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Bokslutskommunike 2022

Starkt resultat och hog forsaljningsgrad i pagaende produktion
till foljd av hyresrattsforsaljning och strategiskt portfoljforvarv.

Soliditet, %

78,6

Perioden januari-december

* Enligt segmentsredovisningen uppgick rérelsens
intdkter till 954 451 TSEK (543 506). Bruttoresultatet
uppgick till 238 444 TSEK (143 811) och bruttomargi-
nalen var 25,0 procent (26,5).

* Enligt segmentsredovisningen uppgick rérelseresul-
tatet till 141 348 TSEK (61 981) och rorelsemarginalen
var 14,8 procent (11,4). Periodens resultat uppgick till
136 156 TSEK (58 988).

e Enligt segmentsredovisningen uppgick resultat per
aktie fore utspadning till 3,45 SEK (1,67).

* Enligt IFRS uppgick rorelsens intakter till 41 137 TSEK
(104 892). Rorelseresultatet uppgick till -62 550 TSEK
(47 385) och rorelsemarginalen var negativ (45,2 %).
Periodens resultat uppgick till -62 572 TSEK (44 631).
Intédktsredovisning enligt IFRS gors vid den tidpunkt
dar 6vervagande del av tilltraden till bostader har skett.
Under perioden har tilltrdden och vinstavrakning skett
i fondprojekten O2 Orminge, Invernesshdjden och
Milstena Skarpang.

Enligt IFRS uppgick resultat per aktie fore utspadning
till -1,59 SEK (1,27).

Antal vinstavraknade bostader enligt IFRS uppgick
till 58 (316). Antal av bostadsrattskopare tilltradda
bostader under perioden uppgick till 122 (277).

Antal salda bostader under perioden uppgick till
1015 (466).

Salda bostader

1015

Bostader
i produktion

1179

Perioden oktober-december

Enligt segmentsredovisningen uppgick rorelsens
intakter till 275 893 TSEK (178 352). Bruttoresultatet
uppgick till 100 296 TSEK (41 718) och bruttomargi-
nalen var 36,4 procent (23,4).

Enligt segmentsredovisningen uppgick rorelseresultatet
till 69 966 TSEK (22 734) och rorelsemarginalen var
25,4 procent (12,7). Periodens resultat uppgick till

66 999 TSEK (21 867).

Enligt segmentsredovisningen uppgick resultat per
aktie fore utspadning till 1,52 SEK (0,58).

Enligt segmentsredovisningen uppgick soliditeten

till 78,6 procent respektive 87,1 procent vid arsskiftet
2021. Eget kapital uppgick till 1 910 034 TSEK jamfort
med 967 704 TSEK vid arsskiftet 2021 och balans-
omslutning uppgick till 2 430 271 TSEK respektive

1 110 484 TSEK. Eget kapital och balansomslutning
har okat framst till foljd av tilltrade del av projektportfolj
fran ALM Equity.

Enligt IFRS uppgick rorelsens intakter till 15 216 TSEK
(7 369) rorelsemarginalen var negativ (24,6). Periodens
resultat uppgick till -37 430 TSEK (826). Intéaktsredo-
visning enligt IFRS gors vid den tidpunkt dar dvervag-
ande del av tilltraden till bostader har skett. Under
perioden har ingen vinstavrakning av tilltraden skett.

Enligt IFRS uppgick resultat per aktie fore utspadning
till -0,85 SEK (0,02).

Antal salda bostader under perioden uppgick till 5 (16).
Andelen bokade eller salda bostader i pagaende pro-

duktion uppgick till 88 procent vilket delvis forklarar de
fohallandevis fa antalet salda bostader under kvartalet.

Antal av bostadsrattskopare tilltradda bostader under
perioden uppgick till 27 (61). Antal vinstavraknade
bostader enligt IFRS uppgick till 0 (83).
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Fastighetsrelaterade Nyckeltal

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Antal 2022 2021 2022 2021
Sélda bostader 1015 466 5 16
varav projekt i egen regi 352 103 2 -
varav projektiJVn 83 92 3 7
varav projekt i fonder 580 271 - 9
Bokade bostader 13 127 -18 50
Av bostadsrattskopare tilltradda bostader 122 277 27 61
varav projekt i egen regi - 55 - -
varav projekt i JVn - 17 - -
varav projekt i fonder 122 205 27 61
Enligt IFRS vinstavraknade bostader" 58 316 - 83
varav projekt i egen regi - 94 - -
varav projekt i JVn - 17 - -
varav projekt i fonder 58 205 - 83
Produktionsstartade bostéader 348 510 156 52
Fardigstéllda bostader 174 145 69 -
Bostader i pagaende produktion 1179 886 1179 886
Andel sélda eller bokade bostader i pagaende produktion, % 88 75 88 75
Bostadsprojekt i projektportfoljen 63 32 63 32
Byggratter i projektportfoljen 6527 4861 6527 4861
1) Intakt redovisas, enligt IFRS, da dvervagande del (>50 %) av bostadsrattskoparna har tilltratt bostaderna i respektive projekt.
Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning?
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2022 2021 2022 2021
Rorelsens intakter® 954 451 543 506 275893 178 352
Bruttoresultat 238 444 143811 100 296 41718
Bruttomarginal, % 25,0 26,5 36,4 23,4
Rérelseresultat 141 348 61981 69 966 22734
Rorelsemarginal, %2 14,8 11,4 25,4 12,7
Periodens resultat 136 156 58 988 66 999 21867
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 3,45 1,67 1,52 0,58
Eget kapital 1910034 967 704 1910034 967 704
Balansomslutning 2430271 1110484 2430271 1110484
Soliditet, % 78,6 871 78,6 87,1
Finansiella Nyckeltal - Enligt IFRS
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2022 2021 2022 2021
Rérelsens intakter 41137 104 892 15216 7 369
Rérelseresultat -62 550 47 385 -39634 1812
Rorelsemarginal, % neg 45,2 neg 24,6
Periodens resultat -62 572 44631 -37 430 826
Resultat per aktie fore utspadning, SEK -1,59 1,27 -0,85 0,02
Eget kapital 1563707 820 104 1563707 820 104
Balansomslutning 2693536 977 344 2693536 977 344
Soliditet, % 58,1 83,9 58,1 83,9
2) Segmentsredovisningen speglar battre bolagets verksamhet enligt Aros Bostad och dverensstammer med bolagets
interna uppfdljning och rapportering, se sid 16-20 och not 3 sid 30.
3) Fran den 1januari 2022 bruttoredovisas intékter och projektkostnader, fran att tidigare ha nettoredovisats som en intékt.
Klyvningsmetoden tillampas for andelar av intakter och kostnader i intresseféretag. Historiska siffror har justerats. Las mer i not 2 sid 29.
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Vasentliga handelser 2022

FORVARV Aros Bostad tar steget in pa annu en ny
marknad genom forvarv av byggratter i Strangnéas
kommun. Aros Bostad har forvarvat en del av ett storre
utvecklingsomrade i Akers styckebruk, Strangnas kom-
mun. Férvarvet omfattar 20 byggratter for smahus samt
rattighet att forvarva ytterligare 40 byggratter.

PRODUKTION Aros Bostad har tagit ett forsta spadtag
for bostadsprojektet Ektorpsbacken. Ektorpsbacken
kommer att omfatta 52 lagenheter i olika storlekar,
beldget i en sluttning med uppvuxna ekar pd Ostra
Grasvagen i Nacka. Projektet har ritats av Dinell-
Johansson och berédknas vara fardigt for inflyttning
under 2023. Stor hansyn tas till narmiljon for att
bevara uppvuxna ekar och biologisk méangfald.

FORSALINING Den sista av 86 lagenheter i den forsta
etappen av Danderydsprojektet Invernesshojden har
salts. Invernesshojden ar ett nytt bostadsomrade invid
Danderyds sjukhus. Den forsta etappen, som byggts
av NCC, narmar sig fardigstallande.

PRODUKTION Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal
med Lindbécks avseende uppférande om 104 hyres-
lagenheter, vilket motsvarar den sista etappen av
bostadsprojektet 02 Orminge i Nacka.

FORSALINING Aros Bostad har salt den sista av totalt
267 lagenheter inom nyproduktionsprojektet O2
Orminge i Nacka. Projekten, som bestar av nio fler-
bostadshus i svenskt tra, startades under hosten 2018
och berdknas vara helt fardigstallt i borjan av 2023.

PRODUKTION Aros Bostad har tecknat entreprenad-
avtal med Bygg R1 avseende produktion av 46 lagen-
heter och garage, motsvarande den andra etappen av
bostadsprojektet Viggby Angar i Taby.

° BOLAG Aros Bostad bedriver inte langre tillstandsplik-
tigt verksamhet enligt lagen (2013:561) om forvaltare
av alternativa investeringsfonder (LAIF) och har darfor
valt att [amna tillbaka befintligt tillstand, sa kallat
AlFM-tillstand, till Finansinspektionen. Malsattningen
ar att genomfora kommande projekt i egen regi i syfte
att accelerera tillvaxten av bolagets substansvarde.

FORSALINING Aros Bostad har saljstartat bostads-
projekten Tallbacken Snattringe i Huddinge och
Viggby Angar i Taby. Tallbacken, som &r Aros Bostads
forsta projekt i Huddinge, kommer att omfatta totalt
cirka 35 radhus och 156 lagenheter. Den forsta sélj-
etappen omfattar 15 radhus i bostadsrattsform.
Viggby Angars andra etapp, vilken nu séljstartat,
omfattar 46 lagenheter av projektets totalt cirka

283 nya bostader.

FORSALINING Aros Bostad startar forsaljningen av nya
radhus inom utvecklingsprojektet Slottsparken, som ar
en del av den nya stadsdelen Bro-Mélarstad. Projektet,
som ar Aros Bostads forsta i Upplands-Bro kommun,
kommer att omfatta 39 nya radhus i bostadsrattsform.
Bostaderna ar vackert belagna alldeles intill Bro Hofs
Slotts golfbanor och med promenadavstand till Méalaren.

KAPITALMARKNAD Aros Bostad har ingatt avtal med
Erik Penser Bank om att agera likviditetsgarant for
bolagets stamaktie som ar noterad pa Nasdaq First
North Growth Market.

BOLAG Aros Bostad har rekryterat Hanna Bodbacka till
ledningsgruppen som hallbarhetschef. Aros Bostad har
aven utokat teamet med Johan Bolin som projektchef.
BOLAG Aros Bostad har presenterat en ny affarsplan for
perioden 2022-2025 med uppdaterade finansiella och
operativa mal.

FORVARV Aros Bostad och ALM Equity har tecknat en
avsiktsforklaring for att skapa en av Storstockholms
storsta bostadsutvecklare genom att Aros Bostad for-
varvar en projektportfolj fran ALM Equity. Affaren avses
att finansieras genom en apportemission, vilket medfor
att ALM Equity blir ny stordgare i Aros Bostad.
PRODUKTION Den 1 junilanserades Initiativet Bygg

i Tid med malet att effektivisera och forbattra plan-

och tillstdndsprocesserna for ett 6kat bostadsbyg-
gande. Bakom initiativet star JM, K-Fastigheter,
Riksbyggen, Skanska och Aros Bostad.

PRODUKTION Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal
med Active Bygg avseende uppférande av 39 radhus
inom Slottsparken i Upplands-Bro. Radhusen, som ar
ritade av Waldemarson arkitekter, uppfors med stom-
mar och fasader i tra.

FORSALINING Aros Bostad har avyttrat fyra bostads-
projekt i Storstockholm for hyresrattsandamal. Kopare
ar Patrizia, som ar en global kapitalforvaltare inom
fastigheter, och kdpeskillingen uppgar till cirka 3,6 mil-
jarder kronor. Forséljningen innebar att Aros Bostad
sakrar intakterna for projekten, att kassafloden kan
tidigarelaggas och att nya projektstarter kan optime-
ras over tid. Affaren medfor aven att samtliga projekt
inom Aros Bostads fonder ar i det narmaste slutsalda
eller avyttrade, i enlighet med strategin att utveckla
bostadsprojekt helt i egen regi framdover.

BOLAG Aros Bostad har informerats om att M2 Asset
Management ABs (ett bolag kontrollerat av Rutger
Arnhult) forvarv av stamaktier fran Aros Bostads
grundare har slutforts.

PRODUKTION Projekt O2 Orminge brf Kolet i Nacka
ar inflyttat och fardigstallt.
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* FORVARV Aros Bostad har forvarvat bolaget LS Slakt-
husgrand. Bolagsforvarvet ar en del i strategin att kon-
tinuerligt forvarva fler attraktiva projektmojligheter till
Aros Bostads byggrattsportfolj. LS Slakthusgrand har
under 2022 ingatt exploateringsavtal med Stockholm
stad rérande ett kvarter inom etapp 1 av Slakthus-
omradet i sédra Stockholm. Avtalet omfattar en mark-
yta om cirka 4 000 kvm med en mojlig exploatering
om cirka 130 nya bostader, lokaler i markplan samt
en forskola. Tilltrade till fastigheten ar beraknat
till forsta kvartalet 2024.

FORVARV Aros Bostad har tecknat bindande avtal
rorande forvarv av cirka 1 500 byggratter fran ALM
Equity, i enlighet med den avsiktsforklaring som kom-
municerats i maj 2022. Aros Bostad blir darmed en av
de storsta bostadsutvecklarna i Storstockholm. Képe-
skillingen betalas genom en apportemission, vilken
medfor att ALM Equity blir ny storégare i Aros Bostad.

