Aros Bostad

Bokslutskommuniké 2020 =

Aros Bostadsutveckling AB (publ)

1A

X .,%-,);ﬁ-—....



- eee

Innehallsforteckning

Véasentliga handelser 2020
Bokslutskommuniké 2020

Projektportfolj
Projekt

Finansiell information

Finansiell information -
Segmentsredovisning

Finansiell information - IFRS
Koncernens rapport over totalresultat

Koncernens rapport over finansiell
stéllning

Koncernens rapport dver
i eget kapital

Koncernens rapport 6ver kassafloden
Moderféretagets resultatrakning
Moderforetagets balansrakning
Koncernens noter

Moderféretagets noter

Definition av nyckeltal .

Aros Bostad i korthet...

Organisation och medarbetare
Styrelsens och VDs undertecknande.
Ovrig information

Omslag och detta uppslag visar Aros Bostads
projekt Nockebyn, Bromma.

/_////// Svanenmarkt trycksak, 30410298
K4




Vasentliga handelser 2020

Aros Bostad har tecknat avtal med Stockholms
kommun avseende en markanvisning for 90 bostads-
lagenheter inom den femte stadsutvecklingsetappen
pa Arstafaltet.

Samtliga 114 lagenheter i bostadsprojektet
Tegeludden 16 pa Gardet i Stockholm ar salda.
Entreprenadavtal har tecknats med Peab for upp-
férande av projekt Ordonnansen V pa Gardet

i Stockholm.

Projekt K57 Rosendal om 161 lagenheter i Uppsala
ar fardigstallt i samband med godkand slutbesikt-
ning.

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

Avtal har tecknats med C4 Hus och TM Anlagg-
ning for hus- respektive markentreprenad avseende
69 radhus for projekt Milstena Skarpang i Taby.

Aros Bostad har rekryterat personer inom projekt-
utveckling, eftermarknad och transaktion. Fredrik
Hjortzén tar plats i ledningsgruppen som ansvarig
for bolagets projektutveckling, med sarskilt fokus
pa kostnadseffektiva och industriellt tillverkade
bostader.

550 byggratter i omradet Pampas - Ekelund i Solna
har forvarvats av HSB Bostad. Affaren innebaér att
HSB Bostad och Aros Bostad ska utveckla den helt
nya stadsdelen tillsammans, via ett gemensamt
exploateringsbolag.

Aros Bostad har gjort férandringar i byggratts-
portfoljen genom att férvarva 650 byggratter for
bostéder i Vallentuna samt genom att avbryta
utvecklingen av 125 byggréatter i Baverbacken,
Tyreso.

Projekt Ordonnansen V, omfattande 116 lagenheter,
pa Géardet i Stockholm har produktionsstartat.

Den andra etappen med 105 ldgenheter i projekt
02 Orminge Nacka har séljstartat.

Projekt Tegeludden 16 med 114 lagenheter pa
Gardet i Stockholm har fardigstallts i samband med
godkand slutbesiktning.

Avtal har tecknats om forvarv av fastigheter inom
bostadskvarteret Fabriksparken i centrala Sundby-
berg, med avsikt att utveckla cirka 180 nya bostader
uppdelade pa tva bostadsrattsforeningar.

Aros Bostad tog emot Nacka kommuns utmarkelse
for hallbar stadsutveckling for bostadsprojektet

02 Orminge.

Den andra etappen om 105 nya lagenheter i projekt
02 Orminge i Nacka har produktionsstartat.
Samtliga 161 lagenheter i bostadsprojektet

K57 Rosendal i Uppsala har salts.

69 nya radhus i projekt Milstena Skarpang i Taby
har produktionsstartat.

Aros Bostad har genomfort ett utbyteserbjudande
av preferensaktier och darigenom sankt preferens-
aktieutdelningen fran 8,50 kr per ar till 7,50 kr per ar.
Parallellt med utbyteserbjudandet genomforde Aros
Bostad en riktad nyemission av preferensaktier, vilken
har tillfort bolaget cirka 59 mkr i extra likviditet.
Samtliga 51 bostader i bostadsprojektet Nockebyn

i Bromma har salts.

Forsta etappen av projekt O2 Orminge med

58 lagenheter i Nacka har fardigstallts.

Ett projekt om 160 nya bostader i Huddinge har
forvarvats. Bostadsprojektet ar Aros Bostads forsta
projekt i Huddinge kommun. Ambitionen ar att redan
2021 paborja produktionen av ett nytt bostads-
omrade fordelade pa flerbostadshus och radhus.
Aros Bostad har av Stockholms kommun blivit
tilldelad en markanvisning inom Slakthusomradets
tredje etapp. Markanvisningen ger utrymme for

95 bostadslagenheter, vilka ska utforas som
bostadsratter.

Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang

* Entreprenadavtal har tecknats med Bygg R1 och NCC avseende den forsta etappen av det nya bostadsomradet

Viggby Angar i Taby.

* Under borjan av januari saldes den sista av 94 bostadsréatter i det pagaende projektet Link Jarva Krog i Solna.

* Samtliga 58 lagenheter i den forsta etappen av O2 Orminge i Nacka har salts.

* Aros Bostad har sett en kraftig 6kning av antalet nya projekt och antalet salda bostader de senaste aren.

Bolaget har som ambition att bibehalla tillvaxttakten och fortsatt skapa varde for dess aktiedgare, kunder och
samarbetspartners. Som ett viktigt steg i Aros Bostads utveckling har styrelsen darfor beslutat att utvardera
mojligheten for en notering av bolagets stamaktie i kombination med en dversyn av Aros Bostads kapitalstruktur.
* Aros Bostad har vidare inlett arbete for att utvardera mojligheterna till en notering av bolagets stamaktier under

andra kvartalet 2021.
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Bokslutskommunikée 2020

Starkt finansiellt resultat, 133 salda bostader och tva nya forvarv under
kvartalet. Utvardering av mojlighet till notering av stamaktien inleds.

Perioden januari-december
e Aros Bostad har dndrat redovisningsprincip avseende

bostadsrattsforeningar. Nya redovisningsprincipen
tillampas fran 1 januari 2020 och hanférliga poster
fran tidigare perioder har raknats om. Segmentsredo-
visningen speglar tidigare tillampad redovisning med
successiv vinstavrakning.

Enligt segmentredovisningen uppgick netto-
omsattningen till 45 166 TSEK (207 818) och
resultat fran andelar i intresseforetag till

57 899 TSEK (21 613). Totala rorelseintakter
uppgick till 106 480 TSEK (232 221).

Enligt segmentsredovisningen uppgick rorelseresultatet
till 44 481 TSEK (22 529) och rorelsemarginalen var
98,5 procent (10,8). Periodens resultat enligt segments-
redovisningen uppgick till 41 962 TSEK (19 381).

Antal salda bostader under perioden uppgick till

301 (136), antal bokade bostader uppgick till 76 (25).
Antal projekt inklusive projekt i intresseféretag uppgick
till 29 (22), varav 6 (6) ar under produktion. Tre projekt
har fardigstallts under perioden.

Totalt &r 65 procent (70) av bostader i pagaende
produktion salda eller bokade.

Enligt IFRS uppgick totala rorelseintakter till

24 617 TSEK (70 901) och periodens resultat fore skatt
till -40 280 TSEK (9 509). Rorelsemarginalen enligt
IFRS var negativ (53,9) och resultat per aktie uppgick
till -1,25 SEK (0,29).

Fastighetsrelaterade Nyckeltal

Perioden oktober-december

¢ Enligt segmentsredovisningen uppgick netto-
omsattningen till 7 724 TSEK (85 887) och resultat
fran andelar i intresseféretag till 25 726 TSEK (7 469).
Totala rorelseintékter uppgick till 34 451 TSEK
(93 709).

Enligt segmentsredovisningen uppgick rorelseresultatet
till 17 241 TSEK (16 008) och rorelsemarginalen

var 223,2 procent (18,6). Periodens resultat enligt
segmentsredovisningen uppgick till 16 517 TSEK

(15 489).

Antal salda bostader under perioden uppgick till

133 (23), antal bokade bostader uppgick till 0 (0).
Enligt IFRS uppgick totala rorelseintakter till

21 783 TSEK (9 800) och periodens resultat fore skatt
till 3 680 TSEK (-11 357). Rérelsemarginalen enligt
IFRS var 159,8 (negativ) och resultat per aktie uppgick
till 0,11 SEK (-0,35).

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Antal 2020 2019 2020 2019
Salda bostader 301 136 133 23
Bokade bostader 76 25 - -
Produktionsstartade bostader 290 289 - 86
Fardigstallda bostader 333 - 58 -
Bostader i pagaende produktion 521 564 521 564
Andel sélda eller bokade bostader
i pagaende produktion, % 65 70 65 70
Bostadsprojekt i projektportfoljen 29 22 29 22
Byggratter i projektportfoljen 4546 3264 4546 3264
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Bostader i produ

52

Soliditet, % Salda bostader

80,7 301

Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning ¥

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 45 166 207 818 7724 85887
Resultat fran andelar i intresseforetag 57 899 21613 25726 7 469
Totala rorelseintakter 106 480 232221 34 451 93709
Rérelseresultat 44 481 22529 17 241 16 008
Rérelsemarginal, % 98,5 10,8 223,2 18,6
Periodens resultat 41962 19 381 16 517 15489
Resultat per aktie, SEK 1,30 0,68 0,51 0,48
Eget Kapital 662 729 603 560 662 729 603 560
Balansomslutning 821 182 809 299 821182 809 299
Soliditet, % 80,7 74,6 80,7 74,6
Finansiella Nyckeltal - Enligt IFRS 2

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2020 2019 2020 2019
Totala rorelseintakter 24 617 70901 21783 93800
Roérelseresultat -37 891 13433 4223 -10 062
Resultat fore skatt -40 280 9509 3680 -11 357
Rorelsemarginal, % neg 53,9 159,8 neg
Resultat per aktie, SEK -1,25 0,29 0,11 -0,35
Eget kapital 529 485 552 559 529 485 552 559
Soliditet, % 52,5 68,2 52,5 68,2

1) Segmentsredovisningen ger enligt Aros Bostad den mest rattvisande bilden av bolagets verksamhet och éverensstammer med bolagets interna rapportering,
se sid 16-18 och not 4 sid 30-31.

2) Aros Bostad tillampar fran och med delarsrapporten for januari-mars 2020 en ny princip fér redovisning av bostadsrattsprojekt enligt IFRS. Se not 2 sid 27.
Jamforelsetal i denna rapport har réknats om enligt den nya redovisningsprincipen.

Definitioner av nyckeltal, se sid 34.
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Med en utokad byggrattsportfolj, rekordstark forsaljning och kraftigt forbattrat resultat sa har
2020 lagt en stabil grund for att kunna se framat och utvardera en boérsintroduktion.

Verksamhetsaret 2020 préglades starkt av den pagdende
Coronapandemin och dess paverkan pa vart samhalle. Véarlden
forandrades efter pandemins utbrott med stora konsekven-
ser for ndringsliv, arbetstillfallen och vira mojligheter att
resa och triffa varandra. Efter en turbulent var, med kraftiga
prisfall och minskad efterfragan pa bostéder, dterhdmtade sig
bostadsmarknaden starkt under sommaren och hosten. Det vi
kan se nér vi tittar tillbaka pa dret ar att arbete hemifrén och
uteblivna semesterresor har bidragit till ett okat fokus pa den
egna bostaden.

Enligt méklarstatistik steg priserna pa bostadsritter i Stor-
stockholmsomrddet med 9 procent under aret, vilket innebdr
att det initiala fallet i bostadspriser nu inte bara dr dterhdmtat
utan faktiskt ir pd den hdgsta nivin nigonsin. Aven antalet
salda bostdder har under dret legat pa en hog niva. Under hela
2020 saldes cirka 120 000 bostdder i Sverige, vilket 4r 9 000
fler an foregdende ar. Antalet byggstartade bostader har fallit
kraftigt sedan topparet 2017, och ddrmed har utbudet av
bostader nu gétt tillbaka till normala nivaer. Detta, tillsam-
mans med ett fortsatt underskott pa bostéder och en fortsatt
lag rinta, gor att var beddmning dr att bostadsmarknaden
har goda forutsattningar att fortsitta utvecklas positivt.

