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Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning? Finansiella Nyckeltal - Enligt IFRS Fastighetsrelaterade Nyckeltal
TSEK 2023 2022 TSEK 2023 2022 Antal 2023 2022
Rérelsens intakter 1432715 954 451 Rorelsens intakter 1487 664 41137 Sélda bostader 56 1015
Bruttoresultat 284 483 238 444 Rorelseresultat 209363 -62 550 varav projekt i egen regi 16 352
Bruttomarginal, % 19,9 25,0 Rérelsemarginal, % 14,1 neg varav projekt i JVn 15 83
Rérelseresultat 173 698 141 348 Arets resultat 168 306 -62572 varav projekt i fonder 25 580
Rérelsemarginal, % 12,1 14,8 Resultat per aktie fore utspédning, SEK 3,43 -1,59 Bokade bostader - 13
Arets resultat 130 366 136 156 Eget kapital 1787973 1563707 Av bostadsrattsképare tilltradda bostader 533 122
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 2,66 3,45 Balansomslutning 2540694 2693536 varav projekt i egen regi 227 -
Eget kapital 2096 360 1910 034 Soliditet, % 70,4 58,1 varav projekt i JVn 107 -
Balansomslutning 2603 808 2430271 varav projekt i fonder 199 122
Soliditet, % 80,5 78,6 Enligt IFRS vinstavraknade bostader? 574 58
1) Segmentsredovisningen speglar battre bolagets verksamhet enligt Aros Bostad och parayoroiekieoenlies) 212 -
6veren_sstémmer med bolagets interna uppfdljning och rapportering, se sid 35-38 och varav projekt i JVn 99 =
not2sid 53 varav projekt i fonder 263 58
Produktionsstartade bostader 561 348
Fardigstallda bostader 558 174
Bostéder i pAgéende produktion 1182 1179
Andel sélda eller bokade bostader
i pagaende produktion, % 87 88
Bostadsprojekt i projektportféljen 61 63
Byggratter i projektportfdljen 6137 6527
2) Intékt redovisas, enligt IFRS, da 6vervagande del (>50 %) av bostadsrattskoparna har
tilltratt bostaderna i respektive projekt.
Rorelsemarginal, % Soliditet, % Produktionsstartade Andel salda eller
(segment) (segment) bostader, antal bokade bostader i pagaende

12,1

produktion, %
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Kort om Aros Bostad

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

Bostadsutveckling i fokus

Fran det forsta konverteringsprojektet ar 2006, fram till dagens
utveckling av nya bostadsomraden, har drivkraften varit att leverera
bostdder av hog kvalitet till ndjda kunder och en god avkastning at
bolagets investerare. Verksamheten &r framst inriktad pa nyproduk-
tion av bostadsritter, men dven hyresbostdder och andra bostads-
relaterade samhillsprodukter ryms inom strategin. Vid arets utgang
var 1182 bostéder i pdgdende produktion, férdelat pa 14 projekt.
Bostddernas utformning anpassas efter platsen och malgruppen,
men alla grundar sig pa tanken om en "héllbar helhet” utifrén fokus-
omradena funktion, gestaltning och ekonomi. Aros Bostad &r noterat
péa Nasdaq First North Growth Market.

Positiv paverkan

Som bostadsutvecklare har Aros Bostad stor paverkan pa ménniskor,
milj6 och samhille. Tillsammans med leverantrer och samarbets-
partners arbetar bolaget for att bidra positivt genom trygga omraden,
bostidder med sunda materialval som stér sig over tid och sikra arbets-
platser samtidigt som den negativa paverkan pa klimat och miljé
kontinuerligt minskas.

Antal byggratter i portfoljen

Arsredovisning 2023 4

Vision

Vi tror pa standig
utveckling. Genom att
kombinera majligheter med

erfarenhet skapar vi den mest

Stark byggrattsportfolj

Aros Bostads hemmamarknad ar Storstockholm,
Uppsala och Milardalen enligt principen om en
timmes resa med kollektivtrafik fran Stockholms
innerstad. Per den 31 december 2023 omfattade
byggrittsportfoljen 61 bostadsprojekti 16 kom-
muner, motsvarande cirka 6 150 bostader i olika
utvecklingsskeden.

Effektiv organisation
Organisationen bestar av kirnkompetenser som ansvarar for hela
processen fran forvarv och finansiering, genom projektutveckling
och genomfdrande, till forsiljning och eftermarknad. Entreprena-
der och kringtjanster upphandlas pa konsultbasis, vilket mojliggor
genomforandet av stora projektvolymer med forhallandevis fa
anstillda och ger flexibilitet vid marknadsfordndringar.

En ny ledande bostadsutvecklare
Ijanuari 2024 lamnade Aros Bostad ett uppkopserbjudande till aktie-
dgarnaiBesqabisyfte att bilda en ny ledande bostadsutvecklare.

Uppskalning av verksamheten
i partnerskap med etablerade
nordiska institutioner

Aros Bostad bildas och investerar
framgangsrikt sina forsta fonder

Ny strategisk inriktning
med egna investeringar
utover Aros Bostads fonder

Stamaktien
noteras pa
Nasdaq
Preferensaktie First North
noteras pa
Nasdaq
First North

J
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relevanta bostadsprodukten
for varje utvald marknad,
malgrupp och tillfalle.

Vardegrund

Trygghet, kvalitet och
omtanke.

Bostader i produktion

Verksamma i kommuner

Antal byggratter

Aros Bostad
lamnar ett upp-
kopserbjudande
till aktieagarna
i Besgab
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Vi stanger 2023 med 6kad omsattning, flera
projektstarter samt ett bra resultat och gar
in i ett spdnnande 2024. Aros Bostad och
Besqgab har offentliggjort avsikten att ga
samman och bilda ett nytt bolag, med sikte
pa att bli den ledande bostadsutvecklaren
i Storstockholm och Uppsala.

Aros Bostad offentliggjorde i januari 2024 ett
rekommenderat uppkopserbjudande till Besqabs
aktiedgare, med avsikten att sld ihop verksam-
heterna och tillsammans bilda ett nytt bolag. Efter
den initiala acceptperioden uppgick anslutnings-
graden i uppkopserbjudandet till cirka 96,6 procent
och den 15 mars 2024 meddelade Aros Bostad
darfor att bolaget fullféljer uppkopserbjudandet.
Aros Bostad har ocksd meddelat avsikten att

det nya bolaget ska heta Besqab AB (publ) samt
offentliggjort ett forslag till ny styrelse som ska
ledas av Aros Bostads nuvarande ordférande

Per Rutegird, samt en tilltdnkt koncernledning
med mig som VD och Anna Jepson fran Besqab
som CFO. Ett samgdende skapar ett nytt bolag
med en dnnu starkare marknadsposition och

en bredare portfdlj av utvecklingsprojekt och
forvaltningsfastigheter. Aros Bostads och Besqabs
produkterbjudanden dr kompletterande och som
ett sammanslaget bolag far vi férutséttningar for
okade produktionsvolymer, stabila kassafloden
och nya affiarsmojligheter pa attraktiva geografiska
marknader.

Fortsatt stort bostadsunderskott

Behovet av kvalitativa bostdder i Stockholms-
omradet dr fortsatt stort och efterfragan férvintas
okaigen i takt med ett minskat utbud av nyprodu-
cerade bostdder och ett stabiliserat ranteldge.

Minskad inflation och prognos om kommande
rantesdnkningar har stirkt hushéllens forvéntan
kring bostadsprisernas utveckling och det finns
forutsattningar for en forbattrad marknad under
2024. Genom ett samgaende mellan Aros Bostad
och Besqab skapar vi ett finansiellt starkt bolag
som har forutsattningar att utnyttja det radande
marknadslaget, och att ta marknadsandelar i takt
med att marknaden aterhdmtar sig.

Hég andel salda bostader

Vi ser att osikerheten for vara kunder gradvis
minskar, men aret som helhet priglades av en
mycket avvaktande bostadsmarknad. Priserna
pa bostadsritter steg under aret med 3 procent

i Stockholmsomradet, dock i en marknad med
ett hogt utbud av bostidder och mycket laga
transaktionsvolymer. Aros Bostad hade ett lagt
antal bostéader ute till forsiljning under 2023
och har i stillet medvetet fokuserat pa produktion
av de redan salda hyresprojekten. Totalt sdldes
56 bostdder pa bindande avtal under aret, vilket
innebér att andelen bokade eller salda bostdder
vid kvartalets utgdng var 87 procent. Exklusive
hyresritter var andelen silda bostadsritter vid
kvartalets utgdng betryggande 60 procent.

Overlamningar och produktionsstart

av hyresrattsprojekt

Ijuli 2021 tecknade vi avtal om forséljning av
tva projektfastigheter som hyresritter till CBRE
Investment Management. Projekten, belidgna i
Téby respektive Nacka kommun har under aret
fardigstallts och overlamnats till koparen helt
enligt tidplan och dr ett kvitto pa att affarsmodel-
len, med hyresritter som ett starkt komplement
till var bostadsrittsaffir, fungerar vél. Under det
fjarde kvartalet produktionsstartade vi &ven det

>>

Arsredovisning 2023
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Aros Bostad och Besqgab
gadr samman med sikte
pd att bli den ledande
bostadsutvecklaren

i Storstockholm och
Uppsala.
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sista av fyra projekt som ingér i den portfdlj av
hyresrittsprojekt som saldes till den tyska fastig-
hetsinvesteraren Patriziaijuni 2022. Med starten
av den tredje etappen av Viggby Angar i Tiby
kommun dr samtliga projekt i hyresrattsportfoljen
produktionsstartade. Overlimning av det forsta
projektet berdknas ske under innevarande ar och
dérefter sker 6verlamningar etappvis fram till
slutet av 2026. Under arets sista kvartal offentlig-
gjorde vi dven att vi, genom ett banksyndikat
bestdende av Nordea och Swedbank, tecknat avtal
om finansiering av tre av de fyra projekten som
ingarihyresrattsportfoljen till Patrizia och dirmed
ar finansieringen av samtliga projekt sikerstalld.

Ytterligare produktionsstarter

Antalet byggstarter faller kraftigt i Stockholms-
omradet och det ar dirfor extra gladjande att vi
under aret, trots utmanande marknadsforutsatt-
ningar, kunnat starta 561 nya bostdder. Under aret
fardigstalldes 558 bostader vilket innebér att vi
hade en produktionsvolym om totalt 1182 bostader
fordelat pa 14 projekt vid arets utgdng varav
andelen hyresritter utgjorde en majoritet. Produk-
tionsvolymen ér ilinje med malséttningarna i var
affdrsplan om att hélla en produktionsvolym om
1200-1400 bostader i pdgaende produktion.

Utveckling av byggrattsportféljen

Under aret genomfordes forvirv av nya byggritter
for att ytterligare starka byggréttsportfoljen. Under
arets andra kvartal genomfordes forvirvet av
kvarteret Blaslampan i centrala Sundbyberg. Blas-
lampan, som utgor den tredje etappen av Fabriks-
parken, dr ett framtida bostadsprojekt i ett mycket
attraktivt lage i en vixande kommun med utmarkta
pendlingsmojligheter till centrala Stockholm.
Under éret tilldelades vi &ven en markanvisning
frén Stockholms stad for ett bostadsprojekt i
Farsta Strand. Utover nya forvarv har vi dven
genomfort ett stort antal tilltrdden av byggritter,
inte minst byggritter som ingér i den bygg-
rattsportfolj som forviarvades fran ALM Equity
under 2022. Mot bakgrund av att de avtalsmas-
siga forutsattningarna uppfyllts genomfordes
tilltraden av projekten Persikan pa S6dermalm

i Stockholms stad, Ekerd Brygga i Ekeré kommun
och Abyholm i Vallentuna kommun. Byggritts-
portféljen bestod vid kvartalets utgang av cirka
6150 byggratter fordelade 6ver 16 kommuner
ivarkidrngeografi.

Stark resultatutveckling

Omsittningen och rorelseresultatet fortsitter att
okaitakt med att vi genomfor allt fler bostads-
projekt i egen regi. Rorelseresultatet for aret uppgick
till cirka 174 miljoner kronor enligt var segments-
redovisning jamfort med cirka 141 miljoner kronor
foregdende ar. Rorelseresultatet motsvarar en rorelse-
marginal om 12 procent. Arets resultat uppgick till
cirka 130 miljoner kronor. Det egna kapitalet enligt
segmentsredovisningen uppgick vid arets utgang till
cirka 2,1 miljarder kronor och balansomslutningen
till cirka 2,6 miljarder kronor, motsvarande en soli-
ditet om 80,5 procent.

Det dr mycket glidjande att kunna leverera ett s&
starkt resultat under marknadsmaéssigt utmanande
tider, ett tydligt kvitto pa att vara strategiska
beslut och férberedelser infér marknadsned-
gangen har gett resultat. Jag ser nu fram emot ett
spannande 2024, och att vara del av att skapa ett
nytt bolag med mélsittningen att bli den ledande
bostadsutvecklaren i Storstockholm och Uppsala.

Stockholm i april, 2024

Magnus Andersson

Arsredovisning 2023

Hildurs Tradgardar, Uppsala
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Aros Bostad

Strukturerat genomférande

Aros Bostad har en erfaren, men relativt liten, organisation som hanterar stora och ofta komplexa projekt. Genom att félja en strukturerad projekt-
process och agera tydlig bestallare sakerstalls kvalitet och affarsméssighet, vilket skapar trygghet for bade bostadsképare och investerare.

i

Analys och forvarv

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

Infor ett projektforvarv gors en om-
fattande genomgang av projektets
specifika mojligheter och risker. | ett
forsta steg undersoks forutsattning-
arna utifran den fysiska platsen och
géllande planbestammelser. Dar ingar
parametrar som narhet till kommunika-
tioner, service, natur- och rekreations-
omraden, klimatrisker samt utvérdering
av mojlig produkt och antal byggratter.
Detta kompletteras med en socio-
ekonomisk marknadsanalys som tar
hansyn till efterfragan, befintligt utbud
och betalningsférmégan i omradet.
Utifran analysen avgérs om projektet
har forutsattningar for att leverera en
kvalitativ bostadsprodukt och samtidigt
uppfylla bolagets avkastningskrav fran
investerare. Aros Bostad har en historia
av att hitta projekt med bra ingangs-
varden och goda forutsattningar for
vardetillvaxt.

Projektutveckling

Projektutvecklingsfasen ar den
del av processen dar bostaderna
och omradena tar form. Ut6ver
arkitektur och funktion hanteras
fragor som narmilj, tillganglighet
och trygghet

Tillsammans med en utvald arkitekt
skissas byggnaderna och deras place-
ring fram, som grund for vidare plan-
arbete gentemot kommunen. Beroende
pé 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
faststélls, i och med att detaljplanen
vinner laga kraft, sker den framsta
vardeokningen av marken. | takt med
att projektet narmar sig fardig detalj-
plan 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 méanniskors halsa projekteras alla
bostader sedan 2021 i enlighet med
Svanen eller motsvarande certifiering.

A

Projektgenomforande

Projektgenomférandefasen
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 dvergripande ansvar
for projektets framdrift och ekonomi
samt upphandling av byggentreprenor.
| de allra flesta fall sker upphandlingen
som totalentreprenad, vilket innebér ett
kontraktsmassigt ansvar for genomfor-
ande av byggprojektet. Genomférandet
tar normalt tva till tre &r beroende pa
valet av produktionsprocess, vilken
grundar sig pa platsens forutsattningar.
Dar det ar mojligt planeras det for indu-
strialiserad 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
saker och effektiv produktion, med lag
miljopaverkan. Detta nas genom tydlig
kravstallning och goda samarbeten
med etablerade entreprendrer.

L

==

Bostadsforsaljning

Aros Bostad arbetar med
strukturerad marknadsforing
och férséljning. Varje bostads-
rattsprojekt foljer samma metod
for att sakerstélla en trygg och
beprovad process for koparen.

Projektets salj- och marknadsansvar-
iga lagger stor vikt vid att hitta ett val
fungerande méaklarsamarbete, efter-
som maéklaren ar lanken till de lokala
intressenterna och ska representera
Aros Bostad pa plats under forsalj-
ningen. Néar en intressent beslutar sig
for att kopa en bostadsratt tilldelas de
en personlig kontakt, en kundansvarig,
hos Aros Bostad. Inledningsvis tecknas
oftast ett icke bindande bokningsavtal,
foljt av bindande férhandsavtal och
upplatelseavtal. Képaren genomgar
en ekonomisk kontroll, dar avsikten ar
att sakerstalla att bostadsrattskoparen
har ekonomiska resurser att fullfolja
kopet. Aros Bostad erbjuder i sin tur
trygghetspaket och garantier for att
bostadsrattskoparen ska kdanna trygg-
het i sin investering. Vid forséljning av
projekt for hyresrattsandamal ar pro-
cessen en annan da kdparen troligen
ar en professionell investerare.
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Overlamning
och eftermarknad

| samband med fardigstall-
ande, fore koparens tilltrade,
genomfors slutbesiktning av
bostaderna av en oberoende
besiktningsman.

Vid detta skede lamnar kundansvarig
over ansvaret till Aros Bostads efter-
marknad som samordnar eventuella
garantiataganden mellan bostadsréatts-
féreningen, koparen och entreprendren.
Att erbjuda personlig kundkontakt hela
vagen fram till eftermarknadsperiod
och garantibesiktningar &r en viktig del
i kundarbetet. Det ger ocksa vardefull
kunskap om kundernas behov och
6nskemal, vilka kan aterféras till kom-
mande bostadsprojekt.
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Aros Bostad

| linje med affarsplanens mal

Den innevarande affarsplanen fér 2022-2025
syftar till att skapa ett snabbare, bredare
och gronare Aros Bostad, med en utokad
geografi och storre bredd i projektport-
foljen. Under 2023 har det systematiska
arbetet fortsatt for att leverera pa affars-
planens 6vergripande mal om hallbar och
[6nsam tillvaxt.

Produktionsvolym i linje med afféarsplan
Affirsplanens produktionsmal motsvarar 1200-
1400 bostéder i pagéende produktion senast ar
2025. Per den 31 december hade Aros Bostad
1182 bostédder i pdgdende produktion, fordelade
pa 14 bostadsprojekt. Fem av projekten i pdgaende
produktion dr salda som hyresritter. Under ett ar
med kraftigt inbromsad bostadsproduktion pé
marknaden generellt har Aros Bostad kunnat
sticka ut mot konkurrenter genom att starta
projekt och uppehalla en produktion i linje med
affarsplanen. Aros Bostads projektmdjligheter
omfattar ldgenheter och smahus i bostadsrétts-
form, hyresbostidder och andra bostadsrelaterade

Rorelsemarginal, segment

produkter. Som en f6ljd av marknadslaget har
produktionen under aret fokuserats mot hyres-
rdtter till externa investerare och smahus i mindre
etapper pa vil utvalda marknader.

Stor andel salda bostader

Merparten av projekten i produktion har utgjorts
av hyresrittsprojekt under aret, varfér andelen
bostader som legat ute till forsiljning har varit
lag. Detta har varit ett medvetet beslut eftersom
bostadsmarknaden har varit utmanande under
aret. Under aret saldes 56 bostadsritter, vilket
kan jamféras med 1 015 salda bostdder fore-
gdende ar da en storre hyresrattsportfolj ingick
iforsdljningsstatistiken. Vid 2023 &rs utgdng var
87 procent av bostader i pdgdende produktion
salda. Exklusive hyresritter var andelen salda
bostider i pdgéende produktion 60 procent.

Stark byggrattsportfolj

En av Aros Bostads framgangsfaktorer dr den
starka och flexibla byggrattsportfoljen, dér bra
ingangsvirden har mojliggjort goda projektvin-
ster Over dren. Strategin dr dven fortsittningsvis

Soliditet, segment

atti huvudsak forvirva projektmojligheter
off-market, det vill siga att aktivt leta efter nya
forvarvsmojligheter utanfor budprocesser. Den
utokade produktstrategin ger utrymme for inves-
teringar i storre projektomraden, i kombination
med mindre projekt av strategisk karaktar. Vid
utgdngen av 2023 utgors byggrittsportfdljen av
61 projekt, motsvarande cirka 6 150 byggritter,
dér 74 procent av portféljen utgérs av projekt
iegenregioch resterande andel av fonder eller
Joint Ventures (JVn).

Strategiska hyresrattsaffarer

Under 2021 och 2022 genomfodrdes forsiljningar
av tva portfoljer med hyresritter till investerarna
CBRE Investment Management respektive
Patrizia. Forsdljningen av dessa projektportfoljer
har inneburit att Aros Bostad har kunnat fortsitta
starta och genomfora bostadsutvecklingsprojekt
trots en utmanande bostadsmarknad. Under
fjarde kvartalet 2023 6verlimnades det sista
projektet till CBRE Investment Management

och ddrmed ér affaren slutford i sin helhet, vilket
stiarkte Aros Bostads likviditet. Fardigstdllandet
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och 6verlamningen ér ett kvitto pa att afférs-
modellen, med hyresritter som komplement till
bostadsrattsaffaren, fungerar val.

Tilltraden av nya projekt

Under 2023 har ytterligare projekt tilltratts i

den storre projektportfolj som forvarvades av
ALM Equity under 2022. Totalt har Aros Bostad
vid 2023 ars utgang tilltritt 26 av 34 projekt i
portfoljen. Portfoljen omfattar cirka 1500 bygg-
rétter, ddr en dryg tredjedel tilltrdiddes omgaende
ochresterande del tilltrads ndr de avtalsmissiga
forutsattningarna infaller. En stor andel av projek-
ten omfattar smahus med mojlighet till projekt-
starter i ndrtid, vilket dr fordelaktigt i den rddande
marknaden eftersom det innebér farre enheter
per projekt och kortare genomférandetid jamfort
med flerbostadshus. Portfoljen innebar etable-
ring i flertalet nya kommuner inom Aros Bostads
hemmamarknad.

Pagaende produktion bostader

% % Antal
20 100 1400
1200
80
1 I 1000
o 800
: 111
40 Mal 6 600
Arosbostaden 400
fosostaden ; . 11
For att design inte ar farger 200
och former utan upplevelsen 12,1 74,6 | 80,6 | 87,1 | 78,6 | 80,5 564 I 521 I 886 I1179I1182
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Aros Bostad

Ett gronare bolag

Hallbarhetsfragor ar affarskritiska och ska
integreras fullt ut i affirsmodellen och samtliga
processer. Fyra bostadsprojekt erholl Svanen-
markning under dretienlighet med malsittningen
att samtliga projekt ska Svanenmarkas for att
synliggdra Aros Bostads arbete med sunda
boendemiljder. Projekten bestéar av smahus i tré,
modulbyggda flerbostadshus i trd och flerbostads-
hus i bade puts och tegel. Under aret har en
projekteringsanvisning for hallbarhet antagits

och bolagets forsta upphandlingar som omfattat
aterbruk samt gemensamma mal pa klimatutslapp
har genomforts fr att nimna nagra milstolpar
idet systematiska arbetet mot klimatneutralitet
och cirkuldr ekonomi.

Stabil finansiering

Verksamheten finansierades ursprungligen
genom fondstrukturer med starka investerare.
I samband med att bolaget borsintroducerades
under 2021 viktades strategin mot att oka

Hildurs Tradgardar, U

andelen projekt i egen regi och JV-samarbeten
samt successivt fasa ut fondstrukturerna i syfte att
Oka rorelseresultatet. Under affarsplanperioden
planeras for ett listbyte fran Nasdaq First North
till Nasdaq Stockholm samt certifiering av aktien
ienlighet med Nasdaq Green Equity Designation.
Islutet av 2023 tecknades finansiering for tre
utvecklingsprojekt med hyresbostader, genom ett

banksyndikat bestidende av Nordea och Swedbank.

Arsredovisning 2023

Projekten ingar i den portf6lj med hyresritts-
projekt som avyttrades till den globala kapital-
forvaltaren Patrizia under 2022. Enligt avtalet
uppfdr Aros Bostad samtliga bostdder och
koparen tilltrader respektive bostadsprojekt vid
fardigstédllande. Finansiering av samtliga projekt

som ingdr i hyresrittsportfoljen dr nu sikerstalld.

Finansiella malsattningar

9

Rorelsemarginal

15%

Rérelseresultat/
omsattning
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20%
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Aros Bostad

Jag far ofta kommentaren:
“Det har kdanns som hem-

ma”. Det méaste betyda att
vi har gjort nagoenting ratt,
att helheten som vi skapar
bildar den har kanslan som
inte riktigt gar att férklara
i text.

Eva Adestrom

Eva

Eva har varit anstéalld pa Aros Bostad sedan januari 2022.
| rollen som kundansvarig féljer hon kunden fran boknings-
avtal fram till inflyttning.

Vad ar det basta med din roll som kundansvarig?

Det &r alla trevliga manniskor man far traffal Att vara med pa kund-
resan under projektets gang och gora den resan sa trygg och smidig
som mojligt. Det ar haftigt att vara med forsta gangen de besoker
sin nya bostad.

Vad ar den storsta utmaningen?
Nar det sker forandringar i projektet som inte upplevs som positiva
for képaren, till exempel en férsening i projektet. Att forséka vanda

en besvikelse till en situation dar kunden ar nojd, det ar en utmaning.

Det handlar om att lyssna, att forsta personens situation och vilken
paverkan férandringen har.

Kan du beratta om nagot projekt eller

tillfalle som du ar extra stolt 6ver?

Spontant sager jag Ektorpsbacken dar vi fick ett hogt NKI, faktiskt
Aros Bostads hogsta sé& har langt. NKl-resultatet ar verkligen en
laginsats. Jag tinker ocksé pé ett par i Slottsparken i Upplands-Bro
som flyttade in i sitt forsta gemensamt dgda boende. Att vara med
och se deras gladje och forvantan vid tilltradet, det gjorde mig stolt
over det vi gor.
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Hur skulle du beskriva att det ar att jobba pa Aros Bostad?
Jag har fantastiska kollegor, som verkligen kdnns som min familj.
Vi har otroligt roligt tillsammans och det finns sa mycket kunskap
i organisationen. Det ar hogt i tak. Jag kanner mig delaktig och att
jag kan paverka. Det &r viktigt fér mig att kénna att jag &r omgiven
av seriosa och kompetenta personer. Det ger en trygghet att veta
att om jag behdover hjélp sa finns de dar, allt fran mina nara med-
arbetare hela vagen upp till VD.

Vad tycker du ar det viktigaste i en bostad?

Det &r véldigt olika beroende pé vilken kund det galler. | vara bostader
tycker jag om att det ar genomténkta planlosningar och materialval
som haller dver tid. Jag far ofta kommentaren: “Det har kanns som
hemma”. Det maste betyda att vi har gjort nagonting rétt, att helheten
som vi skapar bildar den har kanslan som inte riktigt gar att forklara
i text. Och for mig personligen? Ja, da ar det rymd. Att se himlen ger
ett sadant lugn.

Arets medarbetare med motiveringen:

"Eva har ett fantastiskt satt att bemata véara kunder och skapar
en service utdver det vanliga. Utdver detta ar hon alltid positiv

och omtanksam mot sina kollegor och sprider en hérlig energi

pa kontoret. Det ar en ynnest att fa vara Evas kollega.”

il B RN BP0 |

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

Slottsparken, Upplands Bro
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Aros Bostad

Bostader som bidrar till platsen, miljon och samhallet

Aros Bostad har stor paverkan pa manniskor, miljé och samhalle. Genom att integrera hallbarhets-
styrning i processer kan risker omhandertas och minimeras och méjligheter tas till vara. Pa sa satt
kan Aros Bostad bidra positivt till saval platsen, miljon som samhallet med bostaderna.

Strategi och vasentliga hallbarhets-
aspekter

Aros Bostad tar fram flerariga affdrsplaner dér
héllbarhet och klimat ingér, den nuvarande
affarsplanen 16per 2022-2025. Savil affirs-
planen som héllbarhetsstrategin beslutas av
styrelsen och dessa dokument fungerar som ett
ramverk for hllbarhetsarbetet. Aros Bostads
hallbarhetsstrategi dr kopplad mot de globala
maélen i Agenda 2030 och gér i linje med bygg-
och anldggningsbranschens fardplan for fossilfri
konkurrenskraft, med mélet att vara klimat-
neutrala 2045.

Hallbarhetsstrategin omfattar mal pa bade
kort och lang sikt. Inom fokusomrade Miljo och
klimat ryms ambitionerna inom utslapp och
klimatpéverkan, avfallsminimering, biologisk
mangfald och klimatriskhantering. Inom fokus-
omrade Trygghet, sikerhet och hilsa ryms vara
ambitioner inom sakerhet och hélsa, inomhus-
miljo samt trygga och inkluderande bostads-

Ektorpsbacke

s

omraden. Fokusomrade Det sunda bolaget
omfattar governanceaspekter och arbetet med
sunda leverantdrsled savdl som foretagskultur,
mangfald och inkludering.

Styrning av héllbarhetsarbetet
Aros Bostad ser héllbarhetsfragan som afférs-
kritisk och arbetar 16pande med att fullt ut
integrera héllbarhet i affdrsmodellen och
samtliga processer. Styrelsen faststéller arligen
overgripande policyer och styrdokument,
déribland hallbarhetsstrategi, hallbarhets-
policy, uppforandekod for leverantorer samt
den interna uppforandekoden. I riskpolicyn dr
den overgripande riskprocessen beskriven, i
vilken hallbarhetsrisker inklusive klimatrisker
drintegrerade. VD dr ytterst ansvarig for risk-
hantering samt hallbarhetsarbetet.
Koncernledningen, ddr hallbarhetschef
ingér, gor 16pande uppfoljning av hallbarhets-
strategin och malsdttningar inom hallbarhet.

Héllbarhetschefen ansvarar for att redovisa
uppfoljning av héllbarhetsmal samt foresld nya
och utvecklar arbetssitt som sedan implemen-
teras strategiskt eller i den operativa verksam-
heten. Ansvar for hallbarhetsarbetet i verksam-
heten foljer Aros Bostads linjeorganisation,
fran VD och koncernledning via COO och ner

i projekten via projektutvecklare och projekt-
chef. Arbetet f6ljs 16pande upp i prognos- och
grindméten. Hallbarhet dr integrerat i styr-
och stoddokument i samtliga strategiska och
operativa processer som forvirvsprocessen,
projektprocessen samt inkdpsprocessen.

Infor investeringsbeslut deltar héllbarhets-
chefen pa investeringskommitténs 16pande
moten. I samband med beslut om forvérv ingar
héllbarhet som en del i due diligence-processen,
exempelvis klimatriskanalys. Styrelsen far
lopande aterrapportering om héllbarhetsarbetet
via rapportering fran VD och genom att hallbar-
hetschef ndrvarar pd utvalda styrelsemoten.
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Vasentliga hallbarhetsfragor

Aros Bostad

* Anstéllda och de som utfor uppdrag at
Aros Bostad; hélsa och sakerhet pa arbetet,
kompetensutveckling och antidiskriminering,
mangfald och inkludering samt arbetares
rattigheter och arbetsvillkor i leverantorsled.

* Dataskydd och datasakerhet.

* Affarsetik och antikorruption, transparens,
skattehantering och lagar och regler.

Byggnaden

* Hallbara bostader som bidrar till platsen,
miljon och samhallet i stort.

* Informations- och kommunikationsteknik
i byggnader.

* Klimatanpassning.

* Resurs- och materialanvandning.

* Energi.

* Biologisk mangfald.

* Mangfald och inkludering (trygghet,
mobilitet, tillganglighet etc).

* Inomhusmiljo.

I hela vardekedjan

® Klimatpaverkan, manskliga rattigheter
och mangfald och inkludering.

Aros Bostad genomférde senast 2022 en vasentlighetsanalys.
Analysen grundade sig pa regulatoriska krav och specifika fragor
och index kopplat till branschen, samt globala trender som pa-
verkar Aros Bostad som bolag. Utdver att identifiera vasentliga
hallbarhetsfragor innefattade den aven en intressentanalys.
Viasentlighetsanalysen har legat till grund for det fortsatta
arbetet med att utveckla styrningen pa héllbarhetsomréadet.
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Langsiktiga hallbarhetsma

(o

Miljo- och klimatpaverkan

* Minska utslapp och klimatpaverkan.

* Minimerat avfall och forflyttning mot
cirkuléra floden.

* Sakerstalla effektiva och robusta
byggnader som ger ett langsiktigt
bidrag till platsen och miljon i stort.

£
O

Trygghet, sakerhet och héalsa

* Sakra byggarbetsplatser dar ingen
skadar sig.
* Sunda hus i giftfria material.

* Trygga och inkluderande bostads-
omréaden.

2

Det sunda bolaget

Arosbostaden

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

* Sund foretagskultur med néjda
medarbetare.

* Ett inkluderande och jamstallt bolag.

* Alla vasentliga leverantorer
granskas |6pande och &ar godkanda.

Tydligare styrning och uppfoljning
Under 2023 har Aros Bostad fortsatt arbetet med
att stirka styrningen pd héllbarhetsomradet.
Styrdokument som uppréttats och beslutats pa
omradet 4r bland annat Aros Bostads ambition for
gestaltning och projektering samt projekterings-
anvisningar for héallbarhet. Dessa dokument
tydliggdr savil ambitioner som kravstillning i
projekten och ligger till grund for hur vi utformar
vara bostéder och bostadsomraden.

En héllbarhetsplan har tagits fram och imple-
menterats savil som skarpare krav i upphandling
relaterat till hillbarhet, ddribland har Aros Bostad

Medverkan i externa initiativ

Aros Bostad undersoker I6pande intressanta
samarbetsinitiativ pa hallbarhetsomradet for
att 6ka den interna kompetensen saval som
att bidra till branschens samlade kompetens.
Nedan nagra av de branschinitiativ som Aros
Bostad ar anslutet till.

Klimatarena Stockholm

Klimatarena Stockholm ar ett gemensamt ini-
tiativ av Region Stockholm och Lansstyrelsen

i Stockholms lan, med finansiering fran euro-
peiska regionala utvecklingsfonden (ERUF).
Syftet ar att effektivisera och strukturera
samverkan mellan lanets foretag, kommuner
och akademi for att 6ka takten pa klimatom-
stallningen i Stockholms lan. Aros Bostad gick
under hdsten med som medlem i initiativet och
har bland annat medverkat pa ett méte med
arbetsgruppen for cirkular planering vars syfte
ar att framja en planprocess som majliggor
och framjar resurseffektivitet och cirkulart
byggande.

for forsta gangen kravstillt ett gemensamt mal-
virde pa klimatavtryck omfattning A1-A5. Lis
mer om detta under Miljo och klimat, sida 13.

Enviktig deli en god styrning och uppféljning
ar tillgdngen till robust och tillférlitlig data.
Aros Bostads krav pa digital informationslag-
ring har darfor stiarkts under 2023, exempelvis
géllande BIM-modeller och energiberdkningar.
Aros Bostad arbetar 1opande med att ytterligare
stdrka hallbarhetsstyrningen utifran kommande
regulatoriska krav savil som interna ambitioner
och intressenters krav pa omradet.

Cradlenet

Cradlenets vision &r att Sverige senast ar 2035
ska ha en cirkular ekonomi pa plats for att kunna
na det nationella klimatmalet fér 2045. Cradlenet
ar ett natverk som driver omstallningen mot
cirkular ekonomi genom att anordna 6ppna och
kostnadsfria nationella seminarier och informa-
tionsspridning via olika typer av sociala kanaler.
De arbetar ocksa med politisk paverkan for att
skynda pa omstéllningen.
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Uttalade ambitioner i affarsplanen

Utover det arbete som bedrivs i linje med

Aros Bostads hallbarhetsstrategi har bolaget

ett antal hallbarhetsrelaterade malsédttningar i
affdrsplanen. En av dessa dr att redovisa klimat-
risker i enlighet med TCFD (Task Force for
Climate-related Financial Disclosures), nagot som
gors for forsta gingen i Arsredovisningen 2023.
En annan ambition dr att certifiera aktien i linje
med Nasdaq Green Equity Designation. Avsikten
dr att genomfora detta under 2024 i samband med
planerat listbyte.

Fossilfritt Sverige
Aros Bostads héllbarhetsstrategi ar linjerad
med Bygg- och anlaggningsbranschens fard-
plan for fossilfri konkurrenskraft dar utslappen
av vaxthusgaser ska visa en tydligt minskad
trend till 2025.

Aros Bostad har stéllt sig bakom Fossilfritt
Sveriges ambition och ar en ansluten aktor.
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Aros Bostad

Miljo och klimat

Aros Bostads langsiktiga mal ar att utslappen av vaxthusgaser ska vara netto noll senast ar 2045.
Resurs- och materialanvandning samt energifragan star i fokus, saval som hantering och minimering
av avfall. Ut6ver att hantera paverkan pa miljé och klimat ska Aros Bostads fastigheter vara klimat-
sakrade och robusta, for att sakerstélla ett langsiktigt varde for samhallet och de boende.

Klimateffektivt byggande

I Aros Bostads afférsplan finns ett uttalat fokus pa klimatfragan, dar
enviktig del dr en tydligare uppfoljning av klimatpaverkande utslapp
iverksamheten. I Arsredovisning 2023 redovisas utover verksam-
hetens utslapp scope 1-3 dven klimatavtryck i tre avslutade projekt,
flerbostadshus i tréd respektive betong samt ett smahusprojekt.

For 2025 ér Aros Bostads malséttning att minska utsldppen
med 25 procent dér fokus ligger pa byggskede (A1-A5). I dagslaget
jamfor Aros Bostad klimatavtrycket gentemot schabloner fran IVL
gillande utslapp och styr mot ett klimatavtryck i linje med om-
fattning i klimatdeklarationen pa 110 kg CO2¢e/BTA f6r smahus
och 260 kg CO2¢/BTA for flerbostadshus. Detta motsvarar niva
Miljobyggnad Guld i Miljébyggnad 4.0 och en niva motsvarande
en minskning pa 20 procent for flerbostadshus och 15 procent for
smahus ?.

Klimatberdkningarna som genomforts i slutférda projekt visar
att man med aktiva atgdrder har goda forutsattningar att komma
ner i linje med mélsdttningen, ett arbete som pagar i de projekt som
aripagdende produktion med en skarpare kravstillning pa klimat-
omréadet och ddr man nu initierat arbetet med klimatberékningar
l6pande i projekten.

1) Gransvérden dr framtagna utifrdn rapporten Referensvirden f6r klimatpéverkan
vid uppférande av byggnader (Malmqvist et al, 2021) samt justerat for nuvarande
systemgréns enligt lagen om klimatdeklaration. Manual Miljébyggnad 4.0 sid 24.

KgCoze/BTA A1-A5"

kgCo2e/BTA
Klimatavtryck i projekt Mal Utfall hel byggnad?
Ektorpsbacken (trahus) 260 181 -
Slottsparken Bro (smahus tra) 10 137 181
T2 Fabriksparken (betong) 260 273 339

1) Omfattning i linje med krav i klimatdeklaration.
2) Omfattning som féreslagits inféras 2027 i Klimatdeklarationen,
dvs déar dven byggdel 7 och 8 ingér.

m

Ektorpsbacken, Nacka

Arsredovisning 2023

Minska utslapp och
klimatpaverkan -25% 2025

Utfall

Utslapp (scope 1-3): 24 667 ton COze
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Klimatbokslut 2023 Aros Bostad

Aros bostad har fér andra gangen latit genomfé6ra
ett klimatbokslut for verksamhetens utslapp. Syftet
ar att:

Ge en helhetsbild 6ver Aros Bostads arliga
utslapp.

Utveckla datakvalitet mot hogre andel specifik
data, sa att genomforda dtgdrder och klimat-
effekter kan f6ljas upp pa ett béttre sitt.

Utgora underlag till hallbarhetsrapport saval
som externa nyckeltal.

Klimatbokslutet tillampar redovisningsriktlinjerna
Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet) vilket

stroms. Exempel pa detta dr utslidpp fran kapital-
varor, kopta varor, tjdnsteresor och investeringar.

Fordelning av utslapp

Fordelningen av utsldpp mellan Scope 1-3 beror
pa vilken kontrollansats (Financial) eller (Ope-
rational) som anvinds. Det innebir att utslapp
Kklassificeras som direkta utsldpp om foretaget
ager eller har ekonomisk kontroll 6ver aktiviteten
som genererar utslappet.

Aros Bostad anvinder sig av kontrollansatsen
Financial control vilket ger resultatet att utslapp
i Aros Bostads verksamhet allokeras till scope 2
och scope 3, da Aros Bostad inte dger bilar eller

byggprojekt som bedrivs samt utsldpp av kopt
energi till kontor och uthyrda fastigheter och
lokaler och nedstroms framfor allt genom bosta-
dernas paverkan i form av energi- och virme-
anvindning, samt avfallshantering dé bostiderna
sa smaningom rivs och avfall uppstar till f6ljd

av detta. Indirekta utslapp hanteras till stor del
genom kravstillning pa bostadsprodukterna och
pa leverantérer och entreprendrer som bidrar till
genomforandet av Aros Bostads affar.

Systemgranser
Aros Bostad har valt att inkludera
samtliga kategorier i GHG-proto-

Arosbostaden

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

delar in en verksamhets utslapp i tre scope.

Scope 1 -direkta utslapp, till exempel fran forbrian-

ning av brinslen och lickage av koldmedia.

Scope 2 - indirekta utsldpp fran kopt energi, sisom

kopt el, fjarrvarme och fjarrkyla.

Scope 3 - 6vriga indirekta utsldpp, vilket inkluderar
utsldpp fran alla andra aktiviteter som uppstéarien
verksambhets virdekedja, bade uppstroms och ned-

Scope 3 | Uppstroms

Den stora paverkande posten &r 3.2 Kapi-
talvaror dar byggmaterial och branslean-
vandning i de olika bostadsprojekt som vi
genomfor ingar. Berakningarna baseras pa
de nio nybyggnadsprojekt som Aros Bostad
avslutade under 2023. Byggnadernas BTA,
Atemp och stomtyp har kopplats samman
med utslappsvarden som KTH tagit fram.

| berédkningen inkluderas dven byggdelarna:
installationer, invandiga ytskikt och inredning
som foreslagits galla fran och med 2025.

Arsredovisning 2023 14

Resultat

De totala utslappen f6r Aros Bostad ar 2023 uppgar
till 24 761 ton CO,e. De totala utsldppen for Aros
under 2023 ar betydligt hogre i forhallande till
jamforelsesdret 2021 (5 922 ton CO,e), detta beror
pa flertalet faktorer som metodval i berdkningarna,
bittre datafangst och kvalitet samt skillnader i Aros
Bostads bedrivna verksamhet. En stor skillnad
som paverkar de totala utsldppen dr att 2021 base-
rades berdkningen pa tva slutférda bostadsprojekt,
for 2023 slutfors och klimatredovisas nio bostads-
projekt; flerbostadshus savil som smahus.

har ekonomisk kontroll 6ver utslapp som gene- kollet som ar relevanta for verk- ton COze Metod for
reras i det hyrda kontoret. Utslapp relaterat till samheten. Se tabell till hoger for Utslapp  Utslappskailla 2023 2021  berikning (2023)
leasade bilar och fjarrvirme i det hyrda kontorets redovisning av vilken metod for S L Towlt 0
allokeras ddarmed till Scope 3.8 uppstroms hyrda berikning som anvints. Jamfort et o
tillgangar. med foregdende ars berikning ral et g v D
har andelen specifik data okat. Agda fordon 0 8 N/a
Stérsta omraden fér paverkan
P . . Scope2 Totalt 94 151
Aven om utsldpp i scope 2 och 3 inte kontrolleras _ —
direkt av Aros Bostad ir det hir bolagets paverkan e 94 9 SIEEilie
ligger; uppstroms till allt visentligt genom de Scope3  Totalt 24667 5764
3.1 Inkopta varor
och tjanster 27 2 Spendberakningar
Scope 2 | Uppstroms Scope 3 | Nedstréms ! e ¢
3.2 Kapitalvaror 9820 3851 Schablondata
3.3 Bransle- och energi-
berdknade utslapp 4 44 Specifik data
3.5 Avfall fran verksamhet 4 0  Specifik data
3.6 Tjansteresor 4 1 Specifik data
3.7 Arbetspendling 37 21 Schablondata
. N i . . . 3.8 Uppstroms hyrda
| scope 2 allokeras utslapp fran kopt energi, De stora paverkandeeposterna nedstroms ar tillgangar 5 0  Specifik data
sasom kopt el, fjarrvarme och fjarrkyla. 3.11 Anvandning av salda produkter; metoden 3.11 Anvandning av
Aros Bostad har val_t att Iqerakn{:_l utsl:_appen som anv_ants for_beraknlng av utsl{:l\ppﬂtar P gt 8767 792 Schablondata
med metoden location mixed dar emis- hansyn till marginaleffekter och nar pa dygnet .
sionsvarden fran en genomsnittlig energi- energi anvands vilket ger ett hogre varde &n 3.12 A"fﬁ”Sha”te””kg bl
mix anvands. Detta &r ett aktivt beslut fran att rakna med schabloner. Se sid 16 Energilés- av sélda produkter 1178 48 Schablondata
Aros Bostads sida da metoden pa ett battre ningars klimatpaverkan fér mer information 3.13 Nedstréms uthyrda
sétt visar faktisk paverkan och utslag av effek- om metoden. Utdver det star 3.12 Avfallshan- tillgéngar 0 77 Specifik data
tiyiseripgar. Utfallet i scope 2 blir darigenom teringlav sélda produkter och utslapp relat?- 3.15 Investeringar 4822 928  Schablondata
hogre an det skulle ha varit om metoden rade till byggnadens slutskede (modul C) for
Summa 24761 5922

market based hade anvénts.

en betydande del av paverkan nedstréms.
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Energieffektiva byggnader

Energifragan dr i fokus f6r Aros Bostad, bade

ur ett energieffektivitetsperspektiv savil som
klimatperspektiv. For att minska de totala utslap-
pen maste bygg- och fastighetssektorn forbattra
byggnaders energiprestanda och 6ka investering-
arna i energieffektivitet. Aros Bostad har som
mal och kravstéllning energiklass B i de projekt
som genomfors, i somliga projekt dr kraven dven
hérdare satta utifrdn kommuners egna krav.

For de projekt som slutforts under 2023 redo-
visas energiklass i respektive projekt, besparing
kWh/kvm jimfort med om projekten skulle ha
uppfortsilinje med kravi BBR samt total energi-
prestanda (viktat snitt) for samtliga projekt.
Dessa nyckeltal syftar till att visa att Aros Bostad
levererar energieffektiva byggnader och bostader.
Primédrenergitalet ar omraknat till nuvarande krav
da BBR-nivéerna i avslutade projekt ser olika ut,
beroende pa nir bygglov utfardades.

"BBR-byggnad”

Aros Bostad kravstéller energiklass B i nuvarande
projekteringsanvisning. For projekt som avslutats
under 2023 redovisas energiklasser mellan B-D
detta beroende pa att intern kravstéllning har
skérpts, savil som att energideklaration gérs mot
rddande BBR-krav.

Mal
Energieffektiva byggnader

Utfall

kWh/kvm jfr BBR: —14%

Energiprestanda (viktat snitt) slutférda
projekt 2023: 66 kWh/m?

Projekt- enligt davarande Nybyggnads-

Primérenergital, kWh/m? berdkning regelverk Besparing krav BBR29 Energiklass
Alba 1 83 110 27 75 D
Alba 2 83 111 28 75 D
Ektorpsbacken 60 75 15 75 C
Invernesshojden et 1 67 73 6 75 C 2 o
Kavalleristen 74 90 16 95 C Geoenergl | \/Ig'gby Angal’, Taby
Ordonnansen V 61 67 6 75 C
Eds Allé 81 90 9 95 c i ; ) i L L .

- | Viggby Angar har Aros Bostad valt att jobba med geoenergi som primar uppvarmningskalla
Viggby Angar et 1 54 85 31 75 B . ; . P : A

i kombination med solceller for produktion av el. Med den valda geoenergilosningen kan man

02 Orminge et 3 66 75 9 75 c nyttja varmen och till viss del aven kylan i marken lokalt. Losningen ger, utéver uppvarmning av
Totalt viktat snitt 66 81 15 77 _ bostaderna och varmvatten, dven en mojlighet till viss kyla under sommarhalvaret for att ge ett

behagligare klimat under varma dagar. Da lésningen kraver el till bland annat varmepumpar har

Besparing primirenergital Totalt jimfort med davarande

krav, % 19

Besparing primarenergital Totalt jamfért med nuvarande

krav, % 14

Aros Bostad valt att installera solceller pa taken for att fa lokalt producerad el som ar miljévanligt
och medfér en lagre belastning pa det regionala elnatet.
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Aros Bostad

Energilosningars klimatpaverkan

Aros Bostad inledde under hosten 2023 ett arbete
med att titta nirmare pa klimatbedémningar av
energilosningar i projekt. Idag ar praxis vid berak-
ning av utsldpp i enlighet med GHG-protokollet
att utgd ifrdn utslappsfaktorer kopplat till vald
energikilla med samma klimatpaverkan 6ver hela
aret och utan hdnsyn till marginaleffekter i elsys-
temet. Den metodiken tar dirmed varken hansyn
till konsekvensen av att el som anvands ojimnt
under dret med hogre anvindning pa vintern far
en hogre andel el med daliga utslappsvirden, eller
till att nya byggnader bidrar med marginaleffekter
ielsystemet.

Mal

Minska utslapp och
klimatpaverkan -25% 2025

Utfall

KgCO,e (jfr BBR-byggnad) —20%

Klimatpaverkan per energislag beroende av utetemperatur

g CO2ekv/kWh

800
N\

\
600 \

400 \

200 —~

0 [ [ [ [
-20 -10 0 10 20 30

s | e Fjdrrvarme Solenergi

Som en pilot genomfordes en klimatbedomning
pa ett projekt med verktyget Tidstegen, ett verktyg
som IVL tagit fram. Metoden bygger pa att man

pé ett mer systemriktigt sétt dn tidigare kan gora
varderingar av klimatpaverkan av energilésningar
ibyggnader.

Utifran ansatsen att virdera energildsningar
dven ur ett klimatperspektiv togs ett verktyg fram
isamarbete med extern specialist pd energi. Meto-
den tar hdnsyn till nér i tiden byggnaden anvander
och/eller producerar el, virme och kyla och energi-
systemens utveckling over tid. Det 4r konsekven-
sen av en fordndring som analyseras. P4 sé vis ska
projektet genom analys av systemldsning bidra till
minskade utsldpp ur ett systemperspektiv. Denna
metod ger hogre utslépp pa totalen i ett livscykel-
perspektiv da kilowattimmarna blir mer hégvirda
dn den mer konventionella metoden dd man riknar
pé raka utslappsfaktorer. Metoden ligger till grund
for utsldappsberdkning i kategori 3.15 i enlighet
med GHG-protokollet, se sid 14, och kommer att
tasibruk under 2024 vid systemvalsanalyser i
Aros Bostads projekt for att pa sa vis dven integrera
klimatpaverkan i beslutsunderlagen.

Klimatpaverkan energianvindning

Elanvandning bostader och service, 2023

Utslapp avslutade projekt 2023 ton COze
Totalt berdknade utslapp, ton/ar 961
Besparing gentemot BBR-standard, ton/ar 241
Totala utslapp till och med 2074 23240

Beriknat 6ver 30 érs tid, med logaritmiskt avta-
gande utsldpp, berdknas de totala utsldppen pa
grund av energianvandning i slutférda projekt bli
23 240 ton COze. Den totala besparingen gent-
emot "BBR-niva” blir 5 823 ton, eller 20 procent.

Eftersom byggnaderna forvintas skapa utslapp
dven iframtiden har berdknade varden for totala
utslapp over tid aven inkluderats i redovisningen.
Berikningen av framtida utsldpp utgar ifran att
dessa sjunker logaritmiskt kommande &r. Denna
minskning ligger i linje med de konservativa
framtidsprognoser som IVL redovisar for fram-
tida utslapp i Tidstegen.

| projektet Viggby Angar et 1 har
en solcellsanldaggning installerats
bestédende av 160 solcellsmoduler
med installerad effekt pa 68 kWp.

jamfort med BBR-byggnad

Arsredovisning 2023 16

Viggby"Angan=Fapy

Klimatpaverkan energilosning i respektive projekt

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

M Projektberakning BBR-byggnad

TWh/manad KgCoze/ar
10000 350000 Viggby
P 300000 app
8000 Sasongs- 250000
\/\ variation av ond v
A H rdonnansen

de klimatpaverkans- bostider 150000  AlPa_ Alba fejden _ Etapp3
varden som Boverket 4000 el CERiEs Ektorps- R
anger. Detta beror nder 2023 100000 — o = Gelem  EdsAllé
till stor del pa att 2000 :__” . 50000 Kavalleristen
de &r baserade pa Shaterseneren
marginaleffekter 0 myndighet
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Aros Bostad

Resurs- och materialanvandning

Under det senaste dret har Aros Bostad stillt om
verksamheten i enlighet med kommande regula-
toriska krav pd EU-nivd, Svanens nya kriteriedoku-
ment Nya Byggnader samt byggbranschens cirkuldra
strategi. Utifran denna har interna styrdokument
iprojektering och genomforande uppdaterats savil
som krav i inkdp och upphandling.

Forandrad projektprocess och dkad dialog
For en forflyttning fran en linjdr till en mer cirku-
lar ekonomi behover projektprocessen fordndras
och utvecklas. Fokus méste sittas pé resurshan-
tering och en minskad anviandning av jungfruliga
ravaror. Detta gors internt genom kravstillning men
aven i dialog med de nyckelintressenter i virdeked-
jan som hjdlper oss att realisera affaren. Detta om-
fattar arkitekter, konstruktorer, entreprendrer och
flertalet andra relevanta partners. Under 2023 har
dialoger kring resurseffektivitet och klimateffek-
tiva material forts med savél smahusleverantorer
som arkitekter och entreprendrer. Skarpare krav
har stillts i upphandling bade kopplat till klimat-
avtryck, avfallsméngder och dtervinningsgrad.

Mal

Minimerat avfall och forflyttning
mot cirkulara floden

Utfall

Flerbostadshus
31,5 kgavfall/BTA

Smahus
18, 8 kgavfall/BTA

Cirkular projektering och projektledning
En avrekommendationerna i byggbranschens
cirkuldra strategi har varit att utforma interna
projekteringsriktlinjer och anvisningar med
cirkuldra principer. I maj 2023 beslutades om en
projekteringsanvisning for hallbarhet dér resurs-
forbrukning och cirkularitet ar ett eget fokusom-
rdde med kravinom omradena resurshushéllning,
avfall, demontering och flexibilitet och aterbruk.

Projekteringsanvisningen omfattar fyra
omraden for cirkularitet; material- och resursfor-
brukning, aterbruk, demontering och flexibilitet
samt avfall.

For projekt avslutade 2023 redovisas nyckeltal
pa avfall/BTA, deponigrad och i somliga projekt
atervinningsgrad. DA projekt som idag har en
skarpare kravstéllning borjar slutféras kommer

redovisningen pd omradet att bli mer heltickande.

Avfallsstatistik avslutade projekt 2023

Kg Material-

avfall/ atervinnings- Deponi-
Projekt" BTA grad, % andel, %
Ektorpsbacken 26,1 86,0 0,01
Invernesshojden
brf1 29,8 91,4 0,06
Kavalleristen 1,4 - -
Ordonnansen V 54,0 7,7 0,01
Eds Allé 24,4 - -
Viggby Angar et 1 24,0 49,3 0,005
02 Orminge et 32 9,6 - -

1) Pa grund av att projekt Alba salts mellan olika byggherrar
saknas komplett avfallsstatistik och nyckeltal redovisas ej.
2) Endast fér montageperiod pa projekt. Modulprojekt.

Under 2023 har Aros Bostad for férsta gangen genom-
fort en rivningsupphandling som innefattade material-
inventering och demontering med syfte att aterbruka
material innan byggnader pa platsen revs. Lésa inventarier
inom olika produktgrupper kunde aterbrukas, de storsta
posterna var parkettgoly, taktegel och gymmattor.

Férhoppningen var att kunna ateranvéanda stommen
som krossmaterial i projektet men miljéprovtagning
visade att detta dessvarre inte var mojligt. Material som
kommer att ateranvandas pa plats i projektet ar kantsten
av granit. Ovrigt som omhandertogs och som bedémdes
mojligt att aterbruka saldes pa CCBuild, en plattform for
aterbruk.

Aterbrukat material i projektet redovisas i tabellen
till hoger.

Arsredovisning 2023

Aterbrukat material
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Gymmattor, m? 200
Fénsterbankar sten, st 22
Ventilationsaggregat, st 1
Taktegel, m? 150
Parkettgolv, m? 200
Handfat inklusive blandare, st 6
Undertaksplattor, m? 140
Ytterbelysning, st 6
Staketgrindar, st 4
Blandare, st 3
Dokumentskap, st 1
Kantsten granit. st 100
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Ett av de omraden som Aros Bostad arbetar med
ar hur mojligheter for 6kad biologisk mangfald ska
ombhindertas i styrning och uppféljning av vira
projekt. Under 2023 beslutades projekterings-
anvisning for hallbarhet dar biologisk mangfald
ingér som ett omrade for kravstéllande. I linje med
omstéllning mot Svanens nya kriteriedokument

har dven interna riktlinjer for arbetet med att
beddma och stirka biologisk mangfald i projekten
tagits fram.

Under 2023 har tva utokade rapporter avseende
biologisk mangfald tagits fram i pagdende projekt,
ilinje med ny projekteringsanvisning och intern
riktlinje.

Arosbostaden

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

Aros Bostad identifierar och analyserar framtida
klimatrisker och mojligheter pa savil bolags- som
fastighetsniva. Identifiering av klimatrisker pa
strategisk niva dr integrerat i den bolagsévergri-
pande riskprocessen. Identifiering och hantering
av klimatrisker i respektive projekt foljer interna
projektprocesser fran forviry, till projektutveck-
ling och genomforande. Klimatrisker sévél som
6vriga hallbarhetsaspekter med mal och métetal

hanteras pa uppfoljningsmoten som halls 1opande.

Under 2023 fortsatte klimatriskarbetet att
utvecklas och ett systemstod for bedomning
handlades upp. I ett projekt har en klimatriskana-
lys utifran krav i EUs taxonomi upprittats.

I Aros Bostads afférsplan ingar
malet att redovisa klimatrisker i
enlighet med TCFD (Task Force

for Climate-related Financial —«~ (
Disclosures). Det ar forsta °r
gangen Aros Bostad redo- s ';r r
visarienlighet med dessa 5 e T
(N

| tabellen nedan aterges var

i Arsredovisningen information

om rekommenderade upplysningar
aterfinns.

Styrning Strategi

riktlinjer vilket innefattar styrning, strategi, risk-
hantering och matetal. Ambitionerna ar att folja
rekommendationerna i stérsta mojliga utstrackning
med syftet att delge information om de risker och
mojligheter som dvergangen till ett samhélle med
krav pé ligre koldioxidutslapp innebr.

Aros Bostad har integrerat arbetet med klimat
iaffarsmodellen och klimatrisker dr en av de
visentliga héllbarhetaspekter som bolaget arbetar
l6pande med. Under 2023 har klimatriskanalys
genomforts for samtliga forvarv och klimatrisker
savdl som klimatpaverkan i planerad byggnation ar
en del av den due diligence-process som genomfors

infér eventuell transaktion. Aros Bostads
héllbarhetschef sitter med i den grupp
som hanterar investeringsforslag.
Arbetet med klimatriskhante-
- ring genom projekten starks
puh i och utvecklas l6pande. Den ar
1 ) integrerat i styrning, strategi,
riskhantering och mitetal.

Riskhantering Indikatorer och mal

A Styrelsens 6vervakning av A Klimatrelaterade risker och
klimatrelaterade risker och mojligheter organisationen

A Organisationens processer A Organisationens indikatorer
for att identifiera klimatrelate- ~ for att utvardera klimatrelate-

Ektorpsbacken i Nacka planerades med hansyn till det narliggande ekosystemet. Bottenvaningen
utgors av ett genombrutet garage som slapper in bade luft och ljus. Genom att vélja en 6ppnare
parkeringslosning i bottenplan i stallet for ett underjordiskt garage kan den naturliga vattentill-
forseln till trad och vaxter bibehallas, vilket ar positivt ur ett ekologiskt perspektiv. En viktig aspekt
i projektet var att behalla de gamla traden pa platsen, framfor allt de ekar som ocksa givit namn till
projektet. Ekar utgor ett viktigt habitat som bidrar till att uppratthalla en ekologisk artrikedom.

Ektorpsbacken var Aros Bostads forsta Svanencertifierade bostadsprojekt; dar 29 av 44 poang
uppnaddes. Utover obligatoriska 17 podng togs poang inom omraden som Aros Bostad arbetar
aktivt med, daribland gréna grepp dér atgarder for 6kad biologisk méngfald ingar.

mojligheter. har identifierat. rade risker. rade risker och mojligheter.
Sidorna 11,18 Sida 33 Sidorna 11, 18, 29-33 Sidorna 13-18
B Ledningens roll avseende B Paverkan fran risker och B Organisationens processer B Utslapp av Scope 1,2 och

bedémning och hantering av mojligheter pa organisatio-
klimatrelaterade risker och nens verksamhet, strategi och
mojligheter finansiella planering.

Sidorna 11, 18,33 Sida 33

C Beredskapen av organisa-
tionens strategi med hansyn
till olika klimatrelaterade
scenarier.

Sida 33

for hantering av klimatrelate- 3 enligt Greenhouse Gas
rade risker. Protocol.

Sidorna 11, 18,29-33 Sida 14

C Integration av ovanstaende ~ C Mal for att hantera
processer i organisationens klimatrelaterade risker och
generella riskhantering. maojligheter.

Sidorna 11, 18,29-33 Sidorna 12-13, 15-18
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Trygghet, sakerhet och halsa

Aros Bostad vill skapa en god och séaker arbetsmiljo for anstéllda och samarbets-
partners. For bostadsproduktionen ligger fokus pa sunda material i konstruktion
och inredning, samt att skapa trygga och inkluderande bostadsomraden.

Sunda hus i giftfria material

Aros Bostad certifierar sedan 2021 alla projekt
ipagaende produktion med Svanen. Det dr en
garant for att byggnadens paverkan pa ménniska
och miljo granskas ur ett livscykelperspektiv.
Svanen stiller krav pa bland annat energianvind-
ning, kemiska produkter, byggprodukter- och
varor samt en rad innemiljofaktorer. Aros Bostad
har under 2023 pabdrjat arbetet med att stélla om

mot Svanens nya kriteriedokument, Svanen Nya
Byggnader och kommer att inleda certifiering mot
det nya kriteriedokumentet under 2024.

Under 2023 har fyra projekt slutforts med Sva-
nencertifiering; Slottsparken Bro i Upplands Bro,
T2 Fabriksparken i Sundbyberg, Alba i Bromma
och Ektorpsbacken i Nacka. Projekten repre-
senterar sévdl smahus som flerbostadshus som
genomforts med olika byggsystem.

Under 2023 har fyra projekt slutforts med Svanencertifiering; Slottsparken Bro i Upp-
lands Bro, T2 Fabriksparken i Sundbyberg, Alba i Bromma och Ektorpