Aros Bostad

Arsredovisning 2022

Aros Bostadsutveckling AB (publ)

unmm

7 MIIII Ik

g % GER -
LR} | ol

A
!'-’F'-:.:’:»»--&g l

il

- L 5 4l1 #

n I:I

- il



Innehdllsforteckning

Aros Bostad 2022 2
Kort om Aros Bostad 4
VD-ord 6
Strukturerat genomforande.......oooccoreen. 10
Snabbare, bredare och gronare................... 12
Arosbostaden 14
Bostader som bidrar till platsen,
miljon och samhallet 16
Miljé och klimat 18
Trygghet, sdkerhet och hélsa.......ccconveeen. 20
Det sunda bolaget 22
En utmanande bostadsmarknad
med lokala [jusglimtar. ..., 25
Projektportfolj 26
Riskhantering 36
Aros Bostads aktier 39
Finansiell information
- segmentsredovisSning ... 40
Finansiella rapporter ..., 45
Forvaltningsberattelse ... 46
Koncernens rapport
over totalresultat = IFRS ..o 51
Koncernens rapport
over finansiell stéallning - IFRS................. 52

Koncernens rapport 6ver
férandringar i eget kapital - IFRS........... 53

Koncernens rapport

over kassaflode = IFRS ..., 54
Koncernens Noter. ... reoneeennees 55
Moderforetagets Resultatrékning .......... 72
Moderforetagets Balansrékning............. 73
Rapport éver forandringar
i moderforetagets egna kapital............. 74
Moderforetagets rapport
over kassaflode 75
Moderforetagets noter........cooocceveeeeeennne. 76
Projektportfol;j 80
Styrelse 82
Foretagsledning och revisor............ 83
Styrelsens och
VDs undertecknande........ccccoomereecnnnnnes 84
Revisionsberéattelse 86
Definition av nyckeltal ... 89
Ovrig information 90

Den formella arsredovisningen omfattar sidorna
46-78 och 84.

|

L_
‘—www  Omslag: Aros Bostads
projekt Viggby Angar, Taby

Produktion: Aros Bostad
och Addira

Foto: Aros Bostad samt
Love Strandell/Portratt

Tryck: Larsson Offsettryck

Papper: Algro Design/
Munken Polar

% Miljémarkt trycksak Larsson Offsettryck 341298







Aros Bostad 2022

Alba, Bromma

Forsaljning hyresratter

Totalt var 88 procent av Aros Bostads bostader i pagaende
produktion salda eller bokade. Tio av projekten i pagaende
produktion var slutsalda.

Aros Bostad avyttrade i juni fyra bostadsprojekt i Stor-
stockholm for hyresrattsandamal. Képare ar Patrizia, som ar
en global kapitalforvaltare inom fastigheter, och képeskillingen
uppgick till cirka 3,6 miljarder kronor. Férsaljningen innebar
att Aros Bostad sakrar intakterna for projekten, att kassafloden
kan tidigarelaggas och att nya projektstarter kan optimeras
over tid. Affaren medfor aven att samtliga projekt inom
Aros Bostads fonder
ar i det narmaste
slutsalda eller avytt-
rade, i enlighet med
strategin att utveckla
bostadsprojekt helt
i egen regi framover.

Bostéader i pagaende produktion

e\

Till salu
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Saldaeller
bokade

88%
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Vardering

Bedomt marknadsvéarde for
Aros Bostads totala bygg-
rattsportfolj, inklusive projekt
i fondstrukturer samt Joint
Ventures (JV) uppgick vid
arsskiftet till 9,5 miljarder
kronor. Aros Bostads andel
av byggrattsportfoljens varde
uppgick vid samma tidpunkt
till 7,5 miljarder kronor.

Aros Bostads andel av
byggrattsportféljens varde-
ring motsvarar 128 kronor
per aktie inklusive utstallda
konvertibler och beraknat
antal konvertibler avseende
resterande tilltraden av port-
folj fran ALM Equity.

Las mer pa sidan 26.
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Forvarv av projektportfol]

Aros Bostad har genomfort ett strategiskt portfoljforvary
av cirka 1500 byggratter fran ALM Equity och blir en
av Storstockholms stérsta bostadsutvecklare.

Aros Bostads projektportfolj uppgick efter forvarvet till
drygt 6 500 byggratter. Kopeskillingen betalas genom
en apportemission, vilken medfor att ALM Equity blivit ny
storégare i Aros Bostad.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning”

TSEK T 555 Py
Rorelsens intékter 2 954 451 543 506
Bruttoresultat 238 444 143 811
Bruttomarginal, % 25,0 26,5
Rérelseresultat 141348 61981
Rorelsemarginal, % 2 14,8 1,4
Periodens resultat 136 156 58 988
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 3,45 1,67
Eget kapital 1910 034 967704
Balansomslutning 2430271 1110 484
Soliditet, % 78,6 871

1) Segmentsredovisningen speglar battre bolagets verksamhet enligt Aros Bostad och
overensstammer med bolagets interna uppfoljning och rapportering, se sid 40-44 och not 2 sid 59.

2) Fran den 1januari 2022 bruttoredovisas intikter och projektkostnader, fran att tidigare ha nettoredovisats
som en intakt. Aros Bostad tar upp sin proportionerliga andel av intakter och kostnader i intresseforetag.
Historiska siffror har justerats. Las mer i not 2 sid 59.

Finansiella Nyckeltal - Enligt IFRS

jan-dec jan-dec
TSEK 2022 2021
Rorelsens intékter 41137 104 892
Rorelseresultat -62550 47 385
Rorelsemarginal, % neg 45,2
Periodens resultat -62 572 44 631
Resultat per aktie fore utspadning, SEK -1,59 1,27
Eget kapital 1563707 820104
Balansomslutning 2693536 977 344
Soliditet, % 58,1 83,9
Fastighetsrelaterade Nyckeltal
jan-dec jan-dec
Antal 2022 2021
Salda bostader 1015 466
varav projekt i egen regi 352 103
varav projekt i JVn 83 92
varav projekt i fonder 580 271
Bokade bostader 13 127
Av bostadsrattskopare tilltradda bostader 122 277
varav projekt i egen regi = 56
varav projektiJVn = 17
varav projekt i fonder 122 205
Enligt IFRS vinstavraknade bostader 58 316
varav projekt i egen regi - 94
varav projektiJVn = 17
varav projekt i fonder 58 205
Produktionsstartade bostader 348 510
Fardigstallda bostader 174 145
Bostader i pagaende produktion 1179 886
Andel salda eller bokade bostader i pagaende produktion, % 88 75
Bostadsprojekt i projektportféljen 63 32
Byggratter i projektportfoljen 6 527 4 861
Beddémt marknadsvéarde byggrattsportfolj, mdkr 9,5 7.5
varav Aros Bostads andel, mdkr 7,5 4,9

3) Intakt redovisas, enligt IFRS, da 6vervagande del (>50 %) av bostadsrattsképarna
har tilltratt bostaderna i respektive projekt.

/

Rorelsemarginal, %

/

Soliditet, %

1015

Salda bostader

Andel salda eller
bokade bostader i pagaende
produktion, %

/

Beddmt marknads-
varde byggrattsportfolj,
Aros Bostads andel,
miljarder kronor



Kort om Aros Bostad

Aros Bostad utvecklar bostader av hog kvalitet i attraktiva lagen. Genom ett entreprendriellt synsatt
och ett strukturerat genomfoérande skapas en trygg bostadsaffar for ndjda kunder, en god avkastning
at bolagets investerare och darmed mojlighet att utveckla verksamheten vidare.

1179

Bostéader i produktion

Bostadsutveckling i fokus

Fran det forsta konverteringsprojektet ar 2006, fram till dagens
utveckling av nya bostadsomraden, har drivkraften varit att leve-
rera bostdder av hog kvalitet till n6jda kunder och en god avkast-
ning it bolagets investerare. Verksamheten &r framst inriktad pa
nyproduktion av bostadsritter, men dven hyresbostdder och andra
bostadsrelaterade samhallsprodukter ryms inom strategin. Vid
arets utgdng var 1 179 bostiader i pagdende produktion, fordelat
pé 17 projekt. Bostiddernas utformning anpassas efter platsen och
malgruppen, men alla grundar sig pa tanken om en "héllbar hel-
het” utifran fokusomréadena funktion, gestaltning och ekonomi.
Aros Bostad dr noterat pa Nasdaq First North Growth Market.

Positiv paverkan

Som bostadsutvecklare har Aros Bostad stor paverkan pa
ménniskor, miljo och samhille. Tillsammans med leverantorer
och samarbetspartners arbetar bolaget for att bidra positivt genom
trygga omraden, bostdder med sunda materialval som stér sig 6ver
tid och sikra arbetsplatser samtidigt som den negativa paverkan
pé klimat och milj6 kontinuerligt minskas.

Antal byggratter i portfoljen

Uppskalning av verksamheten
i partnerskap med etablerade
nordiska institutioner

Aros Bostad bildas och investerar
framgangsrikt sina forsta fonder

19

Verksamma i kommuner

6527

Antal byggratter

Stark byggrattsportfolj

Aros Bostads hemmamarknad ar Storstockholm, Uppsala
och Milardalen enligt principen om en timmes resa med
kollektivtrafik frin Stockholms innerstad. Per den 31 decem-
ber 2022 omfattade byggrattsportfoljen 63 bostadsprojekt

i 19 kommuner, motsvarande cirka 6 500 bostéder i olika
utvecklingsskeden. Portfoljen dr varderad till 9,5 miljarder
kronor, varav Aros Bostads andel uppgér till 7,5 miljarder
kronor. Det bedémda utvecklingsvardet for portf6ljen
uppgick till 34 miljarder kronor.

Effektiv organisation

Organisationen bestar av kirnkompetenser som ansvarar for
hela processen fran forvirv och finansiering, genom projekt-
utveckling och genomforande, till férsdljning och eftermarknad.
Kringtjdnster och entreprenader upphandlas pa konsultbasis,
vilket mojliggor genomforandet av stora projektvolymer med
forhallandevis fa anstdllda och ger flexibilitet vid marknads-
forandringar.

Ny strategisk inriktning
med egna investeringar
utover Aros Bostads fonder

Stamaktien

noteras pa
Nasdaq
Preferensaktie First North
noteras pa
Nasdaq
First North
2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Kv 1,
2023
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Aros Bostad levererar ett starkt resultat och ett rekordhogt antal salda bostader, trots allt mer
utmanande marknadsférutsattningar under aret. Med genomférandet av tva strategiskt viktiga
affarer star vi val rustade for att utveckla Aros Bostad vidare.

Aros Bostad lamnar ett r med stark resultatutveckling bakom
sig. Aret inleddes med relativt goda marknadsutsikter, men dessa
fordndrades snabbt i samband med kriget i Ukraina och efter-
foljande rantehojningar, stigande inflation och hoga energipriser.
Det sista kvartalet priglades av en pataglig marknadsosékerhet,
med avvaktande kunder och langa kdpprocesser. Forsiljningen
av bostadsritter i nyproduktion blir sarskilt paverkad av osiker-
het i marknaden, eftersom det &r lang tid mellan bindande avtal
och tilltride. Aros Bostad &r dock vl forberett for det utmanande
marknadslaget och vi ser mojligheter att utveckla verksamheten
vidare dven i en turbulent tid.

Det strategiska beslutet att avyttra en stor del av var byggritts-
portfolj med flerfamiljshus som hyresritter till kapitalforvaltaren
Patrizia gor att vi kan fortsitta starta nya bostadsprojekt, sam-
tidigt som vi kraftigt minskat exponeringen mot den svagare
bostadsrittsmarknaden. Genom forvarvet av en storre projekt-
portf6lj fran ALM Equity har vi stirkt var position inom
smahussegmentet och utdkat var geografiska tickning i Stor-
stockholmsregionen och Uppsala. Projektportfoljen bidrar
positivt till vart resultat under dret och stirker ytterligare var
beredskap att starta fler bostadsprojekt nir bostadsrattsmark-
naden stabiliserats.

Rekordstort antal salda bostader

och hog forséljningsgrad

Som en foljd av forséljningen av 878 hyresritter till Patrizia

hade Aros Bostad en rekordhog forsiljning 2022. Totalt saldes

1 015 bostéder pa bindande avtal och andelen bokade eller sdlda
bostédder i pagaende produktion landade pa hoga 88 procent

vid arets utgang. Sirskilt glidjande var att vi under det fjarde
kvartalet sdlde de tva sista ligenheterna i den forsta etappen av
bostadsprojektet Fabriksparken i Sundbyberg, vilket dr vart forsta
projekt som fardigstills i enlighet med miljocertifieringssystemet
Svanen. Fabriksparken ér ett fint exempel pa hur ett vil genom-
fort bostadsprojekt i ett attraktivt ldge har en stark efterfragan
fran kunder &ven i en mer utmanande bostadsmarknad.

Det visar ocksa styrkan i Aros Bostads affairsmodell. Under
arets andra halva genomf6rdes inga nya siljstarter och andelen
bostadsritter till forséljning var dirmed lag, vilket varit positivt
i det rddande marknadslaget.

Ytterligare produktionsstarter

Under 2022 produktionsstartades 348 bostdder och vid arets
utgang hade vi en produktionsvolym om 1 179 enheter fordelat
pa 17 bostadsprojekt i kommunerna Stockholms stad, Téby,
Danderyd, Sundbyberg, Huddinge, Nacka, Upplands Bro,
Upplands Visby och Ekerd, inkluderat tilltrddda projekt i den
forvarvade ALM-portféljen. Som en f6ljd av en mer utmanande
marknad har fokus varit pa starter av mindre etapper med sméhus
och hyresbostadsprojekt, sasom flerbostadshusen i Tallbacken,
Huddinge kommun. Projektet, som bestar av fyra flerbostadshus
med totalt 156 ligenheter, ingar i hyresréttsforséljningen till
Patrizia. Under forsta kvartalet innevarande ar produktionsstar-
tades Femoringen i Jarva Krog, Solna, vilket bestar av 213 ldgen-
heter och underliggande garage. Aven detta projekt ir en del av
hyresrittsforsiljningen till Patrizia. Produktionskostnaderna

lag fortsatt pa hoga nivaer i slutet av dret, men vi borjar se vissa
tecken pa en avmattning pa entreprenadmarknaden i takt med att
det totala antalet produktionsstarter i Stockholmsomradet kraftigt
minskar. Av de pagaende projekten dr en Gvervigande majoritet
upphandlande som totalentreprenader med fast pris dar risken for
kostnadsckningar dr begransad.

Portfoljaffar med ALM Equity

I oktober slutfordes forvarvet av den projektportfolj om cirka

1 500 byggritter fran ALM Equity, for vilken avsiktsforklaring
skrevs under arets andra kvartal. Genom képet adderas en vil
diversifierad portfdlj av projekt och byggratter i attraktiva lagen,
vilket kompletterar Aros Bostads verksamhet mycket vil, bade
avseende geografi och produkt. Den geografiska ndrvaron utokas
med sju kommuner till totalt 19 kommuner, samtidigt som

vi visentligt stirker var position inom smahussegmentet.

>>
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Forsta projektet som byggs enligt Svanen

> Som en del av Fabriksparken utvecklar Aros Bostad ett nytt
kvarter om totalt cirka 190 lagenheter fordelat pa tva bostads-
hus, T1 och T2, runt en grén innergard. Bostadshusen ar utfor-
made for att reflektera platsens historia genom att aterspegla
karaktaren av roda tegelbyggnader i ett gammaldags industri-
omrade.

De flesta lagenheter har egen balkong eller uteplats - vissa har
till och med tva! Pa taken ryms bade privata och gemensamma
terrasser med utblick at flera vaderstreck. | projekt T1 finns aven
fyra unika stadsradhus i tre plan, med varsin takterrass om cirka
40 kvm. T2, som ar slutsélt, ar Aros Bostads forsta projekt som
byggts for Svanencertifiering.

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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Flexibilitet i bade upplatelseform och utforande *’

> Tallbacken ar Aros Bostads forsta bostadsprojekt i Huddinge
kommun. Tallbacken kommer att besté av tva kvarter med
radhus i olika storlekar och fyra flerbostadshus med total
156 lagenheter. Radhusens planlésningar - som aven aterfinns
i projekten Milstena, Skarpang och Slottsparken, Bro - ar goda
exempel pa hur en till stora delar standardiserad produkt kan
anpassas till olika omgivningar och detaljplaner, tack vare ett
visst matt av flexibilitet.

Flerbostadshusen inom Tallbacken uppférs som hyresbostader
och &r del av den projektportfolj som saldes till Patrizia under
2022.

Aros Bostad Arsredovisning 2022 VD-ord 7



Forvarvet av projektportfoljen gor oss till en av Storstockholms
storsta bostadsutvecklare. Affaren, som finansieras genom en
apportemission av stam- och preferensaktier, kommer att tilltradas
stegvis. Under fjdrde kvartalet tilltrdddes 569 byggritter och till-
traden av ytterligare byggrétter kommer att ske i takt med att vissa
villkor i projekten uppfylls. Forvirvet innebar en resultateffekt
under det fjarde kvartalet da fem bostadsprojekt dr under pagaende
produktion. Byggrittsportfoljen bestod vid kvartalets utgang av
drygt 6 500 attraktiva byggritter fordelade 6ver 19 kommuner
ivar kidrngeografi.

Stark resultatutveckling
Rorelseresultatet fortsétter att 6ka i enlighet med den antagna
affarsplanen och i takt med att vi genomfor allt fler bostadsprojekt
iegen regi. Resultat per aktie enligt segmentsredovisningen
uppgick till 3,45 kronor jamfort med 1,67 kronor foregaende ar.
Rorelsens intékter for perioden enligt var segmentsredovisning
uppgick till cirka 954 miljoner kronor och rorelseresultatet till
141 miljoner kronor, motsvarande en rorelsemarginal om 15 pro-
cent. Periodens resultat uppgick till cirka 136 miljoner kronor
jamfort med 59 miljoner kronor motsvarande period féregdende
ar. Det dr mycket gladjande att kunna leverera ett sa starkt rorelse-
resultat under marknadsmaéssigt utmanande ar, ett tydligt kvitto
pé att vara strategiska beslut och forberedelser infér marknads-
nedgangen ger resultat.

Eget kapital och balansomslutning har 6kat vasentligt till
foljd av tilltradd del av projektportfolj frin ALM Equity. Det egna
kapitalet enligt segmentsredovisningen uppgick per 31 december
2022 till cirka 1 910 miljoner kronor jamfort med 968 miljoner
kronor per 31 december 2021. Balansomslutningen har okat till
2 430 miljoner kronor per 31 december 2022. Vi har erhallit
krediter fran ett flertal nya banker samtidigt som vi har en god

relation med tidigare samarbetspartners och vart fokus ligger
fortsatt pa att uppvisa en god soliditet 6ver tid. Malsdttningen &r
minst 30 procent, vilket per 31 december 2022 motsvaras av en
soliditet om 78,6 procent. Under varen och hosten innevarande
ar kommer ett antal projekt att tilltrddas och firdigstillas vilket
kommer ge en positiv paverkan pa var likviditet.

Vi kan summera ett ar dir Aros Bostad presterar ett starkt
rérelseresultat trots en utmanande marknad. Aven om marknaden
ser fortsatt utmanande ut pa kort sikt, sd ar de langsiktiga forut-
sattningarna for var affar mycket goda. Var ambition r att, liksom
i tidigare marknadsnedgangar, produktionsstarta bostadsprojekt
som kan mota det forvantade laga utbudet som kommer att rada
2024 och framat. Ett exempel pa det édr Tallbacken i Huddinge
dér vi under innevarande kvartal tecknat entreprenadavtal for den
forsta etappen av radhus. De tva strategiskt viktiga affirerna som
genomfordes under 2022 stérker var position, bade i nuvarande
utmanande marknadsklimat och nér efterfragan blir allt battre.

Vi fortsétter det systematiska arbetet med att integrera héllbar-
hetsfragorna i alla produkter och processer, ddr vart storsta fokus i
nértid ligger pa milj6- och klimatfragor.

En avgorande del i Aros Bostads framgang dr var effektiva
organisation med erfarna och engagerade medarbetare som varje
dag bidrar till utvecklingen av verksamheten. Med var attraktiva
byggrittsportfolj, en historiskt hog forsaljningsgrad, en stabil
finansiering samt en entreprendriell affarsmodell som snabbt kan
anpassas utifran en forindrad marknad har vi alla férutséttningar
att kunna hantera osdkerheterna framover och fortsétta bygga ett
starkt Aros Bostad.

Stockholm i april, 2023

Magnus Andersson

8 VD-ord

Sunda hus och effektiv produktion med stommar i tra

> Genom att bygga bostader med stommar i trd som monteras
direkt pa arbetsplatsen kan byggtiderna kortas och kostnaderna
sankas, samtidigt som koldioxidavtrycket minskas. Eftersom
huselement och husvolymer byggs inomhus i fabrik skyddas
de mot fukt, vilket ger mindre risk for angrepp i konstruktionen.

Utdver Aros Bostads smahusprojekt har detta produktionsséatt

hittills anvants for 02 Orminges samtliga etapper och for
Ektorpsbacken i Nacka.

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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Strukturerat genomforande

Aros Bostad har en erfaren, men relativt liten, organisation som hanterar stora och ofta komplexa
projekt. Genom att folja en strukturerad projektprocess och agera tydlig bestéllare sékerstalls
kvalitet och affarsmassighet, vilket skapar trygghet for bade bostadskdpare och investerare.

4

Analys och férvarv

Aros Bostad arbetar metodiskt
for att hitta nya projektmojlig-
heter och forvarvar garna mark
i tidiga skeden, for att kunna
utveckla varde genom aktivt
planarbete.

Infor ett projektforvary gors en omfatt-
ande genomgang av projektets specifika
mojligheter och risker. | ett forsta steg
undersoks forutsattningarna utifran
den fysiska platsen och géllande plan-
bestammelser. Dar ingar parametrar
som narhet till kommunikationer,
service, natur- och rekreationsomraden,
klimatrisker samt utvardering av méjlig
produkt och antal byggratter. Detta
kompletteras med en socio-ekonomisk
marknadsanalys som tar hansyn till
efterfragan, befintligt utbud och betal-
ningsférmagan i omradet. Utifran
analysen avgors om projektet har forut-
sattningar for att leverera en kvalitativ
bostadsprodukt och samtidigt uppfylla
bolagets avkastningskrav fran investe-
rare. Aros Bostad har en historia av att
hitta projekt med bra ingangsvarden och
goda forutsattningar for vardetillvaxt.

10 Strukturerat genomférande

Projektutveckling

Projektutvecklingsfasen ar den
del av processen déar bostad-
erna och omradena tar form.
Utover arkitektur och funktion
hanteras fragor som narmiljo,
tillganglighet och trygghet.

Tillsammans med en utvald arkitekt
skissas byggnaderna och deras place-
ring fram, som grund for vidare plan-
arbete gentemot kommunen. Beroende
pa i vilket planmassigt skede projektet
befinner sig kan denna del av processen
ta allt fran nagot enstaka ar upp till sex,
sju ar. Nar markanvandningen faststalls,
i och med att detaljplanen vinner laga
kraft, sker den framsta vardedkningen
av marken. | takt med att projektet
narmar sig fardig detaljplan och bygglov
fortsatter arbetet med detaljplanering
och projektering av programhandling.
Erfarenheter fran tidigare projekt tas
tillvara for aterbruk av goda idéer och
undvikande av risker. For att kunna
pavisa att bostaderna ar byggda med
omtanke om bade miljé och manniskors
halsa projekteras alla bostader sedan
2021 enlighet med Svanen eller mot-
svarande certifiering.

7%

Projektgenomforande

Projektgenomforandefasen
omfattar markarbeten och
byggnation, oftast i formen av
totalentreprenad. Detta ar den
mest kapital- och resursinten-
siva perioden av projektet.

Aros Bostad har anstallda projekt-
chefer, vilka har 6vergripande ansvar for
projektets framdrift och ekonomi samt
upphandling av byggentreprenor. | de
allra flesta fall sker upphandlingen som
totalentreprenad, vilket innebar ett kon-
traktsmaéssigt ansvar fér genomforande
av byggprojektet. Genomforandet tar
normalt tva till tre &r beroende pa valet
av produktionsprocess, vilken grundar
sig pa platsens forutsattningar. Dar

det ar mojligt planeras det for industri-
aliserad produktion med trastomme,
vilket minskar byggtiderna och klimat-
avtrycket. | andra projekt kan det kravas
en mer traditionell process, exempelvis
beroende pa markens beskaffenhet
eller ljudniva fran omgivningen. Oavsett
produktionsmetod efterstravas alltid en
séker och effektiv produktion, med lag
miljopaverkan. Detta nas genom tydlig
kravstéllning och goda samarbeten
med etablerade entreprendrer.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



)

==

Bostadsforsiljning Overlamning
och eftermarknad

Aros Bostad arbetar med | samband med fardigstall-
strukturerad marknadsforing ande, fore koparens tilltrade,
och forsaljning. Varje bostads- genomfors slutbesiktning av
rattsprojekt foljer samma bostaderna av en oberoende
metod for att sakerstalla en besiktningsman.

trygg och beprdvad process
for koparen.

Projektets sélj- och marknadsansvariga Vid detta skede lamnar kundansvarig
person lagger stor vikt vid att hitta person Over ansvaret till Aros Bostads
ett val fungerande maklarsamarbete, eftermarknad som samordnar eventuella
eftersom maéklaren ar lanken till de garantiataganden mellan bostadsratts-
lokala intressenterna och ska represen- féreningen, kdparen och entreprendren.
tera Aros Bostad pa plats under forsalj- Att erbjuda personlig kundkontakt hela
ningen. Nar en intressent beslutar sig vagen fram till eftermarknadsperiod
for att kopa en bostadsrétt tilldelas de och garantibesiktningar ar en viktig del
en personlig kontakt, en kundansvarig, i kundarbetet. Det ger ocksa vardefull
hos Aros Bostad. Inledningsvis tecknas kunskap om kundernas behov och
oftast ett icke bindande bokningsavtal, onskemal, vilka kan aterforas till

foljt av bindande férhandsavtal och kommande bostadsprojekt.
upplatelseavtal. Képaren genomgar

en ekonomisk kontroll, dar avsikten ar

att sakerstalla att bostadsrattskoparen

har ekonomiska resurser att fullfélja
kopet. Aros Bostad erbjuder i sin tur
trygghetspaket och garantier for att
bostadsrattskoparen ska kénna trygg-
het i sin investering. Vid forsaljning av
projekt for hyresrattsandamal ar pro-
cessen en annan da koparen troligen

ar en professionell investerare.
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Snabbare, bredare och gronare

Under aret antogs en ny affarsplan for 2022-2025, med syfte att ta Aros Bostad till nasta utvecklings-
steg genom en utokad geografi och storre bredd i produktutbud och genomférandeférmaga. De tva
stora strategiska affarer som genomfordes under 2022 ar ett led i expansionsplanen.

Okad produktionsvolym

I'slutet av 2021 konstaterade Aros Bostad styrelse att majoriteten
av strategiska malen i affarsplanen f6r 2019-2023 uppfyllts,
ddribland malsittningen om att uppna en produktionsvolym pa
800-1 000 bostéder i pigdende produktion. Den nya afférs-
planen striacker sig 6ver perioden 2022-2025, med ett produk-
tionsmal om 1 200-1 400 bostdder i pagdende produktion,
senast ar 2025. Vid utgangen av 2022 var totalt 1 179 enheter
iproduktion, fordelade pa 17 bostadsprojekt. Motsvarande

siffra foregdende ar var nio projekt med 886 bostider.

Ett bredare produktutbud

Under foregdende affdrsplanperiod gick Aros Bostad fran att
enbart utveckla lagenheter i bostadsrattsform till ett bredare
produktutbud med sméahus och industriellt tillverkade modulhus
itrd samt hyresratter for externt dgande. Den nya affirsplanen
omfattar ytterligare breddning av produktutbudet till att omfatta
sérskilt boende och LSS-boende samt forskolor och skolor, for
eget eller andras dgande. Dessa bostadsrelaterade produkter ger
Aros Bostad mojlighet att utveckla storre markomraden i egen regi
och samtidigt minska marknadsrisk och konjunkturkénslighet.

Stark byggrattsportfolj

En av Aros Bostads framgangsfaktorer dr den starka och flexibla
byggrittsportfdljen, ddr bra ingdngsvirden har méjliggjort goda
projektvinster dver dren. Strategin dr dven fortsattningsvis att

i huvudsak forvirva projektmajligheter off-market, det vill sdga
att aktivt leta efter nya forvarvsmajligheter utanfor budprocesser.
Den utokade produktstrategin ger utrymme for investeringar
istorre projektomraden, i kombination med mindre projekt av
strategisk karaktdr. Vid utgangen av 2022 utgors byggrittsport-
foljen av 63 projekt, motsvarande cirka 6 500 byggratter, dar
70 procent av portfoljen utgdrs av projekt i egen regi och reste-
rande andel av fonder eller JVn med institutionella investerare.

Strategisk hyresrattsaffar

Ijuni genomfordes forsiljningen av en portfolj med hyresritter
till den internationella investeraren Patrizia. Forsiljningen som
omfattade 878 bostdder i Danderyd, Solna, Taby och Huddinge
medforde att Aros Bostad har kunnat fortsitta starta och genom-
fora bostadsutvecklingsprojekt trots en tuffare bostadsmarknad.
Vid arets slut var 88 procent av bostdder i pagdende produktion
salda och genom att prioritera hyresrittsprojekt under 2023 siker-
stélls en fortsatt hog andel sdlda bostéder i pagaende produktion.

Expansion genom foérvarv

I oktober tilltriddes en storre projektportfolj frain ALM Equity,
for vilken bindande avtal tecknades i augusti 2022. Portfdljen
omfattar cirka 1 500 byggratter, dir en dryg tredjedel tilltrdddes
omgdende och resterande del tilltrdds nér de avtalsmissiga forut-
sattningarna infaller. En stor andel av projekten omfattar smahus
med mojlighet till projektstarter i nartid, vilket dr fordelaktigt
iden radande marknaden eftersom det innebir férre enheter per
projekt och kortare genomférandetid jaimfort med flerbostadshus.
Portfoljen innebar etablering i flertalet nya kommuner inom

Aros Bostads hemmamarknad och en 6kning av eget kapital till
1,9 miljarder kronor, motsvarande en soliditet om 78,6 procent.

Tydliggora utvecklingsvardet

I syfte att 6ka forstaelsen for bolagets finansiella utveckling
och byggrattsportfoljens viarde borjade Aros Bostad under
2022 med en bruttoredovisningsmodell for segmentsredo-
visningen samt rapportering av berdknat virde, med extern
virdering halvérsvis. Baserat pa senast firdigstéllda projekt
och pagaende projekt berdknas byggrittsportfoljens utveck-
lingsvarde, vilket per 31 december 2022 virderades till 34 mil-
jarder kronor. Marknadsvérdet berdknades till 9,5 miljarder
kronor. Aros Bostads andel uppgick till 7,5 miljarder kronor,
vilket motsvarar 128 kronor per aktie. Overvirde uppgick
till 1,4 miljarder kronor jamfort med anskaffningsvirdet.