° BOLAG Ken Wendelin, som varit CFO och vice VD
pa Aros Bostad sedan 2015, lamnar sin tjanst for en
extern roll. Rekrytering av erséttare startar omgéende.
Ken kommer att arbeta kvar pa sin position inom
Aros Bostad under ytterligare sex manader.

FORVARV Aros Bostad har tilltratt byggrattsport-
féljen for vilken bindande avtal tecknades med

ALM Equity den 15 augusti 2022. | samband med
tilltradet anstélldes tio medarbetare fran ALM Equity
till Aros Bostad och Joakim Alm kliver in i styrelsen.

Byggréattsportfoljen bestar som tidigare kommunicerats

av cirka 1 500 byggréatter varav motsvarande 569 bygg-
ratter tilltrads direkt och resterande del tilltrads da de
avtalsmassiga forutsattningarna infaller.

PRODUKTION Projekt Milstena Skarpang ar inflyttat
och har fardigstallts.

FORSALINING Det ar slutsalt i Aros Bostads ny-
produktionsprojekt T2 Fabriksparken i Sundbyberg.
Aros Bostad har salt den sista lagenheten av 99

i projektet T2 Fabriksparken. Projektet, som bestar
av tva etapper med totalt 191 bostader, forvarvades
i juni 2020 som ett JV tillsammans med den finska
institutionen Varma. Inflyttning pabdrjas under
forsta kvartalet 2023.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Vasentliga handelser efter
rapportperiodens utgang

PRODUKTION Aros Bostad har erhallit bygglov for
213 bostader i kvarteret Femoringen i Solna. Bygg-
start planeras till forsta kvartalet 2023. Projektet
forvarvades i november 2021 och samtliga bostader
saldes som hyresratter till den globala kapitalférval-
taren Patrizia i juni 2022.

PRODUKTION Aros Bostad har erhallit bygglov for
22 nya bostader i projektet Hofgarden inom Ekero
kommun. Bygglovet omfattar den tredje och sista
etappen av smahus inom omradet Ekerdvallen.
Produktionsstart planeras till hdsten 2023.

PRODUKTION Aros Bostad har tecknat entrepre-
nadavtal med NCC Building Sweden for att uppféra
2183 bostader i kvarteret Femoringen i Solna. Bygg-
start planeras till forsta kvartalet 2023. Bostads-
projektet, som fick bygglov i januari i ar, séaldes som
hyresratter till den globala kapitalférvaltaren Patrizia
ijuni 2022.

° BOLAG Aros Bostad har utsett Maja Dahlén till ny
CFO for verksamheten fran den 1 mars 2023. Vidare
har Daniel Bergstrom utsetts till finans- och transak-
tionschef och Emmy Fredenklo till chefsjurist.
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Aros Bostad levererar ett starkt resultat och ett rekordhdgt antal salda bostader, trots allt mer
utmanande marknadsforutsattningar under aret. Med genomférandet av tva strategiskt viktiga
affarer star vi val rustade for att utveckla Aros Bostad vidare.

T2 Fabriksparkef, Sundbyber

N

Aros Bostad levererar ett starkt resultat och ett rekordhogt
antal sdlda bostider, trots allt mer utmanande marknadsforut-
sattningar under aret. Med genomforandet av tva strategiskt
viktiga affdrer star vi vil rustade for att utveckla Aros Bostad
vidare.

Aros Bostad lamnar ett ar med stark resultatutveckling
bakom sig. Aret inleddes med relativt goda marknadsutsikter,
men dessa fordndrades snabbt i samband med kriget i Ukraina
och efterfoljande rantehdjningar, stigande inflation och hoga
energipriser. Det sista kvartalet priglades av en pataglig mark-
nadsosikerhet, med avvaktande kunder och ldnga kpproces-
ser. Forsiljningen av bostadsritter i nyproduktion blir sdrskilt
paverkad av osdkerhet i marknaden, eftersom det r lang tid
mellan bindande avtal och tilltrdde. Aros Bostad &r dock vil
forberett for det utmanande marknadslédget och vi ser mojlig-
heter att utveckla verksamheten vidare dven i en turbulent tid.

Det strategiska beslutet att avyttra en stor del av var
byggrittsportfolj med flerfamiljshus som hyresritter till
kapitalforvaltaren Patrizia gor att vi kan fortsitta starta nya
bostadsprojekt, samtidigt som vi kraftigt minskat expone-
ringen mot den svagare bostadsrattsmarknaden. Genom
forvirvet av en storre projektportfdlj frin ALM Equity har
vi starkt var position inom smahussegmentet och utokat var
geografiska tdckning i Stor-Stockholmsregionen och Uppsala.
Projektportfoljen bidrar positivt till vart resultat under aret
och stérker ytterligare var beredskap att starta fler bostads-
projekt nir bostadsriattsmarknaden stabiliserats.

Rekordstort antal salda bostader

under aret och hog férsaljningsgrad

Andelen bokade eller salda bostéder i pAgdende produktion
landade pa hoga 88 procent vid arets utgang. Aros Bostad
genomforde inga nya séljstarter under det fjirde kvartalet och
som ett resultat av forsdljningen av 878 hyresritter till Patrizia
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Tallbacken flerbostader, Huddinge

var volymen av bostadsritter till forséljning lag, vilket utifran
marknadslédget dr positivt. Totalt sdldes fem bostadsrétter pa
bindande avtal under det sista kvartalet, vilket kan sittas i
relation till heldrets rekordhoga forséljning om 1015 bostader
péa bindande avtal.

Sarskilt gladjande under det fjarde kvartalet var att vi
salde de tva sista lagenheterna i den forsta etappen av bostads-
projektet Fabriksparken i Sundbyberg, vilket dr vart forsta
projekt som fardigstélls i enlighet med miljocertifierings-
systemet Svanen. Fabriksparken ér ett fint exempel pd hur ett
vil genomfort bostadsprojekt i ett attraktivt lage har en stark
efterfragan fran kunder dven i en mer utmanande bostads-
marknad. Det visar ocksa styrkan i Aros Bostads affarsmodell.

Ytterligare produktionsstarter under kvartalet
Produktionskostnaderna har under kvartalet fortsatt att ligga
pé hoga nivaer, men vi borjar se vissa tecken pé en avmattning
pé entreprenadmarknaden i takt med att det totala antalet
produktionsstarter i Stockholmsomradet kraftigt minskar.
Under kvartalet produktionsstartades flerbostadsprojektet
Tallbacken i Huddinge kommun. Projektet, som bestér av fyra
flerbostadshus med totalt 156 ldgenheter, genomfors som
hyresritter och ingar i hyresrittsforsiljningen till Patrizia.
Under innevarande kvartal erholl vi bygglov for Femoringen
iJarva Krog, Solna. Femdringen bestar av 213 lagenheter och
underliggande garage, med planerad produktionsstart under
innevarande kvartal. Aven detta projekt iir en del av hyresriitts-
forsiljningen till Patrizia.

Vid kvartalets utging hade vi en produktionsvolym om
1 179 enheter fordelat pa 17 bostadsprojekt i kommunerna
Stockholms stad, Taby, Danderyd, Sundbyberg, Huddinge,
Nacka, Upplands Bro, Upplands Visby och Ekerd. Av de paga-
ende projekten ér en verviagande majoritet upphandlande
som totalentreprenader med fast pris dir risken for kostnads-
okningar dr begréansad.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022
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Beslutet att avyttra
en stor del av var
byggrattsportfolj
med flexfamiljshus

som hyresratter till
kapitalforvaltaren
Patrizia gor att wi
kan fortsatta starta
nya, bostadsprojekt.

Portfoljaffar med ALM Equity tilltradd

Under kvartalet slutfordes forvirvet av den projektportfol;

om cirka 1 500 byggritter frain ALM Equity, for vilken
avsiktsforklaring skrevs under arets andra kvartal. Genom
kopet adderar vi en vl diversifierad portfolj av projekt och
byggritter i attraktiva lagen, vilket kompletterar Aros Bostads
verksamhet mycket vil, bdde avseende geografi och produkt.
Den geografiska narvaron utokas med sju kommuner till totalt
19 kommuner, samtidigt som vi vasentligt starker var position
inom smahussegmentet. Forvirvet av projektportfoljen gor oss
till en av Storstockholms storsta bostadsutvecklare. Affaren,
som finansieras genom en apportemission av stam- och pre-
ferensaktier, kommer att tilltrddas stegvis. Under kvartalet
tilltraddes 569 byggritter och tilltraden av ytterligare bygg-
ratter kommer att ske i takt med att vissa villkor i projekten
uppfylls. Forvirvet innebiar en resultateffekt under det fjarde
kvartalet dd fem bostadsprojekt &r under pagéende produk-
tion. Byggrittsportfoljen bestod vid kvartalets utgéng av drygt
6 500 attraktiva byggratter fordelade dver 19 kommuner i véar
kirngeografi.

Stark resultatutveckling

Rorelseresultatet fortsitter att 6ka i enlighet med den antagna
affdrsplanen ochitakt med att vi genomfor allt fler bostads-
projekt i egen regi. Resultat per aktie enligt segmentsredovis-
ningen uppgick till 3,45 krjamfort med 1,67 kr féregaende ar.
Rorelsens intdkter for perioden enligt var segmentsredovis-
ning uppgick till cirka 954 miljoner kronor och rorelseresulta-
tet till 141 miljoner kronor, motsvarande en rorelsemarginal
om 15 procent. Periodens resultat uppgick till cirka 136 mil-
joner kronor jaimfort med 59 miljoner kronor motsvarande

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

period foregdende ar. Det dr mycket gladjande att kunna
leverera ett s starkt rorelseresultat under marknadsmassigt
utmanande dr, ett tydligt kvitto pa att vara strategiska beslut
och forberedelser infér marknadsnedgangen ger resultat.

Eget kapital och balansomslutning har dkat vasentligt till
foljd av tilltrade del av projektportfolj frin ALM Equity. Det
egna kapitalet enligt segmentsredovisningen uppgick per
31 december 2022 till cirka 1 910 miljoner kronor jaimfort
med 968 mkr per 31 december 2021. Balansomslutningen
har 6kat till 2 430 mkr per 31 december 2022. Vart fokus
ligger fortsatt pa att uppvisa en god soliditet 6ver tid, dér
malsédttningen dr minst 30 procent, vilket per 31 december
2022 motsvaras av en soliditet om 78,6 procent.

Vikan summera ett r dar Aros Bostad presterar ett
starkt rorelseresultat trots en utmanande marknad. Aven om
marknaden ser fortsatt utmanande ut pa kort sikt, sa dr de
langsiktiga forutsittningarna for var affar mycket goda. De
tva strategiskt viktiga affarerna som genomfordes under aret
stirker var position, bade i nuvarande utmanande marknads-
klimat och nér efterfragan blir allt béttre. Vi fortsitter det
systematiska arbetet med att integrera héllbarhetsfragorna
ialla produkter och processer, ddr vart storsta fokus i nartid
ligger pa milj6- och klimatfragor.

En avgdrande del i Aros Bostads framgéng dr var effektiva
organisation med erfarna och engagerade medarbetare som
varje dag bidrar till utvecklingen av verksamheten. Med var
attraktiva byggrattsportfolj, en historiskt hog forsaljnings-
grad, en stabil finansiering samt en entreprenoriell affars-
modell som snabbt kan anpassas utifran en férandrad
marknad har vi alla forutsdttningar att kunna hantera oséker-
heterna framover och fortsitta bygga ett starkt Aros Bostad.

Stockholm i februari, 2023
Magnus Andersson
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Byggrattsportfol]

Aros Bostads projektportfolj innefattar attraktiva bygg-
ratter i Storstockholm, Uppsala och Malardalen. Nar
Aros Bostad képer 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.

Forvarv av projektportfolj

Aros Bostad har genomfort ett strategiskt portféljforvary
av cirka 1500 byggratter fran ALM Equity. Aros Bostad
blir darmed en av de stérsta bostadsutvecklarna i Stor-
stockholm.

Under fjarde kvartalet har en del av forvarvet tilltratts,
motsvarande 21 projekt respektive 569 bostader.
Kopeskilling av tilltradd del erlaggs i tva steg, genom
apportemission av 9 942 470 stamaktier och av 2 953 161
preferensaktier samt av 5 462 076 konvertibler som ska
vaxlas till stamaktier under 2023. Affaren medfor att
ALM Equity blir ny storédgare i Aros Bostad.

Vardering byggrattsportfolj
Véardering av Aros Bostads byggréattsportfolj gors halv-
arsvis. Per 31 december 2022 genomférdes en vardering
av Aros Bostads byggrattsportfélj i samarbete med ett
auktoriserat varderingsféretag. Externvarderingen
genomfordes i enligt med IVSC internationella varde-
ringsstandard och tar sin ansats i vad byggrattsportfoljen
ar vard vid laga kraftvunnen detaljplan som tillater bygg-
nation av bostader utan inskrankning i upplatelseform.
Del som annu inte ar tilltradd av projektportfolj som
forvarvats fran ALM Equity har varderats i samband med
tidpunkt for affaren och av annan aktor an resterande.

Vardering byggrattsportfélj 31 december 2022

Varde Byggrattsportfolj Varav Aros Bostads andel

Vérdering 9,5 mdkr 7,5 mdkr
Anskaffnings- 7,7 mdkr 6,1 mdkr
varde

Overvirde 1,8 mdkr 1,4 mdkr

Vardering byggrattsportfolj
varav Aros Bostads andel

Kronor/aktie

128

1) Inklusive utsallda konvertibler och beréknat antal konvertibler
avseende resterande tilltrade av portfélj fran ALM Equity.