Aros Bostad star vél positionerat for denna utveckling.

Nir bostadsmarknaden foll 2018 i sparen av de inforda
kreditrestriktionerna valde vi att ta en langsiktig syn pa
marknaden och att fortsétta utveckla bolaget. Parallellt med
att vi produktionsstartade bostadsprojekt finansierat med eget
kapital, satsade vi resurser pa att utoka var byggrattsportfolj
med ytterligare byggritter till bra ingdngsvirden. Som ett
resultat av denna langsiktiga satsning kan vi ldgga ytterligare
ett ar av tillvixt bakom oss, med ytterligare forbéttrat resultat
och en rekordhog forséljning. Vart fokus infér kommande ar
ar att fortsdtta vigen som vi slagit in pd och oka tillvaxttakten
ilinje med var affarsplan.

Bostader i pagaende produktion
Under aret produktionsstartade vi tre nya bostadsprojekt
samtidigt som tre projekt fardigstalldes. Vart forsta renod-
lade radhusprojekt, Milstena Skarpéang i Taby kommun, dr
ett viktigt steg i var ambition att 6ka andelen bostédder inom
smahussegmentet. Efterfragan frdn kunderna har varit hog,
vilket bekriftar bilden av att smdhusmarknaden varit sarskilt
stark under aret. Radhusen i Milstena Skarpang produceras i
trd, med industriell tillverkning i fabrik och forsta inflyttning
planeras under innevarande &r.

Under det andra kvartalet produktionsstartades Ordon-
nansen V pa Girdet i Stockholm, vilket dr Aros Bostads fjarde
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bostadsprojekt i omridet. Aven i Ordonnansen V har vi sett

en stark efterfragan och en mycket god forsiljningstakt.
Inflyttning dr planerad till det forsta halvaret 2022. Under
samma kvartal produktionsstartade vi d&ven den andra etappen
av O2 Orminge i Nacka kommun. O2 Orminge byggs med
industriellt tillverkade moduler i trd som monteras pa bygg-
arbetsplatsen. Genom denna metod kan vi korta byggtiden och
leverera en bostadsprodukt med hog kvalitet till ett ldgre pris.

Arbetet med industriell tillverkning i trd dr en viktig del
av vart hallbarhetsarbete. Med ett hus byggt i trd kan man
teoretiskt spara upp till 50 procent av koldioxidutsldppen
jamfort med ett hus byggt i betong. Efter att ha genomfort en
klimatkalkyl for O2 Orminge under aret kan vi konstatera att
sd verkligen dr fallet. Det dr sérskilt glddjande att O2 Orminge
under sommaren tilldelades Nacka kommuns Pris f6r Hallbar
Stadsutveckling for vart arbete med att integrera social och
ekologisk héllbarhet i projektet.

I borjan av aret fardigstalldes K57 Rosendal i Uppsala och
Tegeludden 16 pd Gérdet och i slutet av aret dven den forsta
etappen av O2 Orminge, vilket innebér att vi vid arsskiftet
hade sex bostadsprojekt med totalt 521 bostdder i pagdende
produktion, fordelade pd kommunerna Stockholms stad, Téby,
Danderyd, Nacka och Solna.

Rekordhog forsaljning i en stark bostadsmarknad
Sammantaget har verksamhetséret 2020 varit ett ar med
mycket stark forsiljning for Aros Bostad, framforallt under det
andra halvéret i takt med dterhdmtningen av bostadspriserna
efter Coronapandemins utbrott. Under éret sdlde inte mindre
an tre projekt slut, Tegeludden 16 pé Gardet, K57 Rosendal i
Uppsala och Nockebyn i Bromma samtidigt som vi under aret
sdljstartade Milstena Skarpang i Taby kommun, Ordonnansen
V pé Girdet och den andra etappen av O2 Orminge i Nacka.
Under det forsta kvartalet 2021 har vi dven salt de sista
lagenheterna i Link Jarva Krog, Solna samt den forsta etappen
i02 Orminge, Nacka.

Coronapandemin har inneburit att vi har stéllt om och
digitaliserat var forsiljningsprocess i hogre utstriackning.
Kundaktiviteter, informationstréffar och inflyttningar har
anpassats till digitala 16sningar i den utstrackning det dr moj-
ligt och vi har i princip helt gatt dver till elektronisk avtalshan-
tering. For de aktiviteter som inte gér att genomfora digitalt
har vilagt stor energi pa att sékerstilla att de kan genomféras
pa ett smittsakert satt.

Under arets sista kvartal sdlde vi 133 bostdder pa bindande
avtal jimfort med 44 bindande avtal och 6 bokningsavtal
under samma period foregdende ar. Under helaret 2020 sdlde
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vi totalt 301 bostéder pé bindande avtal och 76 bostidder pa
bokningsavtal jimfort med 136 bostader respektive 25 bosta-
der under samma period féregdende &r. Av de bostader vi har
ipagaende produktion var cirka 65 procent sdlda eller bokade
vid slutet av det fjarde kvartalet 2020.

Nya forvarv och vaxande byggrattsportfolj

For att sikerstilla fortsatt tillvaxt har vi fortsatt att utoka var
byggrittsportfolj genom ett antal stora affdrer. Under det sista
kvartalet offentliggjorde vi att vi ingdtt avtal med Frentab om
ett markforvarv for bostadsutveckling av cirka 160 sméhus
och lagenheter i Snittringe, Huddinge kommun. Fastigheterna
som ingdr i forvirvet har lagakraftvunnen detaljplan och vi
har nu, tillsammans med Frentab, fullt fokus pa att planera for
en produktionsstart under 2021.

I december offentliggjorde vi dven att vi tilldelats en mark-
anvisning fran Stockholms stad i den tredje etappen av Slakt-
husomradet i sddra Stockholm. Slakthusomradet dr ett mycket
spannande stadsutvecklingsprojekt, dir vi kan bidra med att
utveckla hallbara och vl utformade bostader som méter de
hogt stéllda kvalitetskraven fran Stockholms stad. Vi gér nu in
iett detaljplanearbete med ambitionen att produktionsstarta
bostadsprojektet om cirka 95 bostader tidigast 2024.

Under aret forvirvade vi totalt fyra nya bostadsprojekt
och tilldelades tvd nya markanvisningar fran Stockholms
stad, vilket innebér att vi nu har en total byggrattsportfolj om
4 546 byggritter. Den stora byggrattsportfoljen skapar goda
forutsattningar att fortsdtta vixa antalet bostader i pigdende
produktion for att nd vart mal om 800 till 1 000 bostdder.

Vidare har vi uttalat ambitionen att intensifiera arbetet med
en bostadsprodukt till ett ldgre pris och har utokat det geogra-
fiska omrédet inom vilket vi utviarderar nya bostadsprojekt.
Vihar dven utokat organisationen genom rekryteringar med
erfarenhet av denna typ av bostadsproduktion.

Hallbarhet i fokus

Aros Bostad har under ett antal ar bedrivit ett aktivt hall-
barhetsarbete som tar sikte pa sdvial miljoméssig som social
héllbarhet och vi har under aret genomfort ett antal initiativ
for att ta ytterligare steg i denna utveckling. Bland annat har
viimplementerat hardare krav pa véra leverantorer och total-
entreprendrer inom arbetsmiljo, sdkerhet och social héllbar-
het. Att sidkerstilla att vira byggarbetsplatser har en séker
arbetsmiljo och goda arbetsvillkor dr viktiga fragor for oss. For
att sdkerstélla att kraven efterlevs har vi under aret genomfort
vara forsta externa revisioner av byggarbetsplatserna. Att vi
bidrar till en omstéllning mot en bostadsproduktion med ett
lagre klimatavtryck ar en viktig fraga i hela branschen. Under
aret fattade vi beslut om att paborja arbetet med att certifiera
vara bostdder i enlighet med Svanen, och nu pagér planeringen
av vart forsta Svanenmérkta bostadsprojekt, som vi avser
produktionsstarta under innevarande &r.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020
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Under &ret produktions-
startade vi tre nya bostads-
projekt samtidigt som tre
projekt fardigstalldes.

Rekordstarkt resultat och forberedelse

for borsnotering

Aros Bostads totala rorelseintikter for perioden enligt seg-
mentsredovisningen uppgick till cirka 106 miljoner kronor och
rorelseresultatet uppgick till cirka 45 miljoner kronor. Rorelse-
resultatet enligt segmentsredovisningen har 6kat jamfort med
samma period foregdende ar, framst till foljd av vinstavriakning
for Aros Bostads projekt Link Jiarva Krog och Nockebyn.

Det egna kapitalet enligt segmentsredovisningen uppgick
per 31 december 2020 till cirka 663 miljoner kronor, vilket
motsvarar en soliditet om 80,7 procent.

I december genomfordes en konvertering av Aros Bostads
utestaende noterade preferensaktie om cirka 500 mkr, genom
att ge ut och notera en ny preferensaktie med en lagre direkt-
avkastning . Efterfragan pa den nya preferensaktien var mycket
stor med en acceptansgrad pa 97,9 procent, vilket vi ser som
ett styrkebesked och ett kvitto pd att vi har ett starkt fortroende
iinvesterarmarknaden. Samtidigt genomfdrdes en nyemission
av preferensaktier vilket resulterade i en bruttolikvid pa cirka
59 mkri syfte att kunna oka forvarvstakten ytterligare. Som ett
naturligt nésta steg har styrelsen i Aros Bostad beslutat att under-
soka mojligheterna att notera Aros Bostads stamaktie under
innevarande ar och arbetet med att férbereda detta har inletts.

Vikan konstatera att verksamhetsaret 2020, trots Corona-
pandemins utbrott, varit ett mycket starkt ar for Aros Bostad.
Med gladje kan jag upprepa att den starka efterfragan, det
minskade utbudet och stigande bostadspriser gor att vi kan
lagga ett &r med rekordstark forsiljning och ett vésentligt
forbattrat resultat bakom oss. Bostadsmarknaden har goda
forutsattningar att fortsitta utvecklas positivt och med en
stark byggrittsportfolj i utmarkta lagen, en stabil finansiell
grund och en mycket kompetent och erfaren organisation dr
viredo att fortsétta var tillvixtresa.

Stockholm i februari, 2020
Magnus Andersson
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Projektportfolj

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

Projektportfolj per den 31 december 2020

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
Salj- och produktionsstartade projekt
1 02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7452 105 Ja Planbesked  Laga kraft
2 Nockebyn Stockholm 50 Joint Venture 6013 51 Ja Planbesked  Laga kraft
3 Link Jarva Krog Solna 100 Egen regi 7197 94 Nej Laga kraft Laga kraft
4 Milstena Skarpang Taby 20 Aros Bostad IV 10132 69 Nej Laga kraft Laga kraft
5 Invernesshaéjden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7 486 86 Nej Antagen Laga kraft
6 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Ill 12193 116 Nej Ingen plan Laga kraft
Summa 50473 521
Silj- men ej produktionsstartade projekt
Summa - -
Projekt under utveckling
1 02 Orminge brf Vatet Nacka 20 Aros Bostad IV 7950 105 Ja Planbesked  Laga kraft
5 Invernesshoéjden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12900 155 Nej Antagen Laga kraft
5 Invernesshojden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11250 15 Nej Antagen Laga kraft
5 Invernesshoéjden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
7 Ektorp Nacka 20 Aros Bostad Il 3600 50 Nej Planbesked  Granskning
8 Fabriksparken brf 1 Sundbyberg 52 Joint Venture? 9000 100 Nej Laga kraft Laga kraft
8 Fabriksparken brf 2 Sundbyberg 52 Joint Venture? 9000 90 Nej Laga kraft Laga kraft
9 Viggby Angar brf 1 Taby 100 Egen regi 10 300 100 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 4900 50 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 3 Taby 100 Egen regi 7400 80 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked  Laga kraft
10 Snattringe flerbostadshus Huddinge 10 Aros Bostad IV @ 10600 120 Nej Laga kraft Laga kraft
10 Snattringe smahus Huddinge 51 Joint Venture ¥ 6300 40 Nej Laga kraft Laga kraft
11 Rickomberga Uppsala 50 Joint Venture ¥ 6700 100 Nej Planbesked  Planbesked
12 Vallentuna Vallentuna 100 Egen regi 55000 650 Nej Oversiktsplan Oversiktsplan
13 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture” 9600 130 Ja Planbesked  Planbesked
14 Héagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked  Planbesked
15 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
16 Formannen Taby 20 Aros Bostad IV 40000 500 Nej Planbesked  Planbesked
17 Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
18 Arsta Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked  Planbesked
19 Slakthusomradet Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked  Planbesked
20 Pampas Solna 100 Egen regi 45000 550 Nej Planbesked  Planbesked
Summa 334200 4025
Summa samtliga projekt 384673 4546
;))Jj‘zi':]tt\//‘z:]tt‘trsgi% F\e/zvrfna;_' ./nf'gfmationen om projektpor?fd/jen baserqs pé aktuella bedémningar av resp.ektive projekt.
3) Joint Venture med Frentab. Till folid av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera
4) Joint Venture med Stams Fastigheter. av projekten &r i en planeringsfas kan planen for respektive projekt komma att féréandras.
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Projekt

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

Aros
Bostads

projekt

SUNDBYBERG

Bestar av tva projekt - e

BROMMA

Kommun, kvm ljus BTA

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020

m Taby, 25%

m Danderyd, 20%
Vallentuna,14%

® Solna, 13%
Stockholm, 12%

® Nacka, 5%
Sundbyberg, 5%
Huddinge, 4%

m Uppsala, 2%

VALLENTUNA

TABY

Bestar
av fyra

projekt o

1<)
[15)

DANDERYD

7]

e Bestér av fyra projekt

SOLNA @ LIDINGO
@ 0o
STOCKHOLM
0o [io]
ARSTA

- Bestar av tva projekt

Projektstatus, kvm ljus BTA

® Laga kraft, 38%
B Planbesked, 36%
Oversiktsplan, 25%

® Samrad/
Granskning, 1%

Luthagen

o Uppsala

Uppsala

Rickombergs PP

L J
Y Uppsala
Slott
Uppsala
Universitet

Kb
Rungsghtdet

NACKA o Bestar av tre projekt

Se sidorna
10-13

for projekt-
beskrivning

Legal struktur, kvm ljus BTA

= Egen regi, 55%

m Aros Bostad IV, 29%
Joint Venture, 12%

® Aros Bostad Ill, 4%
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ﬂ 02 Orminge (Nacka, Stockholm)

Laget i Orminge erbjuder goda kommunikationer och narhet till
bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel. Husen byggs
med grundstomme och fasad av tra vilket ger gedigna och hall-
bara hus, med en relativt kort byggtid. Projektet ar uppdelat i tre
bostadsrattsforeningar varav den forsta, brf Syret, ar fardig-
stalld och produktion pagar av den andra, brf Kolet.

Plats: Orminge, Nacka

Antal bostader: Cirka 268

Status: Forsta brf:en fardigstalld. Andra brf:erna sélj- och
produktionsstartade

Inflyttning: Fran var 2020

e Nockebyn (Bromma, Stockholm)

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

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm

Antal bostader: 51

Status: Sélj- och produktionsstartat. Inflytt pagar.
Inflyttning: Fran host 2020

e Link Jarva Krog (Solna, Stockholm)

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

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal bostader: 94

Status: Sélj- och produktionsstartat. Inflytt pagar.
Inflyttning: Fran vinter 2020

0 Milstena Skarpang (Taby, Stockholm)

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

Plats: Skarpang, Taby

Antal bostader: 69

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2021

G Invernesshojden (Danderyd, Stockholm)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett

nytt bostadskvarter om cirka 421 lagenheter. Laget erbjuder
optimala kommunikationer med buss, tunnelbana och Roslags-
banan i omedelbar narhet. Ett stenkast bort finns dven service,
fina gronomraden och det vackra Stocksundet. Projektet ar
uppdelat i fyra bostadsrattsféreningar varav produktion pagar
av den forsta.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal bostader: Cirka 421

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

Projekt

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020



0 Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

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

och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal bostader: 116

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2022

o 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

e Fabriksparken (Sundbyberg, Stockholm)

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

Plats: Sundbyberg

Antal bostader: Cirka 190
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

© Viggby Angar (Tiby, Stockholm)

Invid Viggby éangar i Viggbyholm projekterar Aros Bostad for
ett nytt bostadskvarter med cirka 245 bostader i varierande
storlek och karaktéar. Laget erbjuder goda kommunikationer
och narhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.
Projektet ar uppdelat i fyra bostadsrattsforeningar.

Plats: Viggbyholm, Taby

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

@ Snattringe (Huddinge, Stockholm)

Aros Bostad planerar tillsammans med JV-partnern Frentab for
ett nytt bostadsomrade med totalt 160 bostadsratter, férdelade
pa flerbostadshus och radhus. Fastigheterna ar belagna i ett
naturomrade utmed Gamla Stockholmsvégen, angransande

till befintliga bostadsomraden samt Kallbrinks idrottsplats och
skola. Omradet har goda kommunikationsmajligheter och direkt
narhet till Gommarens naturreservat.

Plats: Snattringe, Huddinge
Antal bostader: Cirka 160
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020 Projekt 1



0 Rickomberga (Uppsala)

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

Plats: Rickomberga, Uppsala
Antal bostader: Cirka 100
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Vallentuna (Vallentuna, Stockholm)

Aros Bostad har tecknat tva villkorade avtal for 650 byggréatter
i Vallentuna. Avtalen omfattar en avsiktsforklaring rorande Val-
lentuna Ballsta 2:374 (Bjorkesta) samt ett kopeavtal avseende
Vallentuna Ballsta 2:16 (Solgarden).

Plats: Vallentuna

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

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

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

Plats: Norra Djurgardsstaden, Stockholm
Antal bostader: Cirka 130

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Héagernas 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: Hagernas strand, Taby
Antal bostader: Cirka 300
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Eneby Torg (Danderyd, Stockholm)

Vid Eneby Torg i Danderyd planerar Aros Bostad for

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

Plats: Eneby Torg, Danderyd
Antal bostader: Cirka 150
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Férmannen (Taby, Stockholm)

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

Plats: Taby Centrum

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

@ Timmerhuggaren (Danderyd, Stockholm)

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

Plats: Danderyd

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

@ Arsta (Stockholm)

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

6 000 bostader samt handel, verksamheter och férskolor.

Plats: Arsta, S6derort, Stockholm
Antal bostader: Cirka 90

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Slaktusomradet (Johanneshov, Stockholm)

Aros Bostad har av Stockholms kommun blivit tilldelad en
markanvisning inom Slakthusomradets tredje etapp. Mark-
anvisningen ger utrymme for 95 bostadslagenheter, vilka ska
utforas som bostadsratter. Aros Bostad planerar for en hallbar
bebyggelse som tar tillvara pa det karaktaristiska uttrycket i
Slakthusomradets stadsbild. Tillsammans med Staden kommer
Aros Bostad att arbeta aktivt med socialt vardeskapande inom
stadsutvecklingsomradet.

Plats: Johanneshov, Soderort, Stockholm
Antal bostader: Cirka 95

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Pampas (Solna, Stockholm)

De cirka 550 byggratter som Aros Bostad forvarvat ingar i den
forsta etappen av Ekelundsomradet. Den nya kvartersstaden
kommer att ligga i direkt anslutning till Pampas Marina i Solna
och med gangavstand till Kungsholmen och Norrmalm.

Plats: Pampas Ekelund, Solna
Antal bostéader: Cirka 550
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020
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Finansiell information - segmentsredovisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 45 166 207 818 7724 85887
Resultatandel intresseforetag 57 899 21613 25726 7 469
Ovriga intakter 3415 2791 1001 353
Rorelsens intékter 106 480 232221 34 451 93709
Projektkostnader - -158 946 - -64 546
Ovriga kostnader -61 999 -50 746 -17 210 -13 155
Rorelsens kostnader -61999 -209 692 -17 210 -77 701
Rorelseresultat 44481 22529 17 241 16 008
Finansiella poster -2 519 -3 148 724 -519
Skatt - - - -
Periodens resultat 41 962 19381 16 517 15489
Resultat per aktie
Fore utspadning, sek 1,30 0,70 0,51 0,48
Efter utspadning, sek 1,30 0,68 0,51 0,48
Preferensaktier, st 5648 830 4898 512 5648 830 4898 512
Stamaktier, st 32252688 32252688 32252688 32252688

Kommentarer till resultatrakning - segmentsredovisning

Andrad redovisningsprincip fran 1 januari 2020
I segmentsredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlig-
het med tidigare tillimpade redovisningsprinciper, vilket
innebdr att en intakt redovisas vid forséljning av fastighe-
ten till bostadsréttsforeningen och intékter fran projektets
genomforande redovisas over tid i takt med att projek-

ten successivt fardigstills. Aros Bostad anser att denna
redovisning bast beskriver Aros Bostads bostadsaffar och
det dr enligt denna princip som styrelse och ledning foljer
verksamheten.

Rorelsens intakter
Nettoomsattningen ar i huvudsak hanforlig till intakter
fran projekt avseende vinstavrikningar i de egna projekten
Link Jirva Krog och Viggby Angar.

Nettoomséttningen har paverkats negativt till f5ljd
av att forvaltningsarvode faktureras for farre projekt i
Aros Bostads tva fonder 4n motsvarande period foregaende
ar. Aros Bostad har dven under perioden tagit en forlust for
upparbetat forvaltningsarvode avseende projektet Tyre-
s0 Tre med anledning av att utvecklingen av byggratter har

16 Finansiell information - segmentsredovisning

avbrutits. [ jimforelseperioden saldes mark till bostadsrétts-
foreningarna i de egna projekten Link Jarva Krog och Viggby
Angar, vilket innebar en intikt om 152 304 TSEK.

Resultat fran andelar i intresseféretag har okat, jaimfort
med motsvarande period foregdende &r, vilket i huvudsak
beror pa att vinstavrakning for projekt Nockebyn har
pabdrjats i perioden.

Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader har minskat med 147 693 TSEK under
perioden jamfort med samma period 2019. I jamforelse-
perioden saldes mark i de egna projekten Link Jarva Krog

och Viggby Angar, vilket innebar en projektkostnad om

152 304 TSEK. Forsdljningar under 2020 har inte medfort
motsvarande redovisning. Okningen av kostnader i 6vrigt dr i
huvudsak hanforlig till kostnader for att anpassa organisatio-
nen till en noterad miljo samt personalkostnader till f6ljd av
en storre organisation och en 6kad projektportfol;.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 41 962 TSEK jamfort med
19 381 TSEK under samma period 2019.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020



Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning

TSEK

Anlaggningstillgangar

Projektfastigheter och
pagaende arbeten

Likvida medel

Ovriga omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Eget kapital

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

31ldec 31dec
2020 2019
163 155 280677
306 609 308 244
97 043 84 049
254 375 136 329
821182 809 299
662 729 603 560
56 568 52971
101 885 152767
821182 809 299

Kommentarer till balansrakning - segmentsredovisning

Anlaggningstillgangar

Koncernens anlédggningstillgangar har minskat med

117 522 TSEK jimfort med samma period foregaende
ar. Forandringen beror huvudsakligen pa att for projekt
Link Jarva Krog har 59 452 TSEK aterbetalats under aret
samt har 40 163 TSEK omklassificerats till kortfristiga
fordringar. Vidare har andelar i intresseforetag minskat
med 31 496 TSEK. Forandring av andelar i intresseforetag
beror dels pa erhallen utdelning fran intressefdretag som
skett under forsta och fjarde kvartalet samt pa successiva
vinstavridkningar for projekt i Aros Bostads fonder och i
intresseinnehavet Nockebyn som gjorts under aret.

Projektfastigheter och pagaende arbeten
Projektfastigheter och pagaende arbeten har minskat med
1 635 TSEK sedan jimforelseperioden. Forandringen
bestar av nedlagda kostnader pa fastighet om 4 772 TSEK
som har salts till bostadsrittsforeningen Viggby Angar 3
samt investeringar i projekt Viggby Angar om 3 137 TSEK.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2020
till 97 043 TSEK (84 049).

Ovriga omsittningstillgangar

Okningen av 6vriga omsittningstillgingar om

118 046 TSEK beror i huvudsak pa omklassificering av
langfristiga fordringar hos projekt Link Jarva Krog som
gjorts under perioden om 40 163 TSEK samt ny inlaning

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020

om 32 185 TSEK. Under perioden har investering i samarbe-
te med HSB Bostad rorande projekt Pampas samt successiv
vinstavriakning for de egna projekten Link Jarva Krog och
Viggby Angar uppgiende till 28 306 TSEK gjorts.

Eget kapital

Okningen i koncernens egna kapital ir frimst hinforlig
till en preferensaktieemission om 62 982 TSEK, som har
genomforts under aret. Beloppen ér exklusive emissions-
kostnader, om 4 152 TSEK. Koncernens egna kapital har
under aret belastats av utdelningar till preferensaktiedgare
om totalt 41 637 TSEK.

Langfristiga skulder

Koncernens langfristiga skulder uppgar till 56 568 TSEK
och har under aret 6kat med 3 597 TSEK. Férdndringen beror
dels pa upptaget 1an om 19 000 TSEK, dels pé forséljning

av Bergahiillen Bostider i Akersberga AB till bostadsriitts-
foreningen Viggby Angar 3 under perioden, vilket innebir

14 000 TSEK ilagre skuld i koncernen. Resterande forand-
ring beror pa att den langfristiga leasingskulden har minskat.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder har sedan jamforelseperioden minskat
med 50 862 TSEK framst avseende projekt Link Jarva Krog.
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Kassaflodesanalys - segmentsredovisning

TSEK

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Andel i intresseféretags resultat

Erhallen ranta och utdelning

Erlagd ranta

Kassafl6de fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid periodens bdrjan

Likvida medel vid periodens slut

jan-dec jan-dec
2020 2019
44 481 22 529
187 186

-57 899 -21613
113 790 -
-3687 -2 057
96 872 -955
-17 775 -116 605
79 098 -117 560
-30716 -92 486
-35387 204 846
12 996 -5200
84 049 89 249
97 043 84 049

Kommentar till kassaflode

- segmentsredovisning

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till

79 098 TSEK (-117 560) under perioden, vilket huvudsakligen
forklaras av erhallen utdelning om 113 790 TSEK (0). Kon-
cernens kassaflode fran den 16pande verksamheten &r dels
kopplat till firdigstallandet av projekt och dels till uppnédda
milstolpar i projekt som dgs av Aros Bostads tva fonder, Aros
Bostad III och Aros Bostad IV. Vid uppnadda milstolpar dger

Aros Bostad ritt att lyfta forvaltningsarvode fran dessa fonder.
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Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-30 716 TSEK (-92 486), vilket huvudsakligen dr hanforlig till
investering i intresseforetag. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till-35 387 TSEK (204 846) under
aret, vilket delvis forklaras av att koncernen har amorterat
1an samt tagit upp nya med en nettoeffekt om -52 594 TSEK.
Under sista kvartalet har en nyemission paverkat kassaflodet
fran finansieringsverksamheten med 58 844 TSEK.

Utdelning har betalats ut med 41 637 TSEK under perio-
den, vilket avser utdelning till preferensaktiedgare.
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Finansiell information -

Finansiell utveckling under perioden

januari - december 2020

Andrad redovisningsprincip fran den 1 januari 2020

Som en f6ljd av den dialog som Finansinspektionen har haft
med borsnoterade bostadsutvecklare under en lingre period
angdende tilldimpningen av IFRS 10 Koncernredovisning och
IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder avseende redovisning
av intékter fran bostadsprojekt som utfors at en bostadsrétts-
forening och huruvida Aros Bostad anses kontrollera bostads-
rattsforeningen har Aros Bostad valt, i enlighet med flera
andra aktorer inom samma bransch, att andra redovisnings-
princip och konsolidera bostadsrittsforeningen.

Detta innebdr en paverkan pa koncernens finansiella
resultat och finansiella stillning da intdkter fran forsiljning
av fastigheter enligt tidigare princip har redovisats vid forsalj-
ning till bostadsrattsforeningen och intékter fran projektets
genomforande har redovisats med tillimpning av successiv
vinstavrakning i takt med att arbetet utforts.

Intdkten redovisas, efter andringen av redovisningsprincip,
dé bostadsréttskoparen tilltrader bostaden. Innan tilltradet
redovisar Aros Bostad fastigheten som en omséttningstillgang
under posten Projektfastigheter. Aven bostadsrittsforeningens
ovriga tillgdngar och skulder samt intékter och kostnader
konsolideras i Aros Bostads finansiella rapporter. Interna
transaktioner och balansposter mellan Aros Bostad och
bostadsrittsforeningen elimineras.

I segmentsredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlighet
med tidigare tillimpade redovisningsprinciper, vilket innebar
att en intdkt redovisas vid forsiljning av fastigheten till
bostadsrittsforeningen och intékter fran projektets genom-
forande redovisas over tid i takt med att projekten successivt
fardigstills. Aros Bostad anser att denna redovisning bést
beskriver Aros Bostads bostadsaftfar och det ar fortsatt enligt
denna princip som styrelse och ledning foljer verksamheten.

Den nya redovisningsprincipen tillimpas fran 1 januari
2020 och harienlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Detta
innebir att hanforliga poster fréin tidigare perioder har riknats
om. Justeringarna har dven medfort effekter pa tidigare
rapporterade nyckeltal. Se not 2 for ytterligare beskrivning av
den nya redovisningsprincipen och not 3 for information om
omrikningseffekterna.
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IFRS

Rorelsens intakter

Koncernens totala rorelseintékter uppgick till 24 617 TSEK
under perioden jamfort med 70 901 TSEK for samma period
2019. Koncernens nettoomséttning utgors av intdkter i form
av forvaltningsarvoden avseende projektledning, ingen vin-
stavriakning av projekt i egen regi har gjorts under perioden.
Koncernen minskade sin nettoomséttning till 13 007 TSEK
under perioden jamfort med 24 900 TSEK under samma
period 2019. Minskningen beror dels pa att forvaltningsar-
vode har fakturerats for farre projekt i perioden samt att Aros
Bostad under perioden har tagit en forlust for projekt Tyreso
Tre dér utveckling av byggratter har avbrutits.

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick till 8 194
TSEK for perioden jamfort mot 43 210 TSEK samma period
2019. Fordndringen jamfort med foregdende ar avser framst
vinstavriakning av projekt i fonden Aros Bostad III i jimforel-
seperioden.

Rérelsens kostnader

Rorelsekostnader uppgick till 62 508 TSEK under perioden
jamfort med 57 468 TSEK under samma period 2019.
Okningen bestar av hogre personalkostnader till foljd av en
storre organisation jamfort med samma period 2019. Fore-
gadende period fanns dven en projektkostnad om 6 642 TSEK
som Okade kostnaderna i jamforelseperioden.

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till-37 891 TSEK under
perioden jaimfort med 13 433 TSEK under samma period 2019.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -2 389 TSEK under perioden jamfort
med -3 924 TSEK under samma period 2019.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Koncernens resultat fore skatt uppgick till -40 280 TSEK
under perioden jimfort med 9 511 TSEK under samma period
2019. Skillnaden ar framst hanforlig till lagre nettoomsattning,
hogre personalkostnader samt ldgre resultat frin andelar
iintresseforetag.
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Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for perioden uppgick till 0 TSEK

pé grund av koncernens skattemassigt negativa resultat.

Aros Bostad har gjort bedomningen att de befintliga underskot-
ten inte kommer kunna nyttjas mot framtida 6verskott, darav
redovisas ingen uppskjuten skattefordran. Under samma period
2019 uppgick skatteintidkten till 2 TSEK.

Likviditet och finansiell stallning
Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2020

till 222 012 TSEK (85 821).

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2020 till

529 485 TSEK (552 559) och soliditeten till 52,5 procent (68,2).

Okningen av eget kapital dr frimst hianforlig till en preferens-
aktieemission om 62 997 TSEK, som har genomforts sedan
samma period 2019. Beloppen dr exklusive emissionskostnader,
om 4 152 TSEK. Koncernens egna kapital har under perioden
belastats av utdelningar till preferensaktieigare om totalt

41 637 TSEK. Resterande fordndring bestar av periodens resul-
tat som belastat eget kapital.

Réantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick den 31 december
2020till 285 456 TSEK (197 852), varav 277 456 TSEK

(86 238) bestod av skulder till kreditinstitut. Okningen av
skulder bestar i huvudsak av upptagna lan hanforligt till de
egna projekten Viggby Angar och Link Jirva Krog. Koncernens
ovriga rantebarande skulder uppgér per 31 december 2020 till
8 000 TSEK (101 698).
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Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till

55773 TSEK (-31 649) under perioden, vilket huvudsakli-

gen forklaras av erhéllen utdelning om 113 790 TSEK samt
investering i pdgdende projekt om-127 941 TSEK. Koncernens
kassaflode fran den lopande verksamheten dr dels kopplat till
fardigstdllandet av projekt och dels till uppnadda milstolpar i
projekt som dgs av Aros Bostads tva fonder, Aros Bostad 11T och
Aros Bostad IV. Vid uppnadda milstolpar dger Aros Bostad ritt
att lyfta férvaltningsarvode fran dessa fonder.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-24 395 TSEK (-72 836), vilket dr hdnforligt till investering
iintresseforetag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
104 813 TSEK (247 610) under perioden, vilket delvis forkla-
ras av att koncernen har tagit upp nya lan samt amorterat lan
med en nettoeffekt om 87 605 TSEK. En preferensaktiemis-
sion har paverkat kassaflodet positivt med 62 997 TSEK fore
emissionskostnader. Utdelning har betalats ut med 41 637
TSEK under perioden, vilket avser utdelning till befintliga
preferensaktiedgare.

Moderforetaget

Moderforetagets resultat och finansiella stallning
Moderforetagets nettoomsattning for perioden uppgick till
22 432 TSEK (18 719).

Moderforetagets rorelseresultat for perioden
1januari- 31 december 2020 uppgick till -30 531 TSEK
(-23 990) och periodens resultat uppgick till -22 742 TSEK
(<17 740).

Moderforetagets tillgdngar uppgick per 31 december 2020
till 614 973 TSEK (602 260) och bestar till storsta del av ande-
lar och fordringar hos koncernforetag.

Moderforetagets eget kapital uppgick per den 31 december
2020 till 559 293 TSEK (564 827). Okningen beror i huvud-
sak pd en preferensaktieemission om 62 997 TSEK, minskat
med emissionskostnader om 4 152 TSEK, som har genomforts
under perioden, samt beslutad utdelning till preferensak-
tiedgare om 41 637 TSEK. Resterande forandring bestar av
resultat som har belastat eget kapital.

Skulderna uppgick per 31 december 2020 till 55 680 TSEK
(37 432).

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020



Koncernens rapport over totalresultat

jan-dec jan-dec? okt-dec okt-dec?
TSEK 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 13007 24 900 2643 8112
Hyresintékter 2039 1840 396 496
Ovriga rorelseintakter 1376 951 605 -144
Rorelsens intakter 16 422 27 691 3644 8 465
Projektkostnader - -6 642 - -6 642
Ovriga externa kostnader -24 088 -20 164 -7 363 -5117
Personalkostnader -35 310 -27 979 -9 350 -7 431
Avskrivningar -3 110 -2 683 -846 -671
Rorelsens kostnader -62508 -57 468 -17 560 -19 861
Resultat fran andelar i intresseforetag 8194 43 210 18 139 1335
Rorelseresultat -37 891 13433 4223 -10 062
Finansiella intakter - - - -
Finansiella kostnader -2 389 -3924 -543 -1295
Finansnetto -2389 -3924 -543 -1295
Resultat fore skatt -40 280 9509 3680 -11 357
Skatt - 2 - 2
Periodens resultat -40 280 9511 3680 -11 355
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -40 280 9511 3680 -11 355
Periodens totalresultat hdnforligt till
Moderforetagets aktiedgare -40 274 9524 3682 -11 355
Innehav utan bestammande inflytande -7 -13 -2 -
Periodens totalresultat -40 280 9511 3680 -11 355
Resultat per aktie
Fore utspadning,sek -1,25 0,29 0,11 -0,35
Efter utspadning, sek -1,25 0,29 0,11 -0,35
Preferensaktier, st 5648 830 4898512 5648 830 4898 512
Stamaktier, st 32252688 32252688 32252688 32252688

1) Jamforelsetalen i rapporten har raknats om i enlighet med ny redovisningsprincip for bostadsrattsprojekt.

Redovisningsprinciper beskrivs ndrmare i not 2.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

31ldec 31dec? 31dec 31dec?
TSEK 2020 2019 TSEK 2020 2019
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgdngar Aktiekapital 758 743
Inventarier 341 528 Ovrigt tillskjutet kapital 731941 673112
Nyttjanderéattstillgang 4236 5379 Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive arets resultat -203230 -121 318
anlidggningstillgangar 4577 5907 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anlaggningstillgangar moderféretagets aktiedgare 529 470 552 536
Andelar i intresseféretag 47 537 128738
- — - Innehav utan bestammande inflytande 15 22
Langfristiga fordringar 26734 26 735
Summa eget kapital 529 485 552 559
Summa finansiella
anlaggningstillgangar 74 271 155 473
s - nastillas 78848 161380 Langfristiga skulder
Hmmaaniaggningstitigangar Skulder till kreditinstitut 68999 50000
Omsittningstillgingar Langfristig leasingskuld 1568 2971
Projektfastigheter 588 469 465 071 Summa langfristiga skulder 70 568 52971
Pagaende arbeten 49 891 45 347
- Kortfristiga skulder
Kundfordringar 3371 1471 ) o
Skulder till kreditinstitut 208 457 36 238
Upparbetad . o
men e] fakturerad intakt 22854 32207  Ovrigakortfristiga
rantebarande skulder 8000 101 698
Fordri hos int foret 5351 3461
'_Or ringarnos intresseforetag Fakturerad med en upparbetad intakt 3235 -
Ovriga kortfristiga fordringa 36 295 13 661
e riinistiga fordningar Leverantorsskulder 5747 3985
Forutbetalda kostnader T -
och upplupna intakter 2127 1746 Checkrdkningskredit - 9915
Likvida medel 292012 85821 Ovriga kortfristiga skulder 171 426 29 364
Summa omsittningstillgangar 930371 648786 Aktuella skatteskulder - 133
Upplupna kostnader och
SUMMA TILLGANGAR 1009 219 810 165 forutbetalda intékter 12 302 23302
Summa kortfristiga skulder 409 166 204 635
1) Jamforelsetalen i rapporten har réknats om i enlighet med ny redovisnings-
princip for bostadsrattsprojekt. Redovisningsprinciper beskrivs narmare
inot2. SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 1009 219 810 165

Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 7 sid 32.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Balanserade Eget kapital
Ovrigt vinstmedel Innehav utan hanforligt till
Aktie- tillskjutet inklusive bestammande moderforetagets
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande aktiedgare
Ingaende eget kapital 1 jan 2019 646 483 840 -48 074 25 436 412
Justering pa grund av dndrad redovisningsprincip - - -41 131 - -41 131
Justerad ingdende balans 646 483 840 -89 205 25 395 281
Arets resultat - - 9524 -13 9524
Arets totalresultat - - 9524 -13 9524
Transaktioner med agare:
Aktiedgartillskott - - - 10 -
Utdelning - - -41637 - -41 637
Kostnader for emission - -5632 - - -5632
Avslutad nyemission 97 194 903 - - 195 000
Summa transaktioner med dgare 97 189271 -41637 10 147731
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 743 673112 -121 318 22 552536
Arets resultat - - -40 274 -7 -40 274
Arets totalresultat - - -40 274 -7 -40 274
Transaktioner med agare:
Utdelning - - -41 637 - -41 637
Kostnader fér emission - -4 152 - - -4152
Avslutad nyemission 15 62982 - - 62997
Summa transaktioner med dgare 15 58 830 -41637 - 17 208
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 758 731941 -203 230 15 529 470
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Koncernens rapport over kassafloden

jan-dec jan-dec?

TSEK 2020 2019
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat -37 891 13433
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 187 186

Andel i intresseféretags resultat -8 194 -43 210
Erhéallen ranta och utdelning 113790 -
Erlagd ranta -3210 -2058
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 64 682 -31 649
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -17 589 -7 041
Forandring av rérelseskulder 136 621 -29 620
Pagaende projekt -127 941 -110 050
Kassafl6de fran den Idpande verksamheten 55773 -178 360
Investeringsverksamheten
Investering i intresseforetag -24 395 -54 236
Forvarv av dotterforetag - -18 600
Kassafléde fran investeringsverksamheten -24 395 -72 836
Finansieringsverksamheten
Nyemission 58 845 174 368
Upptagna lan 191 531 127 279
Amortering av lan -103 926 -14 351
Utbetald utdelning -41 637 -39 686
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 104 813 247610
Arets kassaflode 136 191 -3586
Likvida medel vid periodens bérjan 85821 89407
Likvida medel vid periodens slut 222012 85821

1) Jamforelsetalen i rapporten har raknats om i enlighet med ny redovisningsprincip for bostadsrattsprojekt.

Redovisningsprinciper beskrivs narmare i not 2.
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Moderforetagets resultatrakning

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 22 432 18719 13608 4036
Ovriga rérelseintakter 54 828 3 378
Rorelsens intakter 22 486 19 548 13611 4413
Ovriga externa kostnader -24 785 -21228 -7 087 -5855
Personalkostnader -28 045 -22123 -7 627 -6 030
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -187 -187 -47 -47
Rorelsens kostnader -53 017 -43 537 -14 761 -11932
Rorelseresultat -30531 -23 990 -1 150 -7 519
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 286 7 357 1932 1955
Rantekostnader och liknande resultatposter -497 -1107 -82 -56
Resultat fran finansiella poster 7789 6 250 1850 1899
Resultat efter finansiella poster -22742 -17 740 699 -5619
Skatt - - - -
Periodens resultat -22 742 -17 740 699 -5619
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Moderforetagets balansrakning

31ldec 31dec 31dec 31dec
TSEK 2020 2019 TSEK 2020 2019
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidggningstillgdngar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och Aktiekapital 758 743
installationer 341 528 Summa bundet eget kapital 758 743
Summa materiella anlaggningstillgangar 341 528
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Overkursfond 721 822 662 992
Andelar i koncernfdretag 57077 40077 Balanserade vinst eller forlust -140 545 -81168
Fordringar hos koncernféretag 350 946 428 612 Arets resultat 99742 _17 740
Andelar i intresseforetag 2513 520 summa fritt eget kapital 558535 564084
Andra langfristiga vardepappersinnehav 520 -
Summa eget kapital 559 293 564 827
Andra langfristiga fordringar 25734 25734
Summa finansiella anlaggningstillgangar 436 790 494 943 Kortfristiga skulder
- Checkrakningskredit - 9915
Summa anlaggningstillgangar 437 131 495471
Leverantorsskulder 2 886 2385
Omsittningstillgdngar Skulder till koncernféretag 12 226 -
Varulager m m Ovriga skulder 31320 21835
Pagaende projekt 795 39 Upplupna kostnader och
Summa varulager m m 795 39 forutbetalda intakter 9248 3298
Summa skulder 55680 37432
Kortfristiga fordringar
; SUMMA EGET KAPITAL
Kundfordringar 569 1232 OCH SKULDER 614 973 602 260
Fordringar hos koncernféretag 70 892 68017
Fordringar hos intresseféretag 454 830
Ovriga fordringar 23353 2060
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 2 160 1651
Summa kortfristiga
fordringar 97 428 73790
Kassa och bank 79619 32960
Summa omsittningstillgangar 177 842 106 789
SUMMA TILLGANGAR 614 973 602 260

Stéallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 2 sida 33.
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Koncernens noter

Not 1 Allman information

Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad”) org. nr 556699-1088,
med dess dotterforetag bedriver bostadsutveckling. Moderféretaget
ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och har sitt sate i
Stockholm. Besoksadressen till huvudkontoret ar Hamngatan 13,
111 47 Stockholm.

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

Not 2 Redovisningsprinciper

Aros Bostad tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sasom de antagits av EU. Denna delarsrapport for fjarde
kvartalet 2020 har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrappor-
tering. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de
finansiella rapporterna aven i 6vriga delar av delarsrapporten.

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av denna
deléarsrapport géller fér samtliga perioder och éverensstammer med
de redovisningsprinciper som presenterats i Not 1 Redovisnings-
principer i Aros Bostads arsredovisning 2019 med undantag for att
Aros Bostad har bytt redovisningsprincip for bostadsrattsprojekt,
vilket beskrivs nedan.

Andring av tidigare tillimpade redovisningsprinciper

Som en foljd av den dialog som Finansinspektionen har haft med
bérsnoterade bostadsutvecklare under en langre period angaende
tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15 Intékter fran
avtal med kunder avseende redovisning av intakter fran bostadsprojekt
som utfors at en bostadsrattsférening och huruvida Aros Bostad
anses kontrollera bostadsrattsforeningen har Aros Bostad valt, i
enlighet med flera andra aktorer inom samma bransch, att andra
redovisningsprincip och konsolidera bostadsrattsforeningen.

Detta innebar en paverkan pa koncernens finansiella resultat och
finansiella stallning da intakter fran forséljning av fastigheter enligt
tidigare princip har redovisats vid forsaljning till bostadsréattsforen-
ingen och intékter fran projektets genomférande har redovisats med
tillampning av successiv vinstavrakning i takt med att arbetet utforts.
Som en foljd av den dndrade redovisningsprincipen ar det bostads-
rattskoparen, och inte bostadsrattsféreningen som utgor kunden till
Aros Bostad. Intakten redovisas efter andringen av redovisnings-
princip da bostadsrattsképaren tilltrader bostaden. Innan tilltradet
redovisar Aros Bostad fastigheten som en omsattningstillgang under
posten Projektfastigheter. Aven bostadsrattsforeningens évriga till-
gangar och skulder samt intakter och kostnader konsolideras i
Aros Bostads finansiella rapporter. Interna transaktioner och balans-
poster mellan Aros Bostad och bostadsrattsforeningen elimineras.

| segmentredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlighet med
tidigare tillampade redovisningsprinciper, vilket innebér att en intakt
redovisas vid forsaljning av fastigheten till bostadsrattsféreningen
och intakter fran projektets genomférande redovisas 6ver tid i takt
med att projekten successivt fardigstélls. Aros Bostad anser att
denna redovisning bast beskriver Aros Bostads bostadsaffar och
det ar fortsatt enligt denna princip som styrelse och ledning féljer
verksamheten.

Déa koncernen utgors av ett segment har segmentinformation
inte lamnats tidigare eftersom det sammanfallit med koncernen
som helhet. Eftersom koncernen féljs upp enligt tidigare tillampade
principer kommer segmentinformation presenteras enligt detta.

Den nya redovisningsprincipen tillampas fran 1 januari 2020 och
har i enlighet med |IAS 8 justerats retroaktivt. Detta innebar att han-
forliga poster fran tidigare perioder har raknats om. Justeringarna
har aven medfort effekter pa tidigare rapporterade nyckeltal. Se not 3
fér information om omrakningseffekterna.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020

Intakter, ny redovisningsprincip

Intakter fran avtal med kunder avser intékter fran forsaljning av
varor och tjanster fran Aros Bostads ordinarie verksamhet. Intakter
redovisas nar kontroll 6vergar till kunden for de varor eller tjanster
som bolaget bedomt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersatt-
ning som féretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa
varor eller tjanster. Koncernens intakter kommer fran forsaljning av
bostadsratter till bostadskdpare, som vanligen utgors av privata kon-
sumenter. Avtal om kép av bostadsréatt ingas I6pande med kunderna,
vanligen med start innan byggnationen har pabérjats. Koncernen
har identifierat ett distinkt prestationsatagande i avtalen: férsaljning
av bostadsratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intdkterna
redovisas nar kunden har fatt kontroll 6ver bostadsratten, genom att
kunden kan anvanda eller dra nytta av varan, varvid kontrollen anses
overford. Aros Bostad har gjort bedomningen att kontrollen éver
bostadsratten 6vergar till kunden vid den tidpunkt d& bostadsratts-
koparen far tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under en
kortare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardigstalld.

Resultat fran andelar i intresseféretag

Intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar
att Aros Bostad redovisar sin andel av intresseféretagens resultat
som “Resultat fran andelar i intresseforetag” i koncernens Rapport
over totalresultat. | koncernens Rapport over finansiell stallning redo-
visas innehaven som “Andelar i intresseforetag”. Resultat fran intresse-
foretagens bostadsprojekt ar redovisat enligt samma principer som
Aros Bostad tillampar.

Nya redovisningsstandarder fran 2020

Inga nya redovisningsstandarder som tratt i kraft 1 januari 2020 har
haft nagon paverkan pa Aros Bostads redovisning.

Aros Bostad har fran den 1januari 2020 bytt redovisningsprincip
avseende bostadsprojekt som saljs via en bostadsrattsforening.
Den andrade tillampningen har i enlighet med IAS 8 justerats
retroaktivt, se mer information om de nya redovisningsprinciperna

i not 2. Nedan féljer en beskrivning av effekterna pa koncernens
Rapport éver totalresultat och Rapport éver finansiell stallning.
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Not 3 Effekter fran byte av redovisningsprincip

Effekter pa Rapport 6ver totalresultat och
Rapport 6ver finansiell stallning

Konsolidering av bostadsréttsféreningen

Enligt tidigare principer har Aros Bostad bedémt att varje bostads-
rattsférening ar en fristaende juridisk person éver vilken koncernen
inte hade bestammande inflytande. Utifran den bedomningen har
bostadsrattsforeningen inte konsoliderats i koncernredovisningen.
IFRS ar ett principbaserat regelverk vilket lamnar utrymme for flera
bedémningar. Aros Bostad har i arsredovisningen for 2019 beskrivit
de bedémningar som utgjort grund for tidigare princip att inte
konsolidera bostadsrattsféreningen. Som en foljd av Finansinspek-
tionens granskning och bedémning av bostadsprojekt hos andra
aktorer i branschen, har det framkommit att Finansinspektionen
anser att bostadsrattsféreningen ska konsolideras. Aros Bostad har
foljt utvecklingen av dialogen, analyserat den egna affaren och tagit
beslutet att konsolidera bostadsrattsforeningen, vilket &ven medfor
att tidpunkten for nar intékter och kostnader hanforliga till projektet
ska redovisas har andrats.

Rapport 6ver totalresultat

Enligt tidigare princip har intékter fran forsaljning av fastighet
redovisats vid forséljning till bostadsrattsforeningen och intékter
fran projektets genomforande har redovisats med tillampning av
successiv vinstavréakning i takt med att arbetet utforts. Efter
andringen av redovisningsprincip anser Aros Bostad att det ar
bostadsrattskoparen som utgor kunden och intédkten redovisas da
bostadsrattskdparen tilltrader bostaden, vilket vanligen sker under
en kortare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardigstéalld. Detta
har lett till en forandring av Nettoomsattning och intékter fran egna
projekt om -182 917 TSEK for 2019 och en férandring pa Resultat fran
andelar i intresseféretag pa 21 597 TSEK for 2019 samt en minskning
av Projektkostnader pa 152 304 TSEK for 2019. Totalt har andringen
av redovisningsprincip medfort att periodens resultat har forandrats
med -9 870 TSEK for 2019.
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Rapport éver finansiell stiallning
Som en foljd av att Aros Bostad anser att bostadsrattsforeningen
ingar i koncernen redovisar Aros Bostad bostadsrattsféreningens
fastighet och pagaende byggnation av bostadsprojekt i Rapport dver
finansiell stallning under posten Projektfastigheter. | balansposten
ingar anskaffningsvardet for fastigheten samt kostnader fran den
externa entreprenoren, och interna kostnader fran projektledning
av bostadsprojektet. Rantor och andra lanekostnader som upplagg-
ningsavgifter som harror fran finansieringen av bostadsprojektet ak-
tiveras lopande som en del av samma balanspost. Projektfastigheter
har 6kat med 202 174 TSEK per 31 dec 2019. Eliminering av fordring-
ar pa bostadsrattsféreningar har minskat Finansiella anlaggningstill-
gangar med 99 615 TSEK per 31 dec 2019 och minskat Kortfristiga
fordringar med 83 782 TSEK per 31 dec. Andel i intresseforetag
har minskat Finansiella anlaggningstillgangar med 19 682 TSEK
per 31 dec 2019. Likvida medel har 6kat med 1772 TSEK per 31 dec
2019. Ovriga kortfristiga skulder har ékat med 51 868 TSEK per
31dec 2019. Okningen avser i huvudsak bostadsrattsféreningens
skulder till den externa entreprenoren. Eget kapital har minskat med
51002 TSEK per 31 dec 2019.
Totalt har balansomslutningen tkat med 866 TSEK per 31 dec 2019
till foljd av andringen av redovisningsprincip.

| sammanstéliningen pa nasta sida visas effekterna av den for-
andrade redovisningsprincipen pa koncernens finansiella rapporter
for 2019.
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Not 3 Effekt fran byte av redovisningsprincip, fortsdttning

Resultatrakning forkortad

okt-dec 2019

jan-dec 2019

IFRS Omréaknings- IFRS Omraknings-
TSEK Segment  Omraknad effekt Segment  Omraknad effekt
Nettoomsattning 85887 8112 77777 207 818 24900 -182 917
Resultat fran intresseféretag 7469 1335 -6135 21613 43 210 21597
Ovriga intakter 353 353 - 2791 2791 -
Totala rérelseintakter 93709 9800 -83909 232221 70901 -161320
Projektkostnader -64 546 -6642 57904 -158 946 -6 642 152 304
Ovriga kostnader -13155 -13 219 -64 -50 746 -50 826 -80
Finansnetto -519 -1295 -776 -3148 -3924 -776
Skatt - - - - 2 2
Arets resultat 15489 -4 715 -20 203 19 381 9511 -9870

Balansrakning forkortad

31dec 2019

IFRS Omréaknings-
TSEK Segment  Omraknad effekt
Materiella anlaggnings-
tillgangar 5907 5907 -
Finansiella anlaggnings-
tillgangar 274770 155 473 -119 297
Summa anlaggnings-
tillgangar 280677 161380 -119 297
Projektfastigheter 262 897 465 071 202174
Pagaende arbete 45 347 45 347 -
Kortfristiga fordringar 136 328 52546 -83782
Likvida medel 84 049 85821 1772
Summa omsaéttnings-
tillgangar 528 622 648786 120164
SUMMA TILLGANGAR 809 299 810165 866
Eget kapital 603 560 552 559 -51002
Langfristiga skulder 52 971 52 971 -
Ovriga kortfristiga skulder 152767 204 635 51868
Summa skulder 205739 257607 51868
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 809299 810165 866

Nyckeltal
jan-dec 2019
IFRS Omréknings-
Segment  Omraknad effekt
Rorelsemarginal, % 10,8 53,9 431
Resultat per aktie, SEK 0,70 0,29 -0,41
Soliditet, % 74,6 68,2 -6,4
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Not 4 Segmentredovisning

Segmentredovisning

| segmentredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlighet

med tidigare tillampade redovisningsprinciper, som beskrivs i

Aros Bostads arsredovisning for verksamhetsaret 2019. Det innebar

att intakter redovisas over tid i takt med att projekten successivt

fardigstélls. Bostadsrattsforeningen ses som en extern motpart och

Aros Bostad redovisar en intdkt vid forséljning av fastigheten till

bostadsrattsforeningen och intékter fran projektets genomférande

over tid i takt med att arbetet utforts med tillampning av successiv

vinstavrakning. Dessa principer innebér att Aros Bostad i segmen-

tredovisningen inte féljer IFRS 10 Koncernredovisning da bostads-

rattsféreningarna som konsolideras i koncernredovisningen ses som

externa parter i segmentredovisningen. | kolumnen "Konsolidering”

laggs effekterna av att konsolidera bostadsrattsféreningen tillbaka.
Aros Bostad anser att denna redovisning bast beskriver

Aros Bostads bostadsaffar och det ar enligt denna princip som

styrelse och ledning foljer verksamheten.

okt-dec 2020

okt-dec 2019

Konsoli- Konsoli-
TSEK Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Nettoomsattning 7724 -5081 2643 85 887 <77 775 8112
Resultatandel intresseforetag 25726 -7 587 18139 7469 -6135 1335
Ovriga intakter 1001 - 1001 353 - 353
Projektkostnader - - - -64 546 57 904 -6 642
Ovriga kostnader -17 210 -350 -17 560 -13155 -64 -13 219
Rorelseresultat 17 241 -13 018 4223 16 008 -26 070 -10 062
Finansiella poster -724 181 -543 -519 -776 -1295
Skatt - - - - 2 2
Periodens resultat 16 517 -12837 3680 15489 -26 844 -11355
jan-dec 2020 jan-dec 2019
Konsoli- Konsoli-
TSEK Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Nettoomsattning 45166 -32159 13007 207 818 -182 917 24900
Resultatandel intresseféretag 57899 -49704 8194 21613 21597 43210
Ovriga intakter 3415 - 3415 2791 - 2791
Projektkostnader - - - -158 946 1562 304 -6642
Ovriga kostnader -61999 -509 -62508 -50 746 -80 -50 826
Roérelseresultat 44 481 -82373 -37891 22529 -9096 13433
Finansiella poster -2 519 130 -2389 -3148 -776 -3924
Skatt - - - - 2 2
Periodens resultat 41962 -82242 -40 280 19 381 -9870 9 511
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Not 4 Segmentredovisning, fortsittning

31dec 2020 31dec 2019
Konsolide- Konsolide-
TSEK Segment ring IFRS Segment ring IFRS
Anlaggningstillgangar 163 155 -84 307 78 848 280677 -119 297 161380
Projektfastigheter och
pagaende arbeten 306 609 331751 638 360 308 245 202174 510 418
Likvida medel 97 043 124 969 222012 84049 1772 85 821
Ovriga omsattningstillgdngar 254 375 -184 376 69999 136 328 -83782 52546
SUMMA TILLGANGAR 821182 188 037 1009 219 809 299 866 810165
Eget kapital 662729 -133 244 529 485 603 560 -51002 552 559
Langfristiga skulder 56 568 13999 70 568 52 971 - 52971
Kortfristiga skulder 101885 307 281 409166 152 767 51867 204 635
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 821182 188 037 1009 219 809 299 866 810165
Nyckeltal
jan-dec 2020 jan-dec 2019
Konsoli- Konsolide-
Segment dering IFRS Segment ring IFRS
Rérelsemarginal, % 98,5 -98,5 neg 10,8 431 53,9
Resultat per aktie, SEK 1,30 -2,55 -1,25 0,68 -0,39 0,29
Soliditet, % 80,7 -28,2 52,5 74,6 -6,4 68,2

Not 5 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna

och de redovisade beloppen for tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Bostadsprojekt (intdktsredovisning samt intresseféretags
bedémning av kontroll 6ver brf)

Aros Bostad har utrett huruvida koncernen innehar bestdammande

inflytande over de bostadsrattsféreningar till vilka bostadsratts-

koparna utgor kunder. Aros Bostad har gjort bedomningen att kon-
cernen kontrollerar bostadsrattsforeningens relevanta verksamheter
under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan anvanda
kontrollen till att paverka avkastningen fran projekten. Aros Bostad
konsoliderar darfor bostadsrattsforeningen under produktionsfasen,
trots att koncernen inte ager nagon andel i bostadsrattsforeningen.

Forvaltningserséttning ("Management fee”)
For projektledning av projekten i Aros Bostads projektportfolj

erhalls en férvaltningserséattning kontinuerligt éver projektens I6ptid.
Forvaltningsersattningen faktureras under projektets gang enligt ett
"milestone-férfarande”, dar viss andel av forvaltningsersattningen
forfaller till betalning vid ett projekts sarskilt viktiga hallpunkter sa
som exempelvis nar detaljplan vinner laga kraft samt vid beviljande av
bygglov. Sett 6ver livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av
forvaltningsersattningen ut under utvecklings- och detaljplanefasen

samt resterande del under genomférandefasen.

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

och vad som ar upparbetat redovisas som fordran eller skuld.
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Aros Bostad dger andel i intresseforetagen, Aros Bostad |1l AB och
Aros Bostad IV AB, vilka ar sa kallade AIFM-fonder. Det innebér att
de star under direktiv om forvaltare av alternativa investeringsfonder
("AIFM") hos Finansinspektionen. Storleken pa forvaltningsersatt-
ningen regleras i forvaltningsavtal och uppgar enligt dessa till en
avtalad ersattning om cirka 5 procent i forhallande till budgeterad
totalkostnad exklusive fastighetsférvarv och finansieringskostnader
per projekt.

Projektfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omséattningstillgangar och
redovisas till det lagsta av anskaffningsvéardet och nettoférsaljnings-
vardet. Bedomning av nettoférsaljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel férséljningspriser, produktionskostnader,
markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter
for produktionsstart och/eller forsaljning. Aros Bostad provar kon-
tinuerligt gjorda antaganden och foljer [6pande marknadsutveck-
lingen. Skillnaden mellan bokfort varde och nettoforsaljningsvarde
arivissa fall sma. En forandring i gjorda bedomningar kan leda till
nedskrivningsbehov.

Koncernens noter 31



Not & Finansiella instrument till verkligt virde

Aros Bostad bedémer att skillnaderna mellan redovisade véarden

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

Not '/ Stillda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernens stéllda siakerheter och eventualférpliktelser

TSEK 31dec 2020 31dec 2019
Fastighetsinteckningar 215073 128708
Foretagsinteckningar 10 000 10000
Aktier i dotterbolag 48 942 48 942
Borgensforbindelser 278 915 123662

Samtliga borgensforbindelser ar ingangna for skulder i koncern-
foretag och intresseforetag.

Dotterféretaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017
ingatt avtal om att férvarva samtliga aktier i Klovern Jonas AB
och indirekt fastigheten Danderyd Timmerhuggaren 2 i Dande-
ryd. Den preliminara kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka
393 000 TSEK. Avtalet ar villkorat av ett antal forutsattningar och
godkannanden fran tredje part, vilka per dagen fér rapporten annu
inte ar uppfyllda. Bolaget har dven ingatt ett borgensatagande sasom
for egen skuld avseende Aros Bostad Invest ABs forpliktelser enligt
avtalet.

Ovrig information

Viésentliga risker

Aros Bostads verksamhet och den marknad bolaget ar verksam pa

ar foremal for ett antal risker som kan ge effekt pa den operativa
verksamheten, den finansiella stéllningen och resultatet. Aros Bostad
ar framst exponerad for risker i den makroekonomiska utvecklingen,
operativa risker som pris- och projektrisker, samt finansiella risker
sasom rante- och kreditrisk. Information om koncernens osédkerhets-
faktorer och risker aterfinns i not 2 och not 18 i Aros Bostads arsredo-
visning for 2019.

Finansiering

Aros Bostad finansierar delvis bostadsutvecklingsverksamheten

genom riskkapitalfonder, dar Aros Bostad tillsammans med finans-

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

investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt extern finansiering

fran kreditinstitut.
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Not 8 Hindelser efter balansdagen

Entreprenadavtal har tecknats med Bygg R1 och NCC avseende den
férsta etappen av det nya bostadsomradet Viggby Angar i Taby.

Under bérjan av januari saldes den sista av 94 bostadsratter i det
pagaende projektet Link Jarva Krog i Solna.

Samtliga 58 lagenheter i den forsta etappen av O2 Orminge i
Nacka har salts.

Aros Bostad har sett en kraftig 6kning av antalet nya projekt och
antalet sélda bostader de senaste aren. Bolaget har som ambition att
bibehalla var tillvaxttakt och fortsatt skapa varde for dess aktieagare,
kunder och samarbetspartners. Som ett viktigt steg i Aros Bostads
utveckling har styrelsen darfor beslutat att utvardera majligheten for
en notering av bolagets stamaktie i kombination med en 6versyn av
Aros Bostads kapitalstruktur.

Aros Bostad har vidare inlett arbete for att utvardera majligheterna
till en notering av bolagets stamaktier under andra kvartalet 2021.

Verksamhetsaret 2020 har formats av osékerhet gallande det sa
kallade Coronaviruset, Covid-19, och dess effekter pa vart idag
globala samhalle. Det finns dock ljusglimtar i morkret. Affarsmodellen
for bostadsutvecklare har stopts om fran grunden under de senaste
arens normalisering av nyproduktionsmarknaden for bostader. Detta
bedomer Aros Bostad ar en fordel under radande marknadssituation.
Saljtakten har forskjutits fran att ha varit framtung tidigt i bostads-
projekten till att i storre utstrackning aterfinnas i slutet av varje
enskilt projekt.

Aros Bostad har en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och vi
ser en stor konkurrensfordel 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 bankfinan-
siering. Detta har varit en absolut styrka for oss som bolag under
de senaste arens normalisering av nyproduktionsmarknaden for
bostader och skapar ockséa trygghet under radande marknadsférut-
sattningar.

Sammanfattningsvis star Aros Bostad stabilt med en kompetent
organisation, stabil finansiell bas och attraktiva bostadsprojekt
som séljer bra. Vi ar val forberedda att hantera den situation vi nu
har att hantera med anledning av Coronavirusets fortsatta grepp.
Aros Bostad foljer noggrant utvecklingen och de atgarder som vidtas
av regeringar och myndigheter bade i Sverige och internationellt och
anpassar oss lopande efter de nya forutsattningarna.
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Moderforetagets noter

Not | Redovisningsprinciper

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

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av
denna delarsrapport éverensstammer med de redovisningsprinciper
som presenteras i Not 1 Redovisningsprinciper i Aros Bostads
arsredovisning 2019.

Not ? Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Moderforetagets stallda sakerheter i form av foretagsinteckningar
uppgar till 10 000 TSEK per 31 december 2020, jamfort med

10 000 TSEK per 31 december 2019. Aros Bostadsutveckling AB har
borgensataganden for koncern- och intresseféretag om totalt

278 915 TSEK per den 31 december 2020 (123 662).

Ovrig information

Nérstaende transaktioner

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,

ett bolag i vilket dven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar
styrelsesuppleant, fakturerat bolaget 2 200 TSEK (2 280) for konsult-
tjanster under perioden 1januari - 31 december 2020.

Per Rutegards bror Jonas Rutegéard har, via bolag, ett konsultavtal
med Aros Bostad avseende bland annat designtjanster. Under perio-
den 1januari - 31 december 2020 har Jonas Rutegéard fakturerat Aros
Bostadsutveckling AB 0 TSEK (677).

Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1januari - 31 decem-
ber 2020, genom E-Miren AB, fakturerat bolaget 2 200 TSEK
(2 200) for konsulttjanster. Fran samma bolag har Samir Tahas maka,
Pernilla Taha, fakturerat bolaget 778 TSEK (173).

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

Utéver de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra trans-
aktioner mellan styrelseledaméter eller andra narstaende personer
och koncernbolagen agt rum under delarsperioden 1januari -

31 december 2020.

Aktien
Aros Bostadsutveckling AB har tre aktieserier, stamaktier samt
preferensaktie av serie A (preferensaktie A) och av serie B (preferens-
aktie B). Preferensaktierna ar noterade pa Nasdaq First North. For
preferensaktie A uppgick sista betalkursen den 31 december 2020 till
102 SEK vid samma tillfalle uppgick betalkursen for preferensaktie B
till 101 SEK. Preferensaktie A ger ratt till en utdelning om 8,50 SEK
per ar med kvartalsvisa utbetalningar fram till om med kvartal 2 2021.
Preferensaktie B ger réatt till en utdelning om 7,50 SEK per ar med
kvartalsvisa utbetalningar med start fran och med kvartal 3 2021.
Preferensaktierna medfor i dvrigt ingen ratt till utdelning.

Stamaktierna berattigar till rostratt med en rost per aktie och
varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost per aktie. Aktierna
utgivna av bolaget ar denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvarde om 0,02 SEK

Enligt Aros Bostadsutveckling ABs bolagsordning far
aktiekapitalet inte understiga 625 000 SEK och inte dverstiga
2 500 000 SEK. Per 31 december 2020 uppgick bolagets aktie-
kapital till 758 030 SEK fordelat pa 37 901 518 stamaktier och
5 648 830 preferensaktier. Stamaktierna beréattigar till rostratt med
en rost per aktie och varje preferensaktie berattigar till en tiondels
rost per aktie. Aktierna utgivna av bolaget &r denominerade i SEK
och varje aktie har ett kvotvarde om 0,02 SEK.
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Konvertering och nyemission av preferensaktier

Extra bolagsstéamman i Aros Bostad beslutade den 23 november

2020, pa forslag fran styrelsen, om:

(i) ett erbjudande till innehavare av befintliga preferensaktier
(preferensaktie A) om frivillig inlésen med aterbetalning genom
inlosenfordran samt efterféljande teckning av nya preferensaktier
(preferensaktie B) i bolaget med betalning genom kvittning av
inlosenfordran, samt

(i) nyemission av nya preferensaktier (preferensaktie B) med av-
vikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, varvid en del av den
riktade emissionen motsvarade den del av utbyteserbjudandet
som inte accepterades av befintliga preferensaktiedgare.

Preferensaktiedgare som accepterade utbyteserbjudandet erhéll
per inlost befintlig preferensaktie en ny preferensaktie motsvarande
102 SEK per befintlig preferensaktie.

Styrelsen i Aros Bostad har for avsikt att, pa snart som mojligt
efter den 1juni 2021, i enlighet med bolagsordningens bestammelser,
|6sa in de befintliga preferensaktier som inte I6ses in i samband med
utbyteserbjudandet till nominellt belopp (100 SEK). De befintliga
preferensaktierna ar berattigade till en arlig preferensutdelning om
8,50 SEK per preferensaktie, medan de nya preferensaktierna kom-
mer att medfora ratt till en arlig preferensutdelning om 7,50 SEK per
ny preferensaktie.

Utfallet i Utbyteserbjudandet

Det slutliga resultatet av utbyteserbjudandet visade att 4 794 471
befintliga preferensaktier lamnades in for inlsen och efterféljande
teckning av totalt 4 890 279 nya preferensaktier, vilket motsvarar en
acceptansgrad i utbyteserbjudandet om cirka 97,9 procent.

De nya preferensaktier som tilldelades inom ramen for den rik-
tade emissionen motsvarade dels nya preferensaktier for att tillféra
Aros Bostad en bruttolikvid om totalt cirka 59 MSEK och dels den del
av utbyteserbjudandet som inte accepterades av befintliga preferens-
aktiedgare och som kommer att I6sas in till nominellt belopp om
100 SEK.

Forandring av aktiekapitalet och antal roster samt utspadning
Utfallet i utbyteserbjudandet och den riktade emissionen inne-

bar en 6kning av Aros Bostads aktiekapital om 15 006,36 SEK,

fran 743 024,00 SEK till 758 030,36 SEK genom nyemission

av 5 544 789 nya preferensaktier, innebéarandes att det totala
antalet aktier i forhallande till antalet aktier innan utbyteserbju-
dandet och den riktade emissionen 6kade fran 37 151 200 aktier

till 37 901 518 aktier (varav 32 252 688 utgors av stamaktier och

5 544 789 av nya preferensaktier av serie B samt 104 041 preferens-
aktier av serie A). Utbyteserbjudandet och den Riktade Emissionen
medforde saledes en utspadningseffekt om cirka 2,0 procent av
aktiekapitalet och 0,2 procent av résterna i bolaget baserat pa antalet
aktier och roster efter genomforande av transaktionerna.
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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 pa samma sitt, 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

alternativa nyckeltal enligt nedan.

Alternativt nyckeltal

Definition

Motivering

Nettoomsattning

Nettoomséattning utgors dels av forvaltnings-
intdkter avseende projektledning av bostads-
projekt dels av intakter fran vinstavrédkning av
egna projekt.

Nettoomséattning anvands for att visa bolagets
sammanlagda intakter fran projektledning av bostads-
projek och intakter fran vinstavrédkning av egna projekt.

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intaktsposter
inklusive resultat fran andelar i intresseforetag.

Rorelseintakter anvands for att visa intékter fran
projektledning, dvriga intakter samt resultat fran
andelar i intresseféretag.

Resultat fran andelar
iintresseforetag

Andel av resultat fran intresseforetag.

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 anvands for att visa bolagets
resultat efter finansieringskostnader fére skatter.

Roérelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

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

Resultat per aktie

Periodens resultat i forhallande 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.
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Aros Bostad i korthet

Aros Bostad utvecklar nya bostader med fokus pa funktionalitet och hallbarhet i attraktiva lagen
i Storstockholm och Uppsala. Varje enskilt bostadsprojekt ar omsorgsfullt planerat och drivs med
hog kompetens, fran idé till inflyttning, for att séakerstéalla en trygg ekonomi och gestaltning som

star sig over tid.

Bolagsoversikt

Per dagen for rapporten har Aros Bostad 29 bostadsprojekt

i projektportfoljen fordelat pa cirka 4 550 potentiella ligen-
heter. Projektportfdljen har framst byggts upp i fonder
tillsammans med institutionella investerare samt genom
egna forvirv. Sedan bolaget grundades 2006 har tio projekt
fardigstallts.

Verksamheten dr fraimst inriktad pa nyproduktion av
bostadsritter. Aros Bostad tar ett helhetsansvar - fran
forvarv, projektutveckling, marknadsforing och forséljning,
till projektgenomforande genom etablerade byggentreprenorer,
och slutligen 6verlamning och eftermarknad. Varje enskilt
projekt dr vl omhéndertaget och drivs med kompetens,
nérvaro och ett personligt engagemang.

Vision
Genom att utveckla langsiktigt héllbara bostidder at njda kunder
sa skapar vi hogsta mojliga avkastning at vara investerare.

Mission

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

Affarsidé
Aros Bostads afférsidé dr att forvirva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funktionella och hallbara bostader
iattraktiva geografiska ligen, med materialval och gestaltning
som stér sig 6ver tid.

Genom att agera langsiktigt, med ansvar for hela vérde-
kedjan, skapar vi en trygg bostadsaffar for vira kunder och
en god avkastning at véra investerare.

Karnvarden

TRYGGHET for vara kunder och investerare

KVALITET ivara bostader och processer

OMTANKE om vara kunder och i bostéddernas utformning

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2020

Mal

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

Finansiella mal
Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt dverstiga 30 procent.

Projektmarginal

Projektmarginalen, definierad som projektvinst dividerad
med projektkostnad, ska 6ver tid uppga till minst 20 procent.
Maélet avseende projektmarginalen dr framtaget utifrdn
historiska genomsnittliga projektmarginaler, samt nuvarande
affdrsplan for befintlig projektportfolj.

Operationella mélséttningar:

° Normaliserad arlig produktionstakt om 800 till
1 000 bostader

° Vara topp tre avseende NKI pa samtliga marknader

* Utokad positionering avseende geografi och produkt

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

Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststélls utifran langsiktig tillvaxt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hinsyn tagen till vid
var tid gdllande mal och strategier. Utdelningen ska, i den man
utdelning foreslds, vara vél avvigd med hdnsyn till verksam-
hetens mal, omfattning och risk.

Aros Bostad avser inte att ge nagon utdelning pa stam-
aktien under de ndrmaste aren dé resurser kommer att ga till
att produktionsstarta flera projekt inom ramen for den befint-
liga projektportfdljen, samt dven till forvarv av nya projekt.
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Organisation och medarbetare

Organisation och medarbetare

Aros Bostad har under de senaste aren byggt upp en organi-
sation som per den 31 december 2020 innefattar totalt

29 heltidsbefattningar bestdende av 24 heltidsanstdllda och
fem heltidskonsulter. Aros Bostad arbetar aktivt med att uppna
en balanserad kons- och dldersférdelning inom alla delar av
verksamheten. Per den 31 december 2020 var cirka hilften
mén och hilften kvinnor. Genomsnittsaldern hos de anstéllda
uppgick till 40 &r vid motsvarande tidpunkt.

Aros Bostads organisation bestar av avdelningar inom
ekonomi, finans och transaktion, projektutveckling, projekt-
genomfdrande, marknad och forsdljning samt kommunikation
ochIR.

Samtliga av Aros Bostads byggprojekt leds av den interna
projektorganisationen, vilka arbetar med totalentreprendrer
for byggnationen av bostidderna. Anvindandet av totalentre-
prenad mojliggér hantering av férhéllandevis stora projekt-
volymer relativt den till antalet begréinsade personalstyrkan.

Aros Bostads Organisationsstruktur

Ekonomi, Finans,
Transaktion

Projektutveckling

Projektgenomférande

Marknad Kommunikation
& Forsaljning &IR

Inom Ekonomi, Finans,
Transaktion ingar CFO/
Vice VD, funktioner for
ekonomi, finansiering,
transaktion, controlling,
affarsutveckling samt
hantering av bostadsratts-
féreningar.

Inom Projektutveck-

ling ingar projekt-
utvecklingschef och
projektutvecklare samt
funktion for inrednings-
ansvar. Framsta uppgiften
ar att driva detaljplaner
fér Aros Bostads projekt.
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Inom Projektgenom-
férande ingar projekt-
genomforandechef,
projektledare och
eftermarknadsansvarig
vilka arbetar med att
genomfora Aros Bostads
samtliga projekt.

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

att starka Aros Bostads
varumarke generellt.

Inom Marknad & Forsalj-
ning ingar marknads-

och forséljningschef samt
funktioner som arbetar med
kundrelationer, marknads-
féring och férsaljning av
Aros Bostads projekt.
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Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm, den 26 februari 2021

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Goran Coster Ylva Lageson Jorgen Lundgren
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Rutegard Samir Taha Johan Temse Magnus Andersson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot VD

Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Organisationsnummer 556699-1088

Granskning av bokslutskommunikén
Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.
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Ovrig information

Offentliggorande

Denna information ir sddan information som Aros Bostads-

utveckling AB (publ) dr skyldigt att offentliggora enligt

EU:s marknadsmissbruksforordning 596/2014. Informationen

lamnades, genom vidstdende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 26 februari 2021 klockan 07:00 (CET).

Kommande informationstillfallen

Bokslutskommuniké 2020

26 februari 2021

Arsredovisning 2020 9 april 2021
Q12021 10 maj 2021
Arsstamma 2021 14 juni 2021
Q2 2021 27 augusti 2021
Q32021 26 november 2021

Bokslutskommuniké 2021

25 februari 2022

Utdelning Q1 2021 - Preferensaktie A

Sista dag for handel
inklusive ratt till utbetalning av utdelning

25 februari 2021

Forsta dag for handel
exklusive ratt till utbetalning av utdelning

26 februari 2021

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 1 mars 2021
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear ¥ 4 mars 2021
Utdelning Q2 2021 - Preferensaktie A

Sista dag for handel

inklusive ratt till utbetalning av utdelning 28 maj 2021
Forsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 31 maj 2021
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 1juni 2021
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear ¥ 4 juni 2021

Utdelning Q3 2021 - Prefernsaktie B

Sista dag for handel
inklusive ratt till utbetalning av utdelning

30 augusti 2021

Forsta dag for handel
exklusive ratt till utbetalning av utdelning

31 augusti 2021

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

1 september 2021

Foérvantad dag for utbetalning fran Euroclear ¥

6 september 2021

1) Sker pa tredje bankdagen efter avstaimningsdagen for svenska emittenter.
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Utbetalning av preferensutdelning pa
befintliga preferensaktier (preferensaktie A)
och nya preferensaktier (preferensaktie B)
Utbetalning av vid drsstimman 2020 beslutad utdelning

pé inl6sta preferensaktier och befintliga preferensaktier

(preferensaktie A) som inte 10stes in i utbyteserbjudandet

under december 2020 kommer att ske den 4 mars 2021
(2,13 SEK) samt den 4 juni 2021 (2,12 SEK).
Forsta utbetalningen av preferensutdelning pa nya

preferensaktier (preferensaktie B) sker den 6 september
2021 (1,88 SEK), forutsatt att arsstaimman 2021 beslutar
om utdelning.

Befintliga preferensaktier (preferensaktie A) som l6stes

iniutbyteserbjudandet har apportreserveras i Euroclear-

systemet vid anmélan om inl6sen bland annat i syfte att

administrera betalning av beslutad utdelning pa befintliga

preferensaktier i enlighet med arsstimmans beslut den 15 juni

2020. Ingen motsvarande reservering har gjorts for befintliga

preferensaktier som inte 16stes in i utbyteserbjudandet.

sep
2021

Utdelning befintlig
preferensaktie
(preferensaktie A)

Utdelning ny
preferensaktie
(preferensaktie B)

Utbetalning av utdelning
(2,13 SEK) till aktiedgare som
ager befintlig preferensaktie
(preferensaktie A) pa avstam-
ningsdagen den 1 mars 2020
eller som deltagit i utbytes-
erbjudandet

Utbetalning av utdelning
(2,12 SEK) till aktieagare som
ager befintlig preferensaktie
(preferensaktie A) pa avstam-
ningsdagen den 1 juni 2020
eller som deltagit i utbytes-
erbjudandet

Ingen utdelning

Ingen utdelning

Ingen utdelning

Utbetalning av utdelning
(1,88 SEK) till aktieagare
som ager ny preferensaktie
(preferensaktie B) pa
avstamningsdagen den

1 september 2020
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For ytterligare information:

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

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

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

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

www.arosbostad.se
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