nytta for hennes arbete i projektet. Till-
sammans med arkitektbyran DinellJohansson
ritades ett radhus, som sedan utvecklade sig
till fyra hustyper med variation i antal vaningar
och fasadmaterial.

"Man far mycket fér pengarna i Milstena.
Vi valjer aldrig bort kvalitet och design till
forman for en billig [6sning, utan vrider och

vander pa det ett extra varv.”

Projekt Milstena, Skarpang

Bostader 69 radhus

Projektstart Varen 2020

Inflyttning Sommaren 2021
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))

Vi forsoker verkligen tanka
0ss in i hur kunden och vi
sjalva vill ha det. Det stér
Aros Bostad for - och det ar
darfor jag vill jobba har.
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Riskhantering

Malet med Aros Bostads riskhantering ar att identifiera, vardera samt begransa riskerna kopplat
till verksamheten. Nedan redogors for prioriterade risker som kan fa betydelse for befintlig verk-

samhet och utveckling samt hur Aros Bostad hanterar dem.

Finansiella risker
Risker relaterade till Aros Bostads interna och externa rapportering, samt bolagets exponering

mot finansiella risker s som ranta, likviditet, krediter och valutor.

RISK

Likviditet

Redovisning och
rapportering

30

Riskhantering

BESKRIVNING AV RISK

Utebliven tillgang till
finansiering och likviditet
for att kunna fortsatta
bedriva verksamheten
samt for att fullfolja
betalningsataganden.

Om bankernas krav for

att utge byggnadskreditiv
andras med kort varsel
och férsvarar finansiering-
en eller om Aros Bostad ar
alltfor kraftigt exponerad
mot enskilda banker vilket
kan paverka tillgangen till
finansiering.

Komplexitet i koncern-
redovisningen (exem-
pelvis IFRS-tolkningen
av hur fonderna tas upp

i koncernen eller hur
vinst redovisas) kan gora
att investerare ej far

en rattvisande bild av
Aros Bostads finansiella
situation.

HANTERING

Likviditetsfragan ar av central betydelse for Aros Bostad darav arbetar
bolaget aktivt med likviditetsplanering och finansiering for att sékerstalla
att likviditetsbrist inte uppstar. | Aros Bostads likviditetsplan inkluderas
samtliga forvary, start och genomférande av bostadsutvecklingsprojekt.
Likviditetsbehovet foljs upp och stams av kontinuerligt.

Aros Bostad stravar efter god soliditet i kombination med att sprida
laneportfoljens forfallotidpunkter éver tid.

Aros Bostad har en varierad sammansattning av finansieringskallor
(projekt i egen balansrakning, byggnadskreditiv och banklan, fond-
finansiering och méjlighethet till kapitalanskaffning pa aktiemarknad
och om beslut tas, dven pa obligationsmarknaden).

Aros Bostad arbetar aktivt med att utoka antalet banker som man
samarbetar med for att minska beroendet av enskilda banker.

Aros Bostad for pa kontinuerlig basis diskussioner med revisorer och
andra specialister med syftet att forsta hur IFRS- och AIFM regelverken
ska tolkas och presenteras.

Aros Bostads ekonomifunktion har vidare som malsattning att genom
utbildningar uppratthalla och framja ekonomiavdelningens kompetens
sa att bolaget kan hantera finansiell rapportering, nya standarder och
identifiera och hantera framtida redovisningsfragor.
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Strategiska risker

Innefattar risker som kan hindra Aros Bostad frén att uppnad sin vision och sina mal.

Strategiska risker ar ofta forknippade med att verka i en specifik bransch.

RISK

Makro-
ekonomiska
faktorer

Politiska och
regulatoriska risker

Konkurrens

Planering och
resursallokering

BESKRIVNING AV RISK

Globala geopolitiska
handelser och osakerhet pa
finansiella marknader kan
paverka bostadsmarknaden
negativt.

Negativa prognoser om
bostadsmarknaden kan
resultera i minskad
betalningsvilja hos
bostadskdpare.

Politiska och ekonomiska
beslut fran myndigheter och
institutioner kan paverka
bostadskdpares mojlighet
till bostadskdp.

Bankernas intressen och
krav kan ha en negativ
paverkan pa bostads-
rattsforeningars och
bostadsrattslagenheters
ekonomiska attraktivitet for
bostadskdpare.

Om det rader brist pa att-
raktiv mark och forvarvsob-
jekt till ett rimligt pris

pa marknaden.

Aros Bostads tillvaxt-

takt kan medféra okad
arbetsbelastning, vilket
exempelvis resulterar i att
projekt genomfdrs med
samre kvalitet eller att den
I6pande verksamheten drivs
bristfalligt.

Beroende av nyckelpersoner
inom Aros Bostad.

Aros Bostad Arsredovisning 2019

HANTERING

Aros Bostad arbetar aktivt med omvarldsbevakning. Aros Bostad for en
I6pande dialog med beslutsfattare inom berérda kommuner och myndig-
heter for att i god tid kunna uppméarksamma och fanga upp handelser som
kan paverka bostadsmarknaden negativt. Aros Bostad har aven utarbetade
planer for vilka atgarder som bor tas vid en konjunkturnedgang eller under
en marknadsstorning.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att formedla "trygghet” till potentiella
bostadskopare under projektens gang.

Aros Bostad lagger stor vikt vid ratt finansiering och formaga att kunna
fardigstalla projekt och bostadskdparen ges konkreta sakerheter kopplade
till avtal (om priser gar ner, projektet blir forsenat etc.).

Risken hanteras aven genom konservativa antaganden i kalkyler och
affarsplaner for de enskilda projekten. Reserver pa intaktssidan i varje
projekt ger mojlighet att anpassa prisnivan for osalda lagenheter.

Aros Bostad bevakar utvecklingen genom regelbunden dialog med
beslutsfattare inom berérda kommuner och myndigheter.

Aros Bostad har en tydligt dokumenterad projektprocess vilken
beskriver bolagets forvarvsstrategi och hur projektutvecklingen skall
utforas. Aros Bostad arbetar till exempel med diversifiering av projekt-
portféljen, vilket syftar till att minska beroendet och effekten av enskilda
projekt for hela bolagets verksamhet.

Aros Bostad har en diversifierad kapitalstruktur och bostadsutvecklings-
projekt kan exempelvis finansieras genom byggnadskreditiv, egen balans-
rakning och genom Aros Bostads fondstruktur.
Aros Bostad har som ambition att samarbeta med flera banker och for
darfor diskussioner med flera banker for att jamfora vilka villkor de erbjuder.
Aros Bostad har en [6pande uppféljning av befintlig finansiering och
finansiella mal.

Aros Bostad haller kontinuerlig kontakt med relevanta kommuner for att
erhéalla information om markanvisningar samt arbetar aktivt med att hitta
attraktiva affarsmajligheter.

Aros Bostad stravar efter att anpassa rekryteringar utefter pagaende
projekt samt i forhallande till behov av arbetsuppgifter som féreligger vid
en given tidpunkt och har darfor tagit fram en rekryteringsplan som géller
for 12 manader och behandlas vid styrelsemdéten pa lépande basis.

For varje fastighetsprojekt har en projektansvarig med ansvar for genom-
férandet av projektet utsetts.

Aros Bostads arbetar kontinuerligt med att optimera resursanvandandet
under bostadsutvecklingsprojektens gang, till exempel genom grindmaéten
och erfarenhetsaterféringar.

Projektprocess och ekonomiprocess finns dokumenterade. Rollbeskrivning-
ar vilka tydliggor roller och ansvar inom Aros Bostad finns dokumenterade.

Kontinuerlig rekrytering sker for att forstarka och expandera
organisationen.

Léneséattning ses kontinuerligt 6ver for att sdkerstélla konkurrensmassiga
|6ner.

En del av Aros Bostads beslutsfattare ar aven agare, vilket skapar
incitament till att fatta snabba och vélgrundade beslut.

Riskhantering
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Operationella risker

Risker relaterade till effektivitet och effektiv hantering av resurser. Operationella risker dr risker

anslutna till interna processer, resurser, system och anstallda.

RISK

Projektutveckling

Projektgenomférande

Motpartsrisk

Ojamn arbets-
belastning

32 Riskhantering

BESKRIVNING AV RISK

Risk att nodvandiga
tillstand och myndighets-
beslut ej erhalls for projekt
i rimlig tid.

Langdragna handldggnings-
tider och processer hos
kommuner och myndig-
heter kan vasentligt
forsena projekt.

Utredningar och begréns-
ningar (ex. éverklaganden,
arkeologiska utgravningar
m.m.) kan leda till att
projekt blir forsenade eller
tvingas stéllas in.

Férsenat inflyttningsdatum
kan leda till férlorade in-
takter och att oférutsedda
kostnader uppstar.

Leverantor gar i konkurs
och kan inte infria sina
avtalsskyldigheter vilket
kan fa omfattande konse-
kvenser for Aros Bostads
projekt.

Aros Bostads verksamhet
och tillvéxt kan medféra
okad arbetsbelastning,
vilket kan leda till 6kad
psykosocial pafrestning
(T ex stress eller
utbréandhet).

HANTERING

Risken kopplas ofta till detaljplaneprocessen. Aros Bostad for en dialog
med kommuner i syftet att driva processer framat och for att prissatta
risken kopplat till detaljplanen samt arbetar kontinuerligt med att forsoka
férhandla fram villkorade avtal gallande transaktionens genomférande.

Aros Bostad arbetar proaktivt genom att halla en l6pande dialog med
kommunerna i syfte att driva projektprocessen framéat och darigenom
sakerstalla att processer hos kommuner och myndigheter inte forsenar
bostadutvecklingsprojekten.

Aros Bostad har tydligt dokumenterat projektprocessen med instruktioner
for olika moment under bostadsutvecklingsprocessen. | arbetet med att
driva igenom detaljplaner stravar bolaget efter att tydligt informera dess
omgivning och dvriga intressenter i ett tidigt stadie for att motverka att
projekt blir forsenade eller att de stélls in.

| enlighet med Aros Bostads projektprocess halls grindméten vid fyra skeden
under processen (forvary, projektstart, forsaljning- och produktion samt
erfarenhetsaterforing). Genom att beslut om nasta steg i projektutvecklings-
processer fattas under dessa grindmaoten sakerstélls efterlevnad av kéarn-
varden, arbetssatt och erfarenhetsaterféring mellan projekt.

For att minimera risken samarbetar Aros Bostad med ett begransat antal
etablerade entreprendrer som ar kanda for verksamheten. Kontroll av entre-
prendrers finansiella stallning (kreditupplysning) samt tidigare utfort arbete
genomfors infor varje upphandling.

Aros Bostad fokuserar pa att erhalla sakerheter och att stalla krav pa
moderbolagsgarantier och genomforandegaranti.

Medarbetarundersokningar och samtal genomfars arligen och inkluderar
uppfoljning av resultat, aterkoppling och atgardsplaner for vad som upp-
marksammats av undersékningen.

Aros Bostad ser [6pande 6ver dess ansvarsfordelning, behov av rekryt-
ering, rollbeskrivningar, ledningssystem och styrande dokument for att
proaktivt hantera risken for att en 6kad arbetsbelastning (psykosocial
pafrestning) paverkar medarbetare eller verksamheten negativt.
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Regelefterlevnadsrisker

Regelefterlevnadsrisker innebar risk for ekonomiska och juridiska paféljder till f6ljd av bristande
efterlevnad av lagar, forordningar och regelverk.

RISK

Legalt

Regelefterlevnad

BESKRIVNING AV RISK

Aros Bostad kan dras in

i rattsliga processer med
enskilda kopare, vilket ar
kostsamt/tidskravande
och kan fa en negativ
paverkan pa Aros Bostads
varumarke.

Korruption, bedréageri och
mutor kan forekomma
inom Aros Bostad eller hos
dess externa samarbets-
partners.

Aros Bostad Arsredovisning 2019

HANTERING

Aros Bostad arbetar aktivt med att hantera risken for rattsliga processer
genom att tydligt och i god tid, kommunicera eventuella férandringar under
projektens gang till bostadskdpare.

Vidare har Aros Bostad en uppforandekod, vilken syftar till att mota
bostadskopares forvantningar pa ett professionellt vis och att avtal med
entreprendrer ingas pa ett korrekt satt.

| Aros Bostads uppforandekod finns kravstallning och uppféljning pa externa
aktorers arbete forfattat. Aros Bostad féljer upp kraven pa arlig basis.

Aros Bostad avser vidare starka dess uppférandekod och implementera
ett visselblasarsystem for att uppméarksamma férekomsten av eventuell
korruption, bedrageri och/eller mutor inom bolaget.

Uppférandekoden inkluderas i samtliga avtal som ingas mellan Aros
Bostad och dess entreprendrer.
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Hallbarhetsrisker

Riskidentifieringen har utgatt ifran definitionen i arsredovisningslagen och de fem lagstadgade omradena

antikorruption, miljo, personal, sociala forhéllanden och respekt f6r ménskliga réttigheter.

RISK

Arbetsmiljo

Utslapp till luft

Kemikalieanvandning

Produktion av avfall
och farligt avfall

Kundernas sakerhet

och halsa

Kréankningar av

manskliga rattigheter

Otrygghet
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BESKRIVNING AV RISK

Brister i arbetsmiljo vid
byggprojekt som kan leda
till olyckor.

Utslapp av koldioxid vid
transporter, tillverkning,
energianvandning och
tjansteresor ger upphov
till en negativ paverkan
pa klimatet.

Anvéndning och utslapp
av kemikalier i hela varde-
kedjan kan orsaka halso-
och miljorisker.

| samband med nypro-
duktion uppkommer en
stor mangd avfall som
ger upphov till utslapp av
forbranningsgaser samt
eventuellt [ickage av
farliga amnen till luft,
mark och vatten.

Osunda material som
byggs in kan utgodra en
risk for kunders/boendes
halsa och sakerhet.

Risk for krankning av
manskliga rattigheter i
samband med leverantarer,
entreprendrer eller under-
entreprendrers utférande
av arbete alternativt i an-
slutning till inkdp av varor
och material.

Risk att platser upplevs
som otrygga for boende
saval som 6vriga med-
borgare.

HANTERING

Aros Bostad stéller i sin uppférandekod for leverantérer krav pa att varje
leverantor sakerstaller att gallande lagstiftning inom arbetsmiljo foljs, samt
att leverantéren pa ett systematiskt och forebyggande satt arbetar med
arbetsmiljo. Under s& kallade "byggmoten” gar Aros Bostad igenom skydds-
ronder och underséker vad som har rapporterats inom arbetsmiljdomradet;
eventuella brister dokumenteras, ansvarig person utses och resurser for att
atgarda bristerna tillsatts omgaende och f6ljs upp tills bristen har atgardats.

Aros Bostad arbetar dven I6pande med uppféljning vid manatliga
ekonomimoten och projektspecifika grindmaten.

Aros Bostads uppforandekod for leverantorer slar fast att leverantérer
ska arbeta aktivt for att minska utslapp till luft, mark och vatten samt
effektivisera sin energianvandning.

Ett arbete med att utreda vilken typ av utslapp befintlig verksamhet ger
upphov till har inletts, for att i linje med fardplanen for bygg- och anlagg-
ningsbranschen kunna satta klimatmal senast 2022.

Aros Bostads uppforandekod for leverantorer slar fast att bolaget
alltid ska arbeta i enlighet med tillamplig miljélagstiftning, inklusive
forsiktighetsprincipen, samt andra regler och krav.

Aros Bostads uppforandekod for leverantorer slar fast att arbetet ska
utforas resurseffektivt och att mangden avfall ska minimeras. Leverantérer
ska ha ett system for att avfall tas om hand pa ett korrekt satt, samt framja
atervinning och aterbruk.

Aros Bostad har skarpt kraven géllande avfall och har nu skarpare krav
kopplat till fraktioner och maxandel deponi pa 5 procent. Samtliga projekt
som produktionsstartas under 2020 ska efterleva de nya kraven.

Aros Bostad har slagit fast vilka @mnen och produkter som vi féreskriver
och har uppréattat bindande avtal kring kraven samt tagit fram en ny
rumsbeskrivning for interiora materialval och produkter. Alla foreskrivna
produkter i Aros Bostads bostader ska klara minst kravniva "accepteras”
i Byggvarubedémningen (BVB).

Alla Aros Bostads leverantdrer ska ta hansyn till materialval ur bade en
miljo- och halsosynpunkt.

Aros Bostad har uppréattat en uppférandekod for leverantorer som bilaggs
alla avtal.

Risken hanteras pa projektbasis i dialog med ansvarig arkitekt i projektet.
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Styrelsen och verkstéallande direktoren for Aros Bostadsutveckling AB (publ) 556699-1088
avger harmed foljande arsredovisning och koncernredovisning.

Verksamheten

Bolaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad” eller
”koncernen”) har sitt sate i Stockholm och paborjade sin verk-
samhet ar 2006. Aros Bostad har som afférsidé att forvirva
och utveckla fastigheter i syfte att skapa moderna, funktionella
och héllbara bostader i attraktiva geografiska lagen. Varje
enskilt fastighetsprojekt ska genom projektutveckling och
projektgenomfdrande skapa en trygg bostadsaffar samt ge en
god avkastning i kombination med en balanserad projektrisk.

Agarférhallanden
Bolagets dgarstruktur framgér av tabellen nedan

Organisations- Stam- Preferens-

nummer aktier, % aktier, %
Vencom Residential AB 556964-0658 23,8 0,9
Sultanen Invest AB 556964-0625 19,9 0.8
Férsta AP-fonden 802005-7538 19,8 0
PRP Management AB 556829-5678 15,5 0
LMK Ventures AB 556775-5045 10,3 0
Hollaus Property AB 556960-3607 3,7 0
LMK Forward AB 556757-1897 0 74,7
Ovriga aktieagare 7 23,6
Totalt 100 100

Nyckelpersoner i Aros Bostads operativa verksamhet dger
tillsammans 7,8 procent av bolaget.

Vasentliga handelser under rakenskapsperioden
Finansiering
Under 2019 genomforde Aros Bostad tva nyemissioner; en
preferensaktieemission och en stamaktieemission. Nytt
antal preferensaktier uppgar till 4 898 512. Preferensaktie-
emissionen tillforde bolaget 45 miljoner kronor i eget kapital.
Preferensaktien ger ritt till en arlig utdelning om 8,50 kronor.
Avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ar
1 december, 1 mars, 1 junioch 1 september. Preferensaktien
medfor i 6vrigt ingen rétt till utdelning.

Aros Bostad har slutfort en riktad nyemission till
Forsta AP-fonden som tilltratt som ny stordgare. Stamaktie-
emissionen tillférde bolaget 150 miljoner kronor i eget kapital.
Nytt antal stamaktier dr 32 252 688 vilket i samband med
nyemissionen motsvarade ett totalt virde pa stamaktierna
ibolaget om cirka 1 100 miljoner kronor.

36 Forvaltningsberattelse

Bostader

* Aros Bostad har produktionsstartat forsta etappen av projekt
02 Orminge i Nacka.

° Aros Bostad har tilltrdtt en markanvisning fran Stockholm
stad géllande projekt Nockebyn i Bromma, samt tecknat
entreprenadavtal for projektet.

Samtliga bostédder i projekt Link Jarva Krog i Solna ar sldppta
till forsdljning.
* Aros Bostad har startat byggnationen av projekt Nockebyn
i Bromma.
* Aros Bostad har startat byggnationen av projekt
Link Jarva Krogi Solna.
* Aros Bostad har produktionsstartat forsta etappen av
projekt Invernesshéjden i Danderyd.
* Aros Bostad har valt att inte fullfolja forvarven av projekten
Blaklinten och Rodklovern i Véstra Roslags-Nasby i Téby
kommun samt nio mindre fastigheter i Bjorknés, Nacka
kommun. Detta till f6ljd av forandrade forutsattningar
irespektive detaljplan.

Ovrigt

* Aros Bostad har blivit utsett till nast basta bolag som bors-
introducerades under 2018 inom kategorin ”Miljardbolag
- Kvalitet”

* For att 6ka tryggheten i kopet av en nyproducerad bostads-
ratt infordes en sikerhet i forhandsavtalen, vilken ger
kunden ratt att hdva avtalet vid forsening. De nya avtalen
tillimpasi ett forsta steg i projekt Link Jarva Krog.

Kommentar till resultat och finansiell stallning
Koncernens nettoomsittning har okat till 207 818 TSEK
jamfort med 34 049 TSEK under 2018. Under aret har mark

i de egna projekten Link Jirva Krog och Viggby Angar sélts till
bostadsrittsforeningar och vinstavrakning har paborjats.
Detta har medfort en intékt pd 182 917 TSEK. Koncernens
nettoomsittning fran projektledning har minskat med 27 pro-
cent under 2019 jamfort med foregdende ar. Aros Bostad har
dels forlangt projekttider vilket minskat projektlednings-
arvodet, dels drivit fler projekt i egen balans vilket gor att
intékter fran projektledning har sjunkit. Delar av Aros Bostads
verksamhet bedrivs i intresseforetagen Aros Bostad III AB
och Aros Bostad IV AB med tillhorande dotterforetag och
redovisas sdledes som resultat fran andelar i intresseforetag
och ej som nettoomséttning. Aros Bostad har ett betydan-

de men ej bestimmande inflytande 6ver Aros Bostad III

och Aros Bostad IV, vilket innebar att resultaten fran dessa
verksamheter tas in i koncernen enligt kapitalandelsmetoden,
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sdsom Aros Bostads andel av resultat och eget kapital. 2019
har fardigstéllande av tva projekt i Aros Bostad I1I pagatt.
Totalt har sex projekt vinstavraknats under aret i fonderna.
Resultat fran intresseforetag har mer &n fordubblats jamfort
med 2018, vilket ar hanforligt till att ytterligare tva projekt
har vinstavraknats i intresseforetagen, samt att de tva projekt
som dr under firdigstdllande har slutavraknats. Aros Bostad
har under aret genomfort tva nyemissioner vilket har tillfort
bolaget likviditet. Det egna kapitalet uppgick till 604 miljoner
kronor (436) per balansdagen, vilket motsvarar en soliditet
om 74,6 procent (81,3). Aros Bostad fortsitter att genom-
fora projekt i egen balansriakning samt i intresseforetagen,
Aros Bostad III och Aros Bostad IV, vilka har kapitalstarka
och vilrenommerade institutioner som dgare. Detta innebar
att Aros Bostad kan byggstarta nya projekt utan séljkrav fran
bankerna vilket &r positivt i ridande marknadsklimat.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer

Aros Bostad har stabila finanser och en god soliditet som

per den 31 december 2019 uppgick till 74,6 procent (81,3).
Koncernen har en stark byggrattsportfolj som forvintas sta
sig vil under kommande ar. Aros Bostad har ett langsiktigt
mal att soliditeten ska ligga dver 30 procent, vilket koncernen
med god marginal 6vertréiffar for aret.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Koncernens verksamhet paverkas av ett antal omvérlds-
faktorer vars effekter pa resultat och finansiell stdllning kan
kontrolleras i varierande grad. Vid bedomning av koncernens
framtida utveckling &dr det av vikt att vid sidan av eventuella
mojligheter till resultattillvixt dven beakta riskfaktorerna.

Kommersiella risker

De framsta riskerna i Aros Bostads verksamhet utgors av
strategiska risker sdsom forsimrad makroekonomisk utveck-
ling och minskad bostadsefterfrigan. Se mer om strategiska
risker pa sida 31.

Finansiella risker

Koncernen ér delvis beroende av externa parter for finan-
siering. Koncernen ar sdledes beroende av banker och/eller
kreditinstituts bedomning av koncernen for att nd kommer-
siell framgang pd marknaden. Genom att ha en varierad sam-
mansittning av finansieringskéllor blir ocksa finansierings-
risken mindre. Aros Bostad fortsétter att fokusera pa att ingd
avtal med stora kapitalstarka fondinvesterare samt arbetar

aktivt med att utoka antalet banker som man samarbetar med.

Tillgéng till finansiering och likviditet dr av central bety-
delse och Aros Bostad arbetar aktivt med likviditetsplanering
och sin finansiering for att sdkerstilla att problem och/eller
likviditetsbrist inte uppstér. Se mer om finansiella risker pa
sida 30 och not 18 sid 54-55.
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Operativa risker

Projektrisker

Riskerna i projektportfdljen dr framst relaterade till tidplan
och kostnadsniva vid upphandling av byggtjanster. Risk finns
dven att planarbetet forsenas eller att detaljplaner inte god-
kanns. Med en stor projektportfolj och drliga investeringar ar
det viktigt att hantera dessa projektrisker p4 basta sitt. Arligen
genomfors projektupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret
for dessa ligger pé projektchefer som har lang erfarenhet och
kompetens av upphandlingar och av att driva och folja upp stora
och sma projekt. Upphandlingar gors med stdd av ramavtal
och avtalsmallar och med bitridde av juridisk kompetens. Alla
visentliga investeringsbeslut fattas av respektive styrelse.

Se mer om operationella risker pé sida 32.

Vid produktionsstart finns dven osdkerhet om forsiljning
och risken att fa kopa tillbaka osdlda ligenheter vilket kan leda
till simre lonsamhet i projektet och en odnskad kapitalbindning
ibalansrdkningen. Koncernen hanterar dessa risker med en
optimerad effektivitet i planering och produktion.

Prisutveckling

Prisfall pa bostdder under projekttiden gor att det finns risk
att bostdderna blir svarsalda eller projektet olonsamt. Etapp-
starter gor det mojligt att anpassa priserna till efterfragan.

Transaktionsrisker

Fastighetstransaktioner dr forenade med osidkerhet och risker.
Det kan handla om oférutsedda markforhéllanden, legala
frégor, ekonomiska dtaganden, myndighetsbeslut och hante-
ring av hyresgéster. For att hantera dessa risker genomfors vid
forvérv en sd kallad due diligence som bland annat inkluderar
en legal analys av befintlig dokumentation, genomgéang av
markforhallanden och tekniska brister, samt nir forvirv sker
genom bolag forstaelse for skattesituation med mera.

Hallbarhetsrisker

I samband med framforallt byggproduktionen uppkommer
risker till negativ paverkan pa bland annat klimatet samt
arbetsmiljorisker. For att hantera riskerna har Aros Bostad
upprittat en uppforandekod for leverantorer som bilaggs alla
avtal. Se mer om hallbarhetsrisker pa sidan 34.

Miljopaverkan

Aros Bostads verksamhet ska ha ett miljofokus for att minska
var egen och vara hyresgésters paverkan pa miljon. Under
verksamhetsaret har detta tagit sig uttryck i fortsatt utveckling
av héllbarhetsprogrammet samt vid val av leverantor for
produktionen och vid val av produktionsmetod.

Aktier

Bolagets aktiekapital uppgar per den 31 december 2019 till
743 024 kronor.
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Flerarséversikt koncernen

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel

2019 2018 2017 2016 Balanserat resultat -81167 520
Nettoomsittning 207818 34049 40645 26133  Byerkursfond 662 991 757
Resultat efter finansiella N
poster 19 381 -1024 13127  -4769  Aretsresultat -17739.938
Rorelsemarginal, % 10,8 6,4 32 neg Fria vinstmedel 564084 299
Balansomslutning 809299 536 730 436 602 296 430
Soliditet, % 74,6 81,3 82,5 13,2 i R
Disponeras sa att
till stamaktiedgare utdelas (0 kronor per aktie) 0
Flerarsoversikt moderféretaget
till preferensaktiedagare utdelas (8,50 kronor per aktie) 41637 352
2019 2018 2017 2016 —————
Nettoomsattning 18719 30 258 33022 26133 iny rakning Gverfdres 522446947
Resultat efter finansiella Totalt 564 084 299
poster -17740 -4 931 -5065 5140
Rérelsemarginal, % neg neg neg 21
Balansomslutning 602260 476846 384040 101022 gtyrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighets-
Soliditet, % 93,8 91,2 94,5 56,7

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att utdelning pa preferensaktier intill
arsstimman 2020, ska lamnas kvartalsvis, med 2,125 kronor
(2,125) per preferensaktie, hogst 8,50 kronor. P4 grund av
tekniska begransningar hos Euroclear Sweden AB foreslas att
kvartalsvis utdelning varannan gang uppgar till 2,12 kronor
och varannan gang till 2,13 kronor. Som avstamningsdagar
for de kvartalsvisa utdelningarna foreslas, i enlighet med
bolagsordningen, den 31 augusti 2020 (2,13 kronor),

30 november 2020 (2,12 kronor), den 26 februari 2021

(2,13 kronor) och den 31 maj 2021 (2,13 kronor). Utbetalning
frén Euroclear Sweden AB beriknas ske den 4 september
2020, den 4 december 2020, den 4 mars 2021 och den

4 juni 2021. Utdelning till innehavare av befintliga preferens-
aktier uppgar till hogst 41 637 352 kronor baserat pa

4 898 512 utestdende preferensaktier. Ingen utdelning
foreslds lamnas for stamaktier.
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regeln i 17 kap aktiebolagslagen enligt foljande redogorelse:
Bolaget har en stark finansiell stdllning per den 31 december
2019 vilket ger utrymme for foreslagen utdelning.

Styrelsens forslag till utdelning har skett med hansyn till
de krav som verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa
moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med hansyn
till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner,
likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelningen bedoms inte inne-
béra en forsvagning av bolagets framtida formaga att fullgora
sina forpliktelser.

Vad betriffar bolagets resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas
till efterfoljande rakningar med tillhérande noter.
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Koncernens rapport over totalresultat

TSEK Not 2019 2018
Nettoomsattning 3 207 818 34 049
Hyresintakter 1840 1566
Ovriga rorelseintakter 951 588
Rorelsens intakter 210609 36204
Projektkostnader -158 946 -
Ovriga externa kostnader 4,5,6 -20 084 -19 945
Personalkostnader 7 -27 979 -24 492
Avskrivningar 511,12 -2 683 -180
Rorelsens kostnader -209 692 -44 617
Resultat fran andelar i intresseforetag 13 21613 10 577
Rorelseresultat 22529 2164
Finansiella intakter 8 - 0
Finansiella kostnader 9 -3148 -3188
Finansnetto -3148 -3188
Resultat fore skatt 19 381 -1024
Skatt 10 - 403
Arets resultat 19 831 -621
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 19 381 -621
Arets resultat- och totalresultat hanférligt till

Moderforetagets aktiedgare 19 395 -614
Innehav utan bestammande inflytande -13 -7
Arets resultat- och totalresultat 19 381 -621
Resultat per aktie

Fore utspadning 0,70 -0,02
Efter utspadning 0,68 -0,02
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Koncernens rapport over finansiell stallning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK Not 2019 2018 TSEK Not 2019 2018
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 23
Materiella anlaggningstillgéngar Aktiekapital 743 646
Inventarier 1L 528 714 Burigt tillskjutet kapital 673112 483840
Nyttjanderattstillgang 12 5379 - Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive arets resultat -70 317 -48 074
anlaggningstillgangar 5907 714 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anlaggningstillgangar moderforetagets aktiedgare 603538 436 412
Andelar i intresseféretag 13 148 420 72 532
o o ) Innehav utan bestammande
Langfristiga fordringar 14 126 350 26734 inflytande 29 25
Summa finansiella .
anlaggningstillgangar 274770 99 266 Summa eget kapital 603560 436 437
Summa anlaggningstillgangar 280677 99 981 L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,18, 24 50 000 -
Omséttningstillgdngar - — -
. ) Langfristig leasingskuld 18 2971 -
Projektfastigheter 16 262897 262903
Pagaende arbeten . 45 347 23180 Summa langfristiga skulder 52971 -
Kundfordringar 15,18 1471 8424 Kortfristiga skulder
Upparbetad Skulder till kreditinstitut 15,18 36238 30360
men ej fakturerad intakt 19 62 820 19806 ”
Ovriga kortfristiga
Fordringar hos intresseféretag 15 3 461 - rantebarande skulder 15,18 69 366 37229
Ovriga kortfristiga fordringar 15 66 830 30788 Fakturerad
Férutbetalda kostnader men ej upparbetad intakt 25 - 706
och upplupna intékter 15,20 1746 2398 Leverantdrsskulder 15,18 3915 6688
Likvida medel 15, 21 84 049 89249 Checkrékningskredit 15,18 9915 -
Summa omsittningstillgangar 528622 436749 Ovriga kortfristiga skulder 15,18 26 339 21840
. Aktuella skatteskulder 71 290
SUMMA TILLGANGAR 809299 536730
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 15,18, 26 6923 3180
Summa kortfristiga skulder 152767 100 294
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 809299 536730
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Balanserade Eget kapital
Ovrigt vinstmedel Innehav utan hanforligt till
Aktie- tillskjutet inklusive bestdmmande moderféretagets
TSEK kapital kapital aretsresultat 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 &gare:
Utdelning - - -49 029 - -49 029
Kostnader fér emission - -7 474 - - -7 474
Avslutad nyemission 27 133150 - - 133177
Summa transaktioner med dgare 27 125 676 -49 029 - 76 674
Utgaende eget kapital 31 dec 2018 646 483 840 -48 074 25 436 412
Ingéende eget kapital 1 jan 2019 646 483 840 -48 074 25 436 412
Arets resultat - - 19 395 -13 19 395
Arets totalresultat - - 19395 -13 19395
Transaktioner med agare:
Aktieagartillskott - - - 10 -
Utdelning - - -41637 - -41637
Kostnader fér emission - -5632 - - -5632
Avslutad nyemission 97 194 903 - - 195 000
Summa transaktioner med dgare 97 189 271 -41637 10 147 731
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 743 673112 -70 317 22 603538
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Koncernens rapport over kassaflode

jan-dec jan-dec

TSEK 2019 2018
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat 22529 2164
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 186 180

Andel i intressefdéretags resultat -21613 -10 577
Erhallen ranta - 0
Erlagd ranta -2 057 -2178
Betald inkomstskatt - -473
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -955 -10 884
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -75131 -27 298
Forandring av rorelseskulder -18 867 -16 041
Pagaende projekt -22 606 -6 642
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -117 559 -60 865
Investeringsverksamheten
Investering i intresseféretag -54 236 -18 292
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -136
Langfristiga fordringar -19 650 1000
Forvarv av dotterforetag -18 600 -28 464
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -92 486 -45 892
Finansieringsverksamheten
Nyemission 174 368 125704
Upptagna lan 84 514 88 650
Amortering av lan -14 351 -89 634
Utbetald utdelning -39 686 -30162
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 204 845 94 558
Arets kassaflode -5200 -12199
Likvida medel vid periodens bérjan 89249 101448
Likvida medel vid periodens slut 84049 89249
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Koncernens noter

NOT ] Redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad”), organi-
sationsnummer 556699-1088 och dess dotterforetag. Koncernens
huvudsakliga verksamhet &r fastighetsutveckling. Moderforetaget
ar ett aktiebolag registrerat i och med séte i Stockholm, Sverige.
Adressen till huvudkontoret &r Hamngatan 13, 111 47 Stockholm.
Styrelsen har den 8 april 2020 godként denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for
antagande vid arsstamma 15 juni 2020.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sasom de faststallts av
Europeiska unionen (EU). Dartill foljer koncernredovisningen rele-
vanta delar av arsredovisningslagen (1995:1554) och rekommenda-
tionen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1 “"Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”. De nedan angivna redovisnings-
principerna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent av
koncernens foretag.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avsattningar och skulder har baserats pa anskaffnings-
varden om inget annat anges nedan.

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljoer fore-
tagen bedriver sin verksamhet. Moderforetagets funktionella valuta
ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for moder-
féretaget och koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp presenteras, om inte
annat anges, i tusentals kronor (TSEK).

Nya och uppdaterade IFRS som ar tillimpliga for rakenskapsar
som pabaorjas den 1januari 2019 och senare
Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och
forandrade standarder utgivna fran International Accounting Stan-
dards Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2019.
Andringar och tolkningar som tratt i kraft under 2019 har inte haft
nagon vasentlig effekt pa bolagets eller koncernens redovisning och
omfattar féljande redovisningsstandarder och tolkningar:
Koncernen tillampar i denna arsredovisning for férsta gangen
IFRS 16 Leasingavtal, vilken tillampas for rakenskapsar som inleds
den 1januari 2019 eller senare. Utéver IFRS 16 har inga nya standarder,
andrade standarder eller tolkningar som har tratt i kraft under aret
haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens eller moderforetagets
finansiella rapporter

IFRS 16 Leasingavtal

Koncernen har valt att tillampa IFRS 16 fran och med den 1 januari
2019 med den forenklade 6vergangsmetoden. Saledes presenteras
ingen jamférande information i tidigare perioder. Den ingédende lea-
singskulden utgérs av de diskonterade aterstaende leasingavgifterna
per den 1januari 2019. Den ingédende nyttjanderéattstillgangen uppgar
for samtliga avtal till ett belopp som motsvarar leasingskulden
justerat for forutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade

i rapporten 6ver finansiell stéllning vid forsta tillampningsdagen.
Overgangen till IFRS 16 medférde darmed inte ndgon effekt pd eget
kapital. Avtal som |6per ut inom 12 manader fran évergangen har
hanterats som korttidsleasingavtal.

Koncernens leasingportfolj bestar framst av lokaler och fordon. Till
foljd av 6vergangen ckade koncernens balansomslutning pa grund av
tilkommande nyttjanderattstillgangar och leasingskulder. | resultat-
rakningen ersatts de leasingavgifter som tidigare redovisats linjart 6ver
leasingperioden som 6vriga externa kostnader med avskrivningskost-
nader pa nyttjanderattstillgangar och rénta pa leasingskulden. Initialt
blir summan av avskrivningar och ranta hogre an leasingavgiften.
Leasingavgiften férdelas mellan amortering pa leasingskulden och
betalning av ranta.

Vid 6vergangen nuvardesberaknades samtliga aterstaende leasing-
avgifter pa befintliga leasingavtal med den marginella lanerantan.
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Overgangseffekten pa balansrakningen per den 1januari 2019
innebar att nyttjanderéattstillgangar uppkom med 7 876 TSEK och
leasingskulder med 7 876 TSEK, varav langfristiga skulder uppgick
till 5 421 TSEK och kortfristiga skulder till 2 455 TSEK.

Ataganden for operationella leasingavtal 31 dec 2018 7405

Avgar leasingavtal for vilka foljande lattnadsregler tillampas:
Korttidsleasingavtal -123
Leasingavtal av 1agt varde -23

Diskonteringseffekt med koncernens genomsnittliga

marginella lanerénta 1,5% 616

Leasingskulder per 1jan 2019 7876

Nya eller andrade IFRS som annu inte tillampats

IFRS 3 Rérelseférvérv

Forandringen av definitionen i IFRS 3 kommer inte fa nagon effekt pa
Aros Bostads redovisning.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvéantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolidering

Dotterforetag

Dotterféretag ar foretag som star under Aros Bostads bestammande
inflytande. En investerare har bestdmmande inflytande over ett
féretag nar investeraren exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang i féretaget och kan paverka avkastningen
genom sitt inflytande. Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgangar och 6vertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls

det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av
transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av egetkapital-
instrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt

i arets resultat. Vid rérelseforvarv dar dverford ersattning éverstiger
det verkliga vardet av forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden ar negativ, sa kallat forvarv till lagt pris, redovisas denna
direkt i arets resultat. Forvarv fran och avyttring till innehav utan
bestammande inflytande redovisas som en transaktion inom eget
kapital, det vill sdga mellan moderféretagets agare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestammande inflytande. Darfor upp-
kommer inte goodwill i dessa transaktioner. Forandringen av innehav
utan bestammande inflytande baseras pa dess proportionella andel
av nettotillgangar. Dotterforetags finansiella rapporter inkluderas i
koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum
da det bestammande inflytandet upphér.

Intresseféretag

Som intresseforetag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett
betydande, men ej bestdmmande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent av rést-
erna. Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig
férbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbets-
arrangemang. Intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finan-
siell stallning och det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter
for att beakta koncernens andel av resultat och ovrigt totalresultat
fran sina intresseféretag efter forvarvstidpunkten. Vid berakning av
resultat- och kapitalandel fran intresseféretag dar intresseféretaget
har dotterbolag med innehav utan bestammande inflytande, berék-
nas andelen baserat pa det resultat respektive eget kapital som ar
hanforligt till moderféretagets aktieagare i koncernredovisningen for
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NOT l Redovisningsprinciper, fortsattning

intresseforetaget. Om koncernens andel av forluster i ett intresse-
foretag dverstiger innehavet i detta intresseforetag redovisar inte
koncernen inga ytterligare forluster om inte koncernen har atagit sig
forpliktelser & intresseféretagets vagnar. Koncernens andel av resultat
och 6vrigt totalresultat i ett intresseforetag ingar i koncernens resultat
och 6vrigt totalresultat. En bedomning gors vid varje rapportperiods
slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett
intresseféretag. Om sa ar fallet gérs en berakning av nedskrivnings-
beloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och
det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat
fran andelar i intresseféretag” i resultatrakningen.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer fran transaktioner med intresseféretag elimineras i

den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i foretaget.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt, men endast i den
utstrackning det inte finns nagot nedskrivningsbehov.

Valutaomrékning

Transaktioner i utlindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Monetara
tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrékningarna redovisas i arets resultat.
Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och rorelseskulder
redovisas i rorelseresultatet, medan kursvinster och kursforluster pa
finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Intakter

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor
och tjanster fran foretagets ordinarie verksamhet. Intakten redovisas
nar kontroll évergar till kunden for de varor eller tjanster som féretaget
bedomt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning som
foretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller
tjanster.

Aros Bostad séljer (via intresseforetag till Aros Bostad) ett projekt
till en bostadsrattsférening (brf) normalt via forséljning av aktiebolag.
Projektet omfattar forséljning av mark med planerad byggnad samt
risktagande i projektet. | samband med detta tecknas dven ett avtal
mellan intresseforetaget och brf:en dar intresseféretaget atar sig
att kopa osalda lagenheter under vissa forutsattningar. Darutover
tecknar ett dotterféretag inom koncernen ett uppdragsavtal med brf
avseende bland annat projektledning. Brf:en sluter senare totalentre-
prenadavtal med extern byggare avseende byggnationen. Koncernens
intdkter kommer i huvudsak fran uppdragsavtalet samt resultatande-
lar fran intresseféretag som framst avser intakter fran aktiedverlatel-
seavtalet. Forsaljning av fastighet och risktagande i brf-projekt sker
via intresseforetag varfor dessa intakter ej inkluderas i koncernens
nettoomséttning. Resultatandelen fran intresseféretag ar beraknad
enligt tillampliga IFRS dar IFRS 15 tillampas for intakter fran brf-projekt.
Koncernen och dess intresseforetag utfér inga entreprenader. Trans-
aktionen med kund, en brf, avser i huvudsak utveckling av fastigheter
som kunden har forvarvat fran ett intresseféretag till koncernen och
dar koncernen sedan bedriver projektledning av entreprenaden via
uppdragsavtalet.

Intédkter projektutveckling av bostadsrétter

Aros Bostad saljer ett projekt till en brf normalt via férséljning av
aktiebolag. Projektet omfattar mark med planerad byggnad och
Aros Bostad skriver dartill uppdragsavtal avseende bland annat
projektledning med brf:en. Brf:en sluter senare totalentreprenadavtal
med byggare avseende byggnationen. Aros Bostad redovisar intakten
avseende projektforséljning successivt dver projekttiden. Eftersom
brf:ens forméaga att betala ar avhangig av att bostadsratter upplats
och da Aros Bostad har lamnat garanti till brf:en att képa bostads-
ratter som inte upplatits inom viss tid sa redovisas intakten baserat
pa bedémning som lépande omproévas. Férhandsavtal (bindande)
respektive upplatelseavtal (tilltrade) ar viktiga parametrar for att
bedoma intdktsredovisningen. Eftersom viss kostnadsrisk kan
foreligga trots totalentreprenadavtal avseende byggnation gors en
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reservering for detta for varje projekt, vilken uppléses nar projektet
ar helt avslutat. Per bokslutsdagen har Aros Bostad inga egna projekt
som vinstavraknas enligt ovan. Bostadsprojekten i intresseféretag
avraknas enligt ovanstaende princip.

Intdkter uppdragsavtal

Koncernen har i uppdragsavtalet identifierat ett distinkt prestations-
atagande: projektledning av entreprenad i bostadsutvecklingsprojekt.
For projektledning erhélls ersattning kontinuerligt 6ver projektens
|optid. Storleken av ersattningen regleras i forvaltningsavtal och
uppgar enligt dessa till en avtalad ersattning i forhallande till bud-
geterad totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansierings-
kostnader per projekt. Ersattningen faktureras under projektets gang
enligt ett milestoneforfarande, dar viss andel av totalen forfaller till
betalning vid projektet sarskilt viktiga hallpunkter s& som exempelvis
vid beviljande av bygglov samt nér detaljplan vinner laga kraft. Sett
over livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av ersattningen
ut under utvecklingsfasen och ungefar halften under genomforande-
fasen. Intakterna redovisas nar kunden har fatt kontroll och redovisas
6ver avtalets |6ptid eftersom kunden erhaller och konsumerar sam-
tidigt nyttan av de tjanster som utfors av foretaget. Forloppet mot
ett fullstandigt uppfyllande méts kontinuerligt genom bedémning

av projektets storlek i forhallande till avtalets langd och uppfyllande.
Intédkten avseende projektledning redovisas som nettoomsattning.

Resultat fran intresseféretag

Nedan beskrivs de principer som tillampas i intresseféretagen, dar
Aros Bostad sedan tar in sin resultatandel i resultatrakningen, Resultat
fran andelar i intresseforetag. Aktiedverlatelseavtalet och avtalet
som garanterar kop av osalda lagenheter férhandlas som en helhet
och slas darfér samman till ett avtal. Intresseforetaget bedomer att
forsaljning av mark och hitintills genomférd projektledning utgor ett
separat prestationsatagande och risktagandet i projektet. Tillsam-
mans med garanterat kdp av osalda lagenheter utgor de ett presta-
tionsatagande eftersom de tillhandahaller en betydande tjanst som
innebar att atagandena integreras med varandra till en paketldsning
déar delarna ar starkt beroende av och nara forbundna med varandra.
Intresseforetagets avtal med brf bestar av en fast och en rérlig del
dar den rorliga delen paverkas av utfallet i den entreprenad som teck-
nats av brf med extern part och som projektleds via uppdragsavtal,
se ovan, for kundens rakning. Den rorliga delen i transaktionspriset
beraknas till det mest sannolika beloppet som foretaget forvantar sig
erhéalla vid uppfyllande av prestationsatagandet. Nar transaktions-
priset faststéllts for de sammanslagna avtalen fordelas det ut pa de
bada prestationsatagandena, mark respektive risktagande i projekt
inklusive garanti av kop osalda lagenheter. Intakterna redovisas nar
kunden har fatt kontroll. Fér marken, som eget prestationsatagande,
overgar kontrollen vid en tidpunkt. Detta bedoms ske i samband med
att foreningen tar dver kontrollen av aktierna. For det andra presta-
tionsataganden 6vergar kontrollen 6ver tid och intédkten redovisas
over tid eftersom kunden erhaller och konsumerar samtidigt nyttan
av de tjanster som utférs av foretaget. Forloppet mot ett fullstandigt
uppfyllande mats baserat pa hur langt entreprenaden kommit och
att risktagandet darmed minskar med beaktande av atagandet att
kopa osalda lagenheter. | intresseféretagen finns det sex projekt

som vinstavraknas per 31 dec 2019 och sju projekt som varderas

till nedlagd kostnad.

Finansiella intakter

Finansiella intédkter bestar av ranteintakter och eventuella valuta-
vinster. Ranteintékter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade
I6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade netto-
varde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits
av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostna-
der och alla andra 6ver- och underkurser. Erhallen utdelning redovisas
nar ratten till att erhalla utdelning faststéllts. Valutakursvinster och
valutakursforluster redovisas netto.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga erséattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom 16n, sociala avgifter,
semesterersattning och bonus kostnadsfors i den period nar de
anstéllda utfor tjansterna.
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NOT 1 Redovisningsprinciper, fortsattning

Pensioner

Koncernens pensionsataganden omfattas enbart av avgiftsbestamda
planer. En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrack-
liga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstallda som hanger
samman med de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller
tidigare perioder. Koncernen har darmed ingen ytterligare risk. For
koncernens forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdamda planer
redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom
att de anstéallda utfort tjanster at koncernen under en period.

Erséattningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppségningar av personal
redovisas endast om foretaget &r bevisligen forpliktigat, utan rea-
listisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan

att avsluta en anstéllning fore den normala tidpunkten. Nar ersatt-
ningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgéng,
redovisas en kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att
accepteras och antalet anstallda som kommer att acceptera erbju-
dandet tillforlitligt kan uppskattas.

Leasing

Nér ett avtal ingas bedomer koncernen om avtalet &r, eller innehaller,
ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet dverlater ratten att under en viss period bestamma 6ver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasetagare

Nyttjanderiéttstillgangar

Koncernen redovisar nyttjanderéattstillgangar i rapporten 6ver finan-
siell stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (det vill saga.
det datum da den underliggande tillgangen blir tillganglig for anvan-
dande). Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar,
samt justerat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffnings-
vardet for nyttjanderéattstillgangar inkluderar det initiala vardet som
redovisas for den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter,
samt eventuella forskottsbetalningar som gérs pa eller innan inled-
ningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna
incitament. Férutsatt att koncernen inte ar rimligt sakra pa att
aganderatten till den underliggande tillgangen kommer att 6vertas
vid utgangen av leasingavtalet skrivs nyttjanderéattstillgangen av
linjart under det kortare av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Leasingskulder

Pa inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en
leasingskuld motsvarande nuvérdet av de leasingbetalningar som
ska erlaggas under leasingperioden. Leasingperioden bestams som
den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att
forlanga eller saga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att
nyttja de optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betal-
ningar (efter avdrag for eventuella formaner i samband med teck-
nandet av leasingavtalet som ska erhallas), variabla leasingavgifter
som beror pa ett index eller ett pris (till exempel en referensranta)
och belopp som férvéantas betalas enligt restvardesgarantier. Lea-
singbetalningarna inkluderar dessutom I6senpriset for en option att
kopa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid
uppsagning i enlighet med en uppsagningsoption, om sadana optioner
ar rimligt sakra att nyttjas av koncernen. Variabla leasingavgifter som
inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den
period som de ar hanforliga till.

For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander kon-
cernen den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas
och i évriga fall anvands den marginella upplaningsrantan per
inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet for ett
leasingavtal okar leasingskulden for att aterspegla upplupen rénta pa
leasingskulden och minskar med betalda leasingavgifter. Dessutom
omvérderas vardet pa leasingskulden till foljd av &ndringar i avtal, for-
andringar av leasingperioden, férandringar i leasingbetalningar eller
forandringar i en bedémning att kdpa den underliggande tillgangen.

Tillampning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleas-
ingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt

varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial
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leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella
optioner att forlanga leasingavtalet. Leasingbetalningar for korttids-
leasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar

av lagt varde redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.
Koncernen tillampar dven det praktiska undantaget att inte skilja
icke-leasingkomponenter fran leasingkomponenter, och redovisar

i stallet varje leasingkomponent och alla tillhérande icke-leasing-
komponenter som en enda leasingkomponent.

Koncernen som leasegivare

Vissa av koncernens fastigheter férvaltas med hyresintakter i avvaktan
pa utveckling. Koncernen erhaller darmed hyresintékter fran avtal
som klassificeras som operationella. Hyresintakterna intaktsredovisas
linjart 6ver leasingperioden.

Redovisningsprinciper fér jamférelsearet

Leasing

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt dvertar alla
risker och fordelar knutna till agarskapet av det leasade foremalet
redovisas i rapport over finansiell stallning till den leasade egen-
domens verkliga vérde eller, om vardet ar lagre, till nuvardet av fram-
tida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas sasom
finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansiellt leasade
tillgangar skrivs av 6ver den férvantade nyttjandeperioden. Leasing-
avtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar
med dganderatten klassificeras som operationella. Leasingavgifter
kostnadsfors linjart i resultatrakningen under leasingperioden.
Héansyn tas initialt till eventuella incitament som har erhallits vid
tecknandet av leasingkontraktet. | koncernen finns endast leasing-
avtal som redovisas som operationella.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rantekostnader pa
lan och valutakursforluster. Rantekostnader pa lan redovisas enligt
effektivrantemetoden. Valutakursvinster och valutakursforluster
redovisas netto.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat respektive i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i prak-
tiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Aktuella skatteford-
ringar och aktuella skatteskulder nettoredovisas endast om det

finns en legal ratt till kvittning och foretaget har for avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt
balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer
mellan det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder och dess
redovisade varden. Temporéra skillnader hanférliga till andelar i dotter-
foretag som inte férvantas bli aterférda inom éverskadlig framtid
beaktas ej. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgangar eller skulder férvéantas bli realiserade eller regle-
rade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen
och som forvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas endast da det foreligger en legal kvittningsratt och de
uppskjutna skattefordringarna och de uppskjutna skatteskulderna
hanfor sig till skatter debiterade av samma skattemyndighet.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier och redovisas

i koncernen till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for att
bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Det redovisade vardet for en tillgang tas bort

fran balansréakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
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inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forséaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt-/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar for-
knippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart éver tillgangens berédknade nyttjandeperiod.
Den berdknade nyttjandeperioden for koncernens inventarier ar fem
ar. Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

Projektfastigheter

Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla och avyttra
bostader, saval hyresratter som bostadsréatter. Fastigheterna redo-
visas som omsattningstillgangar, dven om vissa fastigheter i avvaktan
pa utveckling forvaltas med hyresintékter. Aros Bostad ska ej d4ga
fastigheter for langsiktig forvaltning. Projektfastigheter ska avyttras
efter fardigutveckling och klassificeras darfor som omséattnings-
tillgangar och vérderas i enlighet med IAS 2 Varulager. Produktions-
kostnader for av Aros Bostads fardigutvecklade fastigheter innefattar
saval direkta kostnader som skélig andel av indirekta kostnader.
Rantekostnader avseende produktion av projektfastigheter tillfors
anskaffningsvardet for projektfastigheter. Fastigheter, obebyggda
eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/hyresratter
eller smahus med dganderatt och mark for projektfastigheter klassi-
ficeras som exploateringsfastigheter. Fastigheterna séljs normalt i
nara anslutning till produktionsstart. Exploateringsfastigheter redo-
visas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt- och exploateringsfast-
igheter redovisas normalt som tillgang under den redovisningsperiod
datilltrade har skett.

Pagaende arbeten

Pagaende arbeten ar Aros Bostads nedlagda kostnader pa d4gda
projektfastigheter. Pagaende arbeten vérderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoforséljningsvarde.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med
det belopp varmed tillgangens redovisade varde 6verstiger dess ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet 4r det hégre av tillgangens verkliga
varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de
lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassa-
genererande enheter). Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om
atervinningsvardet bedéms dverstiga redovisat varde. Aterforing sker
dock inte med ett belopp som ar storre an att det redovisade vardet
uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats

i tidigare perioder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga
fordringar, kundfordringar, upparbetad ej fakturerad intékt, 6vriga
fordringar och upplupna intékter, likvida medel. P& skuldsidan ater-
finns 6vriga rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut, leveran-
térsskulder, dvriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och
foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar
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motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas
upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller néar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansréak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttill-
falle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att

en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Vinster och forluster fran borttagande ur balansréakning
samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument som finns i koncernen. Ett
finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovis-
ningstillfallet.

Finansiella tillgdngar

Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar i syfte att
inkassera de avtalsenliga kassaflodena och varderar dem darfor till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga det belopp som forvantas
inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedoms individuellt.
Kundfordringar forvantade 6ptid ar kort varfor vardet redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Kundfordringar varderas I6pande.
Sé snart det ar osakert om en faktura kommer att betalas reserveras
beloppet. Aros Bostad har i dagslaget inga finansiella tillgangar som
varderas till verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transak-
tionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de

till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Eget kapital instrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de
inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att klassificera
dem till verkligt véarde via dvrigt totalresultat utan efterféljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar
som redovisas till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras
till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakrings-
redovisning

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller eget kapital-instrument som vérderas
till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning

for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-
tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller fér den forvantade aterstaende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall

som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser. Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar och
avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende l6ptid. Detta
innebér att Aros Bostad for sina avtalstillgangar och kundfordringar
har tagit sin utgangspunkt i historiska kreditférluster och justerat
med framatblickande skattningar. Fér 6vriga poster som omfattas av
forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for
de nastkommande 12 méanaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar
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NOT 1 Redovisningsprinciper, fortsattning

har bedémts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett ndgon
vasentlig 6kning av kreditrisk. De finansiella tillgangarna redovisas

i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga,
netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en loptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Utdelningar
Utdelning till moderforetagets aktiedgare redovisas som skuld i kon-
cernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns.

Avséttningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad
handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gors med det
belopp som &r den basta uppskattningen av det som kravs for att
reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflodet.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som héarror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller néar det finns
ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas.
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NOT ? Bedémningar och uppskattningar

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

Bostadsprojekt (intdktsredovisning samt intresseforetags
bedémning av kontroll ver brf)

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

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

Aros Bostad dger dven egna projekt. Per balansdagen har tva av
dessa projekt salts till en bostadsrattsférening och vinstavrakning
paborjats. Nar Aros Bostad séljer mark, via bolag till en bostadsratts-
férening féljer vinstavrakningen samma modell som for intressefore-
taget. Intakten kommer darmed att redovisas som nettoomséttning.

Intresseforetaget séljer, via bolag, mark och utford projektering
till en bostadsrattsforening. Det ar bostadsrattsféreningen som
bedoms utgdra kunden till intresseféretaget. Avtalet innebéar aven
ett risktagande for intresseféretaget i den entreprenad som en for
Aros Bostads oberoende part utfor at bostadsrattsféreningen. Dess-
utom utlovar intresseforetaget att vid en viss tidpunkt képa osalda
lagenheter fran bostadsrattsforeningen. Mark inklusive utférd projek-
tering bedéms utgéra ett prestationsatagande och denna intakt redo-
visas nar kontrollen 6vergar vilket bedoms ske vid en tidpunkt. Denna
tidpunkt sammanfaller med den juridiska 4ganderattsévergangen av
aktierna. Priset for denna del ar fast. Risktagandet i entreprenaden
och garantin att kopa osalda lagenheter bedoms utgéra ett separat
prestationsatagande med ett rorligt transaktionspris och intakten
redovisas dver tid. Atagandet att férvirva osélda lagenheter bedéms
utgora en del av transaktionspriset och reducerar intakten baserat
pa sannolikhetsbedémningar om kop forvantas ske eller ej. Intresse-
foretaget gar aven i borgen for bostadsrattsféreningens lan, vilket
redovisas som en finansiell garanti enligt IFRS 9, som i sin tur hanvisar
till IFRS 15, och intdkten fran denna garanti redovisas 6ver tid.

Aros Bostad gor I6pande bedémningar avseende risktagandet
i entreprenaden samt risktagandet avseende osalda lagenheter.
Resultatet fran intresseféretaget justeras dven for minoritetens
rattigheter till utdelning pa preferensaktier under I6pande projekt.
Om ingen vinstavrakning ar genomford varderas projekten till ned-
lagd kostnad. Bolaget gor bedomningen att det redovisade resultatet
fran intresseféretag 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 redovisningsméssigt framstar som samre i projektens
tidiga skeden.

Borsen har i en promemoria den 17:e december 2018 uttalat
att en presumtion fér konsolidering (i enlighet med IFRS 10) av
bostadsrattsforeningar bildade av byggbolag (eller representanter for
byggbolag). En bedémning maste emellertid géras i varje enskilt fall
och specifika omstandigheter i olika bolags affarsmodeller paverkar
huruvida bostadsrattsféreningar ska konsolideras eller inte, sasom
innehallet i bostadsrattsféreningen stadgar och avtalsvillkor. Fragan
ligger hos Finansinspektionen for stéllningstagande.

Koncernen har utrett huruvida intresseforetaget eller Aros Bostad
har kontroll 6ver de bostadsrattsforeningar som utgor kunden i
uppdragsavtalet dar koncernen projektleder. | det fall kontroll skulle
foreligga paverkas redovisningen av transaktioner mellan koncernen
och brf vilket far effekt pa intakter och kostnader fér koncernen.
Koncernen har baserat bedémningen pa om inflytande finns éver
relevanta aktiviteter, om koncernen ar exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning fran brf, samt om koncernen genom sitt inflytande
kan paverka storleken pa avkastningen eventuell avkastning. Brf bild-
as av fran koncernen fristdende medlemmar som utgor dess styrelse.
Intressefdretaget tecknar avtal med brf om forsaljning av fastighet
och brf tecknar sedan avtal med koncernen for projektledning av
entreprenaden. Brf tecknar sedan avtal med en fran koncernen
fristdende aktor om utférande av entreprenaden. Koncernen ar
genom Uppdragsavtalet en viktig part for brf avseende utvecklandet
av bostadsfastigheten genom att man har ansvar for projektledning
av entreprenaden. Avtalet &r utformat mellan fristdende parter pa
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NOT 2 Bedémningar och uppskattningar, fortsédttning

marknadsmassiga villkor och koncernen paverkar genom avtalet inte
brf:ens aktiviteter, utan enbart de egna aktiviteterna for att fullgéra
avtalet. Koncernen har inte heller ratt till avkastning fran brf. Kon-
cernen ager inga andelar i brf och har ingen representation i styrelse
eller ledning. Efter genomférd analys ar var slutsats att kontroll 6ver
bostadsrattsforeningarna i enlighet med IFRS 10, Koncernredovisning
inte bedoms foreligga. Denna beskrivning visar pa de bedémningar
som foretagsledningen gjort vid tillampning av IFRS 10 och IFRS 15
baserat pa var affarsmodell. De mest kritiska bedomningarna avse-
ende intéktsredovisningen avser om intdkten ska redovisas vid en tid-
punkt eller 6ver tid, faststallande av transaktionspris samt berdkning

av hur mycket intékt som kan redovisas da intakten redovisas dver tid.

Transaktionspriset ar rorligt och paverkas av utfallet fran brf:ens avtal
med entreprendren. Koncernen gor initialt en bedémning om utfallet
vilken vanligen innebar att ersattningen delvis begransas pa grund

av osdkerheten i utfallet av entreprenaden. Bedomningen uppdateras
sedan lopande baserat pa utvecklingen i projektet och pa historiska
erfarenheter fran utfall fran liknande projekt.

Uppdragsavtal

Intakten for uppfyllandet av Uppdragsavtalet redovisas 6ver tid i takt
med att arbetet utfors. Bedémningar kring projektets storlek och
|6ptid gors I6pande och ar forenat med en viss osakerhet. Loptiden
har erfarenhetsméssigt visat sig vara det mest svarbedémda.

Viktiga kallor till osakerheter i uppskattningar

Bolaget har inte identifierat nagra kéllor till osékerheter i uppskatt-
ningar som innebér en signifikant risk for att tillgangars eller skulders
varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det
kommande rakenskapsaret.
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NOT 3 Nettoomsattning

Koncernens nettoomsattning utgors av intakter fran forsaljning
av mark, vinstavrakning fran egna projekt samt intakter i form av
férvaltningsarvoden avseende projektledning av projekt som ags av
Aros Bostads tva fonder. Koncernen dkade sin nettoomséattning till
207 818 TSEK under perioden jamfort med 34 049 TSEK for 2018.
Under perioden har mark i de egna projekten Link Jarva Krog och
Viggby Angar slts till bostadsrattsforeningar och vinstavrakning har
paborjats for projekten. Detta har medfort en intakt pa 182 917 TSEK
under perioden.

NOT 4 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Lokalhyra 230 2388
Konsultkostnader 14 468 9501
Ovriga externa kostnader 5386 8056
Ovriga externa kostnader 20084 19945

Effekten av redovisning av leasing enligt IFRS 16, som beskrivs
narmare i stycket Nya redovisningsstandarder i Not 1, innebér att
ett belopp om 2 497 TSEK redovisas under Avskrivningar istallet
for under Lokalhyra i Ovriga externa kostnader.
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NOT 5 Leasingavtal

Koncernen som leasetagare

Koncernen delar in sina leasingavtal i tva klasser av nyttjanderéatts-
tillgangar, Lokaler och Fordon. | nedan tabell presenteras de
utgéende balanserna avseende nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder samt forandringarna under aret:

Nyttjanderattstillgdngar

Lokaler Fordon Totalt  Leasingskuld
Ingdende balans per 1jan 2019 7474 402 7876 7876
Tillkommande avtal - - - -
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -2300 -197 -2497 -
Rantekostnader pa leasingskulder - - - 106
Leasingavgifter - - - -2 561
Utgaende balans per 31 dec 2019 5174 205 5379 5421
Nedan presenteras de belopp hanforliga till leasingverksamheter som
redovisats i resultatrakningen under aret:

2019

Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -2 497
Rantekostnader pa leasingskulder -106
Kostnader avseende korttidsleasingavtal -123
Kostnader for avtal dar den underliggande tillgangen
ar av lagt varde -23
Totala kostnader hanfarliga till leasingverksamheten -2749

Med anledning av inférandet av IFRS 16 den 1 januari 2019, redovisa-
des tva kontrakt som korttidskontrakt. Under ar 2020 kommer inte
motsvarande post finnas och kostnaden for korttidsleasing beréknas
darmed bli O kronor.

Koncernen redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal upp-
gaende till 2 663 TSEK for rakenskapsaret 2019. For en I6ptidsanalys
av koncernens leasingskulder se Not 18.

Jamférelsesar enligt IAS 17
Leasingavgifter hanférliga till icke-uppsagningsbara leasingavtal:

2019 2018
Inom ett ar 2518 2354
Mellan ett ar och tva ar 2412 2202
Mellan tva och tre ar 590 2097
Mellan tre och fyra ar - 511
Mellan fyra och fem ar - -
Senare dn fem ar - _
Totalt 5520 7164

Koncernen som leasegivare
Koncernen ar leasegivare av lokaler. Leasingintékter for rakenskaps-
aret uppgar till 312 TSEK (312).

Leasingavgifter hanférliga till icke-uppséagningsbara leasingavtal:
2019 2018

Inom ett ar 312 312

Mellan ett ar och tva ar - _

Mellan tva och tre ar - -

Mellan tre och fyra ar - _

Mellan fyra och fem ar - -

Senare 4n fem ar - _
Totalt 312 312
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NOT 6 Arvode till revisorer

Ernst & Young AB 2019 2018
Revisionsuppdraget 1047 1068
Annan revisionsverksamhet 40 165
Skatteradgivning - _
Ovriga tjanster 409 -
Totalt 1496 1233
NOT 7 Anstallda och personalkostnader
2019 2018 Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Medelantal Antal varav Antal varav Grundlon, .
anstallda anstéllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, % styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig
Koncernen 15 47 14 50 2019 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Koncernen totalt 15 47 14 50 Ledande
befattningshavare
VD Magnus Andersson 2187 783 700 - 3670
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader At
. f - Lo " Ovriga ledande
till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstéallda befattningshavare
2019 2018 (6 st) 5594 2009 458 1503 9564
Léner Léner Totalt 9301 2792 1158 5983 19 234
och andra Sociala och andra Sociala
Koncernen ersattningar kostnader  ersattningar kostnader
Grundlon,
Styrelse och _ styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig
ledande befatt 2018 de kostnad ersttni sttni Totalt
ningshavare 9710 3051 10125 3181 arvode  kostnad ersattning ersattning ota
pensions- Styrelseordférande
kostnader 2792 2050 Johan Gustavsson 440 - - - 440
Ovriga anstallda 6622 2081 5236 1645 Styrelseledaméter
pensions- Samir Taha 240 - - 2200 2440
kostnader 750 592 perRutegard 200 - - 2200 2400
Totalt . 16 331 8673 15 361 7468 Géran Coster 360 - - - 360
varav pensions-
kostnader 3542 2642  Ylvalagesson 200 - - - 200
Ledande
befattningshavare
Ledande befattningshavare inkluderar styrelsen samt verkstéllande VD Magnus Andersson 2106 498 300 - 2904
direktéren och 6vriga ledande befattningshavare. Ovriga ledande
befattningshavare
Pensioner (4 st) 5914 15652 365 - 8166
| koncernen finns endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Koncer- Totalt 9460 2050 665 4400 16 575

nens sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensionsplaner
uppgick till 3 542 TSEK (2 642).

Konsfordelning bland ledande

befattningshavare 31dec 2019 31dec2018

Andel kvinnor i styrelsen, % 14 20
Andel man i styrelsen, % 86 80
Andel kvinnor bland 6vriga

ledande befattningshavare, % 33 20
Andel man bland 6vriga

ledande befattningshavare, % 67 80

Upplysningar avseende erséattningar till styrelse och ledande befattningshavare

GrundIon, .
styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig

2019 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Styrelseordforande

Johan Gustavsson 440 - - - 440
Styrelseledamaoter

Samir Taha 240 - - 2200 2440
Per Rutegard 200 - - 2280 2480
Goran Coster 240 - - - 240
Ylva Lagesson 200 - - - 200
Jorgen Lundgren 200 - - - 200
Johan Temse - - - - -
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Med 6vrig ersattning avses konsultarvoden for utforda tjanster som
fakturerats bolaget.

Ersattningar och villkor ledande befattningshavare

VD har enligt sitt anstéliningsavtal ratt till en manatlig ersattning om
175 TSEK. VD &r beréattigad till rorlig ersattning i form av bonus som
bland annat beraknas pa forsaljningskrav. Darutéver gor Aros Bostad
varje manad pensionspremieavsattningar om enligt ITP1 till VD:s
pensionsférsakring. Bade Aros Bostad och VD ska iaktta tolv manaders
uppsagningstid. Vid uppsagning fran Aros Bostads sida har Aros
Bostad ratt att omedelbart skilja VD fran dennes befattning och
neka tilltrade till Aros Bostads lokaler och egendom. Utéver upp-
sagningstiden har VD ratt till ett avgangsvederlag motsvarande tolv
manadsloner, beraknat pa VD:s fasta manadslon, forutsatt att det ar
Aros Bostad som sagt upp anstéllningsavtalet och VD inte har blivit
avskedad.

Majoriteten av de 6vriga ledande befattningshavarna har méjlighet
till rorlig ersattning i form av bonus pa mellan tva och sex manads-
l6ner per ar. Aros Bostad ska iaktta uppsagningstid i enlighet med
lagen om anstallningsskydd. De 6vriga ledande befattningshavarna
ska iaktta samma uppsagningstid, dock langst tre manader. En
av de ledande befattningshavarna har ratt till ett avgangsvederlag
motsvarande 16 manadsléner. Ovriga ledande befattningshavare
ar darutover ej berattigade till ndgon ersattning i anslutning till att
deras anstallning avslutas. De 6vriga ledande befattningshavarna har
sedvanliga anstéllningsvillkor.
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NOT 3 Finansiellaintikter

NOT 11 Inventarier

2019 2018 31dec 2019 31dec 2018
Ranteintakter - 0 Ingaende anskaffningsvirden 1226 1090
Totalt - 0 Arets anskaffningar - 136
Forsaljningar/utrangeringar -29 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1197 1226
NOT 9 Finansiella kostnader 31dec2019 31dec 2018
2019 2018 I?géende avskrivningar -512 -333
Rantekostnader enligt effektivrantemetoden -3004 -3188 Arets avskrivningar 187 ~180
Ovriga finansiella kostnader -143 - Forsaljningar/utrangeringar 29 -
Totalt 3148 3188 Utgdende ackumulerade avskrivningar -670 -512
Utgadende redovisat virde 528 714
NoT 10 Skatt pa arets resultat
2019 2018 NoT 19 Nyttjanderittstillging
Aktuell skatt - - 31dec 2019 31dec 2018
Justering avseende tidigare ar - -1 Ingdende anskaffningsviarden - -
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara Andring av redovisningsprincip, se not 1 7876 -
skillnader - 404 Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 7876 -
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag - - Ingdende avskrivningar - -
Redovisad skatt - 403 Arets avskrivningar -2 497 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2497 -
Avstamning av effektiv skattesats 2019 2018 - - —
Resultat fore skatt 19381 1024  Utedenderedovisatvirde 5379 -
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget
21,4% (22%) -4148 225
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -860 -2013
Ej avdragsgilla kostnader -1544 -214
Ej skattepliktiga intakter 6 551 2407
Skatt hanférlig till tidigare ar - -1
Redovisad skatt - 403
Effektiv skattesats, % - -39
Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital.
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara
skillnaderna:
Specifikation av forandring av uppskjuten
skatteskuld: 31dec 2019 31dec 2018
Ingaende redovisat varde - 404
Forandring av temporéra skillnader - -404
Utgdende redovisat virde - -
Ej skattepliktiga intakter bestar huvudsakligen av resultat fran
intressebolag. Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka
uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen
uppgaende till 5 353 TSEK (3 113). Uppskjutna skattefordringar har
inte redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen
kommer att utnyttja dem for avrakning mot framtida beskattnings-
bara vinster.
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NoT 13 Andelariintresseféretag

31dec 2019 31dec 2018

Ingdende redovisat varde 72532 43663
Arets forvary 25 _
Andelar i intresseforetag resultat efter skatt 21613 10577
Arets utdelning - -
Kapitaltillskott 54 250 18292

Arets nedskrivning - _

Resultat vid avyttring av intresseforetag - -

Utgaende redovisat virde 148 420 72532
31dec 2019 31dec 2018
Redovisat Redovisat
Innehav i intresseforetag Huvudsaklig aktivitet Andel, % varde Andel, % varde
Fastighetsinvestering
Nockebyn Projekt Holding AB och utveckling 50 47 025 - =
Fastighetsinvestering
Aros Bostad Il AB och utveckling 20 67 574 20 50158
Fastighetsinvestering
Aros Bostad IV AB och utveckling 20 33301 20 21854
Angsbotten Fastighetsinvestering
Fastighetsutveckling AB och utveckling 10 520 10 520
Totalt 148 420 72532

Koncernen innehar 50 procent av andelarna i Nockebyn Projekt Holding AB, 20 procent av andelarna i Aros Bostad Il AB, 20 procent
i Aros Bostad IV AB samt 10 procent i Angsbotten Fastighetsutveckling AB vars verksamheter ar att investera i fastigheter. Aros
Bostad klassificerar innehaven som intresseféretag som redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden. Finansiell information

i sammandrag, baserat pa IFRS, och avstamning mot de redovisade vardena i koncernens finansiella rapporter framgar nedan:

Aros Bostad Il AB Aros Bostad IV AB Nockebyn Projekt Holding AB

Innehav i intresseforetag 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Anlaggningstillgangar - 84 340 30694 309 564 103 586 -
Omséttningstillgangar 690705 632909 1114 010 477 596 79 895 -
Langfristiga skulder 4 415 4437 79960 38862 65352 -
Kortfristiga skulder 35579 3040 47 476 47 492 24 426 -
Eget kapital 648710 709772 1016 588 700 272 93981 -

varav Minoritetsintresse 310842 458983 843331 590938 46 991 -

varav Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare 337869 250789 173 257 109 334 46 991 -
Koncernens redovisade varde
for andelar i intresseforetag 67574 50158 33301 21854 47 025 -

Aros Bostad Il AB Aros Bostad IV AB Nockebyn Projekt Holding AB
2019 2018 2019 2018 2019 2018

Intakter 140 086 123798 74 249 16 001 - -
Kostnader -4032 -2554 -10 907 -11831 -69 -
Finansiella intakter - 8 - 0 - -
Finansiella kostnader - 0 -1592 -558 - -
Resultat fore skatt 136 054 121252 61750 3612 -69 -
Skatt - - -735 -1108 - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) 136 054 121252 61015 2504 -69 -
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat 136 054 121252 61015 2504 -69 -

Under aret har utdelning erhallits fran Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB uppgaende till 0 TSEK (0).

For icke-vasentliga innehav i intresseforetag lamnas sammanlagda upplysningar om resultat nedan.

2019 2018
Arets resultat (kvarvarande verksamhet) -20 -29
Ovrigt totalresultat - -
Arets resultat- och totalresultat -20 -29

Det finns inga begransningar vad galler intresseforetagens formaga
att 6verlata medel i form av aktieutdelning.
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NoT 14 Langfristiga fordringar

31dec 2019 31dec2018
Ingadende anskaffningsvarden 26734 32734
Tillkommande fordringar 99616 -
Handpenning pa bolagsférvarv - -6 000
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 126 350 26734

Not 15 Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2019

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade

till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade

till upplupet
anskaffningsvarde

Summa

redovisat varde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgangar i balansrékningen

Kundfordringar - 1471 1471
Fordringar hos intresseforetag - 3461 3461
Ovriga kortfristiga fordringar - 66 830 66 830
Upplupna intakter - 45 45
Likvida medel - 84049 84049
Totalt - 155 856 155 856
Skulder i balansrakningen
Skulder till kreditinstitut - 86 238 86 238
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 69 366 69 366
Leverantérsskulder - 3915 3915
Checkrakningskredit - 9915 9915
Ovriga kortfristiga skulder - 26 339 26 339
Upplupna kostnader - 6437 6437
Totalt - 202211 202211
Finansiella tillgdngar/  Finansiella tillgdngar/ Summa

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2018

skulder varderade
till verkligt varde
viaresultatet

skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

redovisat varde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgdngar i balansrdkningen

Kundfordringar - 8424 8424
Ovriga kortfristiga fordringar - 30788 30788
Likvida medel - 89249 89249
Totalt - 128 461 128 461
Skulder i balansrakningen

Skulder till kreditinstitut - 30360 30360
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 37229 37229
Leverantérsskulder - 6688 6688
Ovriga kortfristiga skulder - 21840 21840
Upplupna kostnader - 2936 2936
Totalt - 99 053 99 053

Vardering finansiella tillgdngar och skulder
Rantebarande skulder [6per i huvudsak med kort rantebindningstid, varvid det verkliga vardet bedoms

i allt vasentligt 6verensstamma med dess redovisade varde. For samtliga 6vriga finansiella tillgangar och
skulder, som likvida medel, kundfordringar och leverantérsskulder, antas redovisat varde utgéra en rimlig

uppskattning av verkligt véarde.
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Not 164 Projektfastigheter

31dec 2019 31dec2018
Ingaende anskaffningsvarde 262903 207 391
Tillgangsforvarv - 55512
Nyanskaffningar - -
Forsaljningar -6 -
Utgaende anskaffningsvirde 262 897 262903
Utgdende redovisat varde 262 897 262903
Not 17/ Pagaende arbeten

31dec 2019 31dec 2018
Ingaende anskaffningsvarde 23180 16 906
Tillgangsforvarv - -
Nyanskaffningar 29484 6274
Kostnadsforda arbeten -7 317 -
Forsaljningar - -
Utgaende anskaffningsvirde 45 347 23180
Utgaende redovisat virde 45 347 23180

Foretagets pagaende arbeten avser upparbetade kostnader

i nystartade fastighetsprojekt.
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Not 18 Finansiella risker

Aros Bostads verksamhet influeras av olika omvarldsfaktorer. Dessa
faktorers effekter pa bolagets resultat samt finansiella stéllning kan
styras i varierande grad. Vid beddmning av koncernens framtida
utveckling &r det av strategisk vikt att balansera mojligheter till en
positiv resultatutveckling med ett tydligt forhallningssatt till hur
bolaget bor hantera radande riskfaktorer. De framsta riskerna i Aros
Bostads verksamhet utgérs av omvarldsrisker sasom makroekonomisk
utveckling och bostadsefterfragan. Dessutom utsatts Aros Bostad
for ett antal finansiella risker som bland annat ar kopplade till bolagets
likviditet och lanefinansiering av befintlig verksamhet. Malet med
Aros Bostads riskhantering ar att identifiera, kvantifiera, granska
samt begransa riskerna kopplat till bolagets befintliga verksamhet.
Aros Bostad utsatts genom sin verksamhet for olika slags finan-
siella risker; kreditrisk, marknadsrisker (till exempel réanterisk) och
likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa
oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. Koncernen har inrattat en funktion for riskhantering som
ska 6vervaka att koncernens finanspolicy efterlevs och tillse att de
uppdateras om det ar pakallat med hansyn till intraffade handelser i
koncernen. Malsattningen ar att minimera potentiella ogynnsamma
effekter pa koncernens finansiella resultat, kassafléde och finansiell
stéllning.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument
inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen
en finansiell forlust. Koncernen ar exponerad for kreditrisker i for-
hallande till de banker i vilka koncernen placerar sina likvida medel
eller annars har fordringar pa. Om dessa motparter inte kan uppfylla
sina ataganden gentemot koncernen skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning. Likvida medel placeras hos kreditvardig storbank, i svenska
penningmarknadsfonder alternativt i svenska statsskuldsvaxlar vilket
minimerar kreditrisken kopplad till likvida medel.

Koncernen har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i kundfordringar
Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra att forsaljning av
tjanster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalnings-
villkoren uppgar till mellan 20-30 dagar beroende pa motpart och
kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i forhallande till koncernens
omsattning.

Aldersanalysen fér frfallna, men ej nedskrivna fordringar pa
balansdagen anges nedan.

31dec 2019 31dec 2018

Ej forfallna kundfordringar 932 8029
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 361 114
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 0 -
Forfallna kundfordringar >90 dagar 179 282
Redovisat varde 1471 8424

Reservering kundfordringar 31dec 2019 31dec 2018

Ingéende redovisat varde 10 60
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar -110 -
Arets reserveringar - 50
Utgéende redovisat varde - 110

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar och som ar forfalina eller
nedskrivna bedéms vara god.
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Not 18 Finansiella risker, fortsattning

Marknadsrisker

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre
typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker
som paverkar koncernen utgdrs framst av ranterisk.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt véarde eller framtida kassafloden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsrantor. Koncernen har viss ranterisk da viss upplaning
sker via kreditinstitut.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder.
Likviditetsrisken hanteras |[6pande genom kontinuerlig uppféljning
av kassaflodet for att reducera likviditetsrisken och séakerstalla
betalningsférmagan. Koncernen framstéller och arbetar [6pande med
en likviditetsplan for varje enskilt projekt och sakerstéller likviditets-
beredskapen i god tid innan kapital ska allokeras. For att fullgéra
sin forpliktelser kopplade till finansiella skulder nyttjar koncernen
en checkrakningskredit. Det beviljade beloppet pa checkraknings-
krediten uppgar till 10 000 TSEK (5 000). Utnyttjat belopp uppgar
till 9 915 TSEK (0). Det finns idag inga tecken pa svarigheter att
forlanga eller utoka koncernens checkrakningskredit.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns
tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan erhallas
alternativt till forhojd kostnad. Om koncernen inte skulle kunna
erhalla, alternativt bara kan erhéalla sadan finansiering pa oférmanliga
villkor, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stéllning. Koncernen har i sadana
fall mojlighet att finansiera fardigstallandet av befintliga projekt via
finansiering fran andra investerare. Pa ett évergripande plan hanterar
Aros Bostadsutveckling var tids radande refinansieringsrisk genom
att strava efter god soliditet i kombination med ha etablerade langsik-
tiga relationer med flera av de stora svenska affarsbankerna.
Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Belopp i utlandsk valuta har omraknats till SEK med balansdagens
kurs. Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den
ranta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

31dec 2019
Loptidsanalys <6man 6-12man >12 man
Skulder till kreditinstitut 36 322 - 50000
Leasingskulder 1225 1225 2971
Ovriga rantebarande skulder 70782 - -
Leverantérsskulder 3915 - -
Checkrékningskredit 9915 - -
Ovriga kortfristiga skulder 23889 - -
Ovriga upplupna kostnader 4938 - -
Totalt 150 987 1225 52971

31dec 2018
Léptidsanalys <6man 6-12man >12 man
Skulder till kreditinstitut 30434 - -
Leverantérsskulder 6688 - -
Ovriga kortfristiga skulder 22 266 38262 =
Ovriga upplupna kostnader 2936 - -
Totalt 62324 38262 -
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Villkor och aterbetalningstidpunkter

Redovisat varde

31dec 31dec
Valuta Forfall Ranta 2019 2018
Skulder till kreditinstitut SEK  30jun 2022 fast 50 000 -
Skulder till kreditinstitut SEK 50kt2020  rorlig 30238 -
Skulder till kreditinstitut SEK  30dec2021 rorlig 6000
Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder SEK 31dec 2021 fast 8000 -
Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder SEK 1jun 2020 fast 61366 -
Ovriga langfristiga skulder  SEK 10 okt 2019 fast - 22079
Ovriga kortfristiga skulder ~ SEK 29jul 2019 rorlig - 15150
Skulder till kreditinstitut SEK 3jan 2019  rorlig - 30360

155604 67589

Kapitalhantering

Under aret har ingen vasentlig férandring skett i koncernens kapital-
hantering. Aros Bostad Forvaltning AB ar registrerat som forvaltare
av alternativa investeringsfonder. Bolaget har ett kapitalkrav som
uppgar till 25 procent av de fasta omkostnaderna.

Not 19 Upparbetad men ej fakturerad intikt

31dec 2019 31dec 2018

Upparbetade intakter projektledningsarvode 32157 19806
Upparbetade intakter vinstavrakning projekt 30663 -
Utgdende redovisat viarde 62820 19806

Okning av upparbetade intakter fér projektledningsarvode jamfort
med foregaende ar beror pa 6kat antal projekt under aret samt att det
under aret har gjorts férlangning av projekttider i vissa projekt.

Not 200 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

31dec 2019 31dec 2018

Forutbetalda lokalhyror 547 590
Forutbetalda forsakringar 63 238
Upplupna intakter 45 -
Ovriga férutbetalda kostnader 1090 1570
Utgadende redovisat virde 1746 2398

Not 21 Likvida medel

31dec 2019 31dec 2018

Kassamedel 84 049 89249
Utgaende redovisat varde 84049 89249
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Not 29 Koncernforetag

Andel, %
Foretag Huvudsaklig aktivitet 31dec 2019 31dec 2018
Aros Bostadsutveckling AB Fastighetsutveckling 100 100
Aros Bostad Forvaltning AB Fastighetsutveckling 100 100
Aros Bostad Invest AB Fastighetsutveckling 100 100
Rickomberga Utvecklings AB Fastighetsutveckling 50,1 50,1
AOS Holding I AB Fastighetsutveckling 100 100
Saro Projekt AB Fastighetsutveckling 100 100
Betan Utvecklings AB Fastighetsutveckling 100 100
Aros Hyresbostader Fastighetsutveckling 100 100
Targabagen AB Fastighetsutveckling 100 100
Nockebyn Projekt 3 AB Fastighetsutveckling 100 100
Aros Bostadskapital 20 AB Fastighetsutveckling 100 100
Herrjarva Forsaljnings AB Fastighetsutveckling 100 100
Nockebyn Projekt Holding AB fd. Aros Bostadskapital 21 AB Fastighetsutveckling 50" 100
Nockebyn Projekt 1 AB Fastighetsutveckling 50" 100
Nockebyn Projekt 2 AB Fastighetsutveckling 50" 100
Aros Bostadskapital 22 AB Fastighetsutveckling 100 -
Viggbyholm Utvecklings AB Fastighetsutveckling 100 100
Bergahallen Bostader AB Fastighetsutveckling 100 100
Viggbyholm 74:2 Stenhagen AB Fastighetsutveckling 100 100
Bergidl AB Fastighetsutveckling 100 100
1) Koncernen har avyttrad 50 procent av innehavet i Nockebyn Projekt Holding AB, Nockebyn Projekt 1 AB
och Nockebyn Projekt 2 AB. Foretagen redovisas som andelar i intresseforetag, se not 13.
Not 93 Egetkapital
Aktiekapital och dvriga tillskjutet Antal Antal Ovrigt
kapital stamaktier Preferensaktier Aktiekapital tillskjutet kapital
Per den 1januari 2018 27855150 3080993 619 358164
Nyemission avslutad 27 september
samt 13 november 2018 1358338 27 125676
Per den 31december 2018 27855150 4439 331 646 483840
Nyemission avslutad 27 juni
samt 28 oktober 2019 4397538 459181 97 189 272
Per den 31 december 2019 32252688 4898512 743 673112

Aktiekapital

Per den 31 december 2019 omfattade det registrerade aktiekapitalet
32 252 688 stamaktier (27 855 150) med ett kvotvarde pa 0,02 kr
(0,02 kr) och 4 898 512 preferensaktier (4 439 331) med ett kvotvarde
pa 0,02 kr (0,02 kr). Innehavare av stamaktier ar berattigade till
utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet beréattigar till
en rost per aktie vid bolagsstamman. Innehavare av preferensaktier
har foretradesratt gentemot stamaktieagare till utdelning. Innehavare
av preferensaktierna berattigar till en tiondels rost vid bolagsstamman.
Utdelning skall ske kvartalsvis pa faststéllda avstamningsdagar.

Arlig preferensutdelning skall uppga till 8,50 kronor per preferens-
aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade
for dverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av féretagets

agare sasom aktiedgartillskott eller dverkurs vid aktieteckning.
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Not 94 Langfristig uppléning

31dec 2019 31dec 2018

Forfallotidpunkt

1-5 ar fran balansdagen 50 000 -
Senare 4n 5 ar fran balansdagen - -
Totalt 50000 -

Not 25 Fakturerad men ej upparbetad intikt

31dec 2019 31dec2018
Fakturerad men ej upparbetad intakt = 706

Utgaende redovisat virde - 706

Not 2 &4 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

31dec 2019 31dec 2018

Upplupna semesterloner 1544 884
Upplupna sociala avgifter 1344 288
Upplupna rantekostnader 1500 361
Upplupna intakter 485 244
Ovriga upplupna kostnader 2050 1402
Utgaende redovisat virde 6923 3180
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Not 97/ Transaktioner med nirstiende

Transaktioner med delégare 2019 2018

Forsaljning av varor/tjanster - -

Forvarv av finansiell tillgang - -
Inkop av varor/tjanster 5330 5202
Ovrigt - -

Fordran pa balansdagen - -

Skuld pa balansdagen - -

Transaktioner med intresseforetag 2019 2018

Férséljning av varor/tjanster (fakturerat arvode) 7234 11513

Inkép av varor/tjanster - _
Ovrigt 1516 337
3 461 -
Skuld pa balansdagen - -

Fordran pa balansdagen

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,

ett bolag i vilket dven styrelseordforande Johan A. Gustavsson ar
styrelsesuppleant, fakturerat Bolaget 2 280 TSEK for konsulttjanster
under perioden 1 januari till 31 december 2019. Per Rutegards bror
Jonas Rutegard hade, via bolag, ett konsultavtal med Aros Bostad
avseende bland annat designtjanster. Under perioden 1 januari

till 31 december 2019 har Jonas Rutegéard fakturerat Aros Bostad
677 TSEK.

Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1 januari
till 31 december 2019, genom Emiren AB, fakturerat Bolaget
2 200 TSEK for konsulttjanster. Samir Tahas fru Pernilla Taha har
fakturerat 173 TSEK i konsultarvode under perioden.

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

Utover de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra transak-
tioner mellan styrelseledamoter eller andra narstaende personer
och koncernbolagen &gt rum under delarsperioden 1januari till
31 december 2019.

Ovrigt i ovanstaende avser vidarefakturerade kostnader.
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Not 2 8 Avstamning finansiella skulder

Forandringar av skulder hanforligt till

Ej kassaflodes- Kapitaliserad

finansieringsverksamheter 31dec 2018 Upptagnalan Amortering paverkande ranta 31dec 2019
Langfristiga laneskulder - 50000 - - - 50000
Langfristiga leasingskulder - 5421 - -2450 - 2971
Kortfristiga laneskulder 67589 24 600 -14 351 27 653 - 105 491
Kortfristiga leasingskulder - 2450 - - - 2450
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 67589 63871 -14 201 43653 - 160 912
Forandringar av skulder hanforligt till Ej kassaflodes- Kapitaliserad

finansieringsverksamheter 31dec 2017 Upptagnalan Amortering paverkande ranta 31dec 2018
Langfristiga laneskulder 15209 19,013 -16 021 - 812 -
Kortfristiga laneskulder 30473 88650 -73 613 22079 - 67589
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 45682 88650 -89634 22079 812 67 589

Not 9O stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Moderbolaget har stéllda sakerheter uppgaende till totalt
10 000 TSEK (5 000) i form av foretagsinteckningar hos
Swedbank AB (publ). (fg. ar Handelsbanken Sverige (publ))

Stallda sékerheter 31dec 2019 31dec 2018

Fastighetsinteckning 128708 31500
Foretagsinteckning 10 000 5000
Aktier i dotterbolag 48942 48 942
Totalt 187 650 85442
Eventualforpliktelser 31dec 2019 31dec 2018
Borgensforbindelse 123662 17 072
Totalt 123662 17 072

Koncernens stéllda sidkerheter i form av aktier i dotterbolag uppgar
till 48 942 TSEK per den 31 december vilket ar ofdrandrat jamfort
mot samma period 2018. Fastighetsinteckningar i koncernen uppgar
till 128 708 TSEK per 31 december 2019, jamfort med 31 500 TSEK
den 31 december 2018. Fastighetsinteckning avser stéllda sédkerheter
for lan till kreditinstitut samt 6vrig rantebarande skulder. Koncernens
foretagsinteckningar uppgar till 10 000 TSEK. Under samma period
2018 uppgick foretagsinteckningarna till 5 000 TSEK. Aros Bostads-
utveckling AB har borgensataganden mot dotterféretag om totalt
123 662 TSEK per den 31 december 2019 jamfort mot 17 072 TSEK
for samma period 2018.

Dotterféretaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017
ingatt avtal om att férvarva samtliga aktier i Klévern Jonas AB och in-
direkt fastigheten Danderyd Timmerhuggaren 2 i Danderyd. Den pre-
liminara kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka 393 000 TSEK.
Avtalet ar villkorat av ett antal forutsattningar och godkéannanden
fran tredje part, vilka per dagen for rapporten annu inte ar uppfyllda.
Bolaget har aven ingatt ett borgensatagande sasom for egen skuld
avseende Aros Bostad Invest AB:s forpliktelser enligt avtalet.

Koncernen ar fran tid till annan inblandad i diverse processer och
juridiska forfaranden som har uppstatt genom den normala affars-
verksamheten. Dessa ansprak relaterar till, men ar inte begransade
till, koncernens affarspraxis, personalfragor och skattefragor. Vad gél-
ler fragor som inte kraver nagra avsattningar anser koncernen, med
utgangspunkt fran information som foér narvarande finns tillganglig,
att dessa inte kommer att ha ndgon betydande negativ effekt pa
koncernens finansiella resultat.

Not 30 Hindelser efter balansdagen

Aros Bostad har tecknat avtal med Stockholms kommun avseende
en markanvisning for 90 bostadslagenheter inom den femte stads-
utvecklingsetappen pa Arstafaltet.

Aros Bostad har salt samtliga lagenheter i bostadsprojektet
Tegeludden 16 pa Gardet i Stockholm.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Peab for uppfor-
ande av bostadsprojektet Ordonnansen V pa Gardet i Stockholm.
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Not 3 @ Héndelser efter balansdagen, fortséttning

Aros Bostad har utokat teamet genom tre seniora rekryteringar
pa nyckelpositioner.

Aros Bostad har tecknat avtal med C4 Hus och TM Anlaggning
for hus- respektive markentreprenad avseende 69 radhus i Skarpang,
Taby kommun.

Inledningen av verksamhetsaret 2020 har formats av osakerhet
gallande det sa kallade Coronaviruset, Covid-19, och dess effekter
pa vart idag globala samhalle. Varldens borser har fallit kraftigt
sedan slutet av februari 2020 och flertalet branscher har signalerat
for vasentliga ekonomiska konsekvenser i bakvattnet av pagaende
pandemi. Aros Bostad ser att ett utbrett ekonomiskt krislage med
varsel, uppsagningar och arbetsléshet kommer att paverka bostads-
marknaden negativt pa olika satt. Nyproduktion av bostader med
tilltrade inom en snar framtid kan komma att paverkas inom det
kortare perspektivet pa grund av generell oro for ekonomins fortsatta
utveckling. Samtidigt bedémer Aros Bostad att nyproduktion med
tilltrade langre fram i tiden, inte borde paverkas lika kraftigt, bortsett
fran farre personer pa visningar, férutsatt att bankerna inte tillfor
restriktioner for utlaning.

Sjukskrivningar och/eller karantan hos entreprendrer och under-
entreprendrer kan leda till resursbrist i pagaende produktion, vilket
med storsta sannolikhet ger en direkt paverkan pa framdriften av
vara bostadsprojekt och darigenom tid for fardigstallande av dessa.
Nar landgréanser stangs kan lagerforda varor ta slut hos leverantorer.
Detta leder till langre genomférandetider for vara bostadsprojekt.
Vidare kan myndighetsbeslut, som leder till att befolkningen satts i
karantan medféra att byggarbetsplatser stangs, vilket ocksé kan skapa
forseningar gallande tider for fardigstallande. Allt detta paverkar var
avkastning och vart kassafléde negativt.

Allt ar dock inte nattsvart. Affarsmodellen for oss bostads-
utvecklare har stépts om fran grunden under de senaste arens nor-
malisering av nyproduktionsmarknaden for bostader. Detta bedémer
Aros Bostad ar en fordel under radande marknadssituation. Saljtaken
har forskjutits fran att ha varit framtung tidigt i bostadsprojekten till
att i storre utstrackning aterfinnas i slutet av varje enskilt projekt.
Denna forandring gor att vi som bransch generellt sett ar battre rus-
tade idag att hantera volatiliteten pa kort och medellang sikt kopplat
till foérsaljning och genomforandetider som kan komma att genereras
av Coronaviruset.

Aros Bostad har en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och ser
en stor konkurrensférdel i var formaga att, med en stabil finansiell
bas, kunna starta bostadsprojekt med eget kapital och darigenom
undvika finansiella stupstockar i form av exempelvis hoga forforsalj-
ningskrav for vara bostadsprojekt for att fa tillgang till bankfinansie-
ring. Detta har varit en absolut styrka for oss under de senaste arens
normalisering av nyproduktionsmarknaden for bostader och skapar
ocksa trygghet under radande marknadsférutsattningar.

Sammanfattningsvis star Aros Bostad stabilt med en kompetent
organisation, stabil finansiell bas och attraktiva bostadsprojekt. Vi
kanner oss val forberedda att hantera den situation vi nu har att
hantera med anledning av Coronavirusets utbredning. Aros Bostad
foljer grundligt utvecklingen och de atgarder som vidtas av regeringar
och myndigheter bade i Sverige och internationellt och anpassar oss
|6pande efter de nya forutsattningarna.
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Moderforetagets Resultatrakning

TSEK Not 2019 2018
Nettoomsattning 18 719 30258
Ovriga rérelseintakter 828 228
Rorelsens intakter 19548 30487
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -21228 -18 590
Personalkostnader 5 -22123 -20 151
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 10 -187 -180
Rorelsens kostnader -43537 -38921
Rorelseresultat -23990 -8435
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 7 357 4025
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -1107 -521
Resultat fran finansiella poster 6 250 3504
Resultat efter finansiella poster -17 740 -4 931
Bokslutsdispositioner 8 - 1835
Skatt pa arets resultat 9 - -1
Arets resultat -17740 -3097
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Moderforetagets Balansrakning

31dec 31dec
TSEK Not 2019 2018
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 10 528 714
Summa materiella anlaggningstillgangar 528 714
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 1 40 077 20 077
Fordringar hos koncernféretag 428 612 314 645
Andelar i intresseforetag 12 520 520
Andra langfristiga fordringar 13 25734 25734
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 494943 360976
Summa anlaggningstillgangar 495 471 361691
Omsittningstillgangar
Varulager med mera
Pagaende projekt 39 310

39 310

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1232 216
Fordringar hos koncernféretag 38 017 27 400
Fordringar hos intresseféretag 830 -
Ovriga fordringar 32060 986
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1651 3438
Summa kortfristiga fordringar 73790 32039
Kassa och bank 32960 82806
Summa omsattningstillgangar 106 789 115155
SUMMA TILLGANGAR 602260 476 846
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Moderforetagets Balansrakning

31dec 31dec
TSEK Not 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 743 646
Summa bundet eget kapital 743 646
Fritt eget kapital 20
Overkursfond 662 992 481131
Balanserade vinst eller forlust -81168 -43908
Arets resultat -17 740 -3097
Summa fritt eget kapital 564 084 434127
Summa eget kapital 564 827 434773
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 16 9915 -
Leverantorsskulder 2385 5782
Ovriga skulder 21835 34549
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 3298 1741
Summa skulder 37432 42 073
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 602260 476 846
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Rapport over forandringar

i moderforetagets egna kapital

Fritt
Bundet eget kapital .
eget kapital Balanserat Arets

TSEK Aktiekapital resultat resultat Totalt
Ingdende eget kapital 1jan 2018 619 362255 -1678 361195
Omféring resultat foregaende ar - -1678 1678 -
Arets resultat - - -3097 -3097
Arets vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - -3097 -3097
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -49 029 - -49 029
Kostnader for emission - -7 474 - -7 474
Avslutad nyemission 27 133150 - 133177
Summa transaktioner med dgare 27 76 647 - 76 674
Utgaende eget kapital 31 dec 2018 646 437 224 -3097 434773
Ingaende eget kapital 1 jan 2019

Omféring resultat féregaende ar -3097 3097 -
Arets resultat - - -17 740 -17 740
Arets vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - -17 740 -17 740
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41637 - -41637
Kostnader fér emission - -5569 - -5569
Avslutad for nyemission 97 194 903 - 195000
Summa transaktioner med dgare 97 147 697 - 147794
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 743 581824 -17 740 564 827
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Moderforetagets rapport over kassafloden

TSEK 2019 2018
Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat -23990 -8435
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 187 180
Erhéllen ranta - -
Erlagd ranta -1106 -521
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -24 910 -8776
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital

Forandring av rérelsefordringar -54 395 15 962
Forandring av rérelseskulder -1357 -7 672
Pagéaende projekt 270 -71
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -80 391 -557
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -136
Lan till koncernforetag -113 966 -112 337
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -113 966 -112 474
Finansieringsverksamheten

Nyemission 174 282 125704
Upptagna lan - 15150
Amortering av lan - -
Nettoférandring checkrakningskredit 9915 -
Utbetald utdelning -39686 -30162
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 144 511 110 692
Arets kassaflode -49 846 -2339
Likvida medel vid arets bérjan 82806 85145
Likvida medel vid arets slut 32960 82806
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Moderforetagets noter

Not ] Redovisningsprinciper, moderforetaget

Moderféretaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderféretagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprin-
ciperna for moderféretaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderforetagets finansiella rapporter,
om inte annat anges.

Dotterforetag och intresseforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderféretaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vardet for innehav i dotterforetag.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som boksluts-
disposition i enlighet med alternativregeln. Aktieagartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Obeskattade reserver

I moderforetaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Leasingavtal

| moderféretaget tillampas undantaget i RFR 2 och samtliga leasing-
avgifter redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden. For
leasingavtal som dven innehaller icke-leasingkomponenter redovisas
aven dessa komponenter enligt forenklingsregeln som leasingavgifter.

Not © Ovriga rérelsekostnader, moderforetaget

2019 2018
Lokalhyra 251 2388
Konsultkostnader 14 256 9459
Ovriga kostnader 4460 6743
Totalt 21228 18 590

Not 3 Arvode till revisorer, moderféretaget

Ernst & Young AB 2019 2018
Revisionsuppdraget 771 821
Annan revisionsverksamhet 40 165
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 409 0
Totalt 1220 986
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Not 4 Leasingavtal, moderféretaget

2019 2018
Inom ett ar 2518 2354
Mellan ett ar och fem ar 3002 4810
Senare an fem ar - -
Totalt 5520 7164

Not 5 Anstillda och personalkostnader, moderféretaget

2019 2018
Medelantal Antal varav Antal varav
anstéllda anstéllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, %
Moderféretaget " 55 " 67
Totalt 1 55 1 67

Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader
till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstéllda

2019 2018
Loner Loner
och andra Sociala och andra Sociala

Moderforetaget ersattningar  kostnader  ersdttningar  kostnader
Styrelse och
ledande befatt-
ningshavare 7803 2452 8060 2532

pensions-

kostnader 2449 1774
Ovriga anstéllda 4806 1510 4519 1420

pensions-

kostnader 624 483
Totalt 12609 7035 12579 6209

varav pensions-

kostnader 3074 2 257

Pensioner

| moderforetaget finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Moderfoéretagets sammantagna kostnad for avgiftsbestamda
pensionsplaner uppgick till 3 074 TSEK (2 257).

Not & Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter,

moderforetaget
2019 2018
Koncernintern ranteintakt 7357 4025
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter - -
Totalt 7357 4025

Not 7/ Rintekostnader och liknande resultatposter,

moderforetaget
2019 2018
Réantekostnad checkrakningskredit -185 -52
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter -922 -469
Totalt -1107 -521
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Not 8 Bokslutsdispositioner, moderforetaget

Not 13 Andralangfristiga fordringar, moderféretaget

2019 2018 31dec 2019 31dec2018
Forandring av periodiseringsfond - 1835 Ingdende anskaffningsvarden 25734 25734
Totalt - 1835 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 25734 25734

Not @ Skatt pa arets resultat, moderféretaget

Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter,

moderforetaget
2019 2018
Aktuell skatt - - 31dec 2019 31dec 2018
Justering avseende tidigare ar - -1 Férutbetalda hyror 547 590
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéara Forutbetalda forsakringar 39 214
skillnader - - Forutbetalda leasingavgifter 196 35
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende Upplupna intakter _ 1094
underskottsavdrag - - -
- Ovriga férutbetalda kostnader 868 1504
Redovisad skatt - -1
Totalt 1651 3438
Avstamning av effektiv skattesats 2019 2018
Resultat fore skatt -17740 -3097
Skatt enligt géallande skattesats for moderféretaget
21,4% (22%) 3796 681 Not 15 Eget kapital, moderféretaget
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -3718 -484
Ej avdragsgilla kostnader -78 -197 Per den 31 december 2019 bestar aktiekapitalet av 743 024 kronor
Ej skattepliktiga intakter - - (645 890) fordelat pa 32 252 688 stamaktier (27 855 150) och
Skatt hanférlig till tidigare &r - 4 4 898 512 preferensaktier (4 439 331). Stamaktierna berattigar till
Redovisad skatt - ) rostratt med en rost per aktie och varje preferensaktie berattigar till
en tiondels rost per aktie. Aktierna utgivna av bolaget ar denominerade
Effektiv skattesats,% - 0 i kronor och varje aktie har ett kvotvdarde om 0,02 kronor. Se aven upp-

Not 10 Inventarier, moderféretaget

31dec 2019 31dec 2018

lysningar i koncernens not 23 Eget kapital. Aktiedgarna har under aret
lamnat ovillkorat aktieagartillskott som uppgar till 0 TSEK (0).

Not 16 Skulder till kreditinstitut, moderféretaget

Ingdende anskaffningsvirden 1227 1090

Arets anskaffningar _ 137 Kortfristiga skulder 31dec 2019 31dec 2018

Forsaljningar/utrangeringar -29 - Checkrakningskredit 9 915 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1198 1227 Totalt 9915 -

Ingdende anskaffningsviarden -513 -333 Beviljad checkrakningskredit 10 000 5000
Arets avskrivningar -187 -180
Forséljningar/utrangeringar 29 -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -671 -513

Utgaende redovisat virde 527 714 Not 17/ Upplupnakostnader och forutbetalda intakter,
moderforetaget

31dec 2019 31dec 2018

Upplupna rantekostnader - 39

Not 11 Andelarikoncernféretag, moderféretaget Upplupna semesterlgner 1256 722

Upplupna sociala avgifter 1102 780

31dec 2019 31dec 2018 Ovriga poster 938 200

Ingadende anskaffningsvarden 20077 20077 Totalt 3297 1741
Tillskott till dotterforetag 20000 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsviarden 40077 20077
Utgéende redovisat viarde 40 077 20077

Not 19 Andelar i intresseforetag, moderforetaget

31dec 2019 31dec 2018

Ingadende anskaffningsvarden 520 520
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 520 520
Utgaende redovisat virde 520 520

Foretag / organisationsnummer / sate
Angsbotten Fastighetsutveckling AB, 556912-4406, Stockholm

Kapitalandel, % 10 10
Réstrattsandel, % 10 10
Antal andelar 100 100
Redovisat varde 520 520
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Not 18 stillda sikerheter och eventualférpliktelser,
moderforetaget

Moderbolaget har stéllda sakerheter uppgaende till totalt
10 000 TSEK (5 000) i form av foretagsinteckningar hos
Swedbank AB (publ). (fg. &r Svenska Handelsbanken AB (publ))

Stallda sékerheter
Foretagsinteckning
Totalt

31dec 2019 31dec 2018
10 000 5000
10000 5000

31dec 2019 31dec 2018
123 662 17 072
123662 17 072

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelse
Totalt

Aros Bostadsutveckling AB ar fran tid till annan inblandad i diverse
processer och juridiska forfaranden som har uppstatt genom den
normala affarsverksamheten. Dessa ansprak relaterar till, men ar
inte begransade till, koncernens affarspraxis, personalfragor och
skattefragor. Vad galler fragor som inte kraver nagra avsattningar
anser koncernen, med utgangspunkt fran information som for
narvarande finns tillganglig, att dessa inte kommer att ha nagon
betydande negativ effekt pa koncernens finansiella resultat.

Not 19 Transaktioner med nirstiende,

moderforetaget
Transaktioner med dotterbolag 2019 2018
Forsaljning av varor/tjanster 16169 29 647
Inkop av varor/tjanster - -
Ovrigt 69 142
Fordran p& balansdagen 466 628 342 045
Skuld pé balansdagen - -
Transaktioner med intresseforetag 2019 2018
Forsaljning av varor/tjanster 2550 -
Inkop av varor/tjanster - -
Ovrigt 1417 -
Fordran pa balansdagen 830 -

Skuld pa balansdagen - -

Ovrigt i ovanstaende avser vidarefakturerade kostnader
Forinformation om ersattningar till ledande befattningshavare
se koncernens not 7 Anstéllda och personalkostnader.
For 6vriga transaktioner med narstaende hanvisas till not 26
i koncernredovisningen.
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Not 2 @ Forslag till resultatdisposition, moderféretaget

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen féreslar att utdelning pa preferensaktier intill arsstimman
2020, ska lamnas kvartalsvis, med 2,125 kronor (2,125) per preferens-
aktie, hogst 8,50 kronor. Pa grund av tekniska begrénsningar hos
Euroclear Sweden AB féreslas att kvartalsvis utdelning varannan
gang uppgar till 2,12 kronor och varannan géng till 2,13 kronor. Som
avstamningsdagar for de kvartalsvisa utdelningarna foreslas, i enlighet
med bolagsordningen, den 1 september 2020 (2,13 kronor),

1 december 2020 (2,12 kronor), den 1 mars 2021 (2,13 kronor) och den
1juni 2021 (2,13 kronor). Utbetalning fran Euroclear Sweden AB
beraknas ske den 4 september 2020, den 4 december 2020,

den 4 mars 2021 och den 4 juni 2021. Utdelning till innehavare av
befintliga preferensaktier uppgar till hogst 41 637 352 kronor baserat
pa 4 898 512 utestaende preferensaktier. Ingen utdelning foreslas
lamnas for stamaktier.

Till &rsstimmans férfogande stér féljande vinstmedel

Balanserat resultat -81167 520
Overkursfond 662991757
Arets resultat -17 739938
Fria vinstmedel 564 084 299
Disponeras sa att

till preferensaktieagare utdelas (8,50 kronor per aktie) 41637 352
i ny rakning overféres 522446 947
Totalt 564 084 299

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i

17 kap aktiebolagslagen enligt féljande redogoérelse: Foretaget har

en stark finansiell stallning per den 31 december 2019 vilket ger
utrymme for féreslagen utdelning. Styrelsens forslag till utdelning har
skett med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risk staller moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med
hansyn till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner,
likviditet och stallning i 6vrigt. Utdelningen bedéms inte innebéara en
férsvagning av bolagets framtida formaga att fullgéra sina forpliktelser.
Vad betréaffar bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till
efterfoljande rakningar med tillhérande noter.

Not 21 Haindelser efter balansdagen, moderforetaget

For handelser efter balansdagen hanvisas till koncernens not 30
Handelser efter balansdagen.

Aros Bostad Arsredovisning 2019



Aros Bostad Arsredovisning 2019

67



Styrelse

Johan A. Gustavsson (1963)"

Goran Coster (1951)?

Ylva Lageson (fodd 1971)2

Funktion Grundare, styrelseordférande Styrelseledamot sedan 2016 Styrelseledamot sedan 2018
och ledamot sedan 2006
Utbildning Civilekonom fran Handelshdgskolan Foretagsekonomi vid Barlock institutet Civilingenjor fran Lulea tekniska
i Stockholm. och Stockholms universitet. Examen vid universitet.
affarsbankernas interna utbildning samt
ett stort antal kurser vid Skandinaviska
Enskilda Bank
Ovrigt Johan A. Gustavsson har stor erfarenhet ~ Goran Coster har gedigen erfarenhet Ylva Lageson har en lang och gedigen

av styrelseverksamhet, bland annat som
styrelseordférande i Hop Lun Interna-
tional Ltd. Johan &r grundare av Vencom
Group och medgrundare av

Aros Bostad och Artificial Solutions.

av fastighetsfinansiering efter 40 ars
anstallning i SEB varav 15 ar som
Head of Real Estate Finance Sweden.

erfarenhet fran bygg- och fastighets-
branschen bland annat som vice Sverige-
chef for NCC Building, EVP med ansvar
for strategi och utveckling for NCC AB,
samt VD for Nobelhuset AB.

Aktieinnehav

Stamaktier
Preferensaktier

7683 807
45109

Jorgen Lundgren (1967)?

Per Rutegard (1972)2

Samir Taha (1970)%

Johan Temse (1973)?

Funktion Styrelseledamot Grundare och styrelse- Grundare och styrelse- Styrelseledamot
sedan 2019 ledamot sedan 2006 ledamot sedan 2006 sedan 2019
Utbildning Civilekonom fran Hégskoleexamen i ekonomi Ekonomiexamen fran Uppsala  Civilingenjor, KTH Stockholm
Mittuniversitet (civilekonom) vid Vrije Univer-  universitet samt diplomerad
sitet i Bryssel. Planner fran RMI Berghs.
Ovrigt Jorgen Lundgren har en bred Per Rutegard ar medgrundare ~ Samir Taha har erfarenhet Johan Temse har en gedigen

erfarenhet fran saval fastig-
hetssektorn som finanssek-
torn, bland annat som VD for
Solnaberg Property AB (publ),
VD fér Norrporten samt
Regionchef pa Nordea och
bankchef for Danske Bank.
Jorgen ar aven tilltradande VD
fér Annehem Fastigheter.

av Aros Bostad och bland
annat styrelseordférande
i Vidden Bostad AB.

fran marknadsforings-
branschen och har arbetat
som Senior Consultant pa
Arthur Andersen och ar en
av grundarna av Aros Bostad.

erfarenhet fran fastighets-
branschen, bland annat som
Chef Reala Investeringar
Forsta AP-fonden. Johan

ar aven styrelseledamot i
Vasakronan, Willhem, City-
hold, Secore, Agore, Urbanea,
Ellevio, Polhem Infra och
First Australia Farmland.

Aktieinnehav

4999 320
34083

Stamaktier
Preferensaktier

6422 419
50 808

Stamaktier
Preferensaktier

1) Oberoende i forhallande till bolaget och dess ledning. Beroende i forhallande till stérre aktiedgare.
2) Oberoende i férhallande till bolaget och dess ledning. Oberoende i férhallande till stérre aktiedgare.
3) Beroende i forhallande till bolaget och dess ledning. Beroende i forhallande till stérre aktieagare.
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Foretagsledning och revisor

Magnus Andersson (1972)

Ken Wendelin (1975)

Irene Hildebrandt (1967)

Funktion VD sedan 2017 CFO och vice VD sedan 2016 Tf Sélj- och marknadschef sedan 2019
Utbildning Civilingenjor Vag- och Vattenbyggnad Civilekonom fran Handelshogskolan Fil.kand ekonomi, diplomerad forsak-
fran Lulea Tekniska Universitet och i Stockholm och kandidatexamen ringsmaklare sak och liv, registrerad
Civilekonom (B Sc) med inriktning i foretagsekonomi och strategi fran fastighetsmaklare.
finansiering fran Stockholms Universitet, McDonald's Business School i Chicago.
samt kompletterande ledarskapsutbild- Diplomutbildning som Finansanalytiker
ning fran IMD i Lausanne, Schweiz. (CEMS) fran Handelshégskolan i
Stockholm.
Ovrigt Magnus Andersson har lang erfarenhet Ken Wendelin har tidigare varit Director Iréne Hildebrandt har en lang erfaren-

fran bygg- och fastighetsbranschen
genom JM, Skanska och Oscar Proper-
ties; bland annat som VD for Skanskas
bostadsutvecklingsverksamhet i Storbri-
tannien samt COO for Oscar Properties.

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.

het av bostadsréattsforsaljning och
marknadsféring, bland annat for JM och
Jarntorget. Iréne Hildebrandt ar VD och
styrelseledamot i Individa Fastighets-
maékleri och fér Individa Real Estate.

Aktieinnehav

Stamaktier 557 050

Stamaktier 764 250

Thomas Hollaus (1965)

Henrik Sundén (1979)

Anna Akerlund (1976)

Funktion Projektutvecklingschef Chef projektgenomférande Kommunikations- och IR-chef
sedan 2017 sedan 2017 sedan 2018
Utbildning Masterexamen i foretagsekonomi Haogskoleingenjor i Byggteknik och Civilingenjor i fastighetsekonomi
fran Uppsala universitet. ekonomi fran KTH. Kandidatexamen (fran Lantmaterilinjen) Lunds
i foretagsekonomi fran Stockholms Tekniska Hogskola.
universitet.
Ovrigt Thomas Hollaus har tidigare arbetat Henrik Sundén har tidigare varit Anna Akerlund har tidigare innehaft ett

som bland annat Procurement Manager
pa Procureitright samt Project Manager
pa Skanska Bau GmbH.

projektledare pa Oscar Properties samt
projektledare och projekteringsledare pa
Jarntorget Bostad

antal positioner inom Skanskas bostads-
respektive kommersiella utvecklings-
enheter samt kommunikations-, IR och
HR-relaterade roller inom Brunswick
Real Estate.

Aktieinnehav

Stamaktier 1190 750

Preferensaktier 300

Preferensaktier 300
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Fredric Havrén (1971)

Auktoriserad revisor Ernst & Young AB
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Styrelsens undertecknande

Stockholm, den 8 april 2020

Johan A. Gustavsson Goran Coster
Styrelseordforande Styrelseledamot
Jorgen Lundgren Per Rutegard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ylva Lageson
Styrelseledamot

Samir Taha
Styrelseledamot

Johan Temse
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 8 april 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Aros Bostadsutveckling AB, org.nr 556699-1088

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Aros Bostadsutveckling AB for riakenskaps-
aret 2019. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 35 - 70 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
ienlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger eni alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per
den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultat-
riakningen och balansrikningen fér moderbolaget och rapport
over totalresultat och rapport 6ver finansiell stéllning for
koncernen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n rs-

redovisningen och koncernredovisningen och terfinns pa

sidorna 1 -34 och 74 - 75. Det ir styrelsen och verkstillande

direktoren som har ansvaret for den andra informationen.
Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-

redovisningen omfattar inte denna information och vi gér

inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.
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I samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6vervidga om informationen i visentlig
utstrackning dr oforenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap viiovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga fel-
aktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ér styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvindig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedomningen av bolagets forméga att fortsdtta verksamheten.
De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om férhéllanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal dr att uppnd en rimlig grad av siakerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr
en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara viasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelaimnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som dr lampliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiv-
iteten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig osédker-
hetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden
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som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga

att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisions-
berittelsen fista uppmérksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Aros Bostad Arsredovisning 2019



Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stillande direktorens forvaltning av Aros Bostadsutveckling
AB for rikenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamater och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som dr nédvéandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot
visentligt avseende:

* foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

° panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omréden och forhdllanden som ar visentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhéllanden som ér relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for véart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 8 april 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella matt som inte
definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget
anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvirde-
ring av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pd samma sétt, dr dessa inte
alltid jaimforbara med métt 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 dirmed framja deras anvand-
barhet. Bolaget definierar och motiverar nyckeltal och

Alternativt nyckeltal

alternativa nyckeltal enligt nedan.

Definition

Motivering

Nettoomsattning

Nettoomséattning utgors dels av forvaltnings-
intakter avseende projektledning av bostads-
projekt som dgs av Aros Bostads tva AIFM-fonder
Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB, dels av
intakter fran vinstavrakning av egna projekt.

Nettoomséattning anvands for att visa bolagets
sammanlagda intakter fran projektledning av bostads-
projekt i Aros Bostads tva AIFM-fonder och intakter
fran vinstavrakning av egna projekt.

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intédktsposter
samt resultat fran andelar i intresseforetag.

Rorelseintakter anvands for att visa intakter
fran projektledning, 6vriga intakter samt resultat
fran andelar i intresseforetag.

Resultat fran andelar
iintresseféretag

Andel av resultat fran intresseféretag
(Aros Bostads tva AIFM-fonder, Aros Bostad Il AB
och Aros Bostad IV AB).

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

Rorelseresultat

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

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

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

Resultat fore skatt anvéands for att visa bolagets
resultat efter finansieringskostnader fére skatter.

Rorelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomséattningen.

Rorelsemarginal anvands for att visa bolagets marginal
fran rérelsen innan finansieringskostnader och skatter
for att investerare ska fa en bild av bolagets I[dnsamhet.

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 forhallande till balansomslutning.

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

74 Definition av nyckeltal
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Ovrig information

Kommande informationstillfallen

Offentliggorande

Denna information dr sddan information som Delérsrapport, januari - mars 29 maj 2020
Aros Bostadsutveckling AB (publ) dr skyldigt att Bolagsstamma 15 juni 2020
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks- Delarsrapport, april - juni 28 augusti 2020
forordning 596,/2014. Informationen lamnades for Delarsrapport, juli - september 27 november 2020
offentliggdrande den 8 april 2020 klockan 07:30 (CEST). Bokslutskommuniké, oktober - december 26 februari 2021

(R
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Aros Bostad

Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Hamngatan 13

111 47 Stockholm

08 - 678 66 40
info@arosbostad.se
www.arosbostad.se
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