Bedomt marknadsvéarde for Aros Bostads totala bygg-
rattsportfolj, inklusive projekt i fondstrukturer samt JVn
uppgick vid arsskiftet till 9,5 miljarder kronor, motsvarande
15 496 kr/kvm BTA. Aros Bostads andel av byggrattsport-
féljens varde uppgick vid samma tidpunkt till 7,5 miljarder
kronor.

Overvardet, beddmt marknadsvarde jamfért med anskaff-
ningsvarde, uppgick vid arsskiftet till 1,8 miljarder kronor,
varav Aros Bostads andel uppgick till 1,4 miljarder kronor.

Utvecklingsvarde byggrattsportfolj

Aros Bostad har per den 31 december 2022 en bygg-
rattsportfolj om 63 projekt fordelade pa 6 527 byggratter.
Baserat pa en genomsnittlig projektintakt for de senast
fardigstéallda projekten samt for projekt i pagaende pro-
duktion om cirka 75 tkr/kvm BOA samt en genomsnittlig
bostadsyta om cirka 69 kvm/bostad kan man réakna fram
ett estimerat utvecklingsvarde for Aros Bostads befintliga
byggréattsportfolj, vilket uppgar till cirka 34 miljarder kronor.

Projekt i pagadende produktion
Under varen presenterades en ny affarsplan for aren
2022-2025, bland annat med uppdaterat mal om 1 200-
1400 bostader i pagédende produktion. Per den 31 december
hade Aros Bostad 1179 bostader fordelade pa 17 projekt
i pagaende produktion. Under fjarde kvartalet fardigstall-
des projekt Milstena Skarpang och projekt Tallbacken
flerbostadshus produktionsstartades samt ar fem for-
varvade projekt i pagaende produktion sedan tidigare.
Flertalet projekt, motsvarande 36 procent av bygg-
ratterna, i Aros Bostads byggréattsportfélj har en
antagen eller laga kraftvunnen detaljplan.

Pagaende produktion bostader

Antal
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Finansiering av projekt

Aros Bostads verksamhet ar finansierad genom eget
kapital, internt genererade medel, bankfinansiering,
JVn och finansiering fran fondinvesterare i de tva
fonderna Aros Bostad Ill och Aros Bostad IV.

De JVn och fonder som Aros Bostad ar delagare
i redovisas som intresseféretag. Fonderna har institu-
tionella investerare sdsom Forsta AP fonden, SEB
Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjstiftelsen samt
framstaende och kapitalstarka privata investerare, dar-
ibland LMK Industri och Merlinum. Aros Bostads andel
av vinst i projekt under Aros Bostad fonder uppgar till
20 procent, agandet i motsvarande projekt uppgar till
cirka fem procent.

Bostadsutveckling inom ramen for Aros Bostads
egen regi, JVn och fonder foljer samma processer. Da
Aros Bostads fonder ar fullinvesterade har Aros Bostad
successivt gatt éver till att finansiera och genomfora
projekt i egen regi.

Genomsnittligt projekt
Aros Bostad %

Projektintakt, tkr/m?

75

Bostadsyta, m?

69

Utvecklingsvarde
projektportfolj

Miljarder kronor

34

2) Baserat pa senast fardigstéllda projekt
samt projekt i pagaende produktion.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Forsaljning

Totalt &r 88 procent av Aros Bostads bostader i pagaende

produktion salda eller bokade. Tio av projekten i pagaende

produktion ar slutsalda. Av tilltradda projekt fran ALM

Equity i pagaende produktion &r tre av fem slutsalda.
Under fjarde kvartalet har forsaljning pagatt av bostads-

rattsprojekten Fabriksparken, Ektorpsbacken, Viggby

Angar, Slottsparken, Ekerdvallen Géllsta och

Tallbacken smahus. | juni saldes fyra bostadsprojekt

som hyresrattsfastigheter.

jan-dec  jan-dec

Antal 2022 2021
Sélda bostader 1015 466
varav projekt i egen regi 352 103
varav projektiJVn 83 92
varav projekt i fonder 580 271
Bokade bostader 13 127
Andel salda eller bokade bostader i pagaende
produktion, % 88 75
Av bostadsrattskopare tilltradda bostader 122 277
varav projekt i egen regi - 55
varav projekt i JVn = 17
varav projekt i fonder 122 205
Produktionsstartade bostader 348 510
Fardigstallda bostader 174 145
Bostader i pagaende produktion 1179 886
Bostadsprojekt i projektportfoljen 63 32
Byggratter i projektportfoljen 6527 4 861

Bostader i pagaende produktion

Till salu S ¢ Salda eller bokade
12% 88%



Projektportfolj

Tallbacklen:,sméhds, Huddinge

Projektportfolj per den 31 december 2022

Aros Fond / Ljus Antal Detaljplan Aktuell Est.
Bostads Joint Venture BTA, bygg- Mark- for bostader  status Bygg- forsta
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm  ratter anvisning vidforvérv detaljplan start inflytt
Produktionsstartade projekt
1 Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7 486 86 Nej Antagen Laga kraft Q42019 Q22021
2 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Il 12193 116 Nej Ingen plan Laga kraft Q22020 Q22022
3 Viggby Angar etapp 1 Taby 100 Egen regi 10 300 102 Nej Planbesked Laga kraft Q12021 Q12023
4 02 Orminge etapp 3 Nacka 20 Aros Bostad IV 7 810 104 Ja Planbesked Laga kraft Q22021 Q42022
5 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 8995 99 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021 Q12023
6 Invernesshojden etapp 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12987 153 Nej Antagen Laga kraft Q32021 Q12024
7  Ektorpsbacken Nacka 20 Aros Bostad Il 3675 52 Nej Planbesked Laga kraft Q42021 Q12023
8 EdsAllé Upplands Vasby 100 Egen regi 3228 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q42021 Q12023
9 Kavalleristen Sundbyberg 100 Egen regi 2401 18 Ja Laga kraft Laga kraft Q12022 Q12023
10 Albat Stockholm 100 Egen regi 3930 28 Ja Laga kraft Laga kraft Q12022 Q12023
11 Alba2 Stockholm 100 Egen regi 4068 32 Ja Laga kraft Laga kraft Q12022 Q22023
12 Ekerdvallen Géllsta Ekero 100 Egen regi 2985 21 Ja Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
13 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 5065 46 Nej Planbesked Laga kraft Q22022 Q12024
14 Tallbacken smahus Sédra Huddinge 51 Joint Venture 2 2160 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
15  Slottsparken Upplands-Bro 100 Egen regi 5328 39 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
16 T1 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 8548 92 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
17  Tallbacken flerbostader Huddinge 10 Aros Bostad IV? 10 924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q42022 2025

Summa 112083 1179

Samtliga

502080 5348
614163 6527

18-63 Projekt under utveckling iekt
projekt, se

sid 38-39

SUMMA SAMTLIGA PROJEKT

1) Joint Venture med Varma. 2) Joint Venture med Frentab.

Projekt har salts som hyresrattsfastighet.

Kommun, Projektstatus,
kvm ljus BTA kvm ljus BTA

U
.\ L

.
-

Upplatelseform,
kvm ljus BTA

Legal struktur,
kvm ljus BTA

m Stockholm, 21%

m Taby, 14%
Danderyd, 12%

m Vallentuna, 1%
Solna, 10%

m Uppsala, 9%
Sundbyberg, 3%

® Huddinge, 3%

u Ekerg, 3%
Haninge, 3%

® Stréangnas, 3%
Nacka, 2%

m Upplands-Bro, 1%
Sollentuna, 1%

m Upplands Vasby, 1%

® Nynashamn, 1%
Sddertélje, 1%

® Gotland, 0,2%
Salem, 0,1%

10 Projektportfolj

= Antagen/
Laga kraft, 36%
u Planbesked, 25%
Samrad/
Granskning, 27%
m Oversiktsplan, 7%
Planprogram, 4%

= Egenregi, 70%

m Aros Bostad IV, 15%
Joint Venture, 12%

= Aros Bostad Ill, 3%
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® Bostadsratter, 87%
m Hyresratter, 13%
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0 G Invernesshdjden (Danderyd)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett

nytt bostadskvarter. Laget erbjuder optimala kommunikationer
och ett stenkast bort finns dven service, fina gronomraden och
det vackra Stocksundet. Projektet ar uppdelat i fyra etapper
varav fardigstallande pagar av den forsta etappen. Etapp tva, tre
och fyra ar salda och produceras som hyresrattsfastigheter.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal bostader: Cirka 464

Status: Fardigstéllande pagar av forsta brfen, slutsalt.
Andra etappen ar sald och produktionsstartad.

Tredje och fjarde etapperna ar salda.

Inflyttning: Forsta brfen inflyttad. Andra etappen fran 2024.

e Ordonnansen V (Stockholm)

Pa en av Gardets basta adresser, i korsningen Furusundsgatan/
Vartavagen, pagar fardigstéllande av projekt Ordonnansen V.
Huset karaktéariseras av uppbrutna volymer pa fyra till tolv
vaningar, stora balkonger, terrasser och en éppen inblick till
den gréna innergéarden 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, slutsalt.

Planerad inflyttning: Inflyttning pagar i etapper fran varen 2022.

© ® viggby Angar (Taby)

Invid Viggby angar i Viggbyholm bygger Aros Bostad ett nytt
bostadskvarter med bostader i varierande storlek och karaktar.
Laget erbjuder goda kommunikationer och narhet till gronom-
raden och bathamnen vid Stora Vartan. Projektet ar uppdelat

i fyra etapper varav den férsta och tredje ar sédlda och kommer
produceras som hyresrattsfastigheter.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal bostader: Cirka 283

Status: Forsta etappen ar produktionsstartad och sald. Andra
etappen ar salj- och produktionsstartad. Tredje etappen ar sald.
Planerad inflyttning: Fran varen 2023 i forsta etappen.

o 02 Orminge (Nacka)

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 héallbara hus. Projektet &r uppdelat i tre etapper varav den
forsta, brf Syret och andra, brf Kolet, ar fardigstallda. Den tredje
etappen ar sald och produceras som hyresrattsfastighet.

Plats: Orminge, Nacka

Antal bostader: 104

Status: Tredje etappen sald och produktionsstartad.
Inflyttning: Forsta och andra brferna ar inflyttade.
Tredje etappen fran slutet av 2022.

(5] @ T2 och T1 Fabriksparken (Sundbyberg)
Fabriksparken ar en helt ny stadsmiljo i centrala Sundbyberg
med bostader, restauranger, butiker, skola och kontor. Det nya
omradet ar beldget langs med Ballstaan och granne med den
prisbelonta Marabouparken. Har planerar Aros Bostad for

191 lagenheter fordelade pa tva byggnader runt en innergéard.
Projektet ar uppdelat i tva bostadsrattsforeningar.

Plats: Sundbyberg

Antal bostader: 191

Status: Forsta och andra brfen ar sélj- och produktionsstartad.
Forsta brfen ar slutsald.

Planerad inflyttning: Fran 2023.

Projektportfolj
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o Ektorpsbacken (Nacka)

Ektorpsbacken kommer att omfatta 52 lagenheter i olika
storlekar, beldget i en sluttning med uppvuxna ekar pa Ostra
Grasvagen i Nacka. Projektet har ritats av DinellJohansson och
berdknas vara fardigt for inflyttning under 2023. Stor hansyn
tas till narmiljon for att bevara uppvuxna ekar och biologisk
mangfald.

Plats: Ektorp, Nacka

Antal bostader: 52

Status: Séalj- och produktionsstartat.
Planerad inflyttning: Fran 2023.

© Eds Allé (Upplands Vasby)

Ett stenkast fran Edssjon och omradets parkstrak ligger Eds
Allés valplanerade parhus och radhus. Omradet erbjuder flera
mysiga och nybyggda lekplatser och har en gemensam gronsk-
ande innergard som bjuder in till lek och rekreation. Projektet
ar uppdelat i tre bostadsrattsféreningar varav en ar i pagaende
produktion.

Plats: Upplands Vasby

Antal bostader: Cirka 50

Status: Forsta brf:en salj- och produktionsstartad.
Inflyttning: Fran 2023.

O Kavalleristen (Sundbyberg)

Rissne Gard utvecklas till ett fint citynara bostadsomrade med
lummiga grénomraden, nérhet till goda kommunikationer och
ett stort utbud av service. Sundbyberg centrum och Bromma
Blocks ar inom cykelavstand och fran Rissne Centrum tar det
endast 15 minuter in till Stockholm City.

Plats: Rissne Gard, Sundbyberg

Antal bostader: 18

Status: Séalj- och produktionsstartat, slutsalt.
Inflyttning: Fran 2023.

@® @ Alba (Stockholm)

| hjartat av gamla Bromma erbjuds bade ett centralt lage

och avskildhet med lummiga villaomraden ner mot Malaren.
Lagenheterna karaktéariseras av generosa séllskapsytor, stora
terrasser och balkonger. Projektet ar uppdelat i tva bostads-
rattsforeningar.

Plats: Bromma, Stockholm

Antal bostader: 60

Status: Bada brf:er ar salj- och produktionsstartade, slutsalda.
Inflyttning: Fran var 2023.

il
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@ Ekerovallen (Ekero)

Inbaddat i ett uppvuxet villaomrade ligger Ekerdvallen med en
lugn och charmig atmosfar. Laget erbjuder narhet till Méalaren,
forskolor, skolor, livsmedelsbutiker, idrottsanlaggningar och
goda kommunikationer. Projektet ar uppdelat i tva bostads-
rattsféreningar, Gallsta och Hofgéarden, varav en &r i pdgaende
produktion.

Plats: Ekero

Antal bostader: Cirka 41

Status: Forsta brf:en salj- och produktionsstartad.
Inflyttning: Fran 2023.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022
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@ Q Tallbacken Snéattringe (Huddinge)

Aros Bostad bygger, tillsammans med JV-partnern Frentab,
ett nytt bostadsomrade fordelade péa flerbostadshus och
radhus. Fastigheterna ar belagna i ett naturomrade utmed
Gamla Stockholmsvéagen, angransande till befintliga bostads-
omraden samt Kallbrinks idrottsplats och skola. Omradet har
goda kommunikationsmojligheter och direkt narhet till
Gémmarens naturreservat.

Plats: Snattringe, Huddinge

Antal bostader: Cirka 185

Status: Forsta etappen av radhus sélj- och produktionsstartade.
Flerbostadshusen ar salda och produceras som hyresratter.
Planerad inflyttning: Fran 2023.

@ Slottsparken (Upplands-Bro)

Bro Malarstad ar en ny naturnara stadsdel i Uppland-Bro.

Vid Malarens strand anlaggs en smabatshamn, strandprome-
nad och badplats. En gang- och cykelvag forbinder bostads-
omradet med Bro stationsomrade. Aros Bostad bygger radhus
med trastommar, enligt vart koncept fér hallbara och prisvarda
smahus av god kvalitet.

Plats: Bro Mélarstad, Upplands-Bro
Antal bostader: 39

Status: Salj- och produktionsstartat.
Planerad inflyttning: Fran 2023.

14
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Finansiell information - segmentsredovisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2022 2021 2022 2021
Vinstavrakning projekt? 913 662 510 051 261 025 170 967
Forvaltningsarvoden? 22578 31242 3249 6793
Ovriga intakter 18 211 2212 11619 591
Rorelsens intékter? 954 451 543 506 275 893 178 352
Projektkostnader? -716 006 -399 694 -175 596 -136 634
Bruttoresultat 238 444 143 811 100 296 41718
Personalkostnader -56 682 -49 611 -14 127 -13 381
Externa kostnader? -37 955 -29 068 -15762 -4829
Avskrivningar -2 459 -3 151 -441 =774
Rorelsens kostnader? -97 096 -81830 -30 330 -18 984
Rorelseresultat 141 348 61981 69 966 22734
Finansiella intakter 23 - 23 -
Finansiella kostnader -5251 -2993 -3025 -867
Resultat efter finansiella poster 136 120 58 988 66 963 21867
Skatt 36 - 36 -
Periodens resultat 136 156 58 988 66 999 21867
Resultat per aktie, SEK
Fore utspadning 3,45 1,67 1,52 0,58
Efter utspadning 3,44 1,67 1,52 0,57
Antal aktier, st
Preferensaktier 8 497 950 5648 830 8 497 950 5648 830
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning 39477072 35270530 44 147 848 37920 147
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 39 592 381 35415 253 44 155 635 38 064 970
Totalt antal utestaende stamaktier 47 862 617 37 920 147 47 862 617 37920 147

1) Fran den 1januari 2022 bruttoredovisas intakter och projektkostnader, fran att tidigare ha nettoredovisats som en intakt.
Klyvningsmetoden tillampas for andelar av intakter och kostnader i intresseforetag. Historiska siffror har justerats. Las mer i not 2 sid 29.

16 Finansiell information - segmentsredovisning Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022



Kommentarer till resultatrakning - segmentsredovisning

Redovisningsprincip segmentsredovisning

I segmentsredovisningen redovisas intakter respektive pro-
jektkostnader fran bostadsprojekt vid projektets successiva
genomférande. Kontroll 6ver bostadsprojekten 6vergar till
bostadsrattsforeningen, som i segmentrapporteringen hante-
ras som en extern part, i takt med projektets genomforande.

Segmentsredovisningen speglar bittre bolagets verksamhet
enligt Aros Bostad och 6verensstimmer med bolagets interna
uppfoljning och rapportering.

Fran den 1 januari 2022 bruttoredovisas intdkter och
projektkostnader i segmentsredovisningen, fran att tidigare
ha nettoredovisats som en intdkt. For intresseforetag tillimpas
klyvningsmetoden for att redovisa Aros Bostads andel av de
gemensamt dgda foretagens intdkter och kostnader i koncern-
resultatrakningen. Intresseforetag avser de tva fonder,

Aros Bostad III och Aros Bostad IV, samt de joint ventures
som Aros Bostad dr deldgare i. Vid uppnéddda milstolpar dger
Aros Bostad ritt att lyfta forvaltningsarvode fran dessa
intresseforetag.

Segmentsredovisningen ger efter den nya redovisnings-
principen en béttre bild av Aros Bostads totala omséttning.
Historiska jaimforelsesiffror och nyckeltal har justerats.

For mer information om redovisningsprinciper se not 2
samt not 3.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Finansiell utveckling under perioden
januari-december 2022

Rorelsens intakter

Rorelsens intdkter uppgick till 954 451 TSEK (543 506).
Intdkter utgors framst av intdkter fran vinstavrakning,

vilket i perioden hinférs till de egna projekten Viggby Angar,
Slottsparken och Femdringen Jarva Krog samt projekt i
intresseforetag; Aros Bostad III, Aros Bostad IV respektive JV
avseende Fabriksparken. Vinstavrakning for projekt uppgick
till 913 662 TSEK (510 051). Upparbetade férvaltnings-
arvoden uppgick for perioden till 22 578 TSEK (31 242),
minskningen mot féregdende period beror pa att fler projekt
drivsiegen regi.

Bruttoresultat

Periodens bruttoresultat uppgick till 238 444 TSEK (143 811)
och bruttomarginalen var 25,0 procent (26,5). Projektkostna-
der uppgick till-716 006 TSEK (-399 694).

Rérelsens kostnader
Rorelsens kostnader uppgick till-97 096 TSEK (-81 830) och
utgors framst av personalkostnader.

Externa kostnader uppgick till -37 955 TSEK (-29 068).

Rorelseresultat
Rorelseresultatet uppgick till 141 348 TSEK (61 981) och
rorelsemarginalen var 14,8 procent (11,4).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -5 228 TSEK (-2 993) under
perioden och avséag kostnader for rdntebdarande lan.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till 36 TSEK (-) som avser en juste-
ring i forvirvade foretag. I 6vrigt har koncernen ingen skatte-
kostnad pa grund av koncernens ej skattepliktiga intakter.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 136 156 TSEK (58 988).
Resultat per aktie fore utspadning uppgick till 3,45 SEK (1,67).
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Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK 2022 2021 TSEK 2022 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgdngar Aktiekapital 1127 869
Inventarier 12 155 Qurigt tillskjutet kapital 1862269 1017796
Nyttjanderattstillgang - 1270 Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive periodens resultat 42 776 -50 975
anlaggningstillgangar 12 1426 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anliggningstillgngar moderforetagets aktiedgare 1906 172 967 690
Andelar i intresseféretag 298 400 213548
Andra léngfristiga vérdepappersinnehav 520 520 Innehav utan bestimmande inflytande 3861 14
Langfristiga fordringar 1166 502 86 541 Summa eget kapital 1910 034 967 704
Summa finansiella anldggningstillgangar 1465 422 300 609 Langfristiga skulder
Summa anldggningstillgéngar 1465434 302035 Skulder till kreditinstitut 169 000 19 000
Langfristig leasingskuld - -
Omsittningstillgangar s Anafrist Kuld 169 000 19 000
Projektfastigheter 215392 345982 umma langfristiga skulder
Pagaende arbeten 313197 120 048 Kortfristiga skulder
Kundfordringar 1663 17772 Skulder till kreditinstitut 207 216 35043
Upparbetad men ej fakturerad intakt 33024 33912 Ovriga kortfristiga
antebarande skuld 24900 32900
Fordringar hos intresseféretag 2867 3597 rantebarande skuider
- Fakt d j betad intakt - -
Ovriga kortfristiga fordringar 64 023 31090 aturerad men € upparbetad inta
N Leverantorsskulder 16 816 3177
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 226 914 65411 Checkrakningskredit 41 620 -
Likvida medel 107 757 190 637 Ovriga kortfristiga skulder 23559 38718
Upplupna kostnader och
Summa omsittningstillgangar 964 837 808 449 forutbetalda intakter 37 124 13 941
. Summa kortfristiga skulder 351 237 123780
SUMMA TILLGANGAR 2430271 1110484
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2430 271 1110484
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Kommentarer till balansrakning - segmentsredovisning

Finansiell stallning och likviditet

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar minskade till 12 TSEK
(1 426) under perioden, vilket forklaras av minskade nyttjande-
réttstillgdngar kopplat till kontorslokal.
Andelar i intresseforetag uppgick till 298 400 TSEK
(213 548) vid utgangen av perioden och bestdr av Aros Bostads
dgarandel i de tvd fonderna Aros Bostad I1I och Aros Bostad
IV samt Aros Bostads dgarandelar i de JVn Aros Bostad
ar samdgare i. Under perioden har ytterligare investerats
29 029 TSEK (16 448) iintressefdretag. Successiv vinstav-
riakning av projekt har 6kat andelen med 55 823 TSEK.
Langfristiga fordringar uppgick till 1 166 502 TSEK
(86 541). Utlaning till projekt, forvarvade fran ALM Equity
iperioden, uppgicktill 986 809 TSEK. Resterande avser
framst utlaning till projekt Viggby Angar om 101 943 TSEK
(59 807) samt handpenning for projekt Timmerhuggaren om
25 734 TSEK (25 734).

Projektfastigheter och Pagaende arbeten

Projektfastigheter och Pdgéende arbeten bestar av fastigheter
som innehas av koncernen med syfte att utveckla bostadspro-
jekt. Projektfastigheter uppgick till 215 392 TSEK (345 982).
Pagédende arbeten okade till 313 197 TSEK (120 048) vilket for-
klaras till storsta del av nedlagda kostnader tillhérande projekt
Viggby Angar uppgéende till 202 763 TSEK samt Slottsparken
om 93 321 TSEK.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 107 757 TSEK (190 637)
vid periodens utging. Storre poster som har paverkat kassan
negativt dr limnad utdelning till preferensaktiedgarna om

41 586 TSEK, limnade tillskott till intresseforetag uppgaende
till 28 413 TSEK samt nedlagda projekt- och verksamhetskost-
nader under perioden. Under kvartalet har finansiering

om 150 000 TSEK ¢kat kassan.

Ovriga omsittningstillgdngar
Ovriga omsittningstillgingar bestir av kundfordringar,
upparbetad men ej fakturerad intdkt, fordringar hos intresse-
foretag, ovriga fordringar samt forutbetalda kostnader och
upplupna intakter.

Aros Bostad har gjort bedomningen att befintliga
skatteunderskott inte kommer kunna nyttjas mot framtida
overskott, darav redovisas ingen uppskjuten skattefordran.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Upparbetad men ej fakturerad intakt minskade till 33 024 TSEK
(33 912) under perioden, vilket beror pa att intakten for for-
valtningsarvode periodiseras over tid, oavsett om fakturering
gors.

Fordringar hos intresseforetag, som bestar av fordringar
hos de JVn som Aros Bostad dr saméagare i samt Aros Bostads
fonder, Aros Bostad III och Aros Bostad IV, uppgick till
2 867 TSEK (3 597).

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter kade till
226 914 TSEK (65 411) under perioden. Okningen beror
framst pa successiv vinstavrikning som har gjorts i perioden
for projekt forvirvade frain ALM Equity, 77 449 TSEK, dels
vinstavriakning for projekt Slottsparken, Femdringen Jarva
Krog samt Viggby Angar.

Resterande 6kning i omsittningstillgdngar forklaras av
okade rorelsefordringar.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2022 till

1 910 034 TSEK (967 704). Fordndringen dr hanforlig till
nyemission under perioden som uppgick till 843 905 TSEK
efter minskning med emissionskostnader om 825 TSEK. Kost-
naderna medfor ingen skatteeffekt. Vidare paverkar periodens
resultat som tillgodoforts eget kapital samt utdelning prefe-
rensaktie fastslagen pd arsstaimman. Soliditeten var 78,6 pro-
cent (87,1). Soliditeten har sjunkit som en effekt av att projekt
Viggby Angar etapp 1 produceras som hyresritter i aktiebolag
och ddrmed konsolideras i balansridkningen, till skillnad fran
brf:er som i segmentsredovisningen anses vara en extern part.

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgick till

169 000 TSEK (19 000) och har en forfallotid inom tva ar,
okningen avser upptagna 1an i Viggby Angar samt upptaget Iin
om 150 000 TSEK som framst ska finansiera projekt Viggby
Angar.

Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut uppgick till
207 216 TSEK (35 043) vid arets slut och avser framst finan-
siering projekt Viggby Angar.

Ovriga kortfristiga rdntebirande skulder uppgick till
24 900 TSEK (32 900).

Ovriga poster inom kortfristiga skulder uppgick till
119 821 TSEK (55 836). I beloppet ingér checkriakningskredit
om 41 620 TSEK. Ovriga kortfristiga skulder har 6kat frimst
till foljd av projekt Viggby Angar.
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Kassaflodesanalys i sammandrag - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec
TSEK 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 141 348 61981
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 459 186
Resultat fran andelar i intresseféretag -68 209 -39 755
Erhéallen réanta 23 -
Erlagd ranta -3973 -3010
Erhallen utdelning 12 386 28 193
Kassafl6de fran den ldpande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital 84 034 47 594
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -291 895 -107 586
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -207 861 -59 992
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -193 088 -80 422
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 318 068 234 007
Periodens kassaflode -82881 93593
Likvida medel vid periodens bérjan 190 637 97 043
107 757 190 637

Likvida medel vid periodens slut

Kommentarer till kassaflode - segmentsredovisning

Koncernens kassaflode fran den l6pande verksamheten
ar framst kopplat till genomférande av projekt.
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-193 088 TSEK (-80 422), vilket &r hdnforlig till investering
iintresseforetag samt utldning.

-207 861 TSEK (-59 992) under perioden, vilket huvudsakligen

ar hanforligt till nedlagda kostnader for projekt som drivs

iegenregi.
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Kassaflodet frén finansieringsverksamheten uppgick

till 318 068 TSEK (234 007), vilket framst dr hanforligt till
upptagna lan under perioden avseende projekt som drivs i egen
regi. Det har dven skett utbetalning av tidigare faststilld utdel-
ning vid tre tillfdllen under perioden om totalt 41 586 TSEK
till preferensaktiedgarna samt amorteringar pa befintliga lan.
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Finansiell information -

Redovisningsprincip IFRS

Med anledning av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15
Intdkter fran avtal med kunder avseende redovisning av intak-
ter frdn bostadsprojekt som utfors at en bostadsrattsforening
konsolideras bostadsrittsforeningar i Aros Bostads finansiella
rapporter. Intékter fran forséljning av fastigheter redovisas da
6vervigande del (>50 %) av bostadsréttskoparna har tilltratt
bostidderna i respektive projekt. Innan 6vervigande del av
tilltrddena genomforts redovisar Aros Bostad fastigheten som
en omsittningstillgdng under posten Projektfastigheter. Aven
bostadsrittsforeningens 6vriga tillgdngar och skulder samt
intdkter och kostnader konsolideras i Aros Bostads finansiella
rapporter. Interna transaktioner och balansposter mellan
Aros Bostad och bostadsrittsforeningen elimineras.

Finansiell utveckling under perioden
januari - december 2022

Rorelsens intakter

Rorelsens intdkter uppgick till 41 137 TSEK (104 892).
Minskningen forklaras huvudsakligen av ldgre nettoomsitt-
ning som uppgick till 22 578 TSEK (102 680). Eftersom att
intékter frin bostadsprojekt redovisas forst ndr vervigande
del (>50%) av bostadsrittskdparna har tilltritt bostdderna, blir
resultatet ojamnt fordelat ver perioderna. Inga projektiegen
regi har vinstavraknats under perioden. Forvaltningsarvoden
minskade till 22 578 TSEK (31 242), en f6ljd av fakturering
for farre projekt i perioden samt att fler projekt sker i egen
regi. Ovriga intikter avser intikter for vidarefakturerade
kostnader om 16 578 TSEK samt hyresintakter uppgdende
till 1 982 TSEK.

jan-dec jan-dec

Antal 2022 2021

Sélda bostader 1015 466
varav projekt i egen regi 352 103
varav projekt i JVn 83 92
varav projekt i fonder 580 271

Bokade bostéader 13 127

Andel salda eller bokade bostader

i pagaende produktion, % 88 75

Enligt IFRS vinstavraknade

bostader? 58 316
varav projekt i egen regi - 94
varav projektiJVn - 17
varav projekt i fonder 58 205

Bostader i pagaende

produktion 1179 886

1) Intakt redovisas da 6vervagande del (>50 %) av bostadsrattskoparna
har tilltratt bostaderna i respektive projekt.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

IFRS

Enligt IFRS vinstavraknade och

tilltradda bostader (>50% av projekt) jan-dec 2022

Projekt i egen regi -

ProjektiJV -

Projekt i fonder 58 lagenheter
Brf Kolet Slutsalt
Inverness Brf 1 Slutsalt
Milstena Skarpang Slutsalt

Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader uppgick till-120 230 TSEK (-79 478).
Personalkostnaderna uppgick till-56 682 TSEK (-49 611),
och externa kostnader uppgick till-61 089 TSEK (-26 715).

Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick till

16 543 TSEK (21 971) for perioden. Detta avser bland annat
tilltrade av bostdder inom projekt i Aros Bostad IV.

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till-62 550 TSEK
(47 385). Rorelsemarginalen var negativ (45,2%).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 TSEK (-2 754) under

perioden, vilket huvudsakligen forklaras av rantekostnader
for koncernens rantebérande 1&n uppgéende till 5 930 TSEK.
Under perioden har rintekostnader uppgéende till 5 929 TSEK
iforviarvade projekt fran ALM Equity aktiverats pa respektive
fastighets balansrikning, vilket innebér att finansiella kostna-
der har minskat.

Skatt
Koncernens skatt for perioden uppgick till -22 TSEK ().

Periodens resultat
Periodens resultat fore skatt uppgick till -62 550 TSEK
(44 631).

Finansiell stallning och likviditet

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 174 521 TSEK

(200 362) vid periodens utgéng. Storre poster som har
paverkat kassan negativt dr limnad utdelning till preferens-
aktiedgarna om 41 586 TSEK, limnade tillskott till intresse-
foretag om 28 413 TSEK samt nedlagda projekt- och
verksamhetskostnader under perioden. Under éret har ett
1an 6kat kassan med 150 000 TSEK.
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Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2022 till

1 563 707 TSEK (820 104). Fordndringen dr hanforlig till
nyemission om 843 906 TSEK efter nyemissionskostnader om
825 TSEK. Kostnaderna medfor ingen skatteeffekt. Periodens
resultat minskar eget kapital med 62 572 TSEK samt utdel-
ning fastslagen pa drsstimman om 41 586 TSEK. Soliditeten
var 58,1 procent (83,9).

Réantebarande skulder

Réntebidrande skulder uppgick den 31 december 2022 till

928 113 TSEK (86 943). Fordndringen ar fraimst hanforlig till
finansiering i forvarvade projekt frin ALM Equity, utnyttjad
checkkredit p& 41 620 TSEK samt nyupptagna lan i projekt
Viggby Angar.

Skattefordringar

Aros Bostad har gjort bedomningen att befintliga skatteunder-
skott inte kommer kunna nyttjas mot framtida 6verskott,
ddrav redovisas ingen uppskjuten skattefordran.

Kassaflode
Koncernens kassaflode frén den 16pande verksamheten ar
framst kopplat till genomforande av projekt. Kassaflodet
fran den 16pande verksamheten uppgick till-412 336 TSEK
(-58 651) under perioden, vilket huvudsakligen dr hianforligt
till nedlagda kostnader for projekt som drivs i egen regi.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
9 506 TSEK (-80 423), vilket &r hdnforligt till investering
iintresseforetag samt forvarvad kassa vid forvarv av projekt
fran ALM Equity.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till 376 988 TSEK (117 424), vilket dels dr hdnforligt till
upptaget 13n i projekt Viggby Angar, dels till finansiering i
projekt forvarvade av ALM Equity. Under perioden har dven
en utdelning om 41 586 TSEK betalats ut till preferensaktie-
agarna samt amorteringar pa befintliga 1an.
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Moderforetaget

Finansiell utveckling

Moderforetagets rorelseresultat for perioden 1 januari-

31 december 2022 uppgick till -33 622 TSEK (-10 881).
Periodens resultat uppgick till-77 315 TSEK (-28 506).

Finansiell stéllning

Moderforetagets tillgdngar uppgick per 31 december 2022 till
1 613 945 TSEK (806 531) och bestar till storsta del av andelar
och fordringar hos koncernforetag.

Moderforetagets eget kapital uppgick per den 31 december
2022till 1 501 782 TSEK (776 775). Skulderna uppgick per
31 december 2022 till 112 163 TSEK (29 756) och bestar
framst av checkrikningskredit pd 41 620 TSEK samt vriga
skulder.
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec 1)
TSEK 2022 2021 2022 2021
Nettoomsattning 22578 102 680 3249 6778
Ovriga intékter 18 560 2212 11 968 591
Rorelsens intakter 41 137 104 892 15 216 7 369
Personalkostnader -56 682 -49 611 -14 127 -13 381
Externa kostnader -61089 -26 716 -29 240 -6 630
Avskrivningar -2 459 -3 151 -441 =775
Rorelsens kostnader -120 230 -79 478 -43 808 -20 785
Resultat fran andelar i intresseforetag 16 543 21971 -11 042 15227
Rorelseresultat -62 550 47 385 -39 634 1812
Finansiella intakter 24 567 24 -149
Finansiella kostnader -25 -3321 2201 -837
Finansnetto -1 -2754 2225 -986
Resultat fore skatt -62 550 44 631 -37 408 826
Skatt -22 - -22 -
Periodens resultat -62 572 44 631 -37 430 826
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -62 572 44631 -37 430 826
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -62 565 44632 -37 424 826
Innehav utan bestammande inflytande -6 -1 -6 -
Periodens totalresultat -62 572 44 631 -37 430 826
Resultat per aktie, SEK
Fore utspadning -1,59 1,27 -0,85 0,02
Efter utspadning -1,58 1,26 -0,85 0,02
Antal aktier, st
Preferensaktier A - - - -
Preferensaktier B 8497 950 5544789 8 497 950 5544789
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning 39477072 35270530 44 147 848 37920 147
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 39 592 381 35415 253 44 263 157 38064 970
Totalt antal utestaende stamaktier 47 862 617 37920 147 47 862 617 37920147

1) siffror for perioden okt-dec 2021 skiljer sig fran bokslutskommuniké 2021 pga. omréakningsdifferens.
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK 2022 2021 TSEK 2022 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgdngar Aktiekapital 1127 869
Inventarier 12 155 Qvrigt tillskjutet kapital 1862270 1017797
Nyttjanderattstillgang - 1271 Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive periodens resultat -303 552 -198 576
anlaggningstillgangar 12 1426 Eget kapital hanforligt till
Finansiella anlaggningstillgangar moderforetagets aktiedgare 1 559 846 820 090
Andelar i intresseforetag 171949 126 377
. o - . Innehav utan

Andra langfristiga vardepappersinnehav 520 520 bestammande inflytande 3861 14
Léngfristiga fordringar 26 734 26 734 Summa eget kapital 1563707 820 104
Summa finansiella anlaggningstillgangar 199 204 153 632
Summa anldggningstillgadngar 199 216 155 058 Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 169 000 19 000
Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 169 000 19 000
Projektfastigheter 1069 146 354919
Pagéende arbeten 1124 341 179346  Kortfristiga skulder
Kundfordringar 1663 17396 Skulder till kreditinstitut 692 593 35043

- . Ovriga kortfristiga
Upparbetad men ej fakturerad intakt 33024 33912 rantebarande skulder 24 900 32 900
Fordringar hos intresseféretag 2867 4574 Fakturerad men ej upparbetad intékt B B
Ovriga kortfristiga fordringar 84 607 30 249 Leverantérsskulder 61632 12 409
Forutbetalda kostnader L ) -
och upplupna intékter 4151 1528 Checkrakningskredit 41620
Likvida medel 174 521 200 362 Ovriga kortfristiga skulder 75 302 36 111
re: s Upplupna kostnader och

Summa omsaéttningstillgangar 2494 320 822 286 forutbetalda intakter 64782 21777
SUMMA TILLGANGAR 2693536 977 344 Summa kortfristiga skulder 960 829 138 240

SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 2693 536 977 344

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 10 sid 32.
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital i sammandrag

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
Aktie- tillskjutet inklusive  bestammande Totalt
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande eget kapital
Arets resultat - - 44 632 -1 44 631
Arets totalresultat - - 44632 -1 44631
Transaktioner med dgare:
Utdelning - - -41 586 - -41 586
Aterkép av preferensaktier - -10 402 - - -10 402
Kostnader for emission - -21 006 - - -21 006
Aktierelaterade ersattningar - - 1608 - 1608
Avslutad nyemission 111 317 264 - - 317 375
Summa transaktioner med dgare 111 285 855 -39 978 - 245 987
Utgéende eget kapital 31 december 2021 869 1017 797 -198 576 14 820 104
Ingaende eget kapital 1 jan 2022 869 1017 797 -198 576 14 820 104
Arets resultat -62 565 -6 -62 572
Arets totalresultat -62 565 -6 -62 572
Transaktioner med dgare:
Aktieagartillskott - - - 3854 3854
Utdelning - - -41 586 - -41 586
Kostnader for emission - - -825 - -825
Avslutad nyemission 258 516 748 - - 517 006
Tvingande konvertibel 327 725 327 725
Summa transaktioner med dgare 258 844 473 -42 411 3854 806 173
Utgéende eget kapital 31 dec 2022 1127 1862 270 -303 552 3861 1563 707
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

jan-dec jan-dec

TSEK 2022 2021
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat -62 550 47 385
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 2 459 186

Resultat fran andelar i intresseforetag -28 929 -21971

Realisationsresultat - 567
Erhéllen ranta 24 -
Erlagd ranta 1519 -3683
Erhéallen utdelning 12 386 28193
Kassafl6de fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -75 091 50 676
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -38 301 -18 585
Forandring av rorelseskulder 56 454 183 930
Pagaende projekt -355 398 -274 672
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -412 336 -58 651
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 25703 -
Investering i intresseféretag -16 107 -80 423
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9506 -80 423
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 297 975
Aterkép av egna preferensaktier - -10 402
Upptagna lan 423 047 24900
Amortering av lan -8 335 -153 463
Aktiedgartillskott minoritet 3862 -
Utbetald utdelning -41 586 -41 586
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 376 988 117 424
Periodens kassaflode -25 842 -21 650
Likvida medel vid periodens borjan 200 362 222012
Likvida medel vid periodens slut 174 521 200 362
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Moderforetagets resultatrakning i sammandrag

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2022 2021 2022 2021
Forvaltningsarvoden 63 800 59 741 3713 35056
Ovriga intékter 257 71 66 71
Rorelsens intakter 64 057 59 813 3779 35127
Personalkostnader -47 764 -41 145 -12 184 -9 255
Externa kostnader -49772 -29 363 -14 962 -11682
Avskrivningar -143 -186 -13 -46
Rorelsens kostnader -97 679 -70 694 -27 159 -20 983
Rorelseresultat -33622 -10 881 -23 380 14 144
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 18 338 7 327 10708 2074
Rantekostnader och liknande resultatposter -62 031 -24 952 -61902 -
Resultat fran finansiella poster -43 693 -17 625 -51194 2074
Resultat efter finansiella poster -77 315 -28 506 -74 574 16 218
Skatt pa periodens resultat - - - -
Periodens resultat -77 315 -28 506 -74 574 16 218

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Finansiell information - IFRS

27



Moderforetagets balansrakning i sammandrag

31dec 31dec 31dec 31dec

TSEK 2022 2021 TSEK 2022 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidggningstillgdngar Eget kapital
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier 12 155 Aktiekapital 1127 869
Summa materiella anldggningstillgdngar 12 155 Summa bundet eget kapital 1127 869
Finansiella anldggningstillgdngar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 353 053 62227  Overkursfond 1862335 1017860
Fordringar hos koncernféretag 534172 453 595 Balanserade vinst eller forlust -284 365 -213448
Andelar i intresseforetag 9013 4013 Periodens resultat -77 315 -28 506
Andra langfristiga vardepappersinnehav 520 520 Summa fritt eget kapital 1500655 775906
Andra langfristiga fordringar 25734 25734 Summa eget kapital 1501782 776 775
Summa finansiella anlaggningstillgangar 922 491 546 089

Kortfristiga skulder
Summa anlaggningstillgangar 922 503 546 244 Leverantdrsskulder 1763 1899

Checkrakningskredit 41620 -
Kortfristiga fordringar . -

Skulder till koncernféretag 37 120 215
Kundfordringar 1054 15078 I

Ovriga skulder 19013 23827
Fordringar hos koncernféretag 602 108 87 012

Upplupna kostnader och
Fordringar hos intresseféretag 2002 877 forutbetalda intakter 12 647 3815
Ovriga fordringar 53 286 22 436 Summa skulder 112 163 29 756
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 32979 11 560 SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 1613945 806 531
Summa kortfristiga
fordringar 691 429 136 963
Kassa och bank 13 123 324
Summa omsattningstillgangar 691 442 260 287
SUMMA TILLGANGAR 1613945 806 531

Stallda séakerheter och eventualforpliktelser, 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 inget annat anges.

Not 2 Redovisningsprinciper

Aros Bostad tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sasom de antagits av EU. Denna delarsrapport har upprattats

i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS
34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna aven i vriga
delar av delarsrapporten.

Andrade redovisningsprinciper fran 2022

Fran den 1januari 2022 tillampas nya principer for redovisning av
intakter och resultat fran andelar i intresseforetag i segmentsredo-
visningen. De nya redovisningsprinciperna ar inte resultatpaverkande
utan syftar till att ge en béattre bild av Aros Bostads totala omsattning
samt 0ka transparensen och jamforbarheten med bolag inom bran-
schen. De nya redovisningsprinciperna paverkar inte redovisningen
enligt IFRS.

| segmentsredovisningen bruttoredovisas intékter och projekt-
kostnader, fran att tidigare ha nettoredovisats som en intakt. Klyv-
ningsmetoden tillampas for resultat fran andelar i intresseforetag for
att redovisa Aros Bostads andel av de gemensamt dgda féretagens
intakter och kostnader i koncernresultatrakningen. Historiska jam-
forelsesiffror och nyckeltal har rdknats om enligt de nya redovisnings-
principerna.

Avseende redovisning enligt IFRS 6verensstammer tillampade
redovisningsprinciper med de redovisningsprinciper som presen-
terats i Not 1 Redovisningsprinciper i Aros Bostads arsredovisning
2021. De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av
denna delarsrapport galler fér samtliga perioder.

Nya redovisningsstandarder fran 2022
Inga nya redovisningsstandarder som tratt i kraft 1 januari 2022
har haft nagon paverkan pa Aros Bostads redovisning.

Tillgangsforvarv

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de for-
varvade tillgangarna utgors av en tillgang eller en grupp av likartade
tillgangar redovisas detta, genom en forenklad bedomning, som ett
tillgangsforvarv. Nar forvary av dotterféretag innebér forvarv av netto-
tillgangar utan betydande processer, férdelas anskaffningsvardet pa
de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter 1aggs

till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsfor-
varv. Uppskjuten skatt redovisas inte vid anskaffningstidpunkten pa
tillgangsforvarv.
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Not 3 Segmentredovisning

Segmentredovisning

| segmentredovisningen redovisas intakter respektive projektkost-
nader over tid i takt med att projekt successivt fardigstélls, motsvar-
ande vinsten fran projektets genomférande. Segmentsredovisningen
baseras pa bedémningen att bostadsrattsforeningen (och inte
bostadskoparen) anses vara kund. Dessa principer innebér att seg-
mentredovisningen inte foljer IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS
15 Intékter fran avtal med kunder dar intakter fran bostadsprojekt som
utfors at en bostadsrattsférening konsolideras i Aros Bostads finan-
siella rapporter och intékter fran forsaljning av fastigheter redovisas
forst da dvervagande del (>50 %) av bostadsrattskoparna har tilltratt
bostaderna i respektive projekt.

jan-dec 2022

| segmentsredovisningen bruttoredovisas intékter och projekt-
kostnader. Klyvningsmetoden tillampas for resultat fran andelar i
intresseforetag for att redovisa Aros Bostads andel av de gemensamt
agda foretagens intdkter och kostnader i koncernresultatrakningen.
Inom IFRS nettoredovisas intakter, projektkostnader och resultat fran
andelar i intresseforetag.

Segmentsredovisningen ger enligt Aros Bostad den mest ratt-
visande bilden av bolagets verksamhet och dverensstammer med
bolagets interna uppfdljning och rapportering.

jan-dec 2021

TSEK Segment IFRS Segment IFRS
Vinstavrakning projekt! 913 662 - 510 051 71438
Forvaltningsarvoden? 22578 22578 31242 31242
Ovriga intakter 18 211 18 560 2212 2212
Rérelsens intakter? 954 451 41137 543505 104 892
Projektkostnader? -716 006 - -399 694 -
Bruttoresultat 238444 41137 143 811 104 892
Rérelsens kostnader -97 096 -120 230 -81830 -79 478
Resultat frdn andelar i intresseféretag? - 16 543 - 21971
Rorelseresultat 141348 -62550 61981 47 385
Finansnetto -5228 - -2994 -2755
Skatt 36 22 - -
Periodens resultat 136 156 -62572 58987 44631
31dec 2022 31dec 2021
TSEK Segment IFRS Segment IFRS
Anlaggningstillgangar 1465434 199 216 302035 155058
Projektfastigheter och pagaende arbeten 528589 2193 487 466 030 534 265
Likvida medel 107 757 174 521 190 637 200 362
Ovriga omsattningstillgdngar 328491 126 312 151783 87660
SUMMA TILLGANGAR 2430271 2693536 1110 484 977 344
Eget kapital 1910 034 1563707 967704 820104
Langfristiga skulder 169 000 169 000 19000 19000
Kortfristiga skulder 351237 960 829 123780 138 240
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2430271 2693536 1110 484 977 344
Nyckeltal
jan-dec 2022 jan-dec 2021

Segment IFRS Segment IFRS
Bruttomarginal, %% 25,0 n/a 26,5 n/a
Rérelsemarginal, %Y 14,8 neg. 1.4 45,2
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 3,45 -1,59 1,67 1,27
Soliditet, % 78,6 58,1 871 83,9

1) Fran den 1 januari 2022 bruttoredovisas intékter och projektkostnader i segmentsredovisningen,
fran att tidigare ha nettoredovisats som en intdkt. Klyvningsmetoden tillampas for andelar av intakter

och kostnader i intresseforetag. Historiska siffror har justerats. Las mer i not 2.
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NOT 4 Nettoomsattning

jan-dec jan-dec

2022 2021

Vinstavrakning projekt - 71438
Forvaltningsarvoden 22578 31242
Ovrigt - _
Nettoomsattning 22578 102680

Nettoomsattning utgérs huvudsakligen av vinstavrakning fran projekt
i egen balansrékning och férvaltningsarvoden avseende projektled-
ning. Ingen vinstavrakning for projekt i egen balans har gjorts under
innevarande ar.

Vinstavrékning sker vid den tidpunkt nar évervagande del (>50%)
av bostadsrattskoparna har tilltratt bostaderna. Redovisning av for-
valtningsarvoden gors over tid.

NOT 5 Externakostnader

jan-dec jan-dec

2022 2021

Lokalhyra 1050 215
Konsultkostnader 27278 21287
Ovriga kostnader 32761 5213
Externa kostnader 61089 26715

Effekten av redovisning av leasing enligt IFRS 16 innebér att ett
belopp om -1 966 TSEK (-2 360) redovisas som Avskrivningar istallet
for lokalhyra.

Not & Aktierelaterade ersittningar

Aros Bostad har tva utestaende aktierelaterade incitamentsprogram
som har beslutats p& arsstamman 2020 respektive 2021.

Program 2020/2023 riktar in sig till alla anstallda i syfte att skapa
forutsattningar for att behalla samt 6ka motivationen hos anstéllda,
ledande befattningshavare och dvriga nyckelpersoner inom koncer-
nen. Teckningskursen for teckning av aktier genom utnyttjande av
Incitamentsprogram 2020/2023 &r 40,38 kronor.

Antal optioner,

Program 2021/2023 riktar in sig till ledande befattningshavare.

Teckningskursen for detta program ar 74,06 kronor.
Aktieteckning for bada programmen kan goras under perioden

1juni 2023 - 1 augusti 2023 dar en option medfor rattigheten att

teckna en ny stamaktie i Aros Bostad. Om alla teckningsoptioner

konverteras till aktier medfér det en utspadningseffekt om

0,29 procent.

Antal optioner,

Optionsprogram 2020/2023 styck Optionsprogram 2021/2023 styck
Utestdende vid periodens bérjan 520117 Utestaende vid periodens bérjan 600000
Tilldelade under perioden - Tilldelade under perioden -
Forverkligade under perioden - Forverkligade under perioden -
Inlésta under perioden - Inlésta under perioden -
Forfallna under perioden - Forfallna under perioden -
Utestaende vid periodens slut 520117 Utestaende vid periodens slut 600000
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Not 7/ Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor 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.

Information om viktiga uppskattningar och bedémningar aterfinns
i Aros Bostads arsredovisning for verksamhetsaret 2021.

Not 8 Finansiella instrument till verkligt varde

Aros Bostad bedémer att skillnaderna mellan redovisade véarden
och verkliga varden inte ar vasentliga. For samtliga dvriga finansiella
tillgangar och skulder, som likvida medel, kundfordringar och
leverantorsskulder, antas redovisat varde utgora en rimlig uppskatt-
ning av verkligt varde.

Not 9 Rintebirande skulder

Per den 31 december 2022 uppgick totala rantebarande skulder till
928 113 TSEK (86 943), fordelade enligt nedan.

Réantebérande skulder

Redovisat véirde

31dec 31dec
2022 2021
Finansiering pagaende projekt 848945 -
Finansiering kassaflodesgenererande fastigheter 79168 86943
928113 86943

Not ] [) Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernens stéllda sékerheter och eventualforpliktelser

TSEK 31dec 2022 31dec 2021
Fastighetsinteckningar 220568 59375
Foretagsinteckningar 10 000 10000
Aktier i dotterbolag 127165 48 942
Fordringar hos dotterbolag 170 571 -
Borgensférbindelser 100 000 75401

Samtliga borgensforbindelser ar ingangna for skulder i koncern-
féretag och intresseféretag.

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 Danderyd.
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 for rapporten dnnu
inte ar uppfyllda. Bolaget har aven ingatt ett borgensatagande
sasom for egen skuld avseende Aros Bostad Invest ABs forpliktelser
enligt avtalet.
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Not 1 1 Ovrig information

Véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Aros Bostads verksamhet och den marknad bolaget ar verksam pa
ar foremal for ett antal risker som kan ge effekt pa den operativa
verksamheten, den finansiella stéllningen och resultatet. Aros Bostad
ar framst exponerad for risker i den makroekonomiska utvecklingen,
operativa risker som pris- och projektrisker, samt finansiella risker
sasom réante- och kreditrisk. Information om koncernens osaker-
hetsfaktorer och risker aterfinns i Aros Bostads arsredovisning for
verksamhetsaret 2021.

Under aret har marknadslaget férandrats med bland annat 6kade
rantor till féljd. Denna utveckling foljs av styrelse och ledning for att
kunna hantera forandringar som kan komma att paverka verksam-
heten.

Finansiering

Aros Bostad finansierar delvis bostadsutvecklingsverksamheten

genom riskkapitalfonder, dar Aros Bostad tillsammans med finans-

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

investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt extern finansiering

fran kreditinstitut.

Not | 2 Handelser efter balansdagen

Aros Bostad har erhallit bygglov for 213 bostader i kvarteret
Femdringen i Solna. Byggstart planeras till forsta kvartalet 2023.
Projektet forvarvades i november 2021 och samtliga bostader saldes
som hyresratter till den globala kapitalforvaltaren Patrizia i juni 2022.

Aros Bostad har erhallit bygglov for 22 nya bostader i projektet
Hofgarden inom Ekeré kommun. Bygglovet omfattar den tredje och
sista etappen av smahus inom omradet Ekerovallen. Produktionsstart
planeras till hosten 2023.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med NCC Building
Sweden for att uppfora 213 bostader i kvarteret Femoringen i Solna.
Byggstart planeras till forsta kvartalet 2023. Bostadsprojektet, som
fick bygglov i januari i ar, saldes som hyresrétter till den globala kapi-
talférvaltaren Patrizia i juni 2022.

Aros Bostad har utsett Maja Dahlén till ny CFO fér verksamheten
fran den 1 mars 2023. Vidare har Daniel Bergstrom utsetts till finans-
och transaktionschef och Emmy Fredenklo till chefsjurist.
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Moderforetagets noter

Not | Redovisningsprinciper

Moderféretaget har upprattat sin delarsrapport enligt Arsredovisnings-
lagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
"Redovisning for juridiska personer”.

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av denna
deléarsrapport verensstimmer med de redovisningsprinciper som
presenteras i not 1 Redovisningsprinciper i Aros Bostads arsredo-
visning 2021.

Not  Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Moderforetagets stallda sakerheter i form av foretagsinteckningar
uppgar till 10 000 TSEK per 31 december 2022, jamfért med

10 000 TSEK per 31 december 2021. Aros Bostadsutveckling AB
har borgensataganden fér koncern- och intresseféretag om totalt
717 849 TSEK per den 31 december 2022 jamfért med 75 401 TSEK
per 31 december 2021.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Ovrig information

Nérstaende transaktioner

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,
ett bolag i vilket dven styrelseordforande Johan A. Gustavsson
ar styrelsesuppleant, fakturerat bolaget 2 200 TSEK (2 200) for
konsulttjanster under perioden 1januari-31 december 2022.

Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1januari - 31 decem-
ber 2022, genom E-Miren AB, fakturerat bolaget 2 200 TSEK
(2 200) for konsulttjanster. Fran samma bolag har Samir Tahas maka,
Pernilla Taha, fakturerat bolaget 612 TSEK (405).

Thomas Hollaus har under perioden 1januari-31 december, genom
Hollaus Consulting AB, fakturerat bolaget 1184 TSEK (=) for konsult-
tjanster.

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

Utéver de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra
transaktioner mellan styrelseledamaoter eller andra narstaende
personer och koncernbolagen agt rum under perioden
1 januari-31 december 2022.
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Aros Bostads aktier

Aros Bostad aktier, 31 december 2022

Borsvarde.... . 2,0 mdkr (stamaktier)
Marknadsplats.............. Nasdaq First North Growth Market

Stamaktie serie A

Antal aktier.................... 47 862 617
Stangningskurs............ 40,90 SEK
ISIN oo SE0010547786
Preferensaktie B

Antal aktier.......c.ccc....... 8497 950
Stangningskurs. 77,20 SEK

ISIN e SE0015195706

Aros Bostadsutveckling AB har tva aktieserier; stamaktie
serie A samt preferensaktie av serie B. Aktierna dr noterade pa
Nasdagq First North Growth Market.

Kopeskilling avseende forvérv av projektportfolj fran ALM
Equity har betalats genom en apportemission, vilken medfor
att 9 942 470 stamaktier respektive 2 953 161 preferens-
aktier har emitterats samt 5 462 076 konvertibler, som ska
vaxlas till stamaktier under 2023.

Stamaktie
Varje stamaktie berattigar till rostratt med en rost per aktie.
Aktierna ar denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvéirde om 0,02 SEK. Kursen pa Aros Bostads stamaktie
den 31 december 2022 var 40,90 SEK motsvarande ett
borsviarde om 2,0 miljarder kronor. Aros Bostads egna kapital
enligt segmentsredovisningen uppgick per balansdagen till
1,9 miljarder kronor.

De enskilt storsta aktiedgarna bekriftade per den
31 december 2022 framgar i tabellen nedan.

Storsta aktieagare per 31 december 2022

Stam-  Preferens- Andel Andel
Aktiedgare aktier aktier kapital (%) roster (%)
ALM Equity 9942 470 2953161 22,9% 21,0%
Vencom Capital AB 7 341984 56 100 13,1% 151%
Samir Taha 6147100 130 000 1,1% 12,6%
Rutger Arnhult 5290 261 1634923 12,3% 1,2%
Forsta AP-fonden 5405 050 = 9,6% 1,1%
Per Rutegard 4744576 43493 8,56% 9.7%
Livforsakringsbolaget
Skandia, 6msesidigt 1848 430 - 3.3% 3.8%
Avanza Pension 1201242 289175 2,6% 2,5%
Ken Wendelin 1008 656 957 1,8% 2,1%
Thomas Hollaus 911465 - 1,6% 1,9%
Ovriga 4021383 3390 141 13,2% 9,0%
Totalt 47862617 8497950 100% 100%

34 Aros Bostads aktier

Utdelningspolicy stamaktie

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

Aros Bostad avser inte att ge ndgon utdelning pa stamaktien
under de narmaste aren da resurser kommer att g till att
produktionsstarta flera projekt inom ramen for den befintliga
projektportfoljen, samt till forvirv av nya projekt.

Preferensaktie B

Varje preferensaktie B berittigar till en tiondels rost per aktie.
For preferensaktie B uppgick sista betalkursen den 31 december
2022 till 77,20 SEK.

Preferensaktie B ger ritt till en utdelning om 7,50 SEK per ar
med kvartalsvisa utbetalningar med start fran och med tredje
kvartalet 2021. Preferensaktierna medfor i 6vrigt ingen ratt till
utdelning. Utbetalningen av preferensutdelning pa preferens-
aktie B sker den 6 mars 2023 (1,88 SEK) och 7 juni 2023
(1,87 SEK).

Utdelning Q1 2023 - Preferensaktie B

Sista dag for handel

inklusive réatt till utbetalning av utdelning 27 februari 2023

Forsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 28 februari 2023
1 mars 2023

6 mars 2023

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear !

1) Sker pa tredje bankdagen efter avstaimningsdagen for svenska emittenter.

Aros Bostad stamaktie
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Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella métt som inte defi-
nieras av IFRS, sd kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser
att dessa matt ger viardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning d& de mojliggor utvirdering
av trender och bolagets prestation. Foretag kan berdkna finan-
siella matt pd olika sitt, varfor dessa inte alltid dr jamforbara

Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersdttning for
matt som definieras enligt IFRS. Bolaget tillimpar European
Securities and Markets Authority’s (ESMA) riktlinjer om alter-
nativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa
nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
och jimforbara och dirmed frimja deras anvindbarhet.

med andra foretag. Bolaget definierar och motiverar nyckeltal och alternativa
nyckeltal enligt nedan.
Alternativt nyckeltal Definition Motivering

Rorelsens intakter?

Rorelsens intakter utgors av intakter fran vinst-
avrakning av projekt i egen balans, intakter fran
vinstavrakning motsvarande dgarandelen av
projekt i intresseféretag, forvaltningsarvoden

Rorelsens intdkter visar bolagets totala omsattning
relaterat till samtliga pagaende projekt, det vill séga
bade helagda projekt och Aros Bostads andelar av
projekt i intresseforetag.

avseende projektledning av bostadsprojekt,

samt dvriga intakter.

Bruttoresultat?

Rorelsens intakter med avdrag for projekt-
kostnader for projekt i egen balans och andelar
av projektkostnader i intresseforetag.

Bruttoresultat visar bolagets resultat innan adminis-
trativa kostnader, finansiella poster och skatt relaterat
till samtliga pagaende projekt, det vill sdga bade
helagda projekt och Aros Bostads andelar av projekt

i intresseforetag.

Bruttomarginal?
i procent.

Bruttoresultat som andel av rérelsens intakter

Bruttomarginal ger en bild av bolagets [6nsamhet
innan administrativa kostnader, finansiella poster
och skatt.

Rorelseresultat?
kostnader.

Rorelsens bruttoresultat med avdrag for rérelsens

Rorelseresultat visar bolagets resultat fran rérelsen
innan finansiella poster och skatt.

Rorelsemarginal?
i procent.

Rorelseresultatet som andel av rérelsens intakter

Rorelsemarginal ger en bild av bolagets I6nsamhet
innan finansiella poster och skatt.

Resultat per aktie?

Periodens resultat i forhallande till vagt genom-

Framgar i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

snitt av under perioden utestaende stamaktier.

Soliditet?
i procent.

Eget kapital i forhallande till balansomslutning

Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen
som utgors av eget kapital och anvénds for bedomning
av bolagets kapitalstruktur.

1) Nyckeltal som harleds till segmentsredovisningen.

2) Nyckeltal som héarleds till IFRS- och segmentsredovisningen dar samma berakningsmetod tillampas men
kvoten skiljer sig da berakningen baseras pa nyckeltal som definieras olika i de olika redovisningsmetoderna.
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Aros Bostad i korthet

Aros Bostad utvecklar valplanerade bostader av hog kvalitet, med sunda materialval och gestalt-
ning som star sig over tid. Geografiskt fokus ar attraktiva lagen inom Storstockholm, Uppsala
och Mélardalen. Genom att agera langsiktigt, med ansvar for hela vardekedjan, skapas en trygg
bostadsaffar for kunderna och en stabil avkastning at investerarna.

Vision

Vi tror pa standig utveckling. Genom att kombinera mojligheter
med erfarenhet skapar vi den mest relevanta bostadsprodukten
for varje utvald marknad, malgrupp och tillfalle.

Vardegrund

Trygghet, kvalitet och omtanke.

Expansiv projektutveckling
Aros Bostad driver per

31 december 2022

63 bostadsprojekt i olika
utvecklingsskeden, motsva-
rande cirka 6 530 bostéader.
Sedan bolaget bildades
2006 har fjorton projekt
fardigstallts. Verksamheten
ar framst inriktad pa nypro-
duktion av bostadsrétter,
men aven hyresbostader
och andra bostadsrelate-
rade produkter ryms inom
strategin.

Mal
Finansiella malsattningar:

Stark byggrattsportfolj
Aros Bostads projektport-
folj innefattar attraktiva
byggratter i Storstockholm,
Uppsala och Malardalen.
Projektportféljen utgors till
70 procent av projekt i egen
regi och resterande genom
projekt i fondstrukturer
eller Jvn tillsammans med
institutionella investerare.
Portfoljen ar varderad till
9,5 miljarder kronor. Aros
Bostadsutveckling AB (publ)
ar noterat pa Nasdaq First
North Growth Market.

* Projektmarginal: minst 20 procent

* Rorelsemarginal: 15 procent

 Soliditet: minst 30 procent pa koncernniva
e Tillvéaxt: arlig produktionsvolym om 1200 - 1400

bostader uppnadd 2025

Ovriga prioriterade malsittningar

under affarsplanperioden:

* Bredda produkterbjudandet med bostadsrelaterade

samhéllsprodukter

 Etablera ett fastighetsbestand for egen foérvaltning
* Gron aktie enligt Nasdaq Green Equity Designation
* Minska klimatpaverkan i byggskedet med 25 procent

till 2025 (basar 2020)

 Vara topp 3 avseende NKI pa samtliga marknader
* Nojda medarbetare med eNps 6ver 50
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Entreprendriellt synsatt
Organisationen bestar av
karnkompetenser, med
ansvar for hela processen
fran férvarv och finansie-
ring, genom projektutveck-
ling- och genomférande,
till forséaljning och efter-
marknad. Kringtjanster och
entreprenader upphandlas
pa konsultbasis, vilket
mojliggor genomforandet
av stora projektvolymer
med forhallandevis fa
anstéllda och flexibilitet vid
marknadsforandringar.

Strukturerat genomférande
Vi skapar vélplanerade
bostader och omraden, med
sunda materialval som star
sig Over tid. Bostaderna

kan se olika ut, med unika
varden beroende pa plats
och malgrupp, men alla

har omsorgsfullt planerats
utifran vara fokusomraden:
funktion, gestaltning och
ekonomi. Vi kallar det en
hallbar helhet.
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Hallbarhet och organisation

Som bostadsutvecklare har Aros Bostad stor paverkan pa manniskor, miljo och samhélle och
darigenom ett stort ansvar. Tillsammans med vara leverantoérer och samarbetspartners arbetar
vi for att bidra positivt genom trygga omraden, sunda bostader och sakra arbetsplatser samt

minska negativ paverkan pa klimat och miljo.

Aros Bostads hallbarhetsstrategi gar i linje med fardplanen
for Bygg- och anldggningsbranschen, Sveriges ambitioner

pé miljo- och klimatomradet samt de globala mélen; Agenda
2030. De omraden dir Aros Bostad har storst paverkan har
faststillts genom en visentlighetsanalys, vilken uppdaterades
iinledningen av 2022.

Milj6- och klimatpaverkan

Aros Bostad ansluter sig till Bygg- och anldggningsbranschens
fardplan, med det langsiktiga mélet om netto noll koldioxid-
utsldpp 2045. Resurs- och materialanvindning stér i fokus,
savil som hantering och minimering av avfall.

Arbetet med att se 6ver hur vi utvecklar och utformar vara
bostdder savil som var kravstéllning pa omradet fortsitter
med syfte att bli en bestéllarorganisation som skapar forut-
sattningar for minskad klimatpaverkan, livscykeltdnkande
och cirkuléra affairsmodeller.

Utover att hantera paverkan pd miljo och klimat ska Aros
Bostads fastigheter vara klimatsidkrade och robusta, for att
sakerstilla ett 1angsiktigt varde for samhaéllet och de boende.

Trygghet, sdkerhet och halsa
Trygghet, sdkerhet och hélsa ar prioriterade omraden for
Aros Bostad, savil som for bolagets intressenter.

Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha en god arbetsmiljo,
dér anstidndiga arbetsvillkor och ménskliga réttigheter ar
sjdlvklara. Ett systematiskt arbete med arbetsmiljo och siker-
het ar en forutsédttning for Aros Bostad och ska ocksé vara det
for entreprendrer och samarbetspartners.

For att sikerstilla sunda material kontrolleras alla produkt-
och materialval mot Byggvarubedémningen. Bostdderna
certifieras dven i enlighet med Svanen for att sdkerstélla
hilsosamma boendemiljoer. Ambitionen dr att bygga inklude-
rande omraden med sociala ytor som bidrar till trygghet och
vilbefinnande for de boende.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022

Det sunda bolaget

Verksamheten ska bedrivas i enlighet med géllande regler
och lagar och med hog afférsetik, dir anti-korruption och
transparens ar viktiga fragor.

Aros Bostads viardegrund finns dokumenterad i uppfor-
andekoder for internt och externt bruk, som gér i linje med
internationella arbetsorganisationens (ILOs) konventioner
samt FNs vigledande principer om foretagande och manskliga
rittigheter. Malet ar en verksamhet helt utan konstaterade
brott mot vare sig den externa eller interna uppforandekoden.

Skrivbords- och platsrevisioner utfors regelbundet pa
projekt under pagdende produktion. Det finns ocksd mojlighet
att rapportera overtradelser genom ett anonymt visselbldsar-
system, bdde for medarbetare och for leverantorer.

Medarbetare - en sund féretagskultur

Aros Bostads medarbetare dr bolagets viktigaste tillgdng.
Maélet dr friska och n6jda medarbetare, som rekommenderar
Aros Bostads som arbetsplats och som kénner att de utvecklas
inom bolaget. For att uppna ett langsiktigt lonsamt bolag krivs
en inkluderande och jamlik organisation, som speglar dess
kundgrupper och samhallet i stort. Aros Bostad vill se en jaimn
fordelning mellan kon, alder och bakgrund for att tillvarata
kunskap och olika perspektiv, sdval for medarbetare som for
styrelse och ledningsgrupp.

Samtliga av Aros Bostads byggprojekt leds av den interna
projektorganisationen. Anvindandet av totalentreprenader
for byggnationen av bostdderna mojliggor hantering av for-
héllandevis stora projektvolymer relativt den, till antalet,
begransade personalstyrkan. Aros Bostad har under de senaste
aren byggt upp en organisation som per den 31 december
2022 innefattar totalt 45 heltidsbefattningar bestdende av
40 heltidsanstéllda och fem heltidskonsulter, cirka halften
mén och hilften kvinnor. Genomsnittsaldern hos de anstéllda
uppgick till 43 &r vid motsvarande tidpunkt.

Las mer i
Aros Bostads

H - -
Arsredovisning
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Projektportfolj

Projektportfolj per den 31 december 2022

Aros Fond / Ljus Antal Detaljplan Aktuell Est.
Bostads  Joint Venture BTA, bygg- Mark- for bostader status Bygg- forsta
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm ratter anvisning vid forvarv detaljplan start inflytt
Produktionsstartade projekt
1 Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7 486 86 Nej Antagen Laga kraft Q42019 Q22021
2 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Il 12193 116 Nej Ingen plan Laga kraft Q22020 Q22022
3 Viggby Angar etapp 1 Taby 100 Egen regi 10 300 102 Nej Planbesked Laga kraft Q12021 Q12023
4 02 Orminge etapp 3 Nacka 20 Aros Bostad IV 7810 104 Ja Planbesked Laga kraft Q22021 Q42022
5 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture V) 8995 99 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021 Q12023
6 Invernesshojden etapp 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12987 153 Nej Antagen Laga kraft Q32021 Q12024
7 Ektorpsbacken Nacka 20 Aros Bostad IlI 3675 52 Nej Planbesked Laga kraft Q42021 Q12023
8 EdsAllé Upplands Vasby 100 Egen regi 3228 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q42021 Q12023
9 Kavalleristen Sundbyberg 100 Egen regi 2401 18 Ja Laga kraft Laga kraft Q12022 Q12023
10 Alba1l Stockholm 100 Egen regi 3930 28 Ja Laga kraft Laga kraft Q12022 Q12023
11 Alba2 Stockholm 100 Egen regi 4068 32 Ja Laga kraft Laga kraft Q12022 Q22023
12 Ekerovallen Géllsta Ekero 100 Egen regi 2985 21 Ja Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
13 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 5065 46 Nej Planbesked Laga kraft Q22022 Q12024
14 Tallbacken smahus Sédra Huddinge 51 Joint Venture ? 2160 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
15 Slottsparken Bro Upplands-Bro 100 Egen regi 5328 39 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
16 T1 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture ? 8548 92 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
17 Tallbacken flerbostader Huddinge 10 Aros Bostad 1V? 10924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q42022 2025
Summa 112 083 1179
38 Projektportfolj Aros Bostad Bokslutskommuniké 2022



Aros Fond / Ljus Antal Detaljplan Aktuell Est.
Bostads  Joint Venture BTA, bygg- Mark- for bostader status Bygg- forsta
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm ratter anvisning vid forvarv detaljplan start inflytt
Projekt under utveckling

18 Femoringen Jarva Krog Solna 100 Egen regi 15300 213 Nej Laga kraft Laga kraft Q12023 2025
19 Invernesshojden etapp 3 Danderyd 20 Aros Bostad |V 11 250 170 Nej Antagen Laga kraft Q22023 2025
20 Hildurs tradgardar Uppsala 50  Joint Venture® 4150 25 Nej Planbesked Antagen Q22023 2024
21 Viggby Angar etapp 3 Taby 100 Egen regi 7 400 120 Nej Planbesked Laga kraft Q22023 2025
22 Parkvillorna Salem 100 Egen regi 810 10 Ja Laga kraft Laga kraft Q22023 2025
23 EdsAllé2 Upplands Vasby 100 Egen regi 2100 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q32023 2025
24 Ekerovallen Hofgarden Ekero 100 Egenregi 3190 20 Ja Laga kraft Laga kraft Q32023 2025
25 Tyska Botten Stockholm 100 Egen regi 3270 20 Ja Laga kraft Laga kraft Q32023 2025
26 Glimten Stockholm 100 Egenregi 3540 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q32023 2025
27 Hagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked Samrad Q42023 2025
28 Invernesshojden etapp 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft Q42023 2025
29 Abyholm Radhus Vallentuna 100 Egenregi 2100 15 Ja Laga kraft Laga kraft Q42023 2025
30 Balingell Uppsala 50 Joint Venture 4 30000 200 Nej Planbesked Planbesked Q2 2024 2025
31 Brobyholm Strangnas 100 Egen regi 3000 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q12024 2025
32 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked Laga kraft Q12024 2025
33 Drabanten Nynashamn 100 Egen regi 4200 25 Ja Laga kraft Laga kraft Q12024 2025
34 EdsAllée3d Upplands Vasby 100 Egen regi 2050 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q12024 2025
35 Guldkaggen Gotland 100 Egen regi 1330 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q12024 2025
36 Kalkateljén Sodertalje 100 Egen regi 960 10 Nej Laga kraft Laga kraft Q2 2024 2025
37 Sjovillan Sodertalje 100 Egen regi 3090 30 Nej Laga kraft Laga kraft Q22024 2025
38 Ormsta Vallentuna 100 Egen regi 11670 70 Nej Laga kraft Laga kraft Q2 2024 2026
39 Slakthusomradet | Stockholm 100 Egen regi 12 000 130 Ja Laga kraft Laga kraft Q22024 2027
40 Tallbacken smahus Norra Huddinge 51 Joint Venture 2 3600 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2025
41 Sédermalm Stockholm 100 Egen regi 9480 110 Ja Laga kraft Laga kraft Q3 2024 2027
42 Ryttmastaren Sundbyberg 100 Egen regi 1400 10 Ja Laga kraft Laga kraft Q4 2024 2026
43 Pampas Ekelund Solna 100 Egen regi 45000 550 Nej Planbesked Samrad Q4 2024 2027
44 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture® 9600 130 Ja Planbesked Planbesked 2025 2026
45 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13 100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan 2025 2026
46 Balingel Uppsala 100 Egen regi 8500 60 Nej Planbesked Planbesked 2025 2027
47 Vallentuna Vallentuna 100 Egen regi 55000 650 Nej Oversiktsplan Planbesked 2025 2027
48 Morby villatomter Ekero 100 Egen regi 2750 20 Nej Forstudie Forstudie 2025 2027
49 Mariehovsviken Mariefred ~ Strangnéas 100 Egen regi 12600 135 Nej Samrad Samrad 2025 2027
50 Gunsta Uppsala 100 Egen regi 14 680 95 Ja Granskning Granskning 2025 2027
51 Eker6 Brygga Ekero 100 Egen regi 7400 50 Nej Planbesked Planbesked 2025 2027
52 Formannen Ella Gard Taby 20 Aros Bostad IV 40000 500 Nej Planbesked Planbesked 2025 2028
53  Timmerhuggaren Mérby Danderyd 100 Egen regi 27000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan 2025 2028
54 Kungsberga Ekero 100 Egen regi 4300 50 Nej Samrad Samrad 2026 2028
55 Lillangsvagen Haninge 100 Egen regi 9970 65 Nej Planprogram Planprogram 2026 2028
56 Solsatra Haninge 100 Egen regi 7700 50 Nej Planprogram Planprogram 2026 2028
57 Liljeholmen Stockholm 100 Egen regi 36 520 350 Nej Samrad Samrad 2026 2029
58 Edsviken Sollentuna 80 Joint Venture © 4500 50 Nej Planbesked Planbesked 2027 2028
59 Arstafiltet Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked Samrad 2027 2028
60 Slakthusomradet Il Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked Samrad 2027 2028
61 Vasjon Sollentuna 100 Egen regi 4270 25 Ja Planprogram Planprogram 2027 2029
62 Tunadalen Bromma Stockholm 100 Egen regi 4000 40 Ja Oversiktsplan  Oversiktsplan 2027 2029
63 Norra Djurgardstaden Stockholm 100 Egen regi 14700 150 Ja Granskning Granskning 2029 2031
SUMMA SAMTLIGA PROJEKT 614 163 6527

1) Joint Venture med Varma.
4) Joint Venture med Profura Fastigheter.

Projekt har sélts som hyresrattsfastighet.

5) Joint Venture med Revcap.

2) Joint Venture med Frentab. 3) Joint Venture med Stams Fastigheter och Tsering Capital.
6) Joint Venture med Veidekke Entreprenad.

Informationen om projektportféljen baseras pa aktuella bedémningar av respektive projekt. Projekt kan komma att delas upp i flera bostadsrattsféreningar med olika byggstart.
Till foljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling ‘samt att flera av projekten ar i en planeringsfas kan planen for respektive projekt komma att forandras.
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Styrelsens och VDs undertecknande

Joakim Alm
Styrelseledamot

Jorgen Lundgren
Styrelseledamot

Stockholm, den 17 februari 2023

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Hanna Bilir Teresa Isele
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Rutegard Samir Taha
Styrelseledamot Styrelseledamot

Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Organisationsnummer 556699-1088

Ylva Lagesson
Styrelseledamot

Magnus Andersson
VD

Granskning av Delarsrapporten

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

Styrelsens och VDs undertecknande
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Ovrig information

Offentliggorande

Denna information dr sédan information som Aros Bostads-
utveckling AB (publ) dr skyldigt att offentliggora enligt EUs
marknadsmissbruksférordning 596,/2014. Informationen
limnades, genom vidstdende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 17 februari 2023 klockan 07:00 (CET).

Kommande informationstillfallen

Arsredovisning 2022 5 april 2023
Q12023 12 maj 2023
Arsstamma 8juni 2023
Q22023 25 augusti 2023
Q32023 17 november 2023

Bokslutskommuniké 2023 16 februari 2024

Utdelning preferensaktie
(preferensaktie B)

Utbetalning av utdelning till aktiedgare som ager
preferensaktie sker den 6 mars 2023, (preferens-
aktie B) med avstamningsdag den 1 mars 2023.

Utbetalning av utdelning till aktieagare som ager
preferensaktie sker den 7 juni 2023, (preferens-
aktie B) med avstamningsdag den 1 juni 2023.
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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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