Pagaende produktion bostéider
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Ett gronare bolag

Hallbarhetsfragor dr affarskritiska och ska integreras fullt ut i
affairsmodellen och samtliga processer. Under 2022 anstilldes
en hallbarhetschef pa ledningsniva, for att driva och utveckla
Aros Bostads hallbarhetsarbete ytterligare. Arbetet med att sikra
leverantdrsleden och att systematisera arbetsséttet for att utveckla
sunda bostider i trygga omraden fortsitter under affarsplan-
perioden, dir samarbeten med etablerade och erfarna aktorer

ir en viktig faktor. Fokus pa miljo- och klimatfragan kommer

att intensifieras under affarsplanperioden for att stdlla om mot
klimatneutralitet och en cirkuldr ekonomi.

Stabil finansiering

Aros Bostad har sedan starten 2006 finansierat verksamheten
genom fondstrukturer med starka investerare. I samband med att
bolaget borsintroduceras under 2021 viktades strategin mot att
oka andelen projekt i egen regi och JV-samarbeten samt successivt
fasa ut fondstrukturerna i syfte att 6ka rorelseresultatet. Under
affirsplanperioden planeras for ett listbyte fran Nasdaq First
North till Nasdaq Stockholm samt certifiering av aktien i enlighet
med Nasdaq Green Equity Designation.

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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Arosbostaden

Enkelhet, tidloshet, kvalitet och funktion ar begrepp
som forknippas med skandinavisk design. Det &r
ocksa temat for den fasta inredningen i Aros Bostads
lagenheter och smahus. Genom att anvanda samma
inredningslinje, med enbart ett fatal tillval, kan kund-
erna erbjudas kvalitativa materialval till ett battre pris
an om inredningen varieras mellan projekten. Kostnaden
ar kand redan vid projektets start och bade funktion,
material och leverantor har kvalitetssakrats.

Ett hem ska tala generationers anvandning, fran
bullbak pa koksbanken till barnens leriga stovlar i
hallen. Teamet bakom Arosbostaden har lagt mycket
tid och omsorg pa att valja material och farger som
haller for ett aktivt liv, och som fortsatter vara vackra
over tid. Darfor ar koksbankarnas skivor gjorda av
stenkomposit som ger samma kansla som natursten,
men star emot paverkan fran exempelvis fargglada
kryddor, vin och citrus. Handtagen pa lador och skap
ar inte bara stilrena, utan har ett diskret rafflat monster
som ger battre grepp for vata fingrar. Det hardade
tragolvet ar utfort med en process som ger tio ganger
s& mycket yta fran varje enskild stock och dessutom
ar tre ganger mer slagtaligt an ett vanligt tragolv.
Den ljusa kuldren forstarker dessutom det naturliga
fonsterljuset sa att bostaden upplevs ljusare.

For att sakerstalla forstaelsen for bolagets
inredningslinje halls Idpande moten med méklare
och kopare i de bostadsprojekt som ar ute till for-
saljning. Inredningslinjen visas upp pa plats, i en
visningslagenhet eller friliggande visningsbod. Alla
produkter som byggs in &r bedéomda i Byggvaru
bedémningen, for att sakerstalla inomhusmiljon
och halsoaspekten hos materialen. Aros Bostad for
|6pande dialog med de leverantorer vilkas varor fore-
skrivs for att tillse att innehallsférteckning och pro-
duktblad lépande ar aktuella. Urvalsprincipen bygger
pa saval innehéallsaspekter som narhet i produktion,
tillforlitliga leveranskedjor och korta transporter.

Ibland fragar kunderna varfor man inte kan valja
inredning fritt nar man koper sitt hem av Aros Bostad.
Svaret ar att Arosbostaden ar framtagen for att
sakerstalla att varje hem som lamnas 6ver motsvarar
den anvandbarhet och gestaltning som Aros Bostad
star for. Trender kommer och gar. Med en neutral
och balanserad fargpalett pa vaggar och snickerier
finns utrymme for varje boende att satta en personlig
pragel pa bostaden, utan att tumma pa langsiktiga
varden. Dessutom visar NKl-resultaten att nar kund-
erna har fatt ratt férvantningar genom att se inred-
ningen i forvag sa blir de nojdare med sin nya bostad,
aven om de inte har gjort valen sjalva.




For att design inte
ar farger och former
utan upplevelsen

av en funktion.




Bostader som bidrar till platsen,

miljon och samhallet

Aros Bostad har stor paverkan pa manniskor, miljo och samhalle. Tillsammans med leveranttrer och
samarbetspartners arbetar bolaget for att bidra positivt genom trygga omraden, sunda bostader och
sakra arbetsplatser samtidigt som den negativa paverkan pa klimat och miljo kontinuerligt minskas.

Aros Bostad ser hallbarhetsfragan som affdrskritisk och arbetar
16pande med att fullt ut integrera héllbarhet i affirsmodellen
och samtliga processer. Aros Bostads héllbarhetsstrategi sdtter
riktningen for arbetet och uttalar bolagets langsiktiga malsittning,
dar uppfyllande av lagar och regulatoriska krav ar en sjalvklarhet.
Aros Bostads hallbarhetsstrategi gar i linje med fardplanen for
Bygg- och anldggningsbranschen, Sveriges ambitioner pa miljo
och klimatomradet samt de globala malen; Agenda 2030.

Under 2022 rekryterades en hallbarhetschef for att accelerera
det operativa arbetet mot maluppfyllnad samt sikerstilla fortsatt
strategisk utveckling i ratt riktning.

Okade omvirldskrav
Aros Bostad péverkas av striktare regulatoriska krav pa héllbarhets-
omradet samt 6kad kravstéllning fran kommuner, investerare,
banker, samarbetspartners och bostadskunder. Kravstillningen
kommer sannolikt att 6ka ytterligare under kommande &r.
Aros Bostad kommer bland annat att omfattas av Corporate
Sustainability Reporting Directive, CSRD, det nya direktivet om
foretags hallbarhetsredovisning vilket innebér att nuvarande regler
revideras och skirps. Kraven utvidgas till att omfatta samtliga stora
foretag och samtliga borsnoterade foretag inom EU. Ytterligare ny
lagstiftning forvintas fran EU, med krav att féretag under styrelsens
ansvar genomfor Due Diligence kopplat till manskliga réttigheter.

Ijuni 2020 antog EU-kommissionen taxonomifdrordningen,
ett verktyg for att nd EUs klimatmal och malsittningarna inom
EUs grona tillvixtstrategi, den grona given. Taxonomin ar ett
gemensamt klassificeringssystem f6r miljomaéssigt hallbara
aktiviteter. For att en viss ekonomisk verksamhet ska klassificeras
som miljoméssigt hallbar sa ska den bidra visentligt till ett eller
flera av sex faststdllda miljémal, inte orsaka betydande skada for
négot av de dvriga malen, och uppfylla vissa minimikrav inom
social hallbarhet.

Aros Bostad omfattas i dagsldget inte direkt av forordningen
men ser behovet av att vara vil forberedda for kommande

Vasentliga hallbarhetsfragor

Aros Bostad Byggnaden

forfragningar och krav fran de olika intressenter som bolaget

har. Under aret har arbetet med kartlaggning av Aros Bostads

verksambhet utifrdn taxonomins krav fortsatt och en handlingsplan

med identifierade atgérder for taxonomilinjering dr framtagen.
Utifran nuvarande och kommande regulatoriska krav, savél som

utifran bolagets vésentlighetsanalys har arbete under aret utforts

for att ytterligare stirka den interna och externa styrningen.

Tydligare styrning och uppfdljning

Ett urval av viktiga hdndelser under 2022 &r arbete med upprit-
tande av en arkitektpolicy, da arkitekter dr en viktig aktor i bola-
gets virdekedja som paverkar flertalet visentliga omraden som
klimatpaverkan, resurseffektivisering och biologisk mangfald.
Projekteringsanvisningar for flerbostadshus har uppdaterats och
under varen 2023 kommer dven projekteringsanvisningar for
smahus samt for hallbarhet att beslutas.

I november 2022 slogs en ny forvirvsprocess fast dar nya rutiner
och mallar beslutades. I underlag infor férvirv ingdr numera en
klimatriskanalys som underlag infor styrelsebeslut vid forvarv
av fastigheter.

Uttalade ambitioner i affarsplanen
Aros Bostad har i den affdrsplan som l6per mellan 2022-2025
ett antal hallbarhetsrelaterade malsdttningar. En av dessa ar att
certifiera aktien i enlighet med Nasdaq Green Equity Designation.
Arbetet med detta har paborjats och ambitionen ar att genomfora
green equity-certifieringen under 2023/2024. En annan ar att
redovisa klimatrelaterade risker i enlighet med Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD) i nasta ars héllbar-
hetsrapport.

I affdrsplanen finns dven ett uttalat fokus pa klimatfragan
dér en viktig del &r en tydligare uppfoljning av klimatpéverkande
utslépp i verksamheten. Under hosten 2022 har Aros Bostad dér-
for latit genomfora en forsta GHG-berdkning av verksamheten.
Berdkningen omfattar scope 1,2 och 3 med utvalda kategorier.
Las mer om denna under Milj6 och Klimat.

Tydliga omréden for paverkan

» Anstéllda och de som utfor uppdrag

at Aros Bostad; hélsa och sakerhet pa
arbetet, kompetensutveckling och anti-
diskriminering, mangfald och inkludering
samt arbetares rattigheter och arbets-
villkor i leverantérsled.

Dataskydd och datasakerhet

Affarsetik och anti-korruption,
transparens, skattehantering och

lagar och regler

I hela vardekedjan

Hallbara bostader som bidrar till

platsen, miljon och samhéllet i stort
Informations- och kommunikationsteknik
i byggnader (smarta fastigheter)
Klimatanpassning

Resurs- och materialanvandning

Energi

Biologisk mangfald

Mangfald och inkludering (trygghet,
mobilitet, tillganglighet etc)
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Miljé- och klimatpaverkan

Klimatpaverkan, manskliga rattigheter och mangfald och inkludering.

Aros Bostad genomférde under 2022
en ny vasentlighetsanalys. Analysen
grundade sig pa regulatoriska krav och
specifika fragor och index kopplat till
branschen, samt globala trender som
paverkar Aros Bostad som bolag. Utéver
att identifiera vasentliga hallbarhets-
fragor for bolaget innefattade den
aven en intressentanalys. Vasentlig-
hetsanalysen har legat till grund for
det fortsatta arbetet med att utveckla
styrningen pa hallbarhetsomradet.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



> Aros bostad arbetar lopande igenom projekten med visentliga hdllbarhetsaspekter och hallbarhetsrisker. Tillsammans med
utvalda arkitekter och entreprenorer anvinder Aros Bostad bolagets samlade erfarenhet och kunskap for att skapa bostdder
med genomtdnkta funktioner och smarta losningar som dr anpassade for dem som ska bo dér. Genom projektet undersoks
paverkan och majligheter; fran hur byggnationen pdverkar miljon till hur en enkel vardag for de boende kan tillgodoses.

Milstena, Taby

| Skarpéang, Taby har Aros Bostad
byggt 69 radhus i bostadsrattsform.
Radhusen, som éar ritade av arkitekt-
byran DinellJohansson, har utférts med
varierat utseende och i olika storlekar,
for att passa olika familjers behov och
onskemal.

Aros Bostad vill arbeta lang-
siktigt och bygga bostader
med sunda material och en
gestaltning som star sig dver
tid. Milstena ar ett prefabrice-
rat smahusprojekt, produktion
av huselement och volymer i fabrik
ger hog precision, lite spillmaterial och
effektiva transporter. Att bygga till stor
del inomhus, i fabrik, innebar ocksa en
fuktskyddad miljo for konstruktionerna
och mindre risk for mogeltillvaxt.

Pa gemensamhetsanlaggningen har
solceller placerats vilka ger uppvarmning
till omradets pool samt den sa kallade
Hobby Lobbyn, ett gemensamhetshus
dar man kan &gna sig at sin hobby.

Alla Aros Bostads bostadskvarter ska
bidra till ett sékert och inkluderande
grannskap, dar manniskor kan moétas

24

Avfall kg/BTA

Langsiktiga hallbarhetsmal

(A

Miljo- och klimatpaverkan

Energiklass

B

och kénna sig trygga, oavsett om bostaden
ligger inne i staden eller utanfor. Visionen for
omradet var att skapa en bykansla, ett omrade
med en tydlig gemenskap dar livet mellan
husen ar lika viktigt som livet inomhus.

Bostadsomradet &r planerat for att vara
gront och trivsamt, med lugna gator och en
gemensam pool som traffpunkt fér de boende
i kvarteret. Laget erbjuder goda kommunika-
tioner och narhet till gronomraden, Mortsjon
och Rosjobadet.

67

NKI

Trygghet, sékerhet och hé&dlsa

AL

Det sunda bolaget

« Minska vara utslapp och var

o Vi har sdkra byggarbetsplatser dar

e Sund foretagskultur med nojda

klimatpaverkan ingen skadar sig medarbetare
o Minimera avfall och forflytta oss « Vibygger sunda hus i giftfria material e Vi éar ett inkluderande och jamstallt
mot cirkulara floden « Viskapar trygga och inkluderande bolag

» Sakerstalla effektiva och robusta

byggnader som ger ett langsiktigt
bidrag till platsen och miljon i stort

Aros Bostad Arsredovisning 2022

bostadsomraden

» Alla vasentliga leverantérer

granskas l6pande och ar godkanda
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Miljo och klimat

Bygg- och anlaggningssektorn star idag for en femtedel av Sveriges klimatpaverkan och som
aktor inom bostadsutveckling ar klimatfragan en sjalvklar fokusfraga. Aros Bostads arbete utgar
ifran branschens fardplan med det langsiktiga malet om netto noll koldioxidutslapp 2045.

Mal > Minska vara
utslapp och var
klimatpaverkan

Minimera vart avfall
och forflytta oss mot
cirkulara floden

Sakerstalla effektiva och
robusta byggnader som ger ett
langsiktigt bidrag till platsen

Utfall > Fran och med 2022 redovisar
Aros Bostad klimatpaverkan

scope 1-3 for relevanta kategorier

Fokus pa milj6 och klimat

Aros Bostad har under 2022 ytterligare skirpt arbetet med
paverkan pa miljé och klimat. Nya arbetssitt dr under framtag-
ande kopplat till paverkansomraden i tidiga skeden savil som

i projektgenomforande. I forvarvsprocessen har en klimatrisk-
analys inkluderats i underlag infor beslut. Ett flertal initiativ pa
hallbarhetsomradet pagar som ska leda till mojlighet att styra
och f6lja upp bolagets paverkan inom identifierade visentliga
hallbarhetsaspekter pa ett mer konkret sétt.

Resurs- och materialférbrukning

Bygg- och fastighetsbranschen har en viktig roll att spela i om-
stallningen mot en cirkuldr ekonomi. Genom bolagets affars-
modell finns mojlighet att arbeta med fragan séavil i tidiga skeden
som i projektgenomforande, men forutsdttningarna ar olika i
varje projekt. Tydligare fokusomraden inom resurs- och material-
anvindning har identifierats for Aros Bostad dar kravstéllning
och nya mal och nyckeltal dr under framtagande.

Avslutade projekt Avfall Deponi
2022 kg/BTA %
02 Orminge brf Kolet 13,6 n/a
Milstena 24 1,6

Energieffektiva byggnader

Energieffektivitet dr en sjalvklar fraga for en aktor i fastighets-
branschen och Aros Bostad arbetar lopande med fragorna i res-
pektive projekt. Sedan 2022 kravstills minst energiklass B och i
alla projekt utreds mojlighet att tillféra energi. Da energifragan ar
nira sammankopplad med klimatpaverkan pagar dven dversyn av
arbetssatt vid val av energilosning i projekt dir klimatbelastning
ska ingd. Under 2022 har dven bolagets rumsbeskrivning upp-
daterats med mer energieffektiva vitvaror &n Svanens krav.

18 Miljo- och klimatpaverkan

Nya fokusomraden och nyckeltal
pa omradet resursférbrukning
och cirkularitet har tagits fram

Modell for klimatrisker
inford i forvarvsprocessen

Biologisk mangfald

Ett av de omraden som Aros Bostad arbetar med dr hur mojligheter
for 6kad biologisk mangfald ska omhéndertas i styrning och upp-
foljning av bolagets projekt. Arbete med projekteringsanvisningar
for hallbarhet dar biologisk mangfald ingér som ett fokusomréade
pagar, savil som identifiering av relevanta nyckeltal.

Klimateffektivt byggande

Utover klimatberdkning av Invernesshéjden etapp 3 innefattade
projektet d&ven en metod for hur Aros Bostad ska arbeta framat for
att fokusera pé klimateffektivitet. Grunden till ett klimateffektivt
byggande laggs redan i tidiga skeden dir avgdrande val som kon-
struktionstyp, gestaltning och material samt funktionalitet maste
goras. Aros Bostad ar en slimmad organisation som forlitar sig pa
flera affarskritiska samarbetspartners som arkitekter och entrepre-
norer och de dr kritiska for att skapa rétt forutsattningar i projekte-
ring och genomférande. Dialog har dérfor forts bade med arkitekter
och entreprendrer som Aros Bostad arbetar med 16pande.

Som ett led i att 6ka kompetensen internt och for att utveckla
dialogen med de arkitekter Aros Bostad anlitar inledde Aros Bostad
under 2022 ett samarbete med Sweco och deras egenutvecklade
verktyg Carbon Cost Compass. Systemet visar bade materialkost-
nad och koldioxidpaverkan vilket ger en bra bild av den avvigning
man behover gora i tidiga skeden. Tillsammans med arkitekten i
ett utvalt pilotprojekt anvinds nu verktyget for att 6ka kompeten-
sen, forbittra de digitala ritningsunderlagen samt stirka de interna
arbetssitten kopplat till klimatpaverkan i tidiga skeden.

Framtagande av arkitektpolicy samt projekteringsanvisningar
for hallbarhet har paborjats dar klimateffektivt byggande med krav
och nyckeltal dr ett omrade i anvisningen.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



Uppfoljning av verksamhetens utslapp

Aros Bostad har latit genomf6ra en GHG-berékning av verksam-
hetens utsldpp. Berdkningen baseras pa ar 2021 och omfattar
scope 1-3. Bade primérdata och sekundérdata anvindes, och en
del av berdkningen baseras pa savil schabloner som antaganden
och genomsnittliga data. Dataluckor finns dock i samtliga scope
iolika omfattning. Resultatet dr ett fOrsta steg i att sétta ett
arbetssitt for att arligen redovisa utsldpp i enlighet med GHG-
protokollet.

Utslapp scope 1 och 2

I'scope 1 inkluderas tjdnstebilar och anvindning av anstélldas
fordon i tjanst. Aros Bostad har l6pande skarpt kraven kopplat till
tjanstebilar. I scope 2 berdknas utslapp som kommer fran kopt
energi och inkluderar elektricitet och fjarrvirme for de fastigheter
som forvaltas i vintan pa besked om detaljplan. For fjarrvirme
har schabloner anvénts. For forvaltningsfastigheterna bytte

Aros Bostad under 2021 till miljomarkt el.

Scope 3 - utslapp i vardekedjan

For en aktdr som Aros Bostad ligger den avsevirt storsta pa-
verkan i scope 3. Hir har 6vriga indirekta emissioner beriknats
som sker till foljd av Aros Bostads verksamhet, men som bolaget

Klimatberakning i projekt
For programhandlingsskedet har
en klimatberakning for projektet
Invernesshojden etapp 3 genom-
forts av en extern konsult. Syftet
var att fa fram en referensniva for
klimatpaverkan for att i fortsatt
projektering arbeta med material-
och konstruktionsval med avsikt att
sanka byggnadens totala klimat-
paverkan. De byggdelar som ingick
foljer de krav som finns i lagen om
klimatdeklaration och f6ljer bygg-
delssystemet BSAB 83.

Arbetet har medfort justeringar
i kravstallning kopplat till BIM-
modell da svarigheter uppkommit
i berdkningsskedet, frimst kopplat kg CO, ekv/m, BTA
till att nagra byggdelar saknat rétt 400

inte sjélva édger eller kontrollerar. Detta inkluderar bade utsldapp
som sker upp- och nedstroms i virdekedjan. Under 2021 fardig-
stillde Aros Bostad tva projekt; Link Jarva krog samt Nockebyn
i Bromma, vilket ligger till grund f6r berdkningarna i scope 3
i enlighet med IVLs véagledning Scope 3 for bostadsforetag - vig-
ledning for berikning och rapportering av klimatpdverkan enligt
Greenhouse Gas Protocol. Ingen primardata har kunnat samlas
in for Nockebyn utan i stéllet har schabloner anvénts.

Under 2023 fortsitter arbetet med att sétta en struktur for
kravstdllning och insamling av mer robust och tillforlitlig data,
framfor allt kopplat till materialanvandning i byggprojekten.

Klimatpaverkan Aros Bostads verksamhet 2021

Ton CO, e
6000
4000
2000
7,6 151
0
Scope 1 Scope 2 Scope 3

Livscykelskeden for en byggnad
| figuren redovisas de byggskeden
som ingar (pilen) i relation till vad
som ingar i en fullstandig livscykel.
| byggskedet ingar klimatpaverkan
fran produkttillverkningen (A1-A3),
transporten av byggmaterial till
byggarbetsplatsen (A4) samt bygg-
och installationsprocessen (A5),
dar all el-, bransle- och varme-
anvandning ingar.

Total klimatpaverkan

Indata till berakningen hamtades

méngder. Uppskattning har darfor

fran byggnadsmodeller. Materia-

lens klimatpaverkan utgjordes av
schablonvarden fran Boverkets
klimatdatabas. Databasen redovisar
bade typiska varden, ett genom-

behovt goras pa omraden som 300

pelare, bjilklag och innerviaggar 200

dér korrekta mangder har saknats. 100

Beroende pa att man inte kunnat

maingda de delar som de facto 0 AL-AS AL-AB
saknas, kan tdckningsgrad for (Konservativt) (Typiskt)

Invernesshojden etapp 3 inte anges
i detta skede, ndgot som ska ingd
ien klimatdeklaration.

Aros Bostad Arsredovisning 2022

Klimatdeklaration
Referensviarden flerbostadshus
Total klimatpaverkan A1-A5 (kg COze/m2 BTA),
2022:250-400, medel 310, median; 320

Kalla: Boverket, KTH, Referensvérden for klimat-
paverkan vid uppférande av byggnader, 2021

snittsvarde for ett visst material

pa den svenska marknaden samt
konservativa varden vilket innebar
25 procent paslag i férhallande till
det typiska vardet. Konservativa data
ska anvandas for klimatdeklarationer
vid avsaknad av specifik data.
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Trygghet, sakerhet och halsa

Aros Bostad vill skapa en god och saker arbetsmiljo for anstallda och samarbetspartners. For bostads-
produktionen ligger fokus pa sunda material i konstruktion och inredning, samt att skapa trygga och

inkluderande bostadsomraden.

Mal > Aros Bostad bygger
sunda hus i giftfria material

Aros Bostad har sdkra
byggarbetsplatser

Aros Bostad skapar
trygga bostadsomraden

Utfall > Svanenprojekt av

pagaende projekt

10/17

Sunda hus i giftfria material

Fran och med 2021 ska Aros Bostads nystartade bostadsprojekt
certifieras i enlighet med Svanen, for att sikerstilla sunda och
hilsosamma boendemiljoer. En Svanencertifiering innebar att
byggnadens paverkan pa miljé och ménniska granskas ur ett
livscykelperspektiv. Svanen stéller bland annat krav pa energi-
anvindning, kemiska produkter, byggprodukter och -varor samt
en rad innemiljéfaktorer.

T2 Fabriksparken i Sundbyberg dr Aros Bostads forsta projekt
som byggs for att certifieras enligt Svanen. Inflyttning paborjades
under forsta kvartalet 2023. I pagadende produktion genomfors
10 av 17 projekt i enlighet med Svanencertifiering. De projekt
som inte genomfors i enlighet med Svanen byggstartades innan
principbeslut om Svanen togs i bolaget alternativt ingick i den
byggrattsportfolj som forviarvades av ALM Equity under 2022.

Rutin och stoddokument for arbetet med Svanen har tagits
fram, den nya versionen av Svanens kriteriedokument har dven
beaktats i det strategiska hallbarhetsarbetet.

20 Trygghet, sidkerhet och hélsa

Antal NKI
olyckor Sékerhet

9 69

Sakra byggarbetsplatser utan skador

Byggbranschen ér historiskt sett en riskfylld bransch med héga
olyckstal. Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha en god arbets-
miljo. Aros Bostad har ingen egen entreprenadverksambhet,

utan affairsmodellen bygger pa anlitande av entreprendrer som
ansvarar for genomforandet av byggprojekten. Entreprenoren har
ddrigenom vanligtvis samordningsansvar for arbetsmiljoarbetet
vilket innebdr att de sjélvstidndigt ansvarar for arbetsmiljon pa
byggarbetsplatsen. Det blir ddrigenom viktigt for Aros Bostad som
bestillare att paverka genom skarp och tydlig kravstillning och
noggrann uppfoljning och dialog. Under 2022 har arbete inletts
med att stirka upp arbetsmiljéfragorna ytterligare avseende
projekten i interna processer, framst avseende planering och
projektering samt for att tydliggora ansvarsfordelningen mellan
Aros Bostad och bolagets entreprendrer.

Aros Bostads mal ar olycksfria byggarbetsplatser dér ingen
skadar sig och dédr inga positiva testresultat fran alkohol- och
drogtester forekommer. Under 2022 noterades 9 olyckor (7). De
rapporterade olyckorna var inte av allvarligt slag (foranledde e¢j
sjukfranvaro). Under 2022 genomférdes ett oannonserat alkohol-
och drogtest pa ett av projekten, inga avvikelser rapporterades.

Typ Antal Antal/bostad
Tillbud 16 0,027
Olycka 9 0,015
Olycka med sjukfranvaro 0 -
Dodsfall 0 -

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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Trygga bostadsomraden &
Aros Bostad vill bygga vilplanerade och mélgruppsanpassade

bostader och inkluderande bostadsomraden med hog trygghet
och sociala ytor som bidrar till vilbefinnande for de boende. For
att lyckas med detta gors analyser kring vilka som kan komma att
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Aros Bostad har fortsatt att fortydliga arbetet med trygghet i
tidiga skeden och arbete har inletts med att ta fram projekterings-
anvisningar inom héllbarhet dér trygghet ingar som ett omrade.

I samband med det kommer dven mer rattvisande nyckeltal for -1
uppfoljning ses 6ver, da NKI Sikerhet i dagsldget inte omfattar
alla aspekter av trygghet.

oo ariss

l

Samarbeten i vardekedjan 1
Under aret har Aros Bostad fortsatt arbetet med att identifiera

olika samarbetspartners inom omraden som kan leda till minskad
paverkan. Detta giller till exempel partnerskap med bolag som

arbetar med delningstjanster for att underlétta de boendes vardag.

Ett arbetssitt for att tidigt identifiera eventuella relevanta partners

i projektutvecklingen dr under utveckling, for att sikerstdlla hall- > Aros Bostad har under 2022 inlett ett samarbete
barhetsrelaterade mojligheter s tidigt som mojligt i respektive med The Buddy Company, ett foretag som erbjuder
unikt projekt. tjanster i hemmet inom omraden som teknik- och

Aros Bostad har knutit ett ramavtal med den norska prop-tech hantverkshjalp, mobelmontering och stadning.
utvecklaren Bygr for inredning- och eftermarknadshantering. Varje bostadskopare erbjuds vid inflyttning tva
Bygr tillhandahaller en digital plattform for att samordna bostads- gratistimmar fran The Buddy Company, dar man
projekt i utvecklingsfasen mellan kunder och vriga aktérer. Flera till exempel kan fa hjalp med flytthjalp, installering
ledande bostadsutvecklare i Norge och fler &n 600 underleveran- av elektronik eller hopmontering av mobler.

torer anvander plattformen. Aros Bostad var vid tecknandet Bygrs
forsta kund i Sverige.

Nojd Kund
Index

2022

6 8 Aros Bostad har som dver-
gripande mal ar att vara topp
tre i branschen avseende NKI

(Nojd Kund Index). Bostadens kvalitet, palitlighet

och service ar nagra av de faktorer som framfor

allt driver NKI. Under aret har specifika mal och

handlingsplaner satts gemensamt av respektive

projektgrupp for varje nytt projekt, for att bidra till

ett okat kundfokus. En konkret atgéard under aret 02 Orminge Invernesshajden Milstena

har varit att utoka personalstyrkan pa eftermark- Brf Kolet Brf 1

nad for att sdkerstalla snabb atgardshantering.

En annan viktig del i resan mot néjda kunder ar

att de entreprendrer som Aros Bostad anlitar 7 5 7 4 6 4

ocksa har ett aktivt arbete med atgarder som

paverkar kundnojdheten i projekten.
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Det sunda bolaget

Affarsetik, antikorruption och transparens ar viktiga fragor for ett hallbart foretagande, saval som
ett systematiskt arbete med uppféljning och dialog i leverantorskedjan. Aros Bostad ska spegla det
samhalle vi ar en del av och ha néjda medarbetare som utvecklas.

Mal > Aros Bostads vasentliga Sund féretagskultur pa Aros Bostad ar
leverantorer ar granskade Aros Bostad med néjda ett inkluderande och
och godkanda medarbetare jamstallt bolag?
Utfall > Nojda medarbetare som 9 Konsfordelning d
Genomférda rekommenderar Aros Bostad

skrivbordsrevisioner, %

1600

God bestéallarkompetens och dialog

Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha en god arbetsmiljo. Sunda
leverantorsled med ansténdiga arbetsvillkor och manskliga
rittigheter ar sjdlvklara. Aros Bostad har ingen egen entrepre-
nadverksamhet, men styr produktionen och leverantérer genom
kravstéllning och uppfdljning.

Aros Bostads affirsmodell innebér att en stor del av virdekedjan
ligger utlagd pa olika typer av leverantdrer. Detta stiller hdga
krav pa en god bestillarkompetens for att hantera identifierade
hallbarhetsrisker och styra den paverkan Aros Bostads verksamhet
ger upphov till.

Under aret har dialog forts med flertalet av bolagets entrepre-
norer i samband med insamling av data till Aros Bostads forsta
berikning av klimatpaverkan i enlighet med Greenhouse Gas Pro-
tocol. Det finns utmaningar i branschen idag kopplat till tillganglig
och transparent data men Aros Bostad ser detta som ett forsta
steg i en 6kad dialog kring klimatpaverkan i projektprocessen och
vilka krav som ska stillas pd omradet framat. Likasa har dialog
forts med flertalet av de arkitekter som Aros Bostad anlitar med
anledning av paverkan kopplat till tidiga skeden och projektering
av projekt.

Leverantérsuppfoljning

Relevanta leverantorer som Aros Bostad anvinder sig av regel-
bundet innefattar bland annat arkitekter, projektérer, lantmétare
och miklare. Inom projektgenomférande dr vara byggentrepre-
norer, som foretradesvis tecknas pa totalentreprenad, en stor
och viktig partner som ocksa riknas som Aros Bostads visentliga
leverantdrer. Dessa genomgar en mer detaljerad kontroll och
uppfoljning fran avtalstecknande till avtalsuppfoljning, dér
16pande uppfoljning i projekten savil som genom revisioner
under byggproduktion ingar.

22 Det sunda bolaget

som arbetsplats (mal eNps50)

Anstéllda

71

Ledningsgrupp

Styrelse

1) Redovisad férdelning per 31 december 2022

Aros Bostad har som mal att alla visentliga leverantérer dr
kontrollerade och godkédnda. Under aret har bolaget ytterligare
forstarkt rutinerna for uppfoljning av de entreprendrer som anli-
tas. Ytterligare kontroller gors nu av ekonomisk stillning, kontroll
av sikerhet som fés av entreprendr samt l6pande bevakning av
eventuella fordndringar i motparters kreditvardighet. Detta ger
en mer grundldggande kontroll infér avtalsingdende och en battre
uppfoljning som ger bolaget mojlighet att agera i tid om entrepre-
noren skulle hamna pa obestand.

En platsrevision i pagdende projekt har genomforts under aret,
savil som ett oannonserat alkohol- och drogtest. Bada genomférdes
utan avvikelser.

Uppférandekod och visselblasning
Aros Bostads uppforandekod for leverantorer tecknas av kontrakt-
spart i respektive byggentreprenad savél som Gvriga leverantorer,
exempelvis miklare. Aros Bostads interna uppférandekod omfattar
alla medarbetare inklusive styrelseledamoter och konsulter som
arbetar pa uppdrag av Aros Bostad. Bolagets uppforandekoder
baseras pa de tio principerna i FNs Global Compact samt den
internationella arbetsorganisationens (ILOs) kidrnkonventioner.
Den interna uppférandekoden baseras dven pa Institutet mot
mutors Naringslivskod. Under 2022 uppdaterades den interna
uppforandekodens avsnitt géllande formaner.

Brott mot uppférandekoden kan rapporteras anonymt genom
Aros Bostads visselblasartjdnst, som dr en extern tjanst och gar
till oberoende part. Inga drenden inkom i systemet under 2022.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



Sund foretagskultur med n6jda medarbetare

Aros Bostads medarbetare dr bolagets viktigaste tillgdng. Organi-
sationen bestdr av kirnkompetenser som sékerstiller ansvar for
hela processen fran forvirv och finansiering, genom projektut-
veckling- och genomforande, till forsiljning och eftermarknad.
Malet ér friska och n6jda medarbetare, som rekommenderar
Aros Bostad som arbetsplats och som kéanner att de utvecklas
inom bolaget. For att uppna ett langsiktigt lonsamt bolag krévs en
inkluderande och jamlik organisation, som speglar dess kund-
grupper och sambhillet. Aros Bostad &r pa en tillvixtresa och hade
per den 31 december byggt upp en organisation som bestod av
45 heltidsbefattningar bestaende av 40 heltidsanstillda och fem
heltidskonsulter. Genomsnittsaldern pa de anstéllda uppgick till
43 &r vid motsvarande tidpunkt.

N6jd medarbetarundersokning genomfordes i september
2022 och besvarades av 30 medarbetare. Undersokningen gar ut
till samtliga anstallda och konsulter som jobbar for Aros Bostad
under anstillningslika férhallanden. Rekommendationsviljan for
Aros Bostad som arbetsplats var fortsatt mycket hog.

Nojda medarbetare Mal 2022 2021

Sjalvupplevd halsa, % >85 833 875

Upplevelse att ha ratt kompetens
for att utfora ett bra arbete, % >90 96,6 91,7

Kéansla av delaktighet hos medarbetarna, % >80 76,6 83

Aros Bostad Arsredovisning 2022

Kompetensutveckling och IT-sdkerhet

Under éret har interna utbildningar genomforts inom IT-sdkerhet,
marknadsforing och entreprenadjuridik. En on-/off-boarding app
har tagits fram vilket sidkerstiller kontroll 6ver licenser och till-
gang till Aros Bostads system och hardvara. Enskilda medarbetare
har dven gatt utbildning i BAS-P respektive BAS-U.

Aros Bostad har 16pande dragningar och foreldsningar fran
externa parter pa fredagsfrukostar, detta for att fa insyn i eventu-
ella parter dir samarbeten i virdekedjan kan etableras alternativt
att fa 6kad kompetens inom omraden som ér relevanta for fastig-
hets- och samhillsbyggnadssektorn.

Friskvard

Aros Bostad har ett avtal med Sturebadets lakarmottagning som
leverantor av foretagshilsovard. Avtalet innehaller insatser som
arbetsmilj6- och hélsoundersdkningar samt andra atgérder utifran
den enskildes eller gruppens behov. Alla anstéllda erbjuds vart-
annat ar en hilsoundersdkning vilken genomfordes 2022. Aven
de konsulter som arbetar for Aros Bostad kan utnyttja avtalet till
avtalat pris men pa egen bekostnad.

Aros Bostad ar Vanforetag till Stadsmissionen sedan 2021.
Varje ar infor jul skanker bolaget en gava till Stadsmissionens
arbete for socialt och ekonomiskt utsatta personer. Under
2022 valde Aros Bostad att som julgava skanka pengar till
UNHCR for deras arbete i Ukraina.
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Hanna

| maj 2022 anstalldes Hanna Bodbacka som hall-
barhetschef for Aros Bostad. Hanna hade under
flera ar arbetat som hallbarhetskonsult at Aros
Bostad, i eget bolag, men fick &nda ga igenom
hela rekryteringsprocessen med tuff konkurrens.

Vad var det som fick dig att vilja lamna
konsultlivet och ta rollen som hallbarhetschef
hos Aros Bostad?

Forst och framst sa var jag efter manga ar pa
radgivarsidan sugen pa att ta steget fullt ut och
kunna implementera atgarder och driva for-
andring Over tid. Att inte sta utanfér och vara
radgivare utan ta klivet in i en verksamhet och
tillsammans med andra goéra skillnad. Anled-
ningen till att jag ville jobba djupare med just
Aros Bostad var for att under de ar jag arbetat
med bolaget hade jag verkligen kommit att upp-
skatta att man var lyhérd, engagerad och pragma-
tisk - det ar ett bolag som jag ser vill forbattra sitt
hallbarhetsarbete, och integrera det i affaren pa
riktigt. Det var och ar jatteviktigt for mig.

Vad tycker du dr de viktigaste omradena

att fokusera pa?

Det &r ett naturligt fokus pa milj6é och klimat nu
och for oss ar det fem omraden skulle jag saga:
klimateffektivt byggande, energieffektivitet,
resurshantering, biologisk mangfald och klimat-
anpassning. Alla behover fa en grundforstaelse
for hur var verksamhet paverkar. Genom tydlig
kravstéallning och god dialog, i tidiga skeden och
genomfdrande, kan vi styra vart avtryck enormt
mycket.

Finns det nagot projekt fran 2022 som du
skulle vilja lyfta upp som bra exempel?

Jag tycker att bade Orminge och Milstena som
fardigstalldes under aret ar fina projekt. De

ar helt olika i sin utformning, men ar bada val
genomtankta och har byggts av moduler i tra,
vilket minskar bade byggtid och ger upphov till
lagre klimatpaverkan och spill i byggskedet. Det
rationella byggnadssattet gor att det ar enklare
att styra flera av de hallbarhetsomraden som vi
jobbar med nu.

Vad skulle du vilja uppna det kommande

aret for att vara nojd?

Att vi lagt grunden for ett arbetssatt dar

Aros Bostad tillsammans med entreprencrer
och samarbetspartners arbetar mot tydliga mal-
sattningar pa hallbarhetsomradet i varje projekt
och att vi kan folja upp det med robust och tillfor-
litlig data, vilket &ar en utmaning. Och att vara pro-
jektchefer sporrar varandra i lagst klimatavtryck
eller bast poang for Svanen. Det hade varit kul!

Namn Hanna Bodbacka

Intressen Jaga lampor p& auktion

Gillar mest i min bostad Att huset ligger pé
ett berg. Jag gillar att se horisonten.

enom tydlig kravstallning
och god dialog kan Vi styra
vdrt avtryck enormt mycket.




En utmanande bostadsmarknad

med lokala ljusglimtar

Aros Bostad utvarderar kontinuerligt forutsattningarna for varje produkt och marknad genom en
kombination av externa rapporter och intern analys. Trots en generellt utmanande bostadsmarknad gor
bolaget en val grundad bedomning att det rader fortsatt efterfragan inom bolagets hemmamarknad.

Fran het till avvaktande bostadsmarknad
Bostadsmarknaden hade en mycket stark utveckling i Storstock-
holmsregionen under 2019-2021, med en arlig prisutveckling
om 17-20 procent. Aven 2022 bérjade starkt med en hég trans-
aktionsvolym och historiskt hoga bostadspriser. I SBABs forsta
bomarknadsanalys for 2022, Bomarknadsnytt Nr 1, noterades

att Sveriges ekonomi befann sig i en mild hégkonjunktur. Bostads-
priserna forutspaddes fortsitta stiga nagot for heldret 2022,

for att dérefter falla ndgot under 2023 och 2024. Avseende
rinteldget var SBABs huvudscenario att Riksbanken skulle halla
repordntan stilla under 2022 for att sedan hoja den i februari
2023, vilket var ett ar tidigare dn Riksbankens egen bedémning vid
tidpunkten, med stillastdende rorliga bordntor och nagot 6kande
langa boréntor. Nér Aros Bostad presenterade den nya affirsplanen
vid kapitalmarknadsdagen i mitten av maj hade scenariot fordnd-
rats i takt med en allméin oro i omvéarlden samt stigande inflation
och 6kande rantor, medforande sjunkande disponibla inkomster
for hushallen. Huvudscenariot var da fallande priser under hosten,
med nolltillvixt pa helaret 2022, och nagot fallande priser under
2023-2025 i takt med stigande bostadsrantor.

Stigande bostadspriser i Storstockholm 2023

Efter 2022 ars utgdng summeras en faktiskt nedgang av bostads-
priserna med 12 procent for helaret. Utvecklingen pa arsbasis

for Aros Bostads hemmamarknad Storstockholm var -8 procent,
respektive -10 procent for Stockholms innerstad. Sett frdn toppen
till botten handlar det om en nedgang med 20 procent. I Bomark-
nadsnytt Nr 1, 2023 redogdr SBAB for att svensk ekonomi drien
lagkonjunktur, dar bostadspriserna enligt SBABs prognosmodell
forvantas falla med ytterligare 6 procent, for att sedan borja stiga
igen fran och med 2024 med omkring 3 procent per ar. Dock

sd visar statistik fran de tva forsta mdnaderna under 2023 att
bostadspriserna har stigit med 2,2 procent for lagenheter respek-
tive 3,6 procent for hus i Storstockholm.

Avmattning av produktionskostnader

SBAB konstaterar vidare att en hog byggtakt i kombination med
brister pa olika produktionsfaktorer drivit upp prisutvecklingen
pa insatsvaror for bostadsbyggandet under de senaste tva aren,
vilket inneburit svarigheter vid avtalstecknande och planering av
produktionen f6r manga bostadsutvecklare. Kraftigt 6kade priser
pa insatsvaror i byggandet av bostdder i kombination med fallande
priser pa andrahandsmarknaden till f5ljd av stigande réntor har
satt bostadsbyggandet under hard press, vilket vintas bestd under
2023. Enligt Konjunkturinstitutets manadsvisa barometer vixer
vissa hinder for byggandet snabbt, sdsom hushéllens efterfragan
pa bostéder och tillgdngen till finansiering. Daremot s& har de
storsta produktionshindren i form av tillgangen till material och
utrustning, samt pa arbetskraft, mattats av.

Stor skillnad i efterfragan mellan olika kommuner

I samband med affirsplanens framtagande gjordes en gedigen
analys av samtliga kommuner inom Aros Bostads hemmamarknad.
Genom analysen konstaterades att det rader stora skillnader i
forutsattningar mellan de olika delmarknaderna, sett till utbud

och efterfragan utifran den lokala demografiska utvecklingen.
Detta fenomen slas fast i SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
for fjarde kvartalet 2022, vilket presenterades i mars 202 3. Indexet
visar att marknaden for bade bostadsritter, hyresritter och villor
overlag 4r i balans inom Storstockholm och for vissa kommuner
uppvisar ett fortsatt underskott for nyproducerade bostiader. Det
konstateras vidare att bostadsbristen sannolikt dr nagot storre dn
vad det aggregerade mattet for HMI indikerar, vilket forklaras av

att det utbud av bostader som mats inte sikert svarar mot hushallens
efterfragan, till exempel att hushallen vill bo i en annan kommun

an den de for tillfallet bor i eller att de befintliga bostdderna inte
matchar hushéllens preferenser med avseende pa exempelvis storlek,
utformning, kostnad och upplatelseform. Aven denna tes stimmer
vl 6verens med Aros Bostads uppfattning och interna analys.
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Projektportfolj

Tillgang till en bra landbank med projektmojligheter i attraktiva lagen ar en férutsattning for fram-
gangsrik bostadsutveckling. Aros Bostad har en stark och flexibel byggrattsportfélj, vilken har
starkts ytterligare under aret i och med ett strategiskt forvarv av en storre byggrattsportfol].

Vardering byggrattsportfolj
varav Aros Bostads andel

Kronor/aktie "

128

1) Inklusive utstallda konvertibler och beraknat antal konvertibler
avseende resterande tilltrade av portfélj fran ALM Equity.

Forvarv av projektportfolj

Aros Bostad har genomfort ett strategiskt portfoljforvarv av cirka
1 500 byggritter frin ALM Equity. Aros Bostad blir dirmed en av
de storsta bostadsutvecklarna i Storstockholm.

Under fjarde kvartalet har en del av forvarvet tilltrdtts, motsva-
rande 21 projekt respektive 569 bostader. Kopeskilling av tilltradd
del har erlagts genom apportemission av 9 942 470 stamaktier
och av 2 953 161 preferensaktier samt av 5 462 076 konvertibler
som ska vixlas till stamaktier under 2023. Affaren medfor
att ALM Equity blir ny stordgare i Aros Bostad.

Forvarvet kompletterar Aros Bostads befintliga byggréttsport-
folj avseende geografi och produkt genom att ytterligare sju mark-
nader adderas och andelen smahus i projektportfdljen utokas.

Vardering byggrattsportfolj

Virdering av Aros Bostads byggrittsportfolj gors halvarsvis. Per
31 december 2022 genomfdrdes en virdering av Aros Bostads
byggrittsportfolj i samarbete med ett auktoriserat varderings-
foretag. Externvarderingen genomfordes i enligt med IVSC
internationella virderingsstandard och tar sin ansats i vad bygg-
rittsportfoljen dr véird vid laga kraftvunnen detaljplan som tillater
byggnation av bostdder utan inskrdankning i upplatelseform.

Del som dnnu inte ar tilltradd av projektportfolj som forvir-
vats frain ALM Equity har virderats i ssmband med tidpunkt for
affdren och av annan aktdr dn resterande.

Bedomt marknadsvarde for Aros Bostads totala byggratts-
portfolj, inklusive projekt i fondstrukturer samt JVn uppgick vid
arsskiftet till 9,5 miljarder kronor. Aros Bostads andel av bygg-
rittsportfoljens viarde uppgick vid samma tidpunkt till 7,5 mil-
jarder kronor. Overvirdet, bedomt marknadsvirde jimfért med
anskaffningsvérde, uppgick vid arsskiftet till 1,8 miljarder kronor,
varav Aros Bostads andel uppgick till 1,4 miljarder kronor.

Varde Byggrattsportfolj Varav Aros Bostads andel

Vérdering 9,5 mdkr 7.5 mdkr
Anskaffnings-

varde 7,7 mdkr 6,1 mdkr
Overvarde 1,8 mdkr 1,4 mdkr
26 Projektportfolj

Utvecklingsvarde
projektportfolj

Miljarder kronor ?

34

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

Utvecklingsvarde byggrattsportfolj

Aros Bostad har per den 31 december 2022 en byggrittsportfolj
om 63 projekt fordelade pa 6 527 byggritter. Baserat pd en
genomsnittlig projektintékt for de senast fardigstéllda projekten
samt for projekt i pagaende produktion om cirka 75 tusen kronor
per kvadratmeter BOA samt en genomsnittlig bostadsyta om cirka
69 kvadratmeter per bostad kan man rikna fram ett estimerat
utvecklingsvirde for Aros Bostads befintliga byggrattsportfolj,
vilket uppgér till cirka 34 miljarder kronor.

Finansiering av projekt

Aros Bostads verksamhet ér finansierad genom eget kapital,
internt genererade medel, bankfinansiering, JVn och finansie-
ring fran fondinvesterare i de tva fonderna Aros Bostad III och
Aros Bostad IV.

De JVn och fonder som Aros Bostad édr deldgare i redovisas
som intresseforetag. Fonderna har institutionella investerare
sasom Forsta AP fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma,
Ostersjostiftelsen samt framstiende och kapitalstarka privata
investerare, daribland LMK Industri och Merlinum. Aros Bostads
andel av vinst i projekt under Aros Bostad fonder uppgétr till
20 procent, dgandet 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
dr fullinvesterade har Aros Bostad successivt gatt over till att
finansiera och genomfora projekt i egen regi.

Forsaljning

Totalt dr 88 procent av Aros Bostads bostéder i pagaende produk-
tion salda eller bokade. Tio av projekten i pagaende produktion dr
slutsalda. Ijuni saldes fyra bostadsprojekt som hyresrittsfastigheter.

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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Inver-rges*.shé densB Tallbackengsmahus, 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 vidforvarv detaljplan start inflytt
Produktionsstartade projekt
1 Invernesshojden brf1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7486 86 Nej Antagen Laga kraft Q42019 Q22021
2 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad I 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" 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 llI 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 Ekerovallen etapp 2 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 T1Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 8548 92 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
17  Tallbacken flerbostader Huddinge 10 Aros Bostad IV? 10924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q42022 2025
Summa 112083 1179
18-63 Projekt under utveckling 502080 5348 Samtliga
projekt, se
SUMMA SAMTLIGA PROJEKT 614163 6527 sid 80-81

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

Projekt har salts som hyresrattsfastighet.

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

\l
.\ L
| |

aa

m Stockholm, 21% ™ Strangnas, 3% = Antagen/ m Egenregi, 70% m Bostadsratter, 87%
m Taby, 14% Nacka, 2% Laga kraft, 36% m Aros Bostad IV, 15% W Hyresratter, 13%
Danderyd, 12%  ® Upplands-Bro, 1% ® Planbesked, 25% Joint Venture, 12%
® Vallentuna, 11% Sollentuna, 1% Samrad/ = Aros Bostad IIl, 3%
Solna, 10% = Upplands Vasby, 1% Qfanskniﬂ@ 27%
® Uppsala, 9% ® Nynashamn, 1% = Oversiktsplan, 7%
Sundbyberg, 3% Sédertalje, 1% Planprogram, 4%
® Huddinge, 3% = Gotland, 0,2%
m Ekero, 3% Salem, 0,1%

Haninge, 3%
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Livet i Tallbacken, Snattringe Huddinge

B D= Gommaren

P Honungsparken

Arkitektur som tar hansyn till naturen
Det ar inte en slump att bostadsprojek-
tet i Snattringe dopts till Tallbacken.
Bostadsomréadet ligger pa en sdédervand
sluttning, som évergar i en rejal hojd
dit man kan klattra upp och fa en fin
6verblick 6ver naromradet bort mot
Gommarens naturreservat. Bergknallar
och uppvuxna tallar har bevarats for att
behalla omradets naturliga skogska-
raktar. Husen ar placerade for att nyttja
terrangen och ljusets forflyttning under
dagen pa basta séatt. De fyra flerbo-
stadshusen har placerats vid foten av
berget, som en lank mellan den lagre
radhusbebyggelsen i séder och det
ovre radhuskvarteret i den brantare

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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9 —Qa Langsjoparken

terrangen i norr. Om man gar ut fran
Tallbacken och korsar Gamla Stock-
holmsvagen kan man ta genvagen rakt
Over farhagarna bort till Kéllbrinks-
skolan. Har finns skolklasser fran for-
skola till hogstadium och en idrottshall
som nyttjas av bade gymnastik- och
innebandyforeningar.

Bada, rida, spela tennis eller shoppa?
Fran Tallbacken ar det cykelavstand

till tva olika ridskolor och promenad-
avstand till bade fotbollsplaner,
motionsspar och friidrottsanlaggning.
Att springa eller promenera runt den
narbelagna Langsjon ar en popular
motionsrunda for Snattringeborna.

Har finns tre kommunala badplatser,
naturliga klippbad och gott om maj-
ligheter till att fiska. Det ar inte tillatet
med motorbatar i sjon, vilket passar bra
for kanotister, langsimmare och sma
barn som ska lara sig att simma. En

tio minuters bilfard leder till Flottsbro,
sodra Stockholms storsta skidbacke,
med flera liftar och nedfarter som aven
ar 6ppna sommartid fér mountain
bikes. For den som hellre vill ta sig till
service och shopping gar det att hoppa
pa bussen precis nedanfér omradet och
aka sex minuter bort till Huddinge
Centrums utbud av butiker och service.

Tallbacken ar ett

bra exempel pa

Aros Bostads filosofi
om direkt narhet till
bade rekreations-
omraden, service

och allmanna kommu-
nikationer.
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© O Invernesshojden (Danderyd)

Vid Inverness i sédra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett nytt bostads-
kvarter. Laget erbjuder optimala kommunikationer och ett stenkast
bort finns aven 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: Fardigstallande pagar av forsta brfen, slutsalt.
Andra etappen ar séald och produktionsstartad.

Tredje och fjarde etapperna ar sélda.

Inflyttning: Forsta brfen inflyttad. Andra etappen fran 2024.

© Ordonnansen V (Stockholm)

Pa en av Gardets basta adresser, i korsningen Furusundsgatan/
Vartavagen, pagar fardigstéllande av projekt Ordonnansen V. Huset
karaktériseras av uppbrutna volymer pé fyra till tolv vaningar, stora
balkonger, terrasser och en 6ppen inblick till den gréna innergarden
for att skapa en levande gatumiljo. Harifran har man direkt tillgang
till Djurgardens gronska och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal bostader: 116

Status: Sélj- 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 bostads-
kvarter med bostader i varierande storlek och karaktar. Laget erbjuder
goda kommunikationer och narhet till gronomraden och bathamnen
vid Stora Vartan. Projektet ar uppdelat i fyra etapper varav den forsta
och tredje ar sélda och kommer produceras som hyresréattsfastigheter.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal bostader: Cirka 283

Status: Forsta etappen ar produktionsstartad och sald. Andra etappen
ar salj- och produktionsstartad. Tredje etappen &r sald.

Planerad inflyttning: Fran varen 2023 i forsta etappen.

© 02 Orminge (Nacka)

Laget i Orminge erbjuder goda kommunikationer och nérhet till

bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel. Husen byggs med
grundstomme och fasad av tra vilket ger gedigna och hallbara hus.
Projektet ar uppdelat i tre etapper varav den férsta, brf Syret och andra,
brf Kolet, ar fardigstéallda. Den tredje etappen &r 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.
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© @ T2 och T1 Fabriksparken (Sundbyberg)
Fabriksparken ar en helt ny stadsmiljo i centrala Sundbyberg med
bostéder, restauranger, butiker, skola och kontor. Det nya omradet
ar belaget langs med Béllstaan och granne med den prisbelonta
Marabouparken. Har planerar Aros Bostad for 191 lagenheter
fordelade pa tva byggnader runt en innergard.

Projektet ar uppdelat i tva bostadsrattsforeningar.

Plats: Sundbyberg

Antal bostader: 191

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

Planerad inflyttning: Fran 2023.

© 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: Sélj- och produktionsstartat.
Planerad inflyttning: Fran 2023.

0 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 grénskande innergard som
bjuder in till lek och rekreation. Projektet ar uppdelat i tre bostadsréatts-
féreningar varav en ar i pagaende produktion.

Plats: Upplands Vasby

Antal bostader: Cirka 50

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

© Kavalleristen (Sundbyberg)

Rissne Gard utvecklas till ett fint citynara bostadsomrade med
lummiga gronomraden, narhet 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: Sélj- och produktionsstartat, slutsalt.
Inflyttning: Fran 2023.

Aros Bostad Arsredovisning 2022
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@ @ Alba (Stockholm)

| hjartat av gamla Bromma erbjuds bade ett centralt lage
och avskildhet med lummiga villaomraden ner mot Mélaren.
Lagenheterna karaktariseras av generosa séllskapsytor, stora
terrasser och balkonger. Projektet ar uppdelat i tva bostads-
rattsforeningar.

Plats: Bromma, Stockholm

Antal bostader: 60

Status: Bada brf:er &r salj- och produktionsstartade, slutsélda.
Inflyttning: Fran var 2023.

@ Ekerovallen (Ekerd)

Inbaddat i ett uppvuxet villaomrade ligger Ekerévallen med en

lugn och charmig atmosfar. Laget erbjuder narhet till Mélaren,
férskolor, skolor, livsmedelsbutiker, idrottsanlaggningar och goda
kommunikationer. Projektet ar uppdelat i tva bostadsrattsféreningar,
Gallsta och Hofgarden, varav en ar i pagaende produktion.

Plats: Ekero

Antal bostader: Cirka 41

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

@ @ Tallbacken Snattringe (Huddinge)

Aros Bostad bygger, tillsammans med JV-partnern Frentab,

ett nytt bostadsomrade fordelade pa flerbostadshus och radhus.
Fastigheterna ar belagna i ett naturomrade utmed Gamla Stockholms-
vagen, angransande till befintliga bostadsomraden samt Kéllbrinks
idrottsplats och skola. Omradet har goda kommunikationsmajligheter
och direkt narhet till

Gémmarens naturreservat.

Plats: Snattringe, Huddinge

Antal bostader: Cirka 185

Status: Forsta etappen av radhus sélj- och produktionsstartade.
Flerbostadshusen &r sélda och produceras som hyresratter.
Planerad inflyttning: Fran 2023.

@ Slottsparken (Upplands-Bro)

Bro Mélarstad &ar en ny naturnara stadsdel i Uppland-Bro.

Vid Mélarens strand anlaggs en smabatshamn, strandpromenad

och badplats. En gang- och cykelvag forbinder bostadsomradet med
Bro stationsomrade. Aros Bostad bygger radhus med trastommar,
enligt vart koncept for hallbara och prisvarda smahus av god kvalitet.

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

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

Mia arbetar som bitradande rektor pa Skuru skola,
vilken ligger ett stenkast fran Ektorpsbacken.
Skuru skola ar en kommunal skola som spanner
fran forskoleklass upp till arskurs 9. Det ar en
ganska liten skola, med ungefar 240 elever dar de
flesta barnen kommer fran naromradet, atmins-
tone for de lagre arskurserna. Generellt fokus &r
att sprak och retorik ska genomsyra alla &mnen i
skolan. Utover det sa kan eleverna i arskurs 7 vélja
mellan tre olika inriktningar; naturvetenskaplig,
idrott samt sprak och retorik.

Pa fragan om vad som ar det basta med Skuru
skola svarar hon att det ar de otroligt engagerade
lararna, med fin elevsyn och bra undervisning. Det
ar en valdigt nara relation mellan elever och larare.
Om inte det fungerar, da spelar det ingen roll vilken
ambition skolan har med undervisningen.

Mia ar en aktiv person som gillar att trana
och kombinerar arbete med studier pa rektors-
programmet, dar man laser bland annat juridik,
kvalitet och organisation under tre ars tid. Nar
vi fragar om tips pa restauranger och utflykter
sa berattar Mia om J i Nacka Strand, Urban Deli
i Sickla och en mysig sommarrestaurang,
Holmens Kok och Bar, i Saltsjobaden som har
oppet till och med september. Det finns ocksa
mycket aktiviteter, som kajakpaddling och kapp-
seglingar. P& vintern kan man aka langfards-
skridskor pa Baggensfjarden och det &r néra till
skidakning i Hammarbybacken och bade slalom-
backe och ett langdskidspar med sprutsnd i Saltis.

Och varfor man ska flytta till Nacka? For att det
ar en valdigt bra kommun att bo i, en kommun
som ligger i framkant. Skolorna, och da inte bara
Skuru skola, placerar sig pa en resultatmaéssigt bra
niva vid nationella jamférelser. Det finns ett stort
fritidsutbud och det ar latt att ta sig hit. Slutligen
ar det en fantastisk natur! Nyckelvikens natur-
reservat ligger bokstavligt talat runt knuten fran
Ektorpsbacken.

Projekt Ektorpsbacken, Nacka

Ambassador Mia Nathanson

Bostader 52 lagenheter

Arkitekt DinellJohansson
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Vi har otroligt
engagerade larare
med fin elevsyn
och bra under-
visning.




Riskhantering

Malsattningen med Aros Bostads riskhantering &r att identifiera, utvardera och begransa risker
kopplade till verksamheten. Nedan redogors for de risker som beddms som vasentliga for bolagets
verksamhet och framtida utveckling samt hur dessa hanteras.

Riskstyrning och verksamhetens risker

Att tillimpa riskstyrning i samtliga delar av bolagets verksamhet ar
av fundamental vikt for att bibehalla langsiktig 16nsambhet, stabilitet
och for att sikerstilla att Aros Bostads nuvarande och framtida
affirsmal uppnas. En viktig del av riskhanteringen inbegriper bola-
gets arbete med finansiell intern kontroll, vilket syftar till att bland

RISK

Finansiella risker -
Finansiering och
likviditet

Finansiella risker -
Motpartsrisk

Finansiella risker -
Marknad

Strategiska och
finansiella risker -
Politiska faktorer
och Marknad
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BESKRIVNING AV RISK

Det generella ekonomiska
laget kan medfora att svenska
affarsbanker dels intar en
mer aterhallsam installning
till att finansiera bostadsut-
veckling, dels tillhandahaller
finansiering till oférméanliga
villkor vilket i férlangningen
kan paverka koncernens
avkastningsmajligheter (till
exempel lagre utlaningsnivaer
och hogre rantor).

Om Aros Bostad inte lyckas
uppna erforderlig forsalj-
ningsgrad i tid for att erhalla
byggkreditiv till projekt.

Likviditetsproblem hos
vasentliga leverantdrer kan
fa negativa konsekvenser

for Aros Bostad, till exempel
genom att avtalsskyldigheter
inte infrias gentemot bolaget
eller att motparten forséatts i
konkurs.

Om ekonomiska situationen
for bostadsrattsforeningar
forandras vasentligt vilket kan
leda till férsok att hava avtal
fran bostadsképare.

Generella ekonomiska laget
(till exempel hojda rantor)
gor att bostadskopare inte
kan fullfélja forhands- eller
upplatelseavtal pa grund av
uteblivna banklan eller svarig-
heter att salja sin tidigare
bostad, innebarande samre
lonsamhet och oonskad
kapitalbindning vid Aros
Bostads aterkop av osélda
bostadsratter.

Politiska och ekonomiska
beslut fran myndigheter och
institutioner kan paverka
bostadskdpares maojlighet till
bostadskop.

annat sikerstilla andamalsenliga och effektiva kontroller avseende
den finansiella rapporteringen. Riskerna ar uppdelade i finansiella,
strategiska, operationella, regelefterlevnad samt héllbarhetsrisker.
Hallbarhetsrisker ror miljo-, sociala- samt styrningsfragor kopplade
till bolagets verksambhet, aftdrsforbindelser, produkter eller tjdnster,
dar risk finns for allvarliga konsekvenser.

HANTERING

Aros Bostad samarbetar med flertalet banker for att minska beroende av enskilda
banker och har en varierad och god sammansattning av finansieringskéllor, bestaende
av bland annat projekt i egen balansrékning, byggnadskreditiv och féretagslan fran
banker, fondfinansiering tillika projektfinansieringar fran aktérer som utgor icke traditio-
nella banker. Darutdver finns majlighet till kapitalanskaffning pa aktiemarknaden.

For att uppna sa formanlig finansieringsstruktur som majligt stravar Aros Bostad
efter god soliditet i kombination med etablerade relationer med relevanta langivare.
Aros Bostad utvarderar aven flera langivare innan laneavtal ingas for att sakerstélla
att villkoren ar marknadsmassiga och att projektens vinstmarginaler och bolagets
finansiella stallning ska paverkas i sa begransad utstrackning som maojligt.

Aros Bostad har, som beskrivs ovan, flertalet mojliga finansieringskallor for att finan-
siera ett pagaende projekt om férséljningsgraden inte uppnas vid planerad tidpunkt.
Bolaget utvarderar darutover Iopande majligheten att dela upp projekt i mindre etapper
och aven att finansiera projekt som hyresrattsprojekt initialt och senareldgga saljstarten
for bostaderna, varigenom saljgraden inte utgor ett hinder.

Aros Bostad samarbetar med valetablerade entreprenadbolag pa den lokala markna-
den, varvid upphandlingen foljer en strukturerad inkdpsprocess som ett led i bolagets
projektprocess. | samband med upphandlingen genomférs kontroller av entreprendrers
finansiella stéllning, deras referensprojekt, den tilltankta projektorganisationen och den
sakerhet som entreprendren ska stalla for sina forpliktelser. | bedémningen kontrolleras
aven relevanta koncernbolag, daribland moderbolaget, till entreprenéren. Vidare genom-
fors lopande kontroller av entreprendrens finansiella stéllning under projektets genom-
férande for att sakerstélla att eventuella avvikelser identifieras sa tidigt som maojligt.

For att sakerstélla att avgifterna som koparen ska betala inte vasentligen avviker fran
vad som har avtalats har Aros Bostad i ett antal situationer utfardat rantegarantier till
féreningarna. Garantierna ar i regel begransade i belopp samt gallande i tva ar fran
forsta inflyttning. Framgent &r bedomningen att risken till stor del kan hanteras genom
att uppskattad ranteniva for foreningens slutplaceringslan berdknas till en hogre niva an
tidigare. Pa sa satt undviks risken att foreningens ekonomi anses ha vasentligen andrats.

Aros Bostad genomfor infor tecknande av bindande avtal, i samverkan med maklare, en
genomlysning av koparens ekonomiska forutsattningar att fullflja kopet. Aros Bostad
ar tydliga i kommunikationen med bostadskopare géllande deras legala mojligheter att
frantrada avtalen, daribland att utebliven bankfinansiering eller forsaljning av tidigare
bostad inte utgor grunder som ger dem réatt att hava forhands- eller upplatelseavtal. Aros
Bostad tillampar daremot i regel ett trygghetspaket for kdparna, innebarande att képarna
under vissa forutsattningar har mojlighet att skjuta pa tilltradet av sin bostad en period,
till exempel for att mojliggéra forséljning av sin nuvarande/tidigare bostad.

Vid eventuella tvister med bostadsrattskopare géllande den avtalsrattsliga eller lagliga
bedémningen av férhands- eller upplatelseavtal involverar Aros Bostad juridiskt ombud.

Aros Bostad bevakar utvecklingen genom regelbunden dialog med beslutsfattare inom
berérda kommuner och myndigheter. Aros Bostad arbetar i forvarvsskedet med en
geografisk diversifiering av projektportfoljen, vilket syftar till att minska beroendet och
effekten av enskilda projekt i forhallande till hela bolagets verksamhet. | genomférande-
skedet utvecklas bostadsprodukter som vander sig mot flera kundgrupper.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



RISK

FORTS.
Strategiska och
finansiella risker -
Politiska faktorer
och Marknad

Strategiska risker -
Marknadsdynamik

Strategiska risker -
Konkurrens

Strategisk risk -
klimatrisker

Strategiska/
regulatoriska/
finansiella risker

Operationella
risker -
Projektutveckling

Operationella -
Projektgenom-
forande

BESKRIVNING AV RISK

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

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

Negativa prognoser om
bostadsmarknaden kan
resultera i minskad be-
talningsvilja hos bostads-
kopare.

Om det rader brist pa
attraktiv mark och forvarvs-
objekt till ett rimligt pris pa
marknaden.

Klimatrisker, bade kroniska
och akuta, sasom férhéjda
temperaturer, extrema vader-
forhallanden eller relaterade
till forandringar i vatten- eller
marknivaer innebar en risk
for att fastigheter och/eller
byggnader kan komma till
skada och att vardet pa
dessa kan forsamras.

Regulatoriska krav inom
hallbarhetsomradet uppnas
ej och paverkar fastigheters
varde negativt, tillgang till fi-
nansiering samt mojligheten
att gronmarka Aros Bostads
aktie.

Langdragna handlaggnings-
tider, dverklaganden (till
exempel for tillstand och
myndighetsbeslut) och
processer hos kommuner
och myndigheter forsenar
Aros Bostads projekt
vasentligt.

Omfattande materialfloden
vid tillverkning och byggnation
leder till miljopaverkan saval
som det medfor en risk for
kostnadsokningar relaterat till
lagre utbud och en osékerhet
pa marknaden (exempelvis
cement och travaror).

Fordyringar uppstar i projekt
pa grund av felaktiga antag-
anden i forvarvsprocessen
géllande till exempel mark-
forhallanden.

Aros Bostad Arsredovisning 2022

HANTERING

Férutsattningarna for bostadsrattsforeningens ekonomi kommuniceras pa ett tydligt
satt, inklusive risken for att uppskattade och offererade kostnader i tidiga skeden i pro-
jekten kan avvika fran den faktiska kostnaden da féreningen ska inga erforderliga avtal,
till exempel laneavtal avseende slutfinansiering. Aros Bostad genomfor omfattande
analyser for att bostadsrattsféreningens ekonomi ska vara balanserad, sarskilt vad avser
insatser och belaning. Aros Bostad samarbetar vidare med flera banker for att kunna
jamfora vilka villkor de erbjuder for bostadsrattsforeningarnas slutplaceringslan.

Aros Bostad arbetar aktivt med omvérldsbevakning och fér en l6pande dialog med
beslutsfattare inom berérda kommuner och myndigheter for att i god tid kunna upp-
marksamma, och i mojlig utstrackning hantera, handelser som kan paverka bostads-
marknaden negativt. Aros Bostad har dven utarbetade planer for vilka atgarder som
bor tas vid en konjunkturnedgéng eller under en marknadsstérning.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att férmedla "trygghet” till potentiella bostads-
kopare under projektens gang samt lagger stor vikt vid formaga att kunna fardigstalla
projekt och bostadsképaren erbjuds konkreta sakerhetsatgarder, till exempel mojlighet
att under vissa forutsattningar skjuta pa tilltradet av sin bostad.

Risken hanteras aven genom konservativa antaganden i kalkyler och affarsplaner for
de enskilda projekten. Reserver pa intaktssidan i varje projekt ger mojlighet att anpassa
prisnivan for osalda lagenheter. Darutéver har Aros Bostad majlighet att vaxla om
pagaende samt kommande bostadsrattsprojekt till hyresrattsprojekt, om detta skulle
anses mer lampligt ur ett kommersiellt perspektiv.

Aros Bostad, samt dven bolagets relevanta uppdragstagare, haller kontinuerlig kontakt
med relevanta kommuner fér att erhalla information om markanvisningar samt arbetar
aktivt med att hitta attraktiva affarsmaojligheter. | Aros Bostads forvarvsstrategi ingar det
att fora nara dialoger med mark- och fastighetséagare for att i mojligaste utstrackning
forvarva fastigheter "off market" och pa sa satt undvika budgivningar.

Darutover ar Aros Bostads strategi att fortsatt utvardera forvarv i svagare ekonomisk
marknad, for att sékerstalla laga ingangsvarden av byggratterna. Aros Bostad har som
maél enligt gallande affarsplan att, inom stérre utvecklingsomraden, dven utvardera
mojligheten att uppfora skolor och samhallsfastigheter for att aga langsiktigt och pa sa
satt skapa ett driftnetto for bolaget. Darutdver har Aros Bostad forvarvat ett stort antal
byggréatter genom portféljférvarvet fran ALM Equity under 2022.

Aros Bostad ska tillse att fastigheterna ar klimatsékrade och robusta, for att sakerstalla
ett langsiktigt varde for samhaéllet och fér boende. For att undvika ett scenario dar
byggnader i framtiden kan forstoras av olika typer av klimatrisker eller att kostnaden
for att atgarda risker slar mot bostadsrattsféreningen och boenden, ska hansyn tas till
klimatrisker fran forvarv till genomférandefas och vid dverlamning/driftsskede.

Aros Bostad har anstallt en hallbarhetschef under 2022 for att sakerstélla att ratt
kompetens finns inom bolaget. Darutéver pagar arbetet med att starka interna processer
och integrera hallbarhetsaspekter i samtliga delar av verksamheten, till exempel genom
att linjera interna styrdokument och processer for att uppna certifieringar som bland
annat Svanen. En handlingsplan for arbetet med taxonomilinjering av verksamheten

pa strategisk niva ar aven utarbetad.

Aros Bostad arbetar proaktivt genom att halla [6pande dialoger med relevanta
kommuner i syfte att driva projekten framat, daribland avseende detaljplane- och
bygglovsprocessen, for att sakerstalla att processer hos kommuner och myndigheter
inte forsenar projekten.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt for att de fastighetstransaktioner som genomfors
villkoras av laga kraftvunnen detaljplan. Aros Bostad har en tydligt dokumenterad
projektprocess innehallandes instruktioner fér samtliga moment under bostadsut-
vecklingsprocessen. Som ett led i detaljplanearbetet stravar bolaget efter att informera
och involvera relevanta intressenter i ett tidigt skede, for att motverka att projektet inte
genomfors eller blir forsenat.

Betraffande bygglovsprocessen sker ansékan om bygglov sa tidigt som mojligt
i processen for att minimera risken for tidsférskjutningar av projektet. Aros Bostad ar
darutéver en av grundarna i natverket Bygg i Tid, som aktivt verkar for en férenklad
lagstiftning och mer effektiv myndighetshandlaggning i samrad med politiker.

Aros Bostad for [6pande dialoger med leverantorer inom olika materialanvandnings-
omraden och bolagets kalkyler tar hansyn till méjliga prisuppgangar och/eller tids-
férseningar. Méjliga ersattningsmodeller utvarderas aven i samband med upphandling
av entreprenader inom respektive projekt for att pa basta satt hantera risk kring pris-
forandringar pa marknaden.

Bolagets uppférandekod for leverantorer slar fast att arbetet ska utforas resurs-
effektivt och att mangden avfall ska minimeras.

Aros Bostad har under aret fortydligat forvarvsprocessen i syfte att sékerstalla att
relevant information och underlag tas med i beaktningen vid varje enskilt forvarv.
Darutover sker aven en due diligence infor varje férvarv, som bland annat inkluderar
en legal analys av befintlig dokumentation, eventuella bolag samt en genomgéang av
markférhallanden och tekniska brister pa fastigheten.
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Hallbarhetsrisker

Aros Bostad arbetar lopande med héllbarhetsrisker i strategisk
savil som operationell verksamhet. Nedan redovisas de risker i
enlighet med definitionen i ARL vilka beskriver bolagets paverkan
pé omradena anti-korruption, miljd, personal, sociala forhéllanden
och respekt for minskliga réttigheter. Pa foregaende sida redo-

RISK

Arbetsmiljo

Utslapp till luft

Kemikalieanvandning

Resurs- och
materialanvandning

Kundernas sékerhet
och hélsa

Krankningar av
manskliga rattigheter

Otrygghet

Paverkan biologisk
mangfald

Otillborliga affars-
relationer och
korruption
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BESKRIVNING AV RISK

Ett bristfalligt arbetsmiljo-
arbete kan leda till sjukfran-
varo och skador pa manniskor
samt till ekonomiska konse-
kvenser.

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

Anvandning och utslapp
av kemikalier i hela véarde-
kedjan kan orsaka hélso-
och miljorisker.

| samband med nyproduk-
tion anvands en stor mangd
material och resurser som ger
upphov till negativ miljépa-
verkan genom resursforbruk-
ning, uppkomst av avfall och
utslapp till luft.

Osunda material som
byggs in kan utgdra en risk
fér kunders/boendes halsa
och sakerhet.

Risk for krankning av mansk-
liga réattigheter i samband med
leverantorer, entreprendrer
eller underentreprendrers
utforande av arbete alternativt
i anslutning till inkép av varor
och material.

Risk att platser upplevs som
otrygga for boende saval som
ovriga medborgare.

Risk att Aros Bostads
verksamhet, direkt eller
indirekt, paverkar ekosystem
negativt och skadar biologisk
mangfald.

Risk for korruption i bygg-

och fastighetsbranschen.

| samband med afférsrelationer
finns ocksa risk for otillborlig
paverkan och osund konkurrens.

visas de risker som visar hur Aros Bostad paverkas av fordndringar
kopplat till klimatfériandringar och regulatoriska fordndringar pa
héllbarhetsomradet. Darvid omhindertas den dubbla materialiteten.
Under 2023 avser Aros Bostad att implementera rapportering av
klimatrelaterade risker i enlighet med Task force on climate related
financial disclosures (TCFD).

HANTERING

| Aros Bostads egen organisation bedoms riskerna for olyckor eller langvarig
ohélsa som relativt sma. Storre risker finns kopplat till byggprojekt och i entre-
prendrsleden. | Aros Bostads uppférandekod for leverantérer stélls krav pa att
géllande lagstiftning inom arbetsmiljo foljs och att leverantéren pa ett systematiskt
och forebyggande satt arbetar med arbetsmiljo. For att sakerstélla att kraven
uppnas genomférs arliga skrivbords- och platsrevisioner av byggentreprenérerna
under produktionsfasen. Aven inképsprocessen har kontrollpunkter kopplat till
arbetsmiljokrav.

Lopande kontroller sker under byggmaten och via skyddsronder dar arbets-
miljoarbetet i produktionen féljs upp. Aros Bostad kravstaller stickprov av
alkohol- och drogpaverkan i projekt under produktion. Aros Bostad foljer
manatligen upp olycks- och tillbudsstatistik i projekten internt.

Aros Bostad har som mal att minska utslappen fran bostaderna med 25 procent
till 2025. Mélet ar i linje med fardplanen for bygg- och anlaggningsbranschen
och darmed aven Parisavtalet.

Alla bostader ska certifieras enligt Svanen senast 2025, vilket bland
annat sékerstaller en lag energianvandning.

Aros Bostads uppférandekod for leverantorer slar fast att leverantorer ska
arbeta aktivt for att minska utslapp till luft, mark och vatten samt effektivisera sin
energianvandning. Under 2022 har arbetet med klimatpaverkan intensifierats pa
bolaget med nya verktyg och arbetssatt internt. Tydligare kravstallning pa omradet
ar under framtagande och kommer att beslutas under 2023.

Aros Bostads uppférandekod for leverantérer slér fast att arbetet ska utforas
i enlighet med tillamplig miljolagstiftning, inklusive forsiktighetsprincipen,
samt andra regler och krav.

Material som byggs in ska som lagst ha klassificering "accepteras”
i Byggvarubeddémningen.

Aros Bostads uppférandekod for leverantérer slér fast att arbetet ska utforas
resurseffektivt och att mangden avfall ska minimeras. Leverantorer ska ha ett
system for att avfall tas om hand pa ett korrekt satt, samt framja atervinning
och aterbruk.

Under 2022 har materialanvandning och resurshantering varit ett av flera
fokusomraden i miljo- och klimatarbetet och nya mal och nyckeltal & under
framtagande. Detta kommer att ingé i ny projekteringsanvisning for hallbarhet
som ska beslutas under 2023.

Vid val av material ska hansyn tas till bade miljé och halsa. Det sakerstalls genom
att alla materialval minst ska uppna kravniva "accepteras" i Byggvarubedomningen.
Aros Bostad har beslutat att certifiera enligt Svanen, vilket sakerstaller sunda
materialval i bostader. Under 2022 genomfdrs 10 av 17 projekt i produktion i
enlighet med Svanen. Under Q1 2023 fardigstélls Aros Bostads forsta projekt

som certifieras med Svanen; Fabriksparken T2 i Sundbyberg.

Aros Bostads interna uppférandekod samt uppférandekoden for leverantorer,
gar i linje med internationella arbetsorganisationens (ILOs) konventioner samt
FNs vagledande principer om féretagande och manskliga rattigheter.
Uppforandekoden for leverantorer bilaggs alla avtal med byggentreprendrer
och samarbetspartners. Aros Bostad genomfor I6pande saval skrivbordsrevisioner
som platsrevisioner i projekt i produktion dar manskliga rattigheter ar ett av de
omraden som revisionen omfattar.
Majlighet till anonym rapportering vid misstanke om brott mot uppférande-
koderna finns via ett visselblasarsystem som gar via oberoende part.

Risken hanteras pa projektbasis i dialog med ansvarig arkitekt i projektet.
Under 2022 har arbete paborjats med arkitektpolicy saval som projekterings-
anvisning for hallbarhet dar trygghet ar ett avde omraden som ska malstyras
och féljas upp i projekten.

Aros Bostad har under aret tydligare definierat biologisk méngfald som ett fokus-
omrade inom miljé och klimat. Det finns med i pagaende arbete med arkitektpolicy
saval som ett eget avsnitt i projekteringsanvisning for hallbarhet som ar under
upprattande.

Uppsatta rutiner internt pa bolaget. Aros Bostad kravstaller arbete med
anti-korruption i sin uppférandekod for leverantdrer samt genomfér [6pande
kontroller pa omradet. Under 2022 har avsnittet som hanterar férmaner

i Aros Bostads interna uppférandekod uppdaterats.

Aros Bostad Arsredovisning 2022



Aros Bostads aktier

Aros Bostad aktier, 31 december 2022

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

Borsvarde ..

Marknadsplats .

Stamaktie serie A

Antal aktier ... 47 862 617
Stangningskurs ... 40,90 SEK
(1571 SE0010547786

Preferensaktie B
Antal aktier .... ... 83497950
77,20 SEK

SE0015195706

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

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

Stamaktie
Varje stamaktie beréttigar till rostritt med en rOst per aktie.
Aktierna ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvirde
om 0,02 kronor. Kursen pa Aros Bostads stamaktie den 31 decem-
ber 2022 var 40,90 kronor motsvarande ett borsvirde om 2,0
miljarder kronor. Aros Bostads egna kapital enligt segmentsredovis-
ningen uppgick per balansdagen till 1,9 miljarder kronor.

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

Utdelningspolicy stamaktie

Beslut om utdelningar faststills utifran langsiktig tillvéxt, resultat-
utveckling och kapitalbehov med héansyn tagen till vid var tid
gillande mal och strategier. Utdelningen ska, i den man utdelning
foreslas, vara vl avvigd med hénsyn till verksamhetens mal,
omfattning och risk.

Storsta aktiedgare per 31 december 2022

Aros Bostad avser inte att ge nagon utdelning pa stamaktien under
de ndrmaste aren da resurser kommer att ga till att produktions-
starta flera projekt inom ramen for den befintliga projektportfoljen,
samt till forvarv av nya projekt.

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

Preferensaktie B ger ritt till en utdelning om 7,50 kronor 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 preferensaktie B
sker den 7 juni 2023 (1,87 kronor). Kommande utdelningstillfillen
for perioden efter den 7 juni fram till arsstimman 2024 faststélls
vid arsstimma den 1 juni 2023.

Utdelning Q2 2023 - Preferensaktie B

Sista dag fér handel

inklusive ratt till utbetalning av utdelning 31 maj 2023
Forsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 1 juni 2023
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 2 juni 2023
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 7 juni 2023

1) Sker pa tredje bankdagen efter avstamningsdagen fér svenska emittenter.

Stam-  Preferens- Andel Andel

Aktiedagare aktier aktier kapital (%) réster (%) Aros Bostad stamaktie
ALM Equity 9942 470 2953161 22,9 21,0

Kurs Antal
Vencom Capital AB 7341984 56100 13,1 15,1

80 3000000
Samir Taha 6147100 130 000 11 12,6

70 2500000
Rutger Arnhult 5290 261 1634923 12,3 1,2
Férsta AP-fonden 5405 050 - 96 60 2000000
Per Rutegard 4744576 43 493 8,5 9,7 50 1500000
Livforsakringsbolaget 40 1000000
Skandia, 6msesidigt 1848 430 = 3,3 3,8
Avanza Pension 1201242 289175 2,6 2,5 30 500000
Ken Wendelin 1008 656 957 1,8 21 20 0

Jun Jul Aug Sep Okt Nov DecJan FebMar Apr Maj Jun Jul Aug Sep OktNovDec Jan FebMar

Thomas Hollaus 911465 - 1,6 1.9
- e Aros Bostad
Ovriga 4021383 3390 141 13,2 9,0 === OMX Stockholm P| === Carnegie Fastighetsindex, CREX
Totalt 47 862 617 8497 950 100 100 Omsatt antal aktier per vecka Kalla: WebfinancialGroup
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Finansiell information - segmentsredovisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning

TSEK 2022 2021
Vinstavrakning projekt? 913 662 510 051
Forvaltningsarvoden? 22 578 31242
Ovriga intakter 18 211 2212
Rorelsens intakter? 954 451 543 506
Projektkostnader? -716 006 -399 694
Bruttoresultat 238 444 143 811
Personalkostnader -56 682 -49 611
Externa kostnader? -37 955 -29 068
Avskrivningar -2 459 -3 151
Rorelsens kostnader? -97 096 -81 830
Rorelseresultat 141 348 61 981
Finansiella intakter 23 -
Finansiella kostnader -5251 -2993
Resultat efter finansiella poster 136 120 58 988
Skatt 36 -
Periodens resultat 136 156 58 988

Resultat per aktie, SEK
Fore utspadning 3,45 1,67
Efter utspadning 3,44 1,67

Antal aktier, st

Preferensaktier 8497 950 5648 830
Genomesnittligt antal stamaktier fore utspadning 39477 072 35270 530
Genomesnittligt antal stamaktier efter utspadning 39 592 381 35415 253
Totalt antal utestaende stamaktier 47 862 617 37 920 147

1) Fran den 1januari 2022 bruttoredovisas intakter och projektkostnader, fran att tidigare ha nettoredovisats
som en intékt. Aros Bostad tar upp sin proportionerliga andel av intakter och kostnader i intresseforetag.
Historiska siffror har justerats. Las mer i not 1sid 57.
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Kommentarer till resultatrakning - segmentsredovisning

Redovisningsprincip segmentsredovisning

I segmentsredovisningen redovisas intékter respektive projektkost-
nader fran bostadsprojekt vid projektets successiva genomforande.
Kontroll ver bostadsprojekten 6vergar till bostadsrittsféreningen,
som i segmentrapporteringen hanteras som en extern part, i takt
med projektets genomforande.

Segmentsredovisningen speglar battre bolagets verksamhet
enligt Aros Bostad och 6verensstimmer med bolagets interna upp-
foljning och rapportering.

Fran den 1 januari 2022 bruttoredovisas intdkter och pro-
jektkostnader i segmentsredovisningen, fran att tidigare ha
nettoredovisats som en intékt. For intresseforetag tillampas klyv-
ningsmetoden for att redovisa Aros Bostads andel av de gemensamt
dgda foretagens intdkter och kostnader i koncernresultatrakningen.
Intressefdretag avser de tva fonder, Aros Bostad III och
Aros Bostad IV, samt de joint ventures som Aros Bostad dr deldgare
i. Vid uppnadda milstolpar dger Aros Bostad ritt att lyfta forvalt-
ningsarvode fran dessa intresseforetag.

Segmentsredovisningen ger efter den nya redovisningsprincipen
en battre bild av Aros Bostads totala omsittning. Historiska jamfo-
relsesiftror och nyckeltal har justerats.

For mer information om redovisningsprinciper se not 1.

Aros Bostad Arsredovisning 2022

Finansiell utveckling 2022

Rorelsens intakter

Rorelsens intdkter uppgick till 954 451 TSEK (543 506). Intikter
utgors fraimst av intékter fran vinstavrikning, vilket hianfors till de
egna projekten Viggby Angar, Slottsparken Bro 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
forvaltningsarvoden uppgick till 22 578 TSEK (31 242), minsk-
ningen mot foregéende ar beror pa att fler projekt drivs i egen regi.

Bruttoresultat

Arets bruttoresultat uppgick till 238 444 TSEK (143 811) och
bruttomarginalen var 25,0 procent (26,5). Projektkostnader upp-
gick till-716 006 TSEK (-399 694).

Rérelsens kostnader
Rorelsens kostnader uppgick till -97 096 TSEK (-81 830) och
utgdrs frimst av personalkostnader. Okning beror pi en storre
personalstyrka jamfort mot foregaende ar.

Externa kostnader uppgick till -37 955 TSEK (-29 0638).
Okningen ir hinforlig till hogre kostnader pa grund av storre perso-
nalstyrka till exempel utkade lokaler.

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

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -5 228 TSEK (-2 993) och avsag kostnader
for rantebdrande lan.

Skatt

Skatt uppgick till 36 TSEK (-) som avser en justering i férvirvade
foretag. I 6vrigt har koncernen ingen skattekostnad pa grund av
koncernens ej skattepliktiga intikter.

Arets resultat

Arets 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

| sammandrag - segmentsredovisning

31dec 31dec
TSEK 2022 2021
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 12 155
Nyttjanderattstillgang - 1270
Summa materiella
anlaggningstillgangar 12 1426
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 298 400 213 548
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 520 520
Langfristiga fordringar 1166 502 86 541
Summa finansiella anlaggnings-
tillgéngar 1465 422 300 609
Summa anldggningstillgdngar 1 465 434 302 035
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 215 392 345982
Pagaende arbeten 313 197 120 048
Kundfordringar 1663 17772
Upparbetad
men ej fakturerad intakt 33024 33912
Fordringar hos intresseféretag 2 867 3597
Ovriga kortfristiga fordringar 64 023 31090
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 226 914 65 411
Likvida medel 107 757 190 637
Summa omsattningstillgangar 964 837 808 449
SUMMA TILLGANGAR 2430271 1110484
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31dec 31dec
TSEK 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1127 869
Ovrigt tillskjutet kapital 1862269 1017796
Balanserade vinstmedel
inklusive periodens resultat 42 776 -50 975
Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 1906 172 967 690
Innehav utan bestémmande
inflytande 3861 14
Summa eget kapital 1910 034 967 704
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 169 000 19 000
Langfristig leasingskuld - -
Summa langfristiga skulder 169 000 19 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 207 216 35 043
Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder 24 900 32900
Fakturerad men ej
upparbetad intakt - -
Leverantorsskulder 16 816 3177
Checkrakningskredit 41620 -
Ovriga kortfristiga skulder 23 559 38718
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 37 124 13 941
Summa kortfristiga skulder 351 237 123 780
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2430271 1110484
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Kommentarer till balansrakning - segmentsredovisning

Finansiell stéllning och likviditet
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar minskade till 12 TSEK
(1 426) under perioden, vilket forklaras av minskade nyttjande-
rittstillgangar kopplat till kontorslokal.

Andelar i intresseforetag uppgick till 298 400 TSEK (213 548)
vid utgdngen av perioden och bestar av Aros Bostads dgarandel i de
tva fonderna Aros Bostad I1I och Aros Bostad IV samt Aros Bostads
dgarandelar i de JVn Aros Bostad dr samégare i. Under perioden har
ytterligare investerats 29 029 TSEK (16 448) iintresseforetag. Suc-
cessiv vinstavrakning av projekt har 6kat andelen med 55 823 TSEK.

Langfristiga fordringar uppgick till 1 166 502 TSEK (86 541).
Utlaning till projekt, forvirvade fran ALM Equity i perioden, uppgick
till 986 809 TSEK. Resterande avser frimst 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 Pagaende arbeten bestar av fastigheter som
innehas av koncernen med syfte att utveckla bostadsprojekt. Projekt-
fastigheter uppgick till 215 392 TSEK (345 982). Pagaende arbeten
okade till 313 197 TSEK (120 0438) vilket forklaras till storsta del av
nedlagda kostnader tillhérande projekt Viggby Angar uppgiende till
202 763 TSEK samt Slottsparken Bro om 93 321 TSEK.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 107 757 TSEK (190 637) vid
periodens utgang. Storre poster som har paverkat kassan negativt ar
lamnad utdelning till preferensaktieigarna om 41 586 TSEK, lam-
nade tillskott till intresseforetag uppgdende till 28 413 TSEK samt
nedlagda projekt- och verksamhetskostnader under perioden. Under
kvartalet har finansiering om 150 000 TSEK okat kassan.

Ovriga omsattningstillgangar
Ovriga omsittningstillgingar bestir av kundfordringar, upparbetad
men ej fakturerad intikt, fordringar hos intresseforetag, 6vriga ford-
ringar samt forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

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

Aros Bostad Arsredovisning 2022

Upparbetad men ej fakturerad intakt minskade till 33 024 TSEK
(33 912) under perioden, vilket beror pa att intakten for forvalt-
ningsarvode periodiseras 6ver tid, oavsett om fakturering gors.

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

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter okade till
226 914 TSEK (65 411) under perioden. Okningen beror frimst
pa successiv vinstavrakning som har gjorts i perioden for projekt
forvirvade fran ALM Equity, 77 449 TSEK, dels vinstavrakning
for projekt Slottsparken Bro, Femoringen Jarva Krog samt Viggby
Angar.

Resterande 6kning i omséttningstillgangar forklaras av 6kade
rorelsefordringar.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2022 till

1 910 034 TSEK (967 704). Férandringen dr hanforlig till
nyemission under perioden som uppgick till 843 905 TSEK efter
minskning med emissionskostnader om 825 TSEK. Kostnaderna
medfor ingen skatteeffekt. Vidare paverkar periodens resultat som
tillgodoforts eget kapital samt utdelning preferensaktie fastslagen
pa arsstimman. Soliditeten var 78,6 procent (87,1). Soliditeten
har sjunkit som en effekt av att projekt Viggby Angar etapp 1
produceras som hyresritter i aktiebolag och ddrmed konsolideras
i balansrikningen, till skillnad fran brf:er som i segmentsredovis-
ningen 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, dkningen avser upp-
tagna 1an i Viggby Angar samt upptaget 1dn om 150 000 TSEK som
frimst 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 av projekt Viggby Angar.

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

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

jan-dec jan-dec
TSEK 2022 2021
Den Iépande 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
Erhallen ranta 23 -
Erlagd ranta -3973 -3010
Erhéllen utdelning 12 386 28 193
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 84 034 47 594
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -291 895 -107 586
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -207 861 -59 992
Kassaflode fran investeringsverksamheten -193 088 -80 422
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 318 068 234 007
Periodens kassaflode -82 881 93 593
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 lopande verksamheten
ar framst kopplat till genomférande av projekt.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
-207 861 TSEK (-59 992) under perioden, vilket huvudsakligen
ar hanforligt till nedlagda kostnader f6r projekt som drivs

iegenregi.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-193 088 TSEK (-80 422), vilket dr hinforlig till investering

iintresseféretag samt utlaning.

44 Finansiell information - segmentsredovisning

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

318 068 TSEK (234 007), vilket framst ar hanforligt till upptagna
lan under perioden avseende projekt som drivs i egen regi. Det

har aven skett utbetalning av tidigare faststélld utdelning vid tre
tillfallen under perioden om totalt 41 586 TSEK till preferensaktie-
dgarna samt amorteringar pa befintliga lan.
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Aros Bostadsutveckling AB (publ) 556699-1088
avger harmed foljande arsredovisning och koncernredovisning.

Verksamheten

Bolaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad” eller
“koncernen”) har sitt séite i Stockholm och pébérjade sin verksam-
het &r 2006. Aros Bostad har som affdrsidé att utveckla bostader av
hog kvalitet i attraktiva lagen. Att med ett entreprendriellt synsétt
och ett strukturerat genomforande skapa en trygg bostadsaftar

for nojda kunder, en god avkastning at investerare och ddrmed ha
mojlighet att utveckla bolaget vidare.

Delar av Aros Bostads verksamhet bedrivs i intresseforetagen
Aros Bostad III AB, Aros Bostad IV AB samt i Joint Ventures (JV)
med tillhérande dotterbolag. Aros Bostad har ett betydande men ej
bestimmande inflytande 6ver Aros Bostad III och Aros Bostad IV
samt ingdngna JVs.

Vasentliga hindelser under aret

Kapitalmarknaden

* Aros Bostad bedriver inte ldngre tillstandspliktigt verksamhet
enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investe-
ringsfonder (LAIF) och har darfor valt att lamna tillbaka befintligt
tillstand, sa kallat AIFM-tillstand, till Finansinspektionen. Mal-
sdttningen ar att genomfora kommande projekt i egen regi i syfte
att accelerera tillvixten av bolagets substansvirde.

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

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

Forvarv

* Aros Bostad har tagit steget in pa dnnu en ny marknad genom
forvarv av byggratter i Strdngnas kommun. Aros Bostad forvir-
vade en del av ett storre utvecklingsomride i Akers styckebruk,
Strangnéds kommun. Forvirvet omfattar 20 byggritter for smahus
samt rittighet att forvarva ytterligare 40 byggritter.

Aros Bostad och ALM Equity tecknade en avsiktsforklaring for
att skapa en av Storstockholms storsta bostadsutvecklare genom
att Aros Bostad forvdrvar en projektportfolj frin ALM Equity.
Affaren finansieras genom en apportemission, vilket medfor att
ALM Equity blir ny stordgare i Aros Bostad.

Aros Bostad forvirvade bolaget LS Slakthusgriand. Bolags-
forvarvet dr en del i strategin att kontinuerligt forvarva fler
attraktiva projektmajligheter till Aros Bostads byggrattsportfol;.
LS Slakthusgrdnd har under 2022 ingatt exploateringsavtal med
Stockholm stad rorande ett kvarter inom etapp 1 av Slakthus-
omradet i sodra Stockholm. Avtalet omfattar en markyta om
cirka 4 000 kvm med en mdjlig exploatering om cirka 130 nya
bostader, lokaler i markplan samt en forskola. Tilltrade till fastig-
heten dr berdknat till forsta kvartalet 2024.
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© Aros Bostad har tecknat bindande avtal rorande forvarv av cirka
1 500 byggritter frain ALM Equity, i enlighet med den avsiktsfor-
klaring som kommunicerats i maj 2022. Aros Bostad blir ddrmed
en av de storsta bostadsutvecklarna i Storstockholm. Kope-
skillingen betalas genom en apportemission, vilken medfor att
ALM Equity blir ny stordgare i Aros Bostad.

Aros Bostad tilltrddde byggrattsportfoljen for vilken bindande
avtal tecknades med ALM Equity den 15 augusti 2022. I sam-
band med tilltrddet anstilldes tio medarbetare frain ALM Equity
till Aros Bostad och Joakim Alm klev in i styrelsen. Byggrattsport-
foljen bestar som tidigare kommunicerats av cirka 1 500 bygg-
ritter varav motsvarande 569 byggritter tilltraddes direkt och
resterande del tilltrdds da de avtalsméssiga forutsdttningarna
infaller.

Produktion

* Aros Bostad tog ett forsta spadtag for bostadsprojektet Ektorps-
backen. Ektorpsbacken kommer att omfatta 52 lagenheter i olika
storlekar, beliget i en sluttning med uppvuxna ekar pa Ostra
Grésvigen i Nacka. Projektet har ritats av DinellJohansson och
berdknas vara fardigt for inflyttning under 2023. Stor hansyn har
tagits till ndrmiljon for att bevara uppvuxna ekar och biologisk
mangfald.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Lindbacks avse-
ende uppforande om 104 hyreslagenheter, vilket motsvarar den
sista etappen av bostadsprojektet O2 Orminge i Nacka.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Bygg R1 avseende
produktion av 46 lagenheter och garage, motsvarande den andra
etappen av bostadsprojektet Viggby Angar i Tiby.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Active Bygg avse-
ende uppforande av 39 radhus inom Slottsparken i Upplands-Bro.
Radhusen, som ér ritade av Waldemarson arkitekter, uppfors
med stommar och fasader i tr.

¢ Projekt O2 Orminge brf Kolet i Nacka dr inflyttat och fardigstallt.
* Projekt Milstena Skarpang dr inflyttat och har fardigstallts.

Forsaljning

® Densista av 86 lagenheter i den forsta etappen av Danderyds-
projektet Invernesshojden har sélts. Invernesshojden ér ett nytt
bostadsomrade invid Danderyds sjukhus. Den forsta etappen,
som byggts av NCC, narmar sig fardigstallande.

® Aros Bostad salde den sista av totalt 267 lagenheter inom nypro-
duktionsprojektet O2 Orminge i Nacka. Projekten, som bestar av
nio flerbostadshus i svenskt tré, startades under hosten 2018 och
berdknas vara helt fardigstéllt i borjan av 2023.
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® Aros Bostad siljstartade bostadsprojekten Tallbacken Snittringe
i Huddinge och Viggby Angar i Téby. Tallbacken, som ér Aros Bo-
stads forsta projekt i Huddinge, kommer att omfatta totalt cirka
35 radhus och 156 ligenheter. Den forsta séljetappen omfattar
15 radhus i bostadsrittsform. Viggby Angars andra etapp, vilken
nu siljstartat, omfattar 46 ligenheter av projektets totalt cirka
283 nya bostader.

Aros Bostad har startat forséljningen av nya radhus inom utveck-
lingsprojektet Slottsparken, som dr en del av den nya stadsdelen
Bro-Maélarstad. Projektet, som ar Aros Bostads forsta i Upplands-Bro
kommun, kommer att omfatta 39 nya radhus i bostadsréttsform.
Bostdderna dr vackert beldgna alldeles intill Bro Hofs Slotts golf-
banor och med promenadavstand till Mélaren.

Aros Bostad har avyttrat fyra bostadsprojekt i Storstockholm

for hyresrittsindamal. Kopare ér Patrizia, som ér en global
kapitalforvaltare inom fastigheter, och kopeskillingen uppgar till
cirka 3,6 miljarder kronor. Forsiljningen innebir att Aros Bostad
sakrar intikterna for projekten, att kassafloden kan tidigare-
laggas och att nya projektstarter kan optimeras over tid. Affaren
medfor dven att samtliga projekt inom Aros Bostads fonder &r i
det ndrmaste slutsalda eller avyttrade, i enlighet med strategin
att utveckla bostadsprojekt helt i egen regi framover.

® Aros Bostad har salt den sista ligenheten av 99 i projektet T2
Fabriksparken i Sundbyberg. Projektet, som bestdr av tva etapper
med totalt 191 bostader, forvarvades ijuni 2020 som ett JV
tillsammans med den finska institutionen Varma. Inflyttning
paborjas under forsta kvartalet 2023.

Bolag
® Aros Bostad har rekryterat Hanna Bodbacka till ledningsgruppen
som héllbarhetschef.

Aros Bostad presenterade en ny affdrsplan for perioden
2022-2025 med uppdaterade finansiella och operativa mal.

* Den 1junilanserades Initiativet Bygg i Tid med malet att
effektivisera och forbéttra plan- och tillstindsprocesserna for ett
Okat bostadsbyggande. Bakom initiativet star JM, K-Fastigheter,
Riksbyggen, Skanska och Aros Bostad.

Ken Wendelin, som varit CFO och vice VD pa Aros Bostad sedan
2015, har meddelat att han lamnar sin tjanst for en extern roll.
Aros Bostad har utsett Maja Dahlén till ny CFO f6r verksamheten
med start den 1 mars 2023.
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Kommentarer till koncernens resultat

Rorelsens intdkter

Rorelsens intdkter uppgick till 41 137 TSEK (104 892). Minsk-
ningen forklaras huvudsakligen av lagre nettoomséttning som
uppgick till 22 578 TSEK (102 680). Eftersom att intdkter fran
bostadsprojekt redovisas forst nir dvervigande del (>50%) av
bostadsréttskoparna har tilltréatt bostdderna, blir resultatet ojamnt
fordelat 6ver perioderna. Inga projekt i egen regi har vinstavriaknats
under aret. Forvaltningsarvoden minskade till 22 578 TSEK

(31 242), en f6ljd av fakturering for farre projekt under aret 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

Salda 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

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 dvervagande del (>50 %) av bostadsrattsképarna har
tilltratt bostaderna i respektive projekt.

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

Rérelsens kostnader

Rorelsens kostnader uppgick till-120 230 TSEK (-79 478).
Personalkostnaderna uppgick till-56 682 TSEK (-49 611). Okning
beror pa en storre personalstyrka jamfort mot foregaende ar, se

not 9 Anstéllda och Personalkostnader.

Externa kostnader uppgick till-61 089 TSEK (-26 715).
Okningen ir hiinforlig till hogre kostnader pa grund av storre
personalstyrka till exempel utokade lokaler. Vidare har vidarefak-
turering som gjorts under aret bruttoredovisats, vilket innebir att
kostnaden for vidarefakturering har okat Externa kostnader med
16 578 TSEK. Motsvarande intikt finns under Ovrig intékt.
Ijamforelsesaret var vidarefaktureringen ovisentlig och netto-
redovisades.
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Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures uppgick till
16 543 TSEK (21 971) for aret. Detta avser bland annat tilltrade av
bostédder 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 aret, vilket huvud-
sakligen forklaras av rantekostnader for koncernens rantebarande
lan uppgéende till 5 930 TSEK. Under aret har rintekostnader
uppgaende till 5 929 TSEK i forvdrvade projekt fran ALM Equity
aktiverats pa respektive fastighets balansrikning, vilket innebér att
finansiella kostnader har minskat.

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

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

Kommentarer till koncernens rapport

over finansiell stallning

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 174 521 TSEK (200 362)
vid drets utgang. Storre poster som har paverkat likvida medel
negativt dr lamnad utdelning till preferensaktieigarna om

41 586 TSEK, lamnade tillskott till intresseforetag och joint ventu-
res om 28 413 TSEK samt nedlagda projekt- och verksamhetskost-
nader under aret. Under aret har upptagna lan okat likvida medel
med 423 047 TSEK.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2022 till

1563 707 TSEK (820 104). Fordndringen ér hianforlig till nyemis-
sion om 843 906 TSEK efter nyemissionskostnader om 825 TSEK.
Kostnaderna medfor ingen skatteeffekt. Arets resultat minskar eget
kapital med 62 572 TSEK samt utdelning fastslagen pa arsstam-
manom 41 586 TSEK. Soliditeten var 58,1 procent (83,9).

Réantebarande skulder

Rintebdrande skulder uppgick den 31 december 2022 till
928 113 TSEK (86 943). Fordndringen &r framst hanforlig till
finansiering i forviarvade projekt fran ALM Equity, utnyttjad
checkkredit pa 41 620 TSEK samt nyupptagna lan i projekt
Viggby Angar.

Skattefordringar

Aros Bostad har gjort bedomningen att befintliga skatteunderskott
inte kommer kunna nyttjas mot framtida Sverskott, ddrav redovisas
ingen uppskjuten skattefordran.
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Kommentarer till koncernens rapport
over kassaflode
Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten ér framst
kopplat till genomforande av projekt. Kassaflodet fran den lopande
verksamheten uppgick till -412 336 TSEK (-58 651) under aret,
vilket huvudsakligen ar hanforligt till nedlagda kostnader for projekt
som drivs i egen regi.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
9 506 TSEK (-80 423), vilket dr hanforligt till investering i intresse-
foretag och joint ventures samt forvarvade likvida medel vid forvarv
av projekt fran ALM Equity.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
376 988 TSEK (117 424), vilket dels dr hanforligt till upptaget lan
i projekt Viggby Angar, dels till finansiering i projekt férvirvade av
ALM Equity. Under aret har dven en utdelning om 41 586 TSEK
betalats ut till preferensaktiedgarna samt amorteringar pa befintliga
lan.

Kommentarer till moderforetagets resultat

och finansiella stallning

Moderforetagets resultat

Moderforetagets rorelseresultat for aret uppgick till -33 622 TSEK
(-10 881). Arets resultat uppgick till -77 315 TSEK (-28 506).

Moderforetagets finansiella stallning
ModerfGretagets tillgangar 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 pa 41 620 TSEK samt dvriga skulder.

Flerarsoversikt

Flerarsoversikt koncernen - IFRS

2022 2021 2020 2019
Nettoomséattning 22578 102680 13007 24900
Resultat efter
finansiella poster -62 550 44631 -40280 9511
Rorelsemarginal, % neg 46,1 neg 53,9
Balansomslutning 2693536 977344 1009219 810165
Soliditet, % 58,1 83,9 52,5 68,2
Flerarsoversikt koncernen - segmentsredovisning”

2022 2021 2020 2019
Nettoomséattning ? 913662 510051 612755 517942
Resultat efter
finansiella poster 136120 58988 41962 19 381
Rorelsemarginal, % ? 14,8 1,4 16,5 14,0
Balansomslutning 2430271 1110484 821182 809299
Soliditet, % 78,6 871 80,7 74,6
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Flerarsoversikt moderféretaget - IFRS

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 63800 59 741 22432 18 719
Resultat efter finansiella
poster 77315 -28506 -22742 -17740
Rorelsemarginal, % neg neg neg neg

1) Intakter redovisas Over tid i takt med att projekt successivt fardigstalls.
Detta gor att resultatet blir jamt fordelat dver aren. Bostadsrattsféreningar
konsolideras inte i koncernen vilket paverkar balansomslutningen.
Segmentsredovisningen ligger utanfor de finansiella rapporterna och
presenteras pa sidorna 40-44. Se aven mer i not 1 och 2.

2) Fran den 1januari 2022 bruttoredovisas intakter och projektkostnader, fran att
tidigare ha nettoredovisats som en intakt. Aros Bostad tar upp sin proportio-
nerliga andel av intakter och kostnader i intresseforetag och joint ventures.
Historiska siffror har raknats om.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker
och osédkerhetsfaktorer
Aros Bostad genomfor projekt i egen balansrikning, i fonderna Aros
Bostad IIT och Aros Bostad IV samt i JVn, vilka har kapitalstarka och
vialrenommerade privata investerare och institutioner som dgare.
Aros Bostad har stabila finanser och en god soliditet som per den
31 december 2022 uppgick till 58,1 procent. Motsvarande siffra
for segmentsredovisningen ér en soliditet pa 78,6 procent.®
Koncernen har en stark och diverserad byggrittsportfolj som
forvantas sta sig vl under kommande ar. Aros Bostad har ett lang-
siktigt mal att soliditeten ska ligga dver 30 procent, vilket koncernen
med god marginal dvertriffar for aret.

Viktiga risker och osdkerheter i verksamheten
Koncernens verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pa resultat och Aros Bostads finansiella stillning kan
péverkas i varierande utstrickning. Vid bedomning av koncernens
framtida utveckling ér det visentligt att beakta savil majligheter till
resultattillvixt som de riskfaktorer som finns for verksamheten.

Pa sidorna 36-38 redogors for de risker som bedoms som
vasentliga for bolagets verksamhet och framtida utveckling samt
hur de hanteras.

Strategiska risker

Globala geopolitiska hdndelser och osékerhet pa finansiella mark-
nader kan paverka bostadsmarknaden negativt, vilket i forlang-
ningen kan forsimra bostadsrittens attraktivitet som produkt och
dédrmed forsiljningsgraden i projekten. Darutdver kan politiska och
ekonomiska beslut pa den svenska marknaden fa en motsvarande
negativ effekt. Riskerna hanteras frimst genom omvérldsbevakning
och atgirder for att skapa en attraktiv och trygg bostadsrattsaffar
for slutkunden.

En ytterligare risk for verksamheten &r brist pa attraktiv mark
till rimligt pris pa marknaden, vilket bland annat hanteras genom
Aros Bostads proaktiva forvarvsstrategi och nya affirsplan. Darut-
6ver har ett stort antal byggrétter forvéarvats genom portfoljforvirvet
fran ALM Equity. Se vidare sida 36-37 gillande strategiska risker.

3) Skillnaden bestar i huvudsak av att konsolideringen med bostadsratts-
féreningarna medfor en hogre balansomslutning men néastan oférandrat
eget kapital, da bostadsrattsféreningarnas medlemsinsatser bedéms
vara en kortfristig skuld.
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Finansiella risker

Koncernen dr beroende av externa parter for finansiering/refinan-
siering och det ar ddrmed visentligt for Aros Bostad att ha tillgdng
till en varierad och god sammansittning av externa finansierings-
kallor. Villkoren férenade med finansieringar, till exempel
byggnadskreditiv eller checkkrediter, ar till stor del beroende av
det generella ekonomiska laget pd marknaden. Finansierings-
forutsittningarna, till exempel rinteldget, paverkar 1onsamheten
iprojekten, bostadsrittsforeningarnas ekonomiska situation samt
bostadsrittskoparnas mojlighet att erhalla bostadslén. Se mer om
finansiella risker pa sida 36 ochinot 21.

Operativa risker

Riskerna i projekten dr framst relaterade till tidplan, kostnadsniva
vid upphandling av byggtjinster samt risken for likviditetsproblem
hos motparter. Risken hanteras genom att projektupphandlingar
utfors av erfarna projektchefer i enlighet med Aros Bostads inkops-
process.

Risk finns dven att planarbetet forsenas, att detaljplaner inte
godkinns eller att langa handlaggningstider hos myndigheter
visentligen forsenar projekt, se vidare sida 37 géllande operatio-
nella risker.

Hallbarhetsrisker

I samband med framf6r allt byggproduktionen uppkommer risker
till negativ paverkan pa bland annat klimatet samt arbetsmiljorisker.
En annan risk dr att Aros Bostad inte uppnar relevanta regulatoriska
krav inom hallbarhetsomradet. For att sikerstilla hantering av krav
inom hallbarhetsomradet har en héallbarhetschef anstéllts under
2022. Se vidare om hallbarhetsrisker pd sidan 38.

Hallbarhetsupplysningar

Aros Bostads verksamhet ska ha ett miljofokus for att minska bo-
lagets och vara hyresgésters paverkan pa miljon. Under verksam-
hetsaret har detta tagit sig uttryck i fortsatt utveckling av interna
processer och integrering av héllbarhetsaspekter i verksamheten.
Fran och med 2022 redovisar Aros Bostad klimatpaverkan scope
1-3 for relevanta kategorier.

Aros Bostads mal ar olycksfria byggarbetsplatser dédr ingen ska-
dar sig och ddr inga positiva testresultat fran alkohol och drogtester
forekommer. Affarsetik, antikorruption och transparens ar viktiga
fragor for ett hallbart foretagande, savél som ett systematiskt arbete
med uppfdljning och dialog i leverantérskedjan.

Lis mer om Aros Bostads hallbarhetsarbete pa sidorna 16-23.
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Aktier och dgare

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

Kopeskilling avseende forvirv av projektportfolj frain ALM
Equity har betalats genom en apportemission, vilken medfor att
9 942 470 stamaktier respektive 2 953 161 preferensaktier
har emitterats samt 5 462 076 konvertibler, som ska vixlas
till stamaktier under 2023. Totalt antal stamaktier vid arets
utgang uppgick till 47 862 617, motsvarande ett aktiekapital om
1 127 211 kronor. Kvotvirdet for aktierna var 0,02 kronor.

Varje stamaktie berittigar till en rost per aktie och varje pre-
ferensaktie B berittigar till en tiondels rost per aktie. Fem dgare
representerade vardera minst en tiondel av rostetalet for samtliga
aktier.

Aktiedagare per 31 december 2022 Andel roster %

ALM Equity 21,0
Vencom Capital AB 151
Samir Taha 12,6
Rutger Arnhult 1,2
Forsta AP-fonden 11,1
Per Rutegéard 9,7
Livforsakringsbolaget Skandia,

omsesidigt 3,8
Avanza Pension 2,5
Ken Wendelin 21
Thomas Hollaus 1,9
Ovriga 9,0
Totalt 100

Personer i ledningsgruppen i Aros Bostad dgde tillsammans
3,6 procent (4,0) av bolaget.
Se mer om aktier och dgare pa sidan 39 samtinot 25.
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar till arsstimman den 1 juni 2023 att utdelning
pé preferensaktier B ska lamnas kvartalsvis, med 1,875 kronor
(1,875) per preferensaktie, hogst 7,50 kronor.

Pa grund av tekniska begrinsningar hos Euroclear Sweden AB
foreslds att kvartalsvis utdelning varannan géng uppgar till
1,87 kronor och varannan gang till 1,88 kronor. Avstimningsdag
och datum for utbetalning av utdelning faststélls vid arsstimman
2023. Utdelning till innehavare av preferensaktier uppgar till hogst
63 734 625 kronor baserat pa 8 497 950 utestaende preferens-
aktier. Ingen utdelning foreslas lamnas for stamaktier.

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel

Balanserat resultat -284 364 967
Overkursfond 1862 335 324
Arets resultat -75990 668

Fria vinstmedel 1501979 690

Disponeras sa att

till stamaktiedgare utdelas (O kronor per aktie) -

till preferensaktiedgare utdelas (7,50 kronor per

aktie) 63734625

1438 245065

i ny rakning 6verfores

Totalt 1501979 690

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i
17 kap aktiebolagslagen enligt f6ljande redogérelse:

Bolaget har en stark finansiell stillning per den 31 december
2022 vilket ger utrymme for foreslagen utdelning.

Styrelsens forslag till utdelning har skett med hénsyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa moderfore-
taget och koncernens egna kapital, samt med héansyn till bolagets
konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner, likviditet och
stallning i 6vrigt. Utdelningen bedéms inte innebéra en forsvagning
av bolagets framtida forméga att fullgora sina forpliktelser.

Vad betriffar bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till
efterfoljande rikningar med tillhdrande noter.
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Koncernens rapport over totalresultat

TSEK Not 2022 2021
Nettoomsattning 4 22578 102 680
Ovriga intakter 6 18 560 2212
Rorelsens intékter 41137 104 892
Personalkostnader 9 -56 682 -49 611
Externa kostnader 578 -61089 -26 716
Avskrivningar 13,14 -2 459 -3151
Rorelsens kostnader -120 230 -79 478
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 15 16 543 21971
Rorelseresultat -62550 47 385
Finansiella intakter 10 24 567
Finansiella kostnader 1 -25 -3 321
Finansnetto -1 -2754
Resultat fore skatt -62550 44631
Skatt 12 -22 -
Arets resultat -62572 44631

Ovrigt totalresultat _ _

Arets totalresultat -62572 44631

Arets totalresultat hanférligt till

Moderforetagets aktiedgare -62 565 44632
Innehav utan bestammande inflytande -6 -1
Arets totalresultat -62572 44 631

Resultat per aktie, SEK
Fore utspadning -1,59 1,27
Efter utspadning -1,568 1,26

Antal aktier, st

Preferensaktier A - -

Preferensaktier B 8497 950 5544789
Genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning 39477072 35270530
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 39592 381 35415 253
Totalt antal utestaende stamaktier 47 862 617 37920 147
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Koncernens rapport over finansiell stallning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK Not 2022 2021 TSEK Not 2022 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital 25
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 1127 869
Inventarier 13 12 185 Bvrigt tillskjutet kapital 1862270 1017797
Nyttjanderéattstillgang 14 - 1271 Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive arets resultat -303552 -198 576
anlaggningstillgangar 12 1426 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anléggningstillgangar moderforetagets aktiedgare 1 559 846 820 090
Andelar i intresseforetag och
joint ventures 15 171949 126377 Innehav utan
. bestammande inflytande 3861 14
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 16 520 520 Summa eget kapital 1563 707 820 104
Langfristiga fordringar 17 26 734 26 734
- - . Langfristiga skulder
Summa finansiella anldggnings- . o
tillgangar 199 204 153 632 Skulder till kreditinstitut 169 000 19 000
Summa anlaggningstillgangar 199 216 155 058 Summa langfristiga skulder 169 000 19 000
Omsittningstillgangar Kortfristiga skulder
Projektfastigheter 19 1069 146 354 919 Skulder till kreditinstitut 11,21,27 692 593 35043
Pagaende arbeten 20 1124341 179 346 Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder 18,21 24900 32900
Kundfordringar 18,21 1663 17 396
Leverantorsskulder 18,21 61 632 12 409
Upparbetad men ej — -
fakturerad intakt 4 33024 33912 Checkrakningskredit 18,21 41620 -
Fordringar hos intresseféretag 18 2 867 4574 Ovriga kortfristiga skulder 18,21 75302 36 111
Ovriga kortfristiga fordringar 18 84 607 30 249 Upplupna kostnader och
B forutbetalda intakter 18,21, 28 64 782 21777
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 18,22 4151 1528 Summa kortfristiga skulder 960 829 138 240
Likvida medel 18,23 174 521 200 362
. I SUMMA EGET KAPITAL
Summa omsattningstillgangar 2494 320 822 286 OCH SKULDER 2693 536 977 344
SUMMA TILLGANGAR 2693 536 977 344
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
Aktie- tillskjutet inklusive  bestammande Totalt
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande eget kapital
Avrets resultat - - 44 632 -1 44 631
Arets totalresultat - - 44 632 -1 44 631
Transaktioner med dgare:
Utdelning - - -41 586 - -41 586
Aterkop 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 agare 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 agare:
Aktiedgartillskott - - - 3854 3854
Utdelning - - -41 586 - -41 586
Kostnader for emission - - -825 - -825
Avslutad nyemission 258 516 748 - - 517 006
Tvingande konvertibel 327725 327 725
Summa transaktioner med dgare 258 844 473 -42 411 3854 806 173
Utgdende eget kapital 31 dec 2022 1127 1862 270 -303 552 3861 1 563 707
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Koncernens rapport over kassafloden

jan-dec jan-dec

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

Avskrivningar 2 459 186

Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures -28 929 -21971

Realisationsresultat - 567
Erhallen ranta 24 -
Erlagd ranta 1519 -3 683
Erhéllen utdelning 12 386 28193
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -75 091 50 676
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -38 301 -18 585
Forandring av rorelseskulder 56 454 183 930
Pagaende projekt -355 398 -274 672
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -412 336 -58 651
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 25703 -
Investering i intresseforetag och joint ventures -16 107 -80 423
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9 506 -80 423
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 297 975
Aterkdp av egna preferensaktier - -10 402
Upptagna lan 423 047 24900
Amortering av lan -8 335 -153 463
Aktieagartillskott minoritet 3862 -
Utbetald utdelning -41 586 -41 586
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 376 988 117 424
Arets kassaflode -25 842 -21 650
Likvida medel vid arets bérjan 200 362 222 012
Likvida medel vid &rets slut 174 521 200 362
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Koncernens noter

NOT ] Redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad”), organi-
sationsnummer 556699-1088 och dess dotterforetag. Koncernens
huvudsakliga verksamhet ar fastighetsutveckling. Moderforetaget
ar ett aktiebolag registrerat i och med sate i Stockholm, Sverige.
Adressen till huvudkontoret ar Hamngatan 13, 111 47 Stockholm.
Styrelsen har den dag som framgar av elektroniska underskrifter
godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer
att laggas fram for antagande vid arsstamma den 1 juni 2023.

Tillampade regelverk

Aros Bostad tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sasom de antagits av EU. Dartill féljer koncernredovisningen
relevanta delar av arsredovisningslagen (1995:1554) och rekommen-
dationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1 “Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”. De redovisningsprinciper som
tillampats vid upprattande av denna arsredovisning galler for samtliga
perioder.

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

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljéer fore-
tagen bedriver sin verksamhet. Moderféretagets funktionella valuta ar
svenska kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for moderféretaget
och koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras

i svenska kronor. Samtliga belopp presenteras, om inte annat anges, i
tusentals kronor (TSEK).

Nya och uppdaterade IFRS som ér tillampliga for rakenskapsar som
pabérjas den 1 januari 2022 och senare

Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
andrade standarder utgivna fran International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2022. Inga nya
standarder, andrade standarder eller tolkningar som har tratt i kraft
under aret haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens eller moder-
foretagets finansiella rapporter.

Nya eller andrade IFRS som tillampas fran 2022
Det finns inte nagra nya eller andrade IFRS som kommer fa nagon
effekt pa Aros Bostads redovisning.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt

av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kort-
fristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvéantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen. En skuld
ar kortfristig om koncernen inte har en ovillkorad rétt att senarelagga
skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden

Konsolidering
Bostadsréttsféreningar
Med anledning av tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning
och IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder avseende redovisning av
intakter fran bostadsprojekt som utfors at en bostadsrattsférening och
huruvida Aros Bostad anses kontrollera bostadsrattsforeningen har
Aros Bostad valt att konsolidera bostadsrattsféreningen. Bedémningen
ar att det ar bostadsrattskoparen, och inte bostadsrattsféreningen som
utgor kunden till Aros Bostad. Intakten redovisas da évervagande del
(>50%) av bostadsrattskoparna tilltratt bostaderna i respektive projekt.
Innan overvagande del av tilltradena genomférts redovisar Aros Bostad
fastigheten som en omséttningstillgang under posten Projektfastighe-
ter. Aven bostadsrattsféreningens 6vriga tillgdngar och skulder samt
intakter och kostnader konsolideras i Aros Bostads finansiella rappor-
ter. Interna transaktioner och balansposter mellan Aros Bostad och
bostadsrattsforeningen elimineras.

| segmentredovisningen redovisar Aros Bostad intakten vid forsélj-
ning av fastigheten till bostadsrattsféreningen och intékter, motsvaran-
de vinst fran projektets genomférande, redovisas Gver tid i takt med att
projekten successivt fardigstalls.

Aros Bostad Arsredovisning 2022

Dotterforetag

Dotterforetag ar bolag som star under ett bestammande inflytande
fran Aros. Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget, direkt
eller indirekt, har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerat

for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan
anvanda sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen.
Vid bedomningen om ett bestdmmande inflytande féreligger, beaktas
potentiella rostberattigade aktier samt om de facto kontroll forelig-
ger. Dotterforetag som klassificeras som rorelseforvarv konsolideras
enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterbolag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgangar och évertar dess skulder och eventualfor-
pliktelser. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststélls genom

en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststélls dels
anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade
identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktel-
ser. Dotterforetagets finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande
inflytandet upphor.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelsefor-
varv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgérs av verkligt
varde pa 6verforda likvida medel eller andra tillgangar, skulder till
tidigare dgare av det forvarvade dotterbolaget samt eventuella aktier
som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar aven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd av en 6verenskommelse
om villkorad kdpeskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar och
overtagna skulder i ett rérelseforvary varderas inledningsvis till verkliga
varden pa forvarvsdagen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i
resultatrdkningen nar de uppkommer.

Tillgangsférvarv

Nér forvarv av dotterforetag eller separat forvarvade tillgangar innebar
forvarv av nettotillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffnings-
vardet pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Anskaffningsvardet pro-
portioneras ut pa forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder baserat
pa dessa verkliga varden. Transaktionsutgifter laggs till anskaffnings-
vardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv. Uppskjuten
skatt pa temporéara skillnader redovisas inte initialt.

Klassificering av rorelseforvarv eller tillgangsforvarv

Vid ett forvary gors en bedémning om forvarvet utgor ett rorelse- eller
ett tillgangsforvarv. Ett forvarv klassificeras som ett rorelseforvarv om
forvarvet innehaller resurser, "input”, och en betydande, "substantive”,
process som tillsammans uppenbart bidrar vasentligt till formagan att
skapa avkastning "output”. Vid varje férvarv genomfér Aros en analys
for att bedoma om forvarvet redovisningsmaéssigt ar ett rorelse- eller
ett tillgangsforvarv. For denna analys kan ett sa kallat koncentrations-
test frivilligt genomféras. Koncentrationstestet innebar att Aros gor

en forenklad bedomning kring huruvida det verkliga vardet av brutto-
tillgdngarna som forvarvas kan hanforas till en tillgang (fastighet/-er)
eller en grupp av liknande tillgangar. | de fallet testet pavisar att det
verkliga vardet i allt vasentligt hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er)
eller en grupp av liknande tillgangar, bedémer Aros att forvarvet skall
klassificeras som ett tillgangsforvarv. | det fall koncentrationstestet
inte genomférs eller inte uppfylls gérs en analys utifran definitionen pa
rorelseférvarv beskriven ovan.

Intresseféretag

Som intresseforetag redovisas foretag i vilka koncernen utovar ett
betydande, men ej bestammande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent av rést-
erna. Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig
forbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbets-
arrangemang. Intressefdretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden vérderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning och det redovisade vérdet 6kas eller minskas darefter for att
beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina
intresseféretag efter forvarvstidpunkten. Vid berékning av resultat- och
kapitalandel fran intresseforetag dar intresseforetaget har dotterbolag
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med innehav utan bestammande inflytande, berdknas andelen baserat
pa det resultat respektive eget kapital som &r hanforligt till moderfo-
retagets aktiedgare i koncernredovisningen for intresseforetaget. Om
koncernens andel av forluster i ett intresseforetag overstiger innehavet
i detta intresseforetag redovisar inte koncernen nagra ytterligare
forluster om inte koncernen har atagit sig forpliktelser & intressefore-
tagets vagnar. Koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat i
ett intresseforetag ingar i koncernens resultat och dvrigt totalresultat.
En bedémning gors vid varje rapportperiods slut om det foreligger ett
nedskrivningsbehov for investeringen i ett intresseféretag. Om sa ar
fallet gors en berakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av
skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet. Ned-
skrivningen redovisas pa raden “Resultat fran andelar i intresseféretag
och joint ventures” i resultatrakningen.

Andelar i joint ventures

Ett joint ventures inbegriper bildandet av ett bolag i vilket varje
samagare ager andelar. Joint ventures ar ett avtalsbaserat samarbete
dar Aros tillsammans med en eller flera parter gemensamt bedriver en
ekonomisk verksamhet och har ett gemensamt bestammande infly-
tande 6ver verksamheten samt har ratt till nettotillgangarna i bolaget.
Gemensamt bestammande inflytande innebar att beslut 6ver de
relevanta aktiviteterna kraver konsensus mellan de parter som har det
gemensamma bestammande inflytandet. Aktieinnehav i joint ventures
redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden pa samma satt som
for intresseforetag, se ovan.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprat-
tandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer
fran transaktioner med intresseféretag och joint ventures elimineras

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

Valutaomrakning

Transaktioner i utlandsk valuta

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

Intékter

Intékter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor
och tjanster fran Aros Bostads ordinarie verksamhet. Intakter redovisas
nar kontroll dvergar till kunden fér de varor eller tjanster som bolaget
bedémt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning som foreta-
get forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster.

Intdkter projektutveckling av bostadsrétter

En del av koncernens intakter kommer fran forsaljning av bostadsratter
till bostadskdpare, som vanligen utgors av privata konsumenter. Avtal
om kop av bostadsratt ingas I6pande med kunderna, vanligen med
start innan byggnationen har pabérjats. Koncernen har identifierat

ett distinkt prestationsatagande i avtalen: forsaljning av bostadsratt.
Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intakterna redovisas nar kunden
har fatt kontroll 6ver bostadsratten, genom att kunden kan anvanda
eller dra nytta av varan, varvid kontrollen anses 6verford. Aros Bostad
har gjort bedomningen att kontrollen 6ver bostadsratten

6vergar till kunden vid den tidpunkt da bostadsrattsképaren far till-
trade till bostaden. Detta sker vanligen under en kortare tidsperiod nar
bostadsfastigheten &r fardigstélld. Intékten redovisas forsta gangen
nar évervagande del (>50%) av kunderna har tilltratt bostaden.

Intékter uppdragsavtal

Koncernen har i uppdragsavtalet identifierat ett distinkt prestations-
atagande: projektledning av entreprenad i bostadsutvecklingsprojekt.
For projektledning erhalls ersattning kontinuerligt 6ver projektens
|6ptid. Storleken av ersattningen regleras i forvaltningsavtal och upp-
gar enligt dessa till en avtalad ersattning i férhallande till budgeterad
totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansieringskostnader
per projekt. Ersattningen faktureras under projektets gang enligt ett
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milestoneforfarande, dar viss andel av totalen forfaller till betalning vid
projektet sarskilt viktiga hallpunkter sa som exempelvis vid beviljande
av bygglov samt nar detaljplan vinner laga kraft. Sett 6ver livslangden
pa ett projekt betalas cirka halften av ersattningen ut under utveck-
lingsfasen och ungefar halften under genomférandefasen. Intakterna
redovisas nar kunden har fatt kontroll och redovisas 6ver avtalets
|6ptid eftersom kunden erhéller och konsumerar samtidigt nyttan

av de tjanster som utfors av foretaget. Forloppet mot ett fullstandigt
uppfyllande méts kontinuerligt genom bedémning av projektets storlek
i forhallande till avtalets langd och uppfyllande. Intédkten avseende
projektledning redovisas som nettoomsattning.

Resultat fran intresseforetag och joint ventures
Andel i intresseféretag och joint ventures resultat redovisas pa samma
satt som beskrivs i avsnittet "Intakter projektutveckling av bostadsratter”.

Avtalsbalanser

Kundfordringar

En kundfordran &r en ovillkorad rétt till ersattning for varor och tjanster
som har levererats och kan utgoras av bade fakturerade och ofakture-
rade fordringar.

Avtalstillgangar

En avtalstillgang redovisas nar koncernen har fullgjort ett atagande
genom overforing av varor eller tjanster till en kund men dér ytterligare
prestation kvarstar innan koncernen har ratt att fakturera. Nar kon-
cernen har utfort prestationerna som ger koncernen ratt att fakturera
omklassificeras avtalstillgangen till en kundfordran. Aros avtalstill-
gangar presenteras som upparbetade men ej fakturerade intakter och
avser intakter fran uppdragsavtal.

Avtalsskulder

En avtalsskuld redovisas om koncernen har ratt till ett ersattnings-
belopp som éar ovillkorligt innan koncernen overfor en tjanst eller en
vara. Redovisningen av avtalsskulden sker nar kunden betalar eller nar
betalning ska ske, beroende pa vilket som intraffar forst. Avtalsskulder
redovisas som intékter nar koncernen presterar i enlighet med avtalet
(dvs overfor kontroll av de berérda varorna eller tjansterna till kunden).
Avtalsskulder presenteras som fakturerade ej upparbetade intakter och
uppstar nar Aros erhallit forskott innan prestation utforts.

Finansiella intékter

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom 16n, sociala avgifter,
semesterersattning och bonus kostnadsfors i den period nér de
anstallda utfor tjansterna.

Pensioner

Koncernens pensionsataganden omfattas enbart av avgiftsbestamda
planer. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga
tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda som héanger sam-
man med de anstélldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare
perioder. Koncernen har darmed ingen ytterligare risk. Fér koncernens
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjanster at koncernen under en period.

Erséttningar vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta
en anstéllning fore den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
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kostnad om det &ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstéllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt
kan uppskattas.

Leasing

Nar ett avtal ingas bedémer koncernen om avtalet ar, eller innehaller,
ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet dverlater ratten att under en viss period bestamma éver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasetagare

Nyttjanderéttstillgangar

Koncernen redovisar nyttjanderéttstillgangar i rapporten over finansiell
stéllning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (det vill sdga det
datum da den underliggande tillgangen blir tillganglig for anvandande).
Nyttjanderéattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt
justerat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet for
nyttjanderattstillgangar inkluderar det initiala vardet som redovisas for
den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella
forskottsbetalningar som gors pa eller innan inledningsdatumet for
leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament. Férutsatt
att koncernen inte ar rimligt sékra pa att 4ganderatten till den under-
liggande tillgangen kommer att 6vertas vid utgangen av leasingavtalet
skrivs nyttjanderéattstillgangen av linjart under det kortare av leasing-
perioden och nyttjandeperioden.

Leasingskulder

P& inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en
leasingskuld motsvarande nuvérdet av de leasingbetalningar som ska
erlaggas under leasingperioden. Leasingperioden bestams som den
icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att forlanga
eller saga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att nyttja de
optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter
avdrag for eventuella formaner i samband med tecknandet av leasing-
avtalet som ska erhallas), variabla leasingavgifter som beror pa ett
index eller ett pris (till exempel en referensranta)

och belopp som forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasing-
betalningarna inkluderar dessutom l6senpriset for en option att kpa
den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid upp-
sagning i enlighet med en uppsagningsoption, om sadana optioner ar
rimligt sékra att nyttjas av koncernen. Variabla leasingavgifter som inte
beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period
som de ar hanforliga till.

For berdkning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander koncernen
den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas och i dvriga
fall anvands den marginella upplaningsrantan per inledningsdatumet
for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet for ett leasingavtal 6kar
leasingskulden for att aterspegla upplupen ranta pa leasingskulden
och minskar med betalda leasingavgifter. Dessutom omvarderas
vardet pa leasingskulden till foljd av andringar i avtal, forandringar av
leasingperioden, forandringar i leasingbetalningar eller forandringar i
en bedémning att kdpa den underliggande tillgangen.

Tillimpning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleas-
ingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgdngen ar av lagt
varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial
leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella
optioner att forlanga leasingavtalet. Leasingbetalningar for korttidsle-
asingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt
varde redovisas som en kostnad linjart ver leasingperioden. Koncernen
tillampar aven det praktiska undantaget att inte skilja icke-leasingkom-
ponenter fran leasingkomponenter, och redovisar i stallet varje leasing-
komponent och alla tillhérande icke-leasingkomponenter som en enda
leasingkomponent.

Koncernen som leasegivare

Vissa av koncernens fastigheter forvaltas med hyresintakter i avvaktan
pa utveckling. Koncernen erhaller darmed hyresintakter fran avtal
som klassificeras som operationella. Hyresintékterna intaktsredovisas
linjart dver leasingperioden.

Finansiella kostnader

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

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhorande
skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i prak-
tiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Aktuella skattefordringar
och aktuella skatteskulder nettoredovisas endast om det finns en legal
ratt till kvittning och foretaget har for avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansréknings-
metoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skatteméassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade
varden. Temporara skillnader hanforliga till andelar i dotterféretag som
inte forvantas bli aterforda inom éverskadlig framtid beaktas ej. Varde-
ringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen och som forvantas galla nar
den berorda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras. Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
bedoms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder nettoredovisas endast da det foreligger
en legal kvittningsratt och de uppskjutna skattefordringarna och de
uppskjutna skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av samma
skattemyndighet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier och redovisas

i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet
ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgdngen for att
bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/avytt-
ring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgdng utgdrs av skillnaden mellan forséljningspriset
och tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljnings-
kostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig rérelseintékt-/kostnad.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Den beréknade nyttjandeperioden for koncernens inventarier ar fem
ar. Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje ars slut.

Projektfastigheter

Fastigheter och mark innehas i syfte att utveckla och avyttra bostader,
saval hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas som
omséttningstillgangar, aven om vissa fastigheter i avvaktan pa utveck-
ling forvaltas med hyresintékter. Aros Bostad ska ej dga fastigheter
for langsiktig forvaltning. Projektfastigheter ska avyttras efter fardig-
utveckling och klassificeras darfér som omséattningstillgangar och
varderas i enlighet med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader for

av Aros Bostads fardigutvecklade fastigheter innefattar saval direkta
kostnader som skalig andel av indirekta kostnader. Rantekostnader
avseende produktion av projektfastigheter tillfors anskaffningsvardet
for projektfastigheter. Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda
for produktion av bostadsratter/hyresréatter eller smahus med dgande-
ratt och mark for projektfastigheter klassificeras som exploaterings-
fastigheter. Exploateringsfastigheter redovisas i enlighet med I1AS 2
Varulager. Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt som
tillgang under den redovisningsperiod da tilltrade har skett.
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NOT l Redovisningsprinciper, fortsattning

Pagaende arbeten

Pagaende arbeten ar Aros Bostads nedlagda kostnader pa agda
projektfastigheter. Pagaende arbeten varderas till det lagsta av anskaff-
ningsvarde och nettoférsaljningsvarde.

Aktierelaterade ersattningar

Nar varor eller tjanster kops genom aktierelaterade ersattningar
varderas varorna eller tjansterna till verkligt varde vid den tidpunkt da
varorna eller tjansterna erhalls. Om motparten utgor en anstalld utgar
varderingen fran aktiernas verkliga varde (aktiekursen) da detta anses
vara den basta uppskattningen av det verkliga vardet. Om motparten
inte utgoér en anstélld anses istallet vardet av de forvarvade tillgangarna
utgdra den basta uppskattningen av det verkliga vardet. Det verkliga
vardet for de forvéarvade tillgangarna beraknas vid forvarvstidpunkten.

| det fall erhallna tillgangar understiger det verkliga vardet pa de
erlagda aktierna varderas da de ytterligare identifierbara varorna eller
tjansterna som erhélls som skillnaden mellan de erlagda aktiernas
verkliga varde och det verkliga vardet pa identifierbara varor eller tjans-
ter som erhallits. De icke identifierbara varor eller tjanster som erhalls
varderas vid tilldelningstidpunkten.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller férandringar i férhallanden indikerar att det
redovisade vardet inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors med
det belopp varmed tillgangens redovisade varde éverstiger dess ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga
varde minskat med forséaljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de
lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassa-
genererande enheter). Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om
atervinningsvirdet bedéms éverstiga redovisat varde. Aterforing sker
dock inte med ett belopp som ar stérre &n att det redovisade vardet
uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats

i tidigare perioder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapi-
talinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas
i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga fordringar,
kundfordringar, 6vriga fordringar och upplupna intékter, likvida medel.
Pa skuldsidan aterfinns 6vriga rantebarande skulder, skulder till kredit-
institut, leverantorsskulder, vriga skulder. Redovisningen beror pa hur
de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och
foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansréakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del

av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om
det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster fran
borttagande ur balansrdkning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och védrdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument som finns i koncernen. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid férsta redovisningen bland annat utifran

i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det
finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet.
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Finansiella tillgangar

Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar i syfte att inkas-
sera de avtalsenliga kassaflédena och varderar dem darfor till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osakra fordringar som bedéms individuellt. Kundfordringar
forvantade l6ptid ar kort varfor vardet redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Kundfordringar varderas lopande. Sa snart det ar
osakert om en faktura kommer att betalas reserveras beloppet. Aros
Bostad har i dagslaget inga finansiella tillgadngar som varderas till
verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de
till upplupet anskaffningsvéarde enligt effektivrantemetoden.

Eget kapital instrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de
inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan géras att klassificera
dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterféljande omklas-
sificering till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar som redo-
visas till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras till verkligt
varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sdkringsredovisning

Nedskrivning av finansiella tillgingar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller eget kapitalinstrument som varderas
till verkligt varde via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning

for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 ar framétblickande och en forlustreservering gors nar det finns
en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafloden hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkommande
12 manaderna eller for den forvantade aterstaende I6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pé tillgangsslag och pa kreditfor-
séamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvéagt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser. Den forenk-
lade modellen tillampas for kundfordringar och avtalstillgangar. En
forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller till-
gangens forvantade aterstaende loptid. Detta innebér att Aros Bostad
for sina avtalstillgangar och kundfordringar har tagit sin utgangspunkt
i historiska kreditforluster och justerat med framatblickande skatt-
ningar. For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 mana-
derna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende
|6ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har bedomts vara i stadie 1,

det vill sdga, det har inte skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen under
posten Externa kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreser-
vering for forvantade kreditforluster.

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

Avséttningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avséattningen. En avséattning redovisas i balansrakningen nar det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intréaffad
handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
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NOT 1 Redovisningsprinciper, fortsattning

uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som ar den basta uppskattningen av det som krévs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Déar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, beréknas avsattningar genom diskontering
av det forvantade framtida kassaflodet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréaftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

NOT 2 Segmentredovisning

Segmentredovisning

Aros Bostad har ett definierat ett segment vilket ar Fastighetsutveck-
ling. | segmentredovisningen redovisas intékter respektive projekt-
kostnader Over tid i takt med att projekten successivt fardigstalls,
motsvarande vinsten fran projektets genomférande. Segmentsredo-
visningen baseras pa bedémningen att bostadsrattsforeningen (och
inte bostadsrattskdparen) anses vara kund. Dessa principer innebéar

att Aros Bostad i segmentredovisningen inte féljer IFRS 10 Koncern-
redovisning och IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder dar intakter
fran bostadsprojekt som utférs at en bostadsrattsférening konsolideras

Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

i Aros Bostads finansiella rapporter och intékter fran forsaljning av
fastigheter redovisas forst da 6vervagande del (>50%) av bostadsratts-
képarna har tilltratt bostaderna i respektive projekt.

| segmentsredovisningen bruttoredovisas intékter och projektkost-
nader. Det innebér att Aros Bostad tar upp sin proportionerliga andel
av intresseféretagens och joint ventures intékter och projektkostnader.
Segmentsredovisningen ger enligt Aros Bostad den mest rattvisande
bilden av foretagets verksamhet och 6verensstammer med foretagets
interna uppféljning och rapportering.

2022 2021
TSEK Segment  Konsolidering IFRS Segment  Konsolidering IFRS
Vinstavrakning projekt! 913 662 -913 662 - 510 051 -438 613 71438
Forvaltningsarvoden? 22578 - 22578 31242 - 31242
Ovriga intakter 18 21 349 18 560 2212 - 2212
Rérelsens intakter? 954 451 -913 313 41137 543505 -438 613 104 892
Projektkostnader? -716 006 716 006 - -399 694 399 694 -
Bruttoresultat 238444 -197 307 41137 143 811 -38919 104 892
Rérelsens kostnader? -97 096 -23134 -120 230 -81830 2352 -79 478
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ven-
tures? - 16 543 16 543 - 21971 21971
Rorelseresultat 141348 -203898 -62550 61981 -14 596 47 385
Finansnetto -5228 5227 -1 -2994 239 -2755
Skatt 36 -58 -22 - - -
Arets resultat 136156 -198728 -62572 58987 -14 356 44631
31dec 2022 31dec 2021
TSEK Segment  Konsolidering IFRS Segment  Konsolidering IFRS
Anlaggningstillgangar 1465434 -1266 218 199 216 302 035 -146 977 155058
Projektfastigheter och pagaende arbeten 528 589 1664 898 2193 487 466 030 68 235 534 265
Likvida medel 107 757 66764 174 521 190 637 9725 200 362
Ovriga omsattningstillgdngar 328 491 -202179 126 312 151782 -64122 87 660
SUMMA TILLGANGAR 2430271 263 265 2693536 1110 484 -133140 977 344
Eget kapital 1910 034 -346 327 1563707 967 704 -147 601 820104
Langfristiga skulder 169 000 - 169 000 19000 - 19000
Kortfristiga skulder 351237 609 592 960 829 123780 14 461 138 240
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2430271 263 265 2693536 1110 484 -133140 977 344
Nyckeltal
jan-dec 2022 jan-dec 2021

Segment  Konsolidering IFRS Segment Konsolidering IFRS
Bruttomarginal, %" 25,0 n/a n/a 26,5 n/a n/a
Rérelsemarginal, %Y 14,8 n/a neg. 1,4 33,8 45,2
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 3,45 -5,04 -1,59 1,67 -0,4 1,27
Soliditet, % 78,6 -20,5 58,1 871 -3,2 83,9
1) Frén den 1januari 2022 bruttoredovisas intikter och projektkostnader i segmentsredovisningen,

fran att tidigare ha nettoredovisats som en intékt. Klyvningsmetoden tillampas for andelar av intakter
och kostnader i intresseféretag och joint ventures. Historiska siffror har justerats. Lds mer i not 1.
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NOT 3 Bedémningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver

att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Bostadsprojekt (intaktsredovisning samt intresseféretags och joint
ventures bedémning av kontroll 6ver brf)

Aros Bostad har utrett huruvida koncernen innehar bestammande
inflytande 6ver de bostadsrattsféreningar till vilka bostadsrattskoparna
utgor kunder. Aros Bostad har gjort bedomningen att koncernen
kontrollerar bostadsréattsféreningens relevanta verksamheter under
produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan anvanda kontrollen
till att paverka avkastningen fran projekten. Aros Bostad konsoliderar
darfor bostadsrattsforeningen under produktionsfasen.

Forvaltningserséattning enligt Uppdragsavtal (“Management fee”)
For projektledning av projekten i Aros Bostads projektportfolj erhélls
en forvaltningserséattning kontinuerligt 6ver projektens l6ptid. Forvalt-
ningsersattningen faktureras under projektets gang enligt ett "miles-
toneférfarande”, dar viss andel av forvaltningsersattningen forfaller till
betalning vid ett projekts sarskilt viktiga hallpunkter sa som exempelvis
nar detaljplan vinner laga kraft samt vid beviljande av bygglov. Sett
over livslangden pa ett projekt betalas cirka hélften av férvaltningser-
sattningen ut under utvecklings- och detaljplanefasen samt resterande
del under genomférandefasen.

Fréan ett redovisningstekniskt perspektiv redovisas intakten baserat
pa en input-metod med nedlagda kostnader som bas. Intakten avseende
projektledning redovisas som nettoomsattning. Bedémningar kring
projektets storlek och I6ptid gors I6pande och ar forenade med en viss
osakerhet. Loptiden har erfarenhetsmassigt visat sig vara det mest
svarbedémda. Skillnaden mellan vad som &r fakturerat och vad som ar
upparbetat redovisas som fordran eller skuld.

Projektfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omséattningstillgangar och redo-
visas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.
Bedémning av nettoférsaljningsvardet baseras pa en rad antaganden,
till exempel forsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyres-
nivaer, avkastningskrav samt méjliga tidpunkter for produktionsstart
och/eller forsaljning. Aros Bostad provar kontinuerligt gjorda antaganden
och foljer Iopande marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bokfort
varde och nettoférsaljningsvarde ar i vissa fall sma. En forandring i
gjorda bedomningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Klassificering av rérelseforvarv eller tillgangsforvarv

| de fall forvarv har skett sker alltid en bedémning med avseende pa om
forvarvet utgor ett rorelseforvary eller ett tillgangsférvarv. En av flera
faktorer som kan vara avgérande for gransdragningen ar kopplat till
om personal 6vertas eller inte. | de fall personal Gvertas som en del av
transaktionen men dar personalen inte anses utféra en process som ar
kritisk for skapandet av output bedoms forvarvet utgéra ett tillgangs-
forvary, dock beaktas aven andra faktorer i analysen. Andra faktorer
som beaktas ar huruvida projektkalkyler, strukturkapital eller annan
"know how" ingar i transaktionen. Sammantaget ar det avgérande for
klassificeringen huruvida forvarvet innehaller resurser, “input”, och en
betydande, "substantive”, process som tillsammans uppenbart bidrar
vasentligt till formagan att skapa avkastning "output”.
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NOT 4 Nettoomséttning

2022 2021
Intakter fran projektutveckling av bostader - 71438
Intakter fran uppdragsavtal 22578 31242
Nettoomsattning 22578 102680

Nettoomsattning utgdrs huvudsakligen av vinstavrakning fran projekt i
egen balansrékning och forvaltningsarvoden avseende projektledning.
Under ar 2022 har ingen vinstavrakning for projekt i egen balans gjorts.

Vinstavrakning sker vid den tidpunkt nar 6vervagande del (>50%) av
bostadsrattsképarna har tilltratt bostaderna. Redovisning av forvalt-
ningsarvoden gors over tid.

31dec 2022 31dec 2021
Ingaende anskaffningsvirden 33912 22854
Forandring upparbetade intakter
forvaltningsarvoden -888 11058
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 33024 33912

Upparbetade intdkter ar kopplade till projektledningsarvoden.
Arvoden 6kar med antal projekt.

NOT 5 Ovriga externa kostnader

2022 2021
Lokalhyra 1050 215
Projektkostnader 22928 -
Konsultkostnader 27278 18967
Revisionsarvode 4325 2321
Ovriga externa kostnader 5508 5213
Ovriga externa kostnader 61089 26716
NOT & Ovrigaintakter

2022 2021
Intakter fran vidarefakturering 16 578 -
Hyresintakter 1982 211
Ovriga intakter - 101
Ovriga intakter 18560 2212

Intékter fran vidarefakturering har ar 2022 bruttoredovisats, vilket
innebar att kostnaden som ska vidarefaktureras redovisas som Extern
kostnad och intakten, som uppstar vid vidarefakturering, som en Ovrig
intakt. Motsvarande vidarefakturering nettoredovisades i jamforelse-
aret.
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NOT 7/ Leasingavtal

Koncernen som leasetagare

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

Nyttjanderéattstillgdngar

Lokaler Fordon Totalt  Leasingskuld
Ingdende balans per 1jan 2022 575 353 928 861
Tillkommande avtal - - - -
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -1966 -350 -
Avslutade avtal - - - -736
Omvarderingar av avtal 1391 -3 -928 -
Rantekostnader pa leasingskulder -125
Leasingavgifter -
Utgaende balans per 31 dec 2022 - - - -

Nyttjanderattstillgangar

Lokaler Fordon Totalt  Leasingskuld
Ingdende balans per 1jan 2021 2874 1362 4236 4289
Tillkommande avtal - - - -
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -2300 -666 -2966 -
Avslutade avtal - -342 -342 -342
Omvarderingar av avtal - - - -
Réntekostnader pa leasingskulder - - - -45
Leasingavgifter -3 041
Utgéende balans per 31 dec 2021 575 353 928 861

Nedan presenteras de belopp hanférliga till leasingverksamheter
som redovisats i resultatrakningen under aret.

2022 2021
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -2 316 -2 966
Rantekostnader pa leasingskulder -125 -45
Kostnader avseende korttidsleasingavtal - -
Kostnader for avtal dar den underliggande tillgangen
ar av lagt varde - -
Totala kostnader hanfarliga till
leasingverksamheten -2441 -301

Koncernen redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal upp-
gaende till 2 492 TSEK (3 041) for rakenskapsaret. For en |6ptids-
analys av koncernens leasingskulder se not 21.

Koncernen som leasegivare
Koncernen ar leasegivare av lokaler. Leasingintékter for rakenskapsaret
uppgar till 299 TSEK (299).

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppsagningsbara leasingavtal:

2022 2021
Inom ett ar 299 299
Mellan ett ar och tva ar - _
Mellan tva och tre ar . -
Mellan tre och fyra ar - _
Mellan fyra och fem ar . _
Senare an fem ar - _
Totalt 299 299
NOT 8 Arvode till revisorer
Ernst & Young AB 2022 2021
Revisionsuppdraget 4261 1845
Annan revisionsverksamhet 48 55
Skatteradgivning - _
Ovriga tjanster 1567 421
Totalt 5875 2321
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NOT @ Anstillda och personalkostnader

2022 2021 Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Medelantal Antal varav Antal varav Grundlén, i . .
anstéllda anstéllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, % styrelse- Pensions- Rérlig Ovrig
2021 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Koncernen 34 54 32 43 Styrel Aforand
yrelseordférande
Koncernen totalt 34 54 32 43 Johan Gustavsson 470 B B B 470
Styrelseledamaoter
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader Samir Taha 283 - - 2200 2483
till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstallda "
2022 2021 Per Rutegard 238 - - 2200 2438
Goran Coster 268 - - - 268
Loner Loner _ _ _
och andra Sociala och andra Sociala Y.!va Lagesson 238 238
Koncernen ersittningar  kostnader  ersattningar  kostnader Jérgen Lundgren 273 - - - 273
Styrelse och Hanna Bilir 138 - - - 138
ledande befatt-
T Isel 138 - - - 138
ningshavare 16904 5449 15153 5374 eresalsele
pensions- Ledande
kostnader 4 381 - 3370 befattningshavare
Ovriga anstillda 15149 5907 14613 4649 VD Magnus Andersson 2682 817 999 - 4498
pensions- bogfg%:nliigzzg\?are
kostnader 2332 . 1749 (55t 7843 2553 1587 933 12916
Totalt 32053 18 069 29767 15143
) Totalt 12567 3370 2586 5333 23 857
varav pensions-
kostnader 6713 5120

Ledande befattningshavare inkluderar styrelsen samt verkstéallande
direktdren och 6vriga ledande befattningshavare.

Pensioner
Koncernens sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensions-
planer uppgick till 6 713 TSEK (5 120).

Konsfordelning bland ledande 31dec 31dec
befattningshavare 2022 2021
Andel kvinnor i styrelsen, % 38 38
Andel man i styrelsen, % 62 62
Andel kvinnor bland 6vriga

ledande befattningshavare, % 17 33
Andel méan bland 6vriga

ledande befattningshavare, % 83 67

Upplysningar avseende erséattningar till styrelse och ledande befattningshavare

GrundIon, .
styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig

2022 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Styrelseordférande
Johan Gustavsson 500 - - - 500
Styrelseledamaoter
Samir Taha 325 - - 2200 2525
Per Rutegard 275 - - 2200 2475
Goran Coster 138 - - - 138
Ylva Lagesson 275 - - - 275
Jérgen Lundgren 345 - - - 345
Hanna Bilir 275 - - - 275
Teresa Isele 275 - - - 275
Joakim Alm 75 - - - 75
Ledande
befattningshavare
VD Magnus Andersson 3 326 1160 1230 - 5716
Ovriga ledande
befattningshavare
(6 st) 7584 3221 2283 - 13088
Totalt 13393 4381 3513 4400 25687
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Med 6vrig ersattning avses konsultarvoden for utférda tjanster som
fakturerats bolaget.

Ersattningar och villkor ledande befattningshavare

VD har enligt sitt anstéllningsavtal ratt till en manatlig ersattning om
250 TSEK. VD ar berattigad till rorlig ersattning i form av bonus som
faststalls utifran arligen definierade mal. Darutover gér Aros Bostad
varje manad pensionspremieavsattningar om enligt ITP1till VDs pen-
sionsforsakring. Bade Aros Bostad och VD ska iaktta tolv manaders upp-
sagningstid. Vid uppsagning fran Aros Bostads sida har Aros Bostad
ratt att omedelbart skilja VD fran dennes befattning och neka tilltrade
till Aros Bostads lokaler och egendom. Utéver uppsédgningstiden har
VD ratt till ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner, berak-
nat pa VDs fasta manadslon, forutsatt att det ar Aros Bostad som sagt
upp anstallningsavtalet och VD inte har blivit avskedad.

Majoriteten av de 6vriga ledande befattningshavarna har méjlighet
till rorlig ersattning i form av bonus pa fyra manadsléner per ar, vilka
faststélls utifran arligen definierade mal. Aros Bostad och 6vriga ledan-
de befattningshavarna ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen
om anstallningsskydd och géllande anstallningsavtal. Ovriga ledande
befattningshavare ar darutover ej berattigade till nagon ersattning i
anslutning till att deras anstallning avslutas. De 6vriga ledande befatt-
ningshavarna har sedvanliga anstéllningsvillkor.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Aros Bostad har tva utestaende aktierelaterade incitamentsprogram
som har beslutats pa arsstamman 2020 respektive 2021 varav ett
program riktar sig till ledande befattningshavare och ett till samtliga
anstéallda. Se mer i not 26.
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NOT 10 Finansiellaintikter

NOT 1 3 Inventarier

2022 2021 31dec 2022 31dec 2021
Rénteintéakter enligt effektivrantemetoden 24 567 Ingéende anskaffningsvirden 1197 1197
Totalt 24 567 Arets anskaffningar - -
Forsaljningar/utrangeringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1197 1197
NOT 11 Finansiella kostnader Ing&ende avskrivningar -1042 -856
2022 2021 Arets iav.skrivningar » -143 -186
Rantekostnader enligt effektivrantemetoden - -2943 Férsnéljmngar/utrangermgar — - _
Ovriga finansiella kostnader 5 378 Utgaende ackumulerade avskrivningar -1185 -1042
Totalt -25 -3321 Utgaende redovisat varde 12 155
Under aret har rantekostnader uppgaende till 5 929 TSEK i forvarvade
projekt fran ALM Equity aktiverats pa respektive fastighets balans-
rakning, vilket innebér att finansiella kostnader har minskat.
NOT 14 Nyttjanderittstillgang
31dec 2022 31dec 2021
Ingaende anskaffningsviarden 9656 9656
NOT 1 2 Skatt pa arets resultat Arets anskaffningar - -
Arets avslutade kontrakt -9656 -
2022 2021
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden - 9656
Aktuell skatt -22 -
Redovisad skatt -22 - Ingéende avskrivningar -8 386 -5420
Arets avskrivningar -2 316 -2 966
Avstimning av effektiv skattesats 2022 2021 Arets avslutade kontrakt 10702
Resultat fore skatt -62 550 44631 Utgaende ackumulerade avskrivningar - -8 386
for moder Eretage 2065 12885 -9194  Utgéenderedovisat vrde - 127
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -4752 -709 Nyttjanderitter fordelade per tillgangsslag
Ej avdragsgilla kostnader -24 851 -34 Lokalhyreskontrakt _ 575
Ej skattepliktiga intakter 16 696 9937 Kontrakt for leasingbilar N 696
Redovisad skatt -22 0 Totalt B 1271
Effektiv skattesats, % 0 0

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat

eller direkt mot eget kapital.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Ej skattepliktiga intakter bestar huvudsakligen av resultat fran intresse-
féretag och joint ventures. Det finns skattemassiga underskottsavdrag
for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrak-
ningen uppgaende till 28 115 TSEK (21 134). Uppskjutna skatteford-
ringar har inte redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt

att koncernen kommer att utnyttja dem for avrakning mot framtida

beskattningsbara vinster.
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NOT 15 Andelariintresseféretag och joint ventures

31dec 2022 31dec 2021
Ingdende redovisat virde 126 377 47 537
Arets forvary 12832 13
Andelar i intresseforetag och joint ventures resultat efter skatt 16 543 21971
Arets utdelning -12 387 -28193
Kapitaltillskott 28 413 85570
Omklassificering av andelar i intresseforetag 7 -520
Utgaende redovisat virde 171949 126 377

31dec 2022 31dec 2021

Innehav i intresseféretag och joint Redovisat Redovisat
ventures Huvudsaklig aktivitet Andel, % varde Andel, % varde
Aros Bostad 11l AB Fastighetsinvestering och utveckling 20 - 20,0 -
Aros Bostad IV AB Fastighetsinvestering och utveckling 20 30557 20,0 21886
Aros Sundbyberg Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,6 74238 51,6 61396
Ekelund Pampas Exploatering AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 8881 50,0 3935
Rickomberga Utvecklings AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 63 100,0 -
Snattringe Norra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 26 037 51,0 25170
Snattringe Sodra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 15059 51,0 13978
Balinge Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 5218 50,0 13
K-torp 474 AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 11896 10,0 -
Totalt 171949 126 377

For samtliga innehav gor Aros en analys for att bedoma vilken typ av inflytande som féreligger, bestammande
inflytande redovisas som dotterforetag, betydande inflytande redovisas som intresseféretag och gemensamt infly-
tande redovisas som joint venture. For de innehav som klassificeras som joint ventures men dér Aros innehar mer an
50% av andelarna har bedémning gjorts att beslut kring innehavet kréver enighet mellan parterna samt att Aros ar
exponerad for rorlig avkastning. Saledes bedéms gemensamt bestammande inflytande féreligga och innehaven utgér

joint ventures.

Koncernen innehar 51,6 procent av andelarna i Aros Sundbyberg AB och 51 procent av andelarna i Snéattringe
Norra AB samt Snattringe Sodra AB. Innehaven é&r joint ventures och klassificeras ddarmed som intresseandelar.
Vidare innehar koncernen 50 procent av andelarna Bélinge Holding AB, Ekelund Pampas Exploatering AB,
Rickomberga Utvecklings AB och K-torp 474 AB, 20 procent av andelarna i Aros Bostad IIl AB samt 20 procent i
Aros Bostad IV AB. Aros Bostad klassificerar innehaven som intresseforetag som redovisas i koncernen enligt
kapitalandelsmetoden. Finansiell information i sammandrag, baserat pa IFRS, och avstamning mot de redovisade
vardena i koncernens finansiella rapporter framgar nedan.

Aros Bostad Il AB

Aros Bostad IV AB

Aros Sundbyberg Holding AB

Ekelund Pampas

Exploatering AB

Innehav i intresseféretag 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Anlaggningstillgangar - - 51368 47139 - - = -
Omsaéttningstillgangar 467 625 303460 1474 210 1372553 694 651 473714 19096 9885
Avsattningar - - 1016 876 - - - -
Langfristiga skulder - 4366 71400 73447 - - - -
Kortfristiga skulder 155 940 1390 565503 181486 550778 354729 1333 2016
Eget kapital 311685 297703 889660 1163882 143 873 118 985 17763 7869

varav Eget kapital hanforligt till

Aros Bostads agarandel -7789 -5629 30557 21886 74 238 61396 8 881 3935
Koncernens redovisade vérde
for andelar i intresseforetag - - 30557 21886 74 238 61396 8881 3935
Intakter 694 - 17985 11315 595 - - -
Kostnader -3282 -2 313 -21379 -15658 -690 -951 -100 -100
Finansiella intakter - - - - - - 1 -
Finansiella kostnader - - -1821 -1472 - - -8 -5
Resultat fore skatt -2589 -2313 -5215 -5815 - -951 -107 -105
Skatt - - -1145 -858 - - - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) -2589 -2313 -6 359 -6674 -12 30963 -107 -105
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat -2589 -2313 -6 359 -6 674 -112 30963 -107 -105
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NOT 1 5 Andelar i intresseféretag och joint ventures, fortséattning

Snéttringe Snéttringe
Rickomberga AB Norra AB Soédra AB Balinge Holding AB K-torp 474 AB
Innehav i intresseforetag och joint
ventures 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Anlaggningstillgangar - - 42800 - 24700 - - - - -
Omsattningstillgangar 858 - 52662 49 975 36 033 27980 53397 25 23831 -
Avsattningar - - - - - - - - - -
Langfristiga skulder - - 42800 - 24700 - - - - -
Kortfristiga skulder 733 - 1608 623 6506 572 42 960 - - -
Eget kapital 125 - 51054 49 352 29527 27408 10437 25 23792 -
varav Eget kapital hanforligt till
Aros Bostads agarandel 63 - 26 037 24182 15059 13430 5218 25 - -

Koncernens redovisade véarde
for andelar i intresseforetag och
joint ventures 63 - 26 037 25170 15059 13978 5218 13 11896 -
Intakter - - - - - - - - - -
Kostnader -3 - -257 -55 -281 -58 -88 - -40 -
Finansiella intékter - - - - - - - - - -
Finansiella kostnader - - - - - - - - -139 -
Resultat fore skatt -3 - -257 -55 -281 -58 -88 - -179 -
Skatt - - - - - - - - - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) -3 - -257 -55 -281 -58 -88 - -179 -
Ovrigt totalresultat - - - - - - - - - -
Arets totalresultat -3 - -257 -55 -281 -58 -88 - -179 -
Under aret har utdelning erhallits fran Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB uppgaende till 12 387 TSEK (0).
Fran 6évriga intresseféretag och joint ventures har utdelning erhallits om 0 TSEK (28 193).
Det finns inga begransningar vad galler intresseféretagens eller
joint ventures formaga att 6verlata medel i form av aktieutdelning.
NOT 14 Andralangfristiga vardepappersinnehav

31dec 2022 31dec 2021
Ingdende anskaffningsviarden 520 -
Omklassificering fran andelar i intresseféretag - 520
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 520 520
A‘r)dra langfristiga vardepappersinnehav avser 10 procent agarandel
i Angsbotten Fastighetsutveckling AB.
NOT 17/ Andralangfristiga fordringar

31dec 2022 31dec 2021
Ingadende anskaffningsvirden 26734 26734
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 26734 26734
Andra langsiktiga fordringar avser framst handpenning erlagda
for kommande projekt.
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NOT 18 Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar/
skulder vérderade

till verkligt varde

via resultatet

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2022

Finansiella tillgangar/
skulder véarderade

till upplupet
anskaffningsvarde

Summa

redovisat vérde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgdngar i balansrakningen

Kundfordringar - 1663 1663
Fordringar hos intresseféretag - 2867 2867
Ovriga kortfristiga fordringar - 84607 84607
Upplupna intakter - - -
Likvida medel - 174 521 174 521
Totalt - 263658 263658
Skulder i balansrakningen
Skulder till kreditinstitut - 861593 861593
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 24900 24900
Leverantérsskulder - 61632 61632
Checkrékningskredit - 41620 41620
Ovriga kortfristiga skulder - 75302 75302
Upplupna kostnader - 64 338 64 338
Totalt - 1129 385 1129 385
Finansiellatillgdingar/  Finansiella tillgangar/ Summa

skulder varderade
till verkligt varde
via resultatet

Finansiella tillgAngar och skulder
per den 31 december 2021

skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

redovisat vérde,
odverensstammer med
verkligt varde

Tillgdngar i balansrakningen

Kundfordringar - 17 396 17 396
Fordringar hos intresseféretag - 4574 4574
Ovriga kortfristiga fordringar - 30249 30249
Upplupna intakter - - -
Likvida medel - 200 362 200 362
Totalt - 252582 252582
Skulder i balansrakningen

Skulder till kreditinstitut - 54043 54043
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 32900 32900
Leverantorsskulder - 12409 12 409
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder - 36 111 36111
Upplupna kostnader - 21257 21257
Totalt - 156 720 156 720

Vardering finansiella tillgangar och skulder

Rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindningstid,
varvid det verkliga vardet bedoms i allt vasentligt Gverensstamma med
dess redovisade varde. For samtliga 6vriga finansiella tillgangar och
skulder, som likvida medel, kundfordringar och leverantorsskulder,
antas redovisat varde utgodra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Vardering till verkligt varde

IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki
avseende indata till varderingarna. Denna varderingshierarki indelas
i tre nivaer, vilka utgérs av:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n note-
rade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (som prisnote-
ringar) eller indirekt (harledda fran prisnoteringar).

Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leve-
rantorsskulder, med en livslangd pa mindre &n tolv manader anses det
redovisade vardet reflektera verkligt varde. Darmed delas dessa poster
inte in i nivaer enligt varderingshierarkin.
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NOT 19 Projektfastigheter

31dec 2022 31dec 2021
Ingéende anskaffningsvarde 354919 588 469
Tillgangsforvarv 696 400 -
Nyanskaffningar 22 318 145 414
Forséljningar -4 491 -378 963
Utgéende anskaffningsvarde 1069146 354919
Utgaende redovisat virde 1069146 354919

Under aret har Aros Bostad tecknat ett bindande avtal rérande forvarv
av cirka 1500 byggratter fran ALM Equity. Képeskillingen uppgar till
ca 1465 MSEK och motsvarar en dgarandel om 35 procent av bolaget
efter transaktionen.

Betalningen av forvarvet sker i tva steg. | forsta steget erlaggs dels
kopeskilling genom apportemission av stam- och preferensaktier och
dels via konvertibler som ska véxlas till stamaktier i samband med
berdknat tilltradde under 2023. Resterande del av kopeskilling erlaggs
via konvertibler som ska vaxlas till aktier under 2024 for ett fatal av
projekten i samband med tilltrade vartefter forutsattningar for att
overlata dessa har uppfyllts. Konvertiblerna regleras endast genom
konvertering till aktier och konverteringskursen faststélls vid emis-
sionstillfallet. Preferensaktierna erhaller enbart utdelning efter beslut
av bolagsstamman, innehavarna har ingen ratt att krava aterbetalning
vid likvidation eller pakalla betalning av ranta/utdelning eller aterbetal-
ning av de inbetalade beloppen utan att Aros Bostad godkanner detta.
Sammanfattningsvis klassificeras darmed savél konvertiblerna som
preferensaktierna som eget kapital.

Forvarvet innebér forvarv av markanvisningsavtal, mark, byggratter och
pagéende projekt via bolag, dar storsta delen utgér mark. Samtliga
forvarvade fastigheter och projekt avser bostadsrattsforeningar och har
klassificerats antingen som Projektfastigheter eller Pagaende arbe-
ten. De delar som annu inte ar tilltrédda av Aros Bostad ar villkorade
av att detaljplanen vinner laga kraft. Om villkoren ej uppfylls, dvs om
detaljplan ej vinner laga kraft, exkluderas de villkorade bolagen fran
transaktionen.

Forvarvet har klassificerats som ett tillgangsforvary vilket forkla-
rar 6kningen jamfort med foregaende ar. Se not 3 for beskrivning av
de bedémningar som gors i klassificering av tillgangsforvarv kontra
rorelseforvarv.

NOT 20 Pagaende arbeten

31dec 2022 31dec 2021
Ingéende anskaffningsvarde 179 346 49 891
Tillgangsforvarv 644 580 -
Nyanskaffningar 304777 129 878
Forsaljningar -4 362 -423
Utgéende anskaffningsvirde 1124 341 179 346
Utgéende redovisat viarde 1124 341 179 346

Foretagets pagaende arbeten avser upparbetade kostnader
i nystartade fastighetsprojekt.

Forvarvet fran ALM Equity som beskrivs under not 19 har klassif-
icerats som ett tillgangsforvarv vilket forklarar 6kningen jamfort med
foregaende ar. Se not 3 for beskrivning av de bedémningar som gors i
klassificering av tillgangsforvarv kontra rorelseférvary.
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NOT 21 Finansiella risker

Aros Bostadsutveckling ABs verksamhet influeras av olika omvarlds-
faktorer. Dessa faktorers effekter pa bolagets resultat samt finansiella
stallning kan styras i varierande grad. Vid bedémning av koncernens
framtida utveckling &r det av strategisk vikt att balansera mojligheter
till en positiv resultatutveckling med ett tydligt férhallningssatt till

hur bolaget bér hantera radande riskfaktorer. De framsta riskerna i
Aros Bostadsutvecklings verksamhet utgérs av omvarldsrisker sasom
makroekonomisk utveckling och bostadsefterfragan. Dessutom utsatts
Aros Bostadsutveckling for ett antal finansiella risker som bland annat
ar kopplade till bolagets likviditet och lanefinansiering av befintlig
verksamhet. Malet med Aros Bostadsutvecklings riskhantering ar att
identifiera, kvantifiera, granska samt begransa riskerna kopplat till
bolaget befintliga verksamhet.

Aros Bostadsutveckling utsatts genom sin verksamhet for olika
slags finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (till exempel rante-
risk) och likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuse-
rar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efter-
stravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat. Koncernen har inrattat en funktion for riskhantering
som ska Overvaka att koncernens finanspolicy efterlevs och tillse att
de uppdateras om det ar pakallat med hansyn till intraffade handelser
i koncernen. Méalsattningen &r att minimera potentiella ogynnsamma
effekter pa koncernens finansiella resultat, kassaflode och finansiell
stallning.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument
inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en
finansiell forlust. Koncernen ar exponerad for kreditrisker i forhéllande
till de banker i vilka koncernen placerar sina likvida medel eller annars
har fordringar pd. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina atag-
anden gentemot koncernen skulle det kunna ha en véasentlig negativ
inverkan pa koncernens verksambhet, resultat och finansiella stallning.
Likvida medel placeras hos kreditvérdig storbank, i svenska penning-
marknadsfonder alternativt i svenska statsskuldsvéxlar vilket minime-
rar kreditrisken kopplad till likvida medel.

Koncernen har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i kundfordringar
Koncernen har faststéllda riktlinjer for att sékra att forsaljning av
tjanster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalningsvillko-
ren uppgar till mellan 20-30 dagar beroende pa motpart och kredit-
forlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens
omsattning.

Aldersanalysen for forfallna, men ej nedskrivna fordringar pa balans-
dagen anges nedan.

31dec 2022 31dec 2021
Ej forfallna kundfordringar 128 17121
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 360 102
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 982 -
Férfallna kundfordringar >90 dagar 193 173
Redovisat varde 1663 17 396

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar och som ar forfallna eller
nedskrivna bedéms vara god.

Marknadsrisker

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassa-
floden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar

i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar kon-
cernen utgors framst av rénterisk.

Ranterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran
ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i mark-
nadsrantor. Koncernen har viss ranterisk da viss upplaning sker via
kreditinstitut.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Lik-
viditetsrisken hanteras I6pande genom kontinuerlig uppféljning av
kassaflodet for att reducera likviditetsrisken och sakerstalla betal-
ningsformagan. Koncernen framstéller och arbetar I6pande med en
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NOT 2 1 Finansiella risker, fortséttning

likviditetsplan for varje enskilt projekt och sakerstaller likviditets-
beredskapen i god tid innan kapital ska allokeras. For att fullgéra sin
forpliktelser kopplade till finansiella skulder nyttjar koncernen en
checkréakningskredit.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns
tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan erhallas
alternativt till forhojd kostnad. Om koncernen inte skulle kunna erhélla,
alternativt bara kan erhélla sadan finansiering pa oférmanliga villkor,
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Koncernen har i sddana
fall mojlighet att finansiera fardigstéllandet av befintliga projekt via
finansiering fran andra investerare. Pa ett dvergripande plan hanterar
Aros Bostadsutveckling var tids radande refinansieringsrisk genom att
strava efter god soliditet i kombination med ha etablerade langsiktiga
relationer med flera av de stora svenska affarsbankerna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Belopp i utlandsk valuta har omréknats till SEK med balansdagens
kurs. Finansiella instrument med rorlig ranta har beraknats med den
ranta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period
nar aterbetalning tidigast kan kravas.

NOT 29 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

31dec 2022
Loptidsanalys <6man 6-12méan >12 man
Skulder till kreditinstitut - 692 593 169 000
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 24900 -
Leverantérsskulder 61632 -
Checkrakningskredit 41620 -
Ovriga kortfristiga skulder 57680 14005 3200
Upplupen réantekostnad 1544 -
Ovriga upplupna kostnader 63237 -
Totalt 225714 731498 172200
31dec 2021
Loptidsanalys <6man 6-12méan >12 man
Skulder till kreditinstitut - 30652 25622
Ovriga rantebarande skulder 33594 - -
Leasingskulder 434 434 -
Leverantérsskulder 12409 -
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder 38724 - -
Upplupen rantekostnad - - -
Ovriga upplupna kostnader 20845 -
Totalt 106 007 31087 25622

Villkor och aterbetalningstidpunkter

Redovisat varde

31dec 31dec

Valuta Forfall Ranta 2022 2021
Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder SEK  31dec 2021 fast - 8000
Skulder till kreditinstitut SEK 28 feb 2023 rorlig 66 754 -
Skulder till kreditinstitut SEK 30 juli 2023 rorlig 81001 -

Skulder till kreditinstitut SEK
Skulder till kreditinstitut SEK

Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder SEK

Skulder till kreditinstitut SEK

50kt 2023 rorlig 29808 29963
30dec 2023 rorlig 180908 5081

30dec2023 fast 24900 24900
31dec 2023  fast 19000 19000

Skulder till kreditinstitut SEK  31dec 2023  rorlig 168 314 -
Skulder till kreditinstitut  SEK 30 dec 2024  rorlig 150 000 -
Skulder till kreditinstitut SEK 31 mars 2024  rorlig 165808 -
Skulder till kreditinstitut SEK - rorlig 41620 -

928113 86943
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31dec 2022 31dec 2021
Forutbetalda lokalhyror - 632
Forutbetald leasingavgift 15 171
Forutbetalda férsakringar - 84
Forutbetalda lanekostnader 1239 -
Upplupna intakter 2499 -
Ovriga forutbetalda kostnader 398 641
Utgaende redovisat virde 4151 1528
NOT 23 Likvida medel

31dec 2022 31dec 2021
Kassamedel 174 521 200 362
Utgéende redovisat varde 174 521 200 362

Aros Bostad Arsredovisning 2022



NOT 24 Koncernféretag

Andel, %
Foretag, huvudsaklig aktivitet fastighetsutveckling 31dec 2022 31dec 2021
Aros Bostadsutveckling AB Moderféretag Moderféretag
Aros Bostad Férvaltning AB 100 100
Aros Bostad Invest AB 100 100
Rickomberga Utvecklings AB 51 50,5
AOS Holding | AB 100 100
Betan Utvecklings AB 100 100
Saro Projekt AB 100 100
Aros Hyresbostader 100 100
Targabagen AB 100 100
Nockebyn Projekt Holding AB 100 100
Nockebyn Projekt 2 AB 100 100
Aros Bostadskapital 20 AB 100 100
Herrjarva Férsaljinings AB 100 100
Aros Bostadskapital 22 AB 100 100
Brf Slottsparken i Bro 100 100
Bro Malarstrand 41 AB 100 100
Aros Bostadskapital 23 AB 100 100
Aros Bostadskapital 24 AB 100 100
Aros Bostadskapital 25 AB 100 100
Aros Bostadskapital 26 AB 100 100
Viggbyholm Projekt AB 100 -
Aros Bostadskapital 27 AB 80 100
Edsviken Projekt AB 100 100
Halsen AB 100 -
Halsen 2 AB 100 -
Aros Bostadskapital 28 AB 100 100
Aros Bostadskapital 29 AB 100 100
LS Slakthusgrand AB 100 -
Aros Bostadskapital 100 AB 100 100
Aros Bostadskapital 101 AB 100 100
Viggbyholm Projekt AB 100 100
Viggbyholm Utvecklings AB 100 100
Viggbyholm 74:2 Stenhagen AB 100 100
Viggbyholm Projekt 1 AB 100 100
Viggby Angar Garagefastigheter AB 100 100
Bostadsréattsféreningen Viggby Angar 1 100 100
Bostadsréattsféreningen Viggby Angar 2 100 100
Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 3 100 100
Bergahallen Bostader i Akersberg AB 100 100
Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 4 100 100
Aros Vallentuna AB 100 100
Aros Feméringen Holding AB 100 100
Jumbo Holding AB 100 -
Jumbo Andelsagare 1 AB 100 -
Jumbo Andelsagare 2 AB 100 -
Aros Eker6 Holding AB 100 -
Bostadsrattsféreningen Hofgéarden 100 -
Aros Ordlistan Holding 1 AB 100 -
Bostadsrattsforeningen Alba Stora Mossen 100 -
Alba Ordlistan Fastighets 1 AB 100 -
Aros Ordlistan Holding 2 AB 100 -
Bostadsrattsféreningen Alba Stora Mossen 2 100 -
Alba Ordlistan Fastighets 2 AB 100 -
Drabanten Holding AB 100 -
Bostadsrattsforeningen Nyndshamn Drabanten 19 100 -
Nynashamn Drabanten Fastighets AB 100 -
Eds Allé Holding AB 100 -
Bostadsrattsféreningen Rédklovern 1 100 -
Bostadsrattsforeningen Rodklévern 2 100 -
Bostadsrattsforeningen Rodklévern 3 100 -
Bostadsrattsféreningen Tellus C3 100 -
Eds Allé Bostadsgaranti AB 100 -
Gallsta Holding AB 100 -
Bostadsrattsféreningen Gallsta 1 100 -
Guldkaggen Holding AB 100 -
Bostadsrattsforeningen Guldkaggen 100 -
Guldkaggen 1 AB 100 -
Kalkateljén Holding AB 100 -
Kalkateljén Fastighets AB 100 -
K-berga Holding AB 100 -
Kungsberga Fastighets AB 100 -
Lillangsvagen Holding AB 100 -
Lillangsvagen Fastighets AB 100 -
Ormsta Holding AB 100 -
Ormsta Fastighets AB 100 -
Parkvillorna Holding AB 100 -
Bostadsrattsforeningen Parkvillorna i Ronninge 100 -
Rissne Gard Holding AB 100 -
Bostadsrattsforeningen Kavalleristen Rissne gard 100 -
Bostadsrattsféreningen Ryttméastaren Rissne gard 100 -
Rockstan Holding 1 AB 100 -
Bostadsrattsféreningen Racksta glimten 100 -
Rockstan Holding 2 AB 100 -
Sjovillan Holding AB 100 -
Sjovillan Fastighets AB 100 -
Solsatra Holding AB 100 -
K-torp 474 AB 50 -
Tyska Botten Holding AB 100 -
Bostadsrattsféreningen Tyska Bottens Vag i Nockebyhov 100 -
Tyska Botten Fastighets AB 100 -
Morby Villatomter Holding AB 100 -
Morby Villatomter Fastighets AB 100 -
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NOT 25 Egetkapital

Antal Antal Ovrigt
Aktiekapital och 6vriga tillskjutet kapital stamaktier preferensaktier Aktiekapital tillskjutet kapital
Per den 31januari 2021 32252688 5648830 758 731941
Nyemission 17 juni 5667459 m 296 257
Aterkép av preferensaktier 20 juli -104 041 -10402
Per den 31december 2021 37920147 5544789 869 1017797
Nyemission 9942 470 2953161 258 516 748
Tvingande konvertibel 327725
Per den 31 december 2022 47 862 617 8497950 1127 1862270

Aktiekapital

Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktiekapitalet 47 862 617 stamaktier (37 920 147) och

8 497 950 preferensaktier (5 544 789). Kvotvardet uppgick till 0,02 kr (0,02 kr). Innehavare av stamaktier ar
berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet beréttigar till en rost per aktie vid bolags-
stamman. Innehavare av preferensaktier har foretradesratt gentemot stamaktiedagare till utdelning. Innehavare av
preferensaktierna berattigar till en tiondels rost vid bolagsstamman. Utdelning skall ske kvartalsvis pa faststallda
avstamningsdagar. Arlig preferensutdelning skall uppga till 7,50 kronor per preferensaktie. Samtliga aktier &r fullt
betalda och inga aktier ar reserverade for dverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av foretagets agare, till exempel aktiedgartillskott
eller 6verkurs vid aktieteckning. Redovisning av konvertibel beskrivs narmare i not 19.

Not 2 & Aktierelaterade ersittningar NOT 27/ Langfristig upplaning
Aros Bostad har tva utestaende aktierelaterade incitamentsprogram - - 31dec2022  31dec2021
som har beslutats p& arsstamman 2020 respektive 2021. Forfallotidpunkt
Program 2020/2023 riktar in sig till alla anstéllda i syfte att skapa 1-5 ar frén balansdagen 169 000 19000
forutsattningar for att behéalla samt 6ka motivationen hos anstallda, Senare &n 5 &r fran balansdagen - -
ledande befattningshavare och dvriga nyckelpersoner inom koncernen. Totalt 169 000 19000
Teckningskursen for teckning av aktier genom utnyttjande av Incita-
mentsprogram 2020/2023 ar 40,38 kronor.
Program 2021/2023 riktar in sig till ledande befattningshavare.
Teckningskursen for detta program ar 56 kronor, vilket motsvarar note-
ringskursen fér Aros Bostads stamaktie den 16 juni 2021. NOT 2 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Aktieteckning for bada programmen kan goras under perioden
1juni 2023 - 1 augusti 2023 dar en option medfor rattigheten att 31dec2022  31dec2021
teckna en ny stamaktie i Aros Bostad. Om alla teckningsoptioner kon- Upplupna semesterlGner 5155 3780
verteras till aktier medfor det en utspadningseffekt om 0,29 procent. Upplupna sociala avgifter 686 721
Optionerna har forvarvats till verkligt varde. Upplupna rantekostnader 1544 266
Forutbetalda intakter 443 521
Antal optioner, Upplupna projektkostnader 45792 15109
Optionsprogram 2020/2023 styck Ovriga upplupna kostnader 11162 1380
Utestaende per den 1januari 2022 520117 Utgéende redovisat viarde 64782 21777
Tilldelade under perioden -
Forverkligade under perioden -
Inlésta under perioden =
Forfallna under perioden -
Utestaende per den 31 december 2022 520117

Antal optioner,
Optionsprogram 2021/2023 styck

Utestaende per den 1januari 2022 600000

Tilldelade under perioden -

Forverkligade under perioden -

Inlésta under perioden -

Forfallna under perioden -
Utestaende per den 31 december 2022 600000
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NOT 2 9 Avstamning finansiella skulder

Forandringar av skulder hanforligt till

Ej kassaflodes-

finansieringsverksamheter 31dec 2021 Upptagna lan Amortering paverkande  31dec 2022
Langfristiga laneskulder 19000 150 000 - - 169 000
Langfristiga leasingskulder - - - - -
Kortfristiga laneskulder 67943 674 449 -24 900 - 717 493
Kortfristiga leasingskulder 861 - -861 - -
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 87804 824 449 -25761 - 886 493
Forandringar av skulder hanforligt till Ej kassaflodes-
finansieringsverksamheter 31dec 2020 Upptagna lan Amortering paverkande 31dec 2021
Langfristiga laneskulder 68999 - -49 999 - 19000
Langfristiga leasingskulder 1568 - - -1568 -
Kortfristiga laneskulder 216 457 24900 -173 414 - 67943
Kortfristiga leasingskulder 2721 - - -1860 861
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 289746 24900 -223 413 -3429 87804
NOT 30 Transaktioner med nérstaende
Transaktioner med nyckelpersoner iledande
stallning i koncernen 2022 2021
Forséljning av varor/tjénster - - Styrelseledamot Per Rutegérd har genom PRP Management AB,
Inkép av varor/tjanster 5012 4805 ett bolag i vilket dven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar
Ovrigt - - styrelsesuppleant, fakturerat Bolaget 2 200 TSEK (2 200) for konsult-
Fordran pa balansdagen - - tjanster u.nder perioden 1 janugri till 31. decemper 2022. Styrelseleda-
2 mot Samir Taha har under perioden 1 januari till 31 december 2022,

Skuld pa balansdagen - - . .

genom Emiren AB, fakturerat Bolaget 2 200 (2 200) TSEK for konsult-

tjanster. Samir Tahas fru Pernilla Taha har fakturerat 612 TSEK (405) i
Transaktioner med intresseforetag och joint konsultarvode under perioden.
V?"t?feé 2022 2021 Utbver de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra transaktio-
Forsaljning av varor/tjanster (fakturerat arvode) 2946 7135 ner mellan styrelseledaméter eller andra narstaende personer och kon-
Inkép av varor/tjénster - - cernbolagen &gt rum under perioden 1 januari till 31 december 2022.
Ovrigt - 2064 For information om ersattningar till ledande befattningshavare
Fordran p4 balansdagen 2867 4574 se not 9 Anstallda och personalkostnader.

Skuld pa balansdagen - -

NOT 3 1 stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Stallda sékerheter 31dec 2022 31dec 2021
Fastighetsinteckning 220568 59 375
Foretagsinteckning 10 000 10 000
Aktier i dotterbolag 127165 48 942
Totalt 357733 118 317
Eventualférpliktelser 31dec 2022 31dec 2021
Borgensforbindelse 100 000 75401
Totalt 100 000 75 401

Koncernens stallda sékerheter uppgar till 357 733 TSEK (118 317) per
den 31 december 2022.

Koncernen har borgensataganden mot dotterféretag om totalt
100 000 TSEK (75 401) per den 31 december 2022.

Dotterforetaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017
ingatt avtal om att forvarva samtliga aktier i Klévern 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 annu inte ar uppfylida.
Bolaget har dven ingétt ett borgensatagande sasom for egen skuld
avseende Aros Bostad Invest ABs forpliktelser enligt avtalet.

Aros Bostad Arsredovisning 2022

NOT 3 2 Handelser efter balansdagen

Aros Bostad har erhallit bygglov for 213 bostader i kvarteret Femaéringen
i Solna. Byggstart planeras till forsta kvartalet 2023. Projektet forvarva-
des i november 2021 och samtliga bostader saldes som hyresrétter till
den globala kapitalférvaltaren Patrizia i juni 2022.

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

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

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

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

Aros Bostad har tilltratt fastigheten Feméringen 2 i Solna, vilken for-
véarvades av NCC i november 2021. Tilltradet motsvarar forsta etappen
av bostadsprojektet Femoringen, vilket séldes som hyresratter till den
globala kapitalférvaltaren Patrizia i juni 2022.

Aros Bostad anstaller David Johansson for en nyinrattad roll som
operativ chef for bolagets projektverksamhet. David bérjar sin anstall-
ning den 24 april 2023 och tar da plats i Aros Bostads ledningsgrupp
som vice VD och COO.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Active Bygg AB av-
seende uppférande av 15 radhus i Huddinge kommun, vilket motsvarar
en etapp av totalt tre etapper med bostadshus inom projektet Tallback-
en, Snattringe. Radhusen, som berdknas vara fardigstallda under forsta
kvartalet 2024, uppfors med stommar och fasader i tra.

Koncernens noter 71



Moderforetagets resultatrakning

TSEK Not 2022 2021
Nettoomsattning 63 800 59741
Ovriga rorelseintékter 257 71
Rorelsens intakter 64 057 59 813
Personalkostnader 5 -47 764 -41 145
Ovriga externa kostnader 2,34 -49772 -29 363
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -143 -186
Rorelsens kostnader -97 679 -70 694
Rorelseresultat -33 622 -10 881
Resultat fran andelar i koncernforetag 7 -61 680 -24 850
Ovriga ranteintédkter och liknande resultatposter’ 6 19 662 7 327
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -351 -102
Resultat fran finansiella poster -42 369 -17 625
Resultat efter finansiella poster -75991 -28 506
Skatt pa arets resultat 8 - -
Arets resultat -75 991 -28 506
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -75991 -28 506

1) Efter avlamnande av bokslutskommuniké har koncernranta paverkat resultatet positivt med

1324 TSEK.
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Moderforetagets balansrakning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK Not 2022 2021 TSEK Not 2022 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier 9 12 155 Aktiekapital 15 1127 869
Summa materiella anliggnings- Summa bundet eget kapital 1127 869
tillgangar 12 155
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Overkursfond 18622335 1017860
Andelar i koncernféretag” 10 653083 62227 Balanserade vinst eller forlust -284 365 -213448
Fordringar hos koncernforetag? 235496 453 595 Arets resultat ~75991  -28 506
Andelar i intresseféretag 11 9013 4013 Summa fritt eget kapital 1501979 775906
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 520 520
u . - Summa eget kapital 1503106 776775
Andra langfristiga fordringar 13 25734 25734
Summa finansiella anldggnings- _
tillgangar 923815 546089  Hortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1763 1899
Summa anliggningstillgangar 923 827 546 244 Checkrakningskredit 16 41620 -
Skulder till koncernforetag 37 120 215
Kortfristiga fordringar Ovriga skulder 19013 23827
Kundfordringar 1054 15078 Upplupna kostnader och
Fordringar hos koncernforetag 602 108 87012 férutbetalda intakter 17 12647 3815
Fordringar hos intresseféretag 2002 877 Summa skulder 112 163 29 756
Ovriga fordringar 53286 22436
- SUMMA EGET KAPITAL
Forutbetalda kostnader OCH SKULDER 1615269 806 531
och upplupna intakter 14 32979 11560
Summa kortfristiga
fordringar 691 429 136 963
Kassa och bank 13 123324
Summa omsattningstillgangar 691 442 260 287
SUMMA TILLGANGAR 1615269 806 531

1) Efter avlamnande av bokslutskommuniké har en omvandling av Fordran hos koncernforetag skett till ett lamnat aktiedagartillskott. Beloppet om
300 000 TSEK har okat posten Andelar i koncernféretag och minskat Fordringar hos koncernféretag. Sent inkommen koncernréanta har paverkat
resultatet positivt med 1 324 TSEK. Motsvarande belopp har 6kat Fordringar hos koncernforetag.
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Rapport dver forandringar i moderforetagets egna kapital

Fritt
Bundet eget kapital A
eget kapital Balanserat Arets

TSEK Aktiekapital resultat resultat Totalt
Ingdende eget kapital 1 jan 2021 758 581277 -22742 559 293
Omforing resultat foregaende ar - -22742 22742 -
Arets resultat - - -28506 -28506
Arets dvrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - -22742 -5764 -28 506
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41586 - -41586
Aterkép av preferensaktier - -10 402 - -10 402
Avslutad nyemission M 317 264 - 317 375
Kostnader for emission - -21006 - -21006
Aktierelaterade ersattningar - 1608 - 1608
Summa transaktioner med agare m 245 878 - 245987
Utgadende eget kapital 31 dec 2021 869 804 412 -28 506 776775
Ingéende eget kapital 1jan 2022 869 804 412 -28506 776775
Omfoéring resultat foregéende ar - -28 506 28506 -
Arets resultat - - -75 991 -75 991
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - -28 506 -47 485 -75 991
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41586 - -41586
Avslutad nyemission 258 516 748 - 517 006
Kostnader for emission - -825 - -825
Tvingande konvertibel - 327725 - 327725
Summa transaktioner med dgare 258 802063 - 802 321
Utgaende eget kapital 31 dec 2022 1127 1577 969 -75 991 1503106
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Moderforetagets rapport dver kassafloden

TSEK 2022 2021
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat -33622 -10 881
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar 143 186
Nedskrivningar -61680 -
Erhéllen ranta 421 7327
Erlagd ranta -351 -24 952
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -95089 -28 320
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 88908 -39 536
Forandring av rérelseskulder -31587 -25924
Pagaende projekt - 795
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -37768 -92985
Investeringsverksamheten
Forvarv av intresseforetag och joint ventures -5001 -1500
Forvarv av koncernféretag - -5150
Lan till koncernféretag -80576 -102 649
Kassaflode fran investeringsverksamheten -85577 -109 299
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 297 975
Aterkép av egna preferensaktier - -10 402
Nettoférandring checkrakningskredit 41620 -
Utbetald utdelning -41586 -41586
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 34 245987
Arets kassaflode -123 311 43704
Likvida medel vid arets bérjan 123 324 79 619
Likvida medel vid arets slut 13 123 324
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Moderforetagets noter

NOT ] Redovisningsprinciper, moderforetaget

Moderféretaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderféretagets redovisningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderforetaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
foretagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Leasingavtal

| moderféretaget tillampas undantaget i RFR 2 och samtliga leasing-
avgifter redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

For leasingavtal som aven innehaller icke-leasingkomponenter redo-
visas dven dessa komponenter enligt forenklingsregeln som leasing-
avgifter.

Dotterféretag och intresseforetag samt joint ventures

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott

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

NOT 2 Ovriga externa kostnader, moderforetaget

2022 2021
Lokalhyra 3016 2575
Konsultkostnader 25452 18 084
Ovriga kostnader 21304 8704
Totalt 49772 29363

NOT 3 Arvode till revisorer, moderforetaget

Ernst & Young AB 2022 2021
Revisionsuppdraget 3431 1042
Annan revisionsverksamhet 48 55

Skatteradgivning - -

Ovriga tjanster 1567 1223
Totalt 5045 2321

NOT 4 Leasingavtal, moderféretaget

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppséagnings-
bara leasingavtal:

2022 2021
Inom ett ar 5520 869
Mellan ett ar och fem ar - 30
Senare &n fem ar - -
Totalt 5520 899

Under aret kostnadsforda leasingavgifter uppgar till 3 532 TSEK
(3407).
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NOT 5 Anstillda och personalkostnader,

moderforetaget
2022 2021
Medelantal Antal varav Antal varav
anstallda anstéllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, %
Moderféretaget 29 60 26 49
Totalt 29 60 26 49

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

2022 2021
Loéner Loner
och andra Sociala och andra Sociala

Moderforetaget ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och
ledande befatt-
ningshavare 14157 4531 14 080 4556

pensions-

kostnader 3855 2956
Ovriga anstéllda 12 317 5015 11510 3670

pensions-

kostnader 1897 1346
Totalt 26 474 15298 25590 12529

varav pensions-

kostnader 5752 4302
Pensioner

| moderforetaget finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Moder-
foretagets sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensionsplaner
uppgick till 5 752 TSEK (4 302).

NOT & Ovriga ranteintakter och liknande
resultatposter, moderforetaget

2022 2021
Koncernintern réanteintékt 19 646 7327
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 17 -
Totalt 19662 7327

NOT 7 Rintekostnader och liknande resultatposter,

moderforetaget
2022 2021
Nedskrivning av koncernforetag -61680 -24 850
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter - 351 -102
Totalt -62031 -24 952

Det redovisade vardet 6versteg atervinningsvardet avseende ett
koncerninnehav. Darav har nedskrivning enligt IAS 36 gjorts.
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NOT 8 Skatt pa arets resultat, moderféretaget

NOT 19 Andra langfristiga vardepappersinnehav,

moderforetaget

2022 2021
Aktuell skatt - - 31dec 2022 31dec 2021
Justering avseende tidigare ar - - Ingdende anskaffningsviarden 520 520
Forandring av uppskjuten skatt avseende Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 520 520
temporara skillnader - -
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag - -
Redovisad skatt - -

NOT 13 Andralangfristiga fordringar, moderforetaget

Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021 31dec 2022 31dec 2021
Resultat fore skatt -75 991 28475 Ingdende anskaffningsviarden 25734 25734
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 25734 25734
20,6% 15654 5866
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -2826 -5842
Ej avdragsgilla kostnader -12 828 -24
Ej skattepliktiga intakter - -
Skatt hanforlig till tidigare &r - _ NOT 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter,
Redovisad skatt - - moderféretaget
Effektiv skattesats, % 0 0 31dec 2022 31dec 2021
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld Forutbetalda hyror - 632
Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna Forutbetalda forsakringar - 171
skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgaende till Férutbetalda leasingavgifter 15 84
12 536 TSEK (9 710). Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats Upplupna intakter 33024 10 097
for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen kommer att Ovriga férutbetalda kostnader -60 576
utnyttja dem for avrakning mot framtida beskattningsbara vinster. Totalt 32979 1560

NOT @ Inventarier, moderforetaget

31dec 2022 31dec 2021
Ingdende anskaffningsviarden 1198 1198
Arets anskaffningar - -
Forsaljningar/utrangeringar - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1198 1198
Ingadende anskaffningsvarden -1043 -857
Arets avskrivningar -143 -186
Forséljningar/utrangeringar - -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -1186 -1043
Utgéende redovisat virde 12 155

NOoT 15 Eget kapital, moderforetaget

Per den 31 december 2022 bestar aktiekapitalet av 1127 211 kronor
(869 299) fordelat pa 47 862 617 stamaktier (37 920 147) och

8 497 950 preferensaktier (5 544 789). Stamaktierna berattigar till
rostratt med en rost per aktie och varje preferensaktie beréattigar till

en tiondels rost per aktie. Aktierna utgivna av bolaget ar denominerade

i kronor och varje aktie har ett kvotvarde om 0,02 kronor. Se dven
upplysningar i koncernens not Eget kapital. Aktieagarna har under aret
lamnat ovillkorat aktieagartillskott som uppgar till 0 TSEK (0).

Redovisning av konvertibel beskrivs nérmare i koncernen not 3, Upp-
skattning och bedomningar.

NOT 1@ Andelar i koncernforetag, moderforetaget

NOT 14 Skulder till kreditinstitut, moderféretaget

31dec 2022 31dec 2021 31dec 2022 31dec 2021
Ingdende anskaffningsvirden 62227 57 077 Checkrakningskredit 41620 -
Tillskott till dotterféretag 334140 30000 Totalt 41620 -
Nedskrivningar av andelar i dotterforetag -61680 -24 850
= - Beviljad checkrakningskredit 60000 10 000
Arets anskaffningar 318 367 =
Forsaljningar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 653053 62227
Utgéende redovisat viarde 653053 62227

NOT 11 Andelariintresseféretag och joint ventures,

moderforetaget

31dec 2022 31dec 2021
Ingadende anskaffningsvarden 4013 2513
Tillskott till intresseforetag och joint ventures 5000 1500
Arets anskaffningar - -
Forsaljningar/utrangeringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9013 4013
Utgéende redovisat viarde 9013 4013

Aros Bostad Arsredovisning 2022

NOT 17 Upplupnakostnader och férutbetalda intikter,

moderforetaget

31dec 2022 31dec 2021

Upplupna semesterloner 1507 1756
Upplupna sociala avgifter 3019 1700
Upplupna inképta tjanster 7063 358
Ovriga poster 1058 -
Totalt 12647 3815
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NOT 18 stillda sikerheter och eventualforpliktelser,

moderforetaget
Stallda sékerheter 31dec 2022 31dec 2021
Foretagsinteckning 60 000 10 000
Totalt 60000 10000
Eventualforpliktelser 31dec 2022 31dec 2021
Borgensforbindelse 717 848 75 401
Totalt 717 848 75 401

Moderféretagets stallda sékerheter i form av foretagsinteckningar
uppgar till 60 000 TSEK per 31 december 2022, jamfort med

10 000 TSEK per 31 december 2021. Aros Bostadsutveckling AB har
borgensataganden for koncern- och intresseféretag samt joint ventu-
res om totalt 717 848 TSEK per den 31 december 2022 jamfort med
75 401 TSEK per 31 december 2021.

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

NOT 19 Transaktioner med nirstaende,

moderforetaget

Transaktioner med dotterbolag 2022 2021
Forsaljning av varor/tjanster 8706 21154
Inkép av varor/tjanster - -
Ovrigt - -
Fordran pa balansdagen 602108 540607
Skuld pa balansdagen 37120 215
Transaktioner med intressefdoretag och joint

ventures 2022 2021
Forsaljning av varor/tjanster 2820 12700
Inkép av varor/tjanster - -
Ovrigt - 2060
Fordran pa balansdagen 2002 877

Skuld pa balansdagen - -

Ovrigt i ovanstdende avser vidarefakturerade kostnader.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare
se koncernens not 9 Anstallda och personalkostnader.

For 6vriga transaktioner med narstaende hanvisas till not 30
i koncernredovisningen.
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NOT 2 @ Forslag till vinstdisposition, moderforetaget

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar till arsstimman den 1juni 2023 att utdelning pa
preferensaktier B ska lamnas kvartalsvis, med 1,875 kronor (1,875) per
preferensaktie, hogst 7,50 kronor. Pa grund av tekniska begransningar
hos Euroclear Sweden AB foreslas att kvartalsvis utdelning varannan
gang uppgar till 1,87 kronor och varannan gang till 1,88 kronor. Avstam-
ningsdag och datum for utbetalning av utdelning faststalls vid ars-
stamman 2023. Utdelning till innehavare av preferensaktier uppgar till
hogst 63 734 625 kronor baserat pa 8 497 950 utestéende preferens-
aktier. Ingen utdelning féreslas lamnas for stamaktier.

Till &rsstimmans férfogande star foljande vinstmedel, SEK

Balanserat resultat -284 364967
Overkursfond 1862335324
Arets resultat -75990 668

Fria vinstmedel 1501979 690

Disponeras sa att

till stamaktieagarna utdelas (0 kronor per aktie) -

63734625
1438245065
1501979 690

till preferensaktiedagarna utdelas (7,50 kronor per aktie)

i ny rakning overféres
Totalt

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i

17 kap aktiebolagslagen enligt féljande redogorelse: Bolaget har en
stark finansiell stallning per den 31 december 2022 vilket ger utrymme
for foreslagen utdelning. Styrelsens forslag till utdelning har skett med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risk staller
moderféretaget och koncernens egna kapital, samt med hansyn till
bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner, likviditet och
stallning i 6vrigt. Utdelningen bedéms inte innebéara en férsvagning av
bolagets framtida formaga att fullgéra sina forpliktelser. Vad betraffar
bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
rakningar med tillhérande noter.

NOT 2 1 Handelser efter balansdagen, moderforetaget

For handelser efter balansdagen hanvisas till koncernens not 32
Handelser efter balansdagen.
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Invernesshojden, Danderyd




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 Ill 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 Ill 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 etapp 2 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 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 V2 10924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q42022 2025
Summa 112 083 1179
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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 Invernesshdjden etapp 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 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 etapp 3 Ekero 100 Egen regi 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 Egen regi 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 Egen regi 2100 15 Ja Laga kraft Laga kraft Q42023 2025
30 Balingell Uppsala 50 Joint Venture ¥ 30000 200 Nej Planbesked Planbesked Q22024 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 EdsAllé3 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 Sodertélje 100 Egen regi 960 10 Nej Laga kraft Laga kraft Q22024 2025
37 Sjovillan Sodertélje 100 Egen regi 3090 30 Nej Laga kraft Laga kraft Q2 2024 2025
38 Ormsta Vallentuna 100 Egen regi 11670 70 Nej Laga kraft Laga kraft Q22024 2026
39 Fransyskan 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 Soédermalm Stockholm 100 Egen regi 9480 110 Ja Laga kraft Laga kraft Q32024 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 Q42024 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 Balinge | 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 ~ Strangnas 100 Egen regi 12 600 135 Nej Samrad Samrad 2025 2027
50 Gunsta Uppsala 100 Egen regi 14 680 95 Ja Granskning Granskning 2025 2027
51 Ekero Brygga Ekero 100 Egen regi 7 400 50 Nej Planbesked Planbesked 2025 2027
52 Formannen Ella Gard Taby 20 Aros Bostad IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked 2025 2028
53 Timmerhuggaren Morby Danderyd 100 Egen regi 27 000 375 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 7 700 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 10000 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 salts 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 bostadsréttsforeningar 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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Styrelse

Johan A. Gustavsson (1963)"

Joakim Alm (1961)"

Hanna Bilir (1983)?

Teresa Isele (1982)2

Funktion Grundare, styrelseordférande  Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
och ledamot sedan 2006 sedan 2022 sedan 2021 sedan 2021
Utbildning Civilekonom fran Handels- Ekonomistudier vid Uppsala Kandidatexamen (Bachelor Juristexamen fran Stockholms
hogskolan i Stockholm. universitet. of Arts) European Studies, universitet och Humboldt
med inriktning pa ekonomi Universitat Berlin samt King's
och tyska fran Kings College College London.
London.
Ovrigt Johan A. Gustavsson ar Joakim Alm har omfattande Hanna Bilir har 6ver 15 ars erfa-  Teresa Isele har gedigen

medgrundare till Aros Bostad
och grundare samt ordférande
i Vencom Group, Albator och
narstaende bolag. Johan ar
aven medgrundare och styrel-
seledamot i Artificial Solutions.
Tidigare uppdrag utgors bland
annat av ordférande i Hop Lun
International Ltd samt Natur-
kompaniet AB.

erfarenhet inom fastighets-
och finansbranschen och ar
bland annat grundare, VD,
styrelseledamot tillika majori-
tetsagare av koncernen ALM
Equity. Joakim ar aven styrel-
seledamot i Svenska Nytto-
bostader AB, Klovern AB,
Kakel Max AB och

3E Property AB.

renhet av strategisk och finan-
siell kommunikation. Hanna &r
delagare pa Brunswick Group
och leder firmans europeiska
TMT (Technology, Media och
Telecoms) team. Hanna ar
aven styrelseledamot i note-
rade Nordic LEVEL Group,

i New Property Group och

i noterade MSAB.

erfarenhet inom juridik och
finans, bl.a. som VD for
Swedsec Licensiering AB,

tf. vd och chefsjurist pa
Forsta AP- fonden, jurist pa
EQT samt Vinge Advokatbyra.
Teresa har aven erfarenhet
som styrelseledamot bland
annat. for Ellevio. Teresa ar
numera VD for Rhenman &
Partners Asset Management.

Aktieinnehav

7 339 507
56 406

Stamaktier
Preferensaktier

9942 470
2953161

Stamaktier
Preferensaktier

Stamaktier 6000

Stamaktier 1800

Ylva Lageson (fodd 1971)2

Jorgen Lundgren (1967)2

Per Rutegard (1972)%

Samir Taha (1970)%

Funktion Styrelseledamot Styrelseledamot Grundare och styrelseledamot  Grundare och styrelseledamot
sedan 2018 sedan 2019 sedan 2006 samt vice styrelse- sedan 2006
ordférande sedan 2022
Utbildning Civilingenjor Civilekonom Hoégskoleexamen i ekonomi Ekonomiexamen fran Uppsala
fran Lulea tekniska universitet.  fran (civilekonom) vid Vrije universitet samt diplomerad
Mittuniversitet. Universitet i Bryssel. Planner fran RMI Berghs.
Ovrigt Ylva Lageson har en lang och Jorgen Lundgren har en bred Per Rutegard &r medgrundare Samir Taha ar en av grundarna

gedigen erfarenhet fran bygg-
och fastighetsbranschen bland
annat som vice Sverigechef for
NCC Building, EVP med ansvar
for strategi och utveckling for
NCC AB, samt VD fér Nobel-
huset AB.

erfarenhet fran saval fastig-
hetssektorn som finanssektorn,
bl. a. som VD for Annehem
Fastigheter AB, VD fér Solna-
berg Property AB (publ), VD

fér Norrporten samt ledande
befattningar pa Nordea och
Danske Bank. Jérgen &r dven
styrelseordférande for Hedern

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

av Aros Bostad. Samir har tidi-
gare erfarenhet fran reklam- och
kommunikationsbranschen och
har tidigare arbetat som Senior
Consultant pa Arthur Ander-
sen och ar idag verksam som
privatinvesterare inom tech- och
PropTech, som partner och
Senior Adviser for investerings-

Fastigheter AB samt VD plattformen PropTech Farm
fér noterade bolaget Nordic samt ar styrelseordférande i de
LEVEL Group AB. noterade bolagen Nordic LEVEL
Group AB samt Awardit AB.
Aktieinnehav  Stamaktier 4500  Stamaktier 30200  Stamaktier 4761241  Stamaktier 6158 000
Preferensaktier 43493  Preferensaktier 130 000

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

"k o

Magnus Andersson (1972) Daniel Bergstrom (1986) Hanna Bodbacka (1981) Maja Dahlén (1984)
Funktion VD Finans- och transaktionschef Hallbarhetschef CFO

sedan 2017 sedan 16 februari 2023 sedan 2022 sedan 1 mars 2023
Utbildning Civilingenjor Vag- och Vatten- Byggnadsingenjorsstudier Kandidatexamen i konst- Civilekonom

byggnad fran Lulea Tekniska vid Nackademin och Kungliga vetenskap fran Uppsala fran Karlstads Universitet.

Universitet och Civilekonom (B Tekniska Hogskolan. Universitet.

Sc) med inriktning finansiering

fran Stockholms Universitet,

samt kompletterande

ledarskapsutbildning fran

IMD i Lausanne, Schweiz.
Ovrigt Magnus Andersson har lang Daniel Bergstrom har innehaft Hanna Bodbacka har tidigare Maja Dahlén har tidigare

erfarenhet fran bygg- och fast-
ighetsbranschen genom JM,
Skanska och Oscar Properties;
bland annat som VD for
Skanskas bostadsutvecklings-
verksamhet i Storbritannien
samt COO fér Oscar Proper-
ties.

positionen som transaktions-
ansvarig mellan 2014 och

2022 hos Aros Bostad och har
tidigare arbetat pa Svenska
Hyreshus AB som transak-
tionsansvarig samt pa Ebab AB
med inriktning mot projekt-
ledning.

arbetat som verksamhets-
controller pa Statens fastig-
hetsverk, som seniorkonsult
och utvecklingsansvarig pa
Goodpoint AB samt bedrivit
egen konsultverksamhet inom
affars- och verksamhetsut-
veckling med fokus pa integre-
ring av hallbarhet.

innehaft positionen som
Ekonomichef hos Aros Bostad
mellan 2017 och 2023 och
dessférinnan ett antal olika
roller pa Statens fastighets-
verk inom verksamhets- och
ekonomistyrning.

Aktieinnehav

607554
6 057

Stamaktier
Preferensaktier

Stamaktier 18 200

Stamaktier 1785

Emmy Fredenklo (1992)

Louise Saxholm (1980)

Anna Akerlund (1975)

Funktion Chefsjurist Forséljnings- och Kommunikations- och IR-chef
sedan december 2022 marknadschef sedan 2018
sedan 2020
Utbildning Juristexamen Civilekonomexamen Civilingenjor
fran Stockholms universitet. fran Handelshogskolan i fastighetsekonomi
i Stockholm. (fran Lantmaterilinjen)
Lunds Tekniska Hogskola.
Ovrigt Emmy Fredenklo har innehaft Louise Saxholm var tidigare Anna Akerlund har tidigare

positionen som bolagsjurist
hos Aros Bostad mellan 2021
och 2022 och har tidigare
arbetat som chefsjurist pa
Tessin Nordic Holding AB (publ)
och som bitradande jurist pa
Skierfe Advokatfirma respek-
tive Roschier Advokatbyra

med inriktning mot fastighets-
transaktioner.

forsaljnings- och marknads-
chef vid Tobin Properties AB.
Dessforinnan var Louise
Category & Shopper Develop-
ment Manager for Norden

vid Johnson & Johnson, samt
Customer Marketing Manager,
Pharmacy, for Norden

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

Aktieinnehav

Preferensaktier 300

Fredric Havrén (1971)

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Ken Wendelin har innehaft rollen som CFO och vice VD sedan 2016 och arbetar fram till och med april 2023 hos Aros Bostad.
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Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Joakim Alm
Styrelseledamot

Jorgen Lundgren
Styrelseledamot

Johan A. Gustavsson
Styrelseordférande

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

Ylva Lagesson
Styrelseledamot

Magnus Andersson
VD

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Styrelsens undertecknande

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen for Aros Bostadsutveckling AB for &r 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna
46-78 och 84 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger enialla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella still-
ning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller rapport
over totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning for
koncernen samt resultatrakningen och balansrikningen for
moderbolaget.

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 2-45, 79-83 och 89-90. Det ir styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.
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I samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap viiovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga fel-
aktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
beddmningen av bolagets forméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om férhéllanden som kan
péaverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvianda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har négot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véaramal dr att uppnd en rimlig grad av siakerhet om att &rs-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet
dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekono-
miska beslut som anviandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instidllning under
hela revisionen. Dessutom:

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

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

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon védsentlig osédkerhets-
faktor som avser sidana héndelser eller forhéallanden som
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kan leda till betydande tvivel om bolagets forméaga

att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osékerhetsfaktor, méste viirevisions-
berittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna
iarsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan fram-
tida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och hindelserna pa ett sdtt som ger en rittvisande
bild.

* inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stillande direktorens forvaltning av Aros Bostadsutveckling
AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapséret.

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

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéindiga
for att bolagets bokforing ska fullgdras i Gverensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vért mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

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

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

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

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

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av ridkenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors
baseras pé var professionella bedémning med utgédngspunkt
irisk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgirder, omraden och férhéllanden som &r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gér
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedoma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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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 dd 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 saga
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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Ovrig information

Offentliggorande

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

For ytterligare information:

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

offentliggérande den 5 april 2023 klockan 07:00 (CEST).
Maja Dahlén, CFO
Telefon +46 73 518 92 89
E-post: maja.dahlen@arosbostad.se

Kommande informationstillfallen

Q12023 12 maj 2023

Arsstdmma 1juni 2023 Anna Akerlund, Kommunikations- och IR-chef
Q2 2023 25 augusti 2023 Telefon +46 70 778 28 97

Q32023 17 november 2023 E-post: anna.akerlund@arosbostad.se

Bokslutskommuniké 2023 16 februari 2024

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13

Arsstamma i Aros Bostadsutveckling AB (publ) dger rum
111 47 Stockholm

torsdag den 1 juni 2023.
Kallelse till arsstamman kommer att kungéras under april 2023

och kommer att finnas tillganglig pa bolagets hemsida. www.arosbostad.se

Utdelning preferensaktie
(preferensaktie B)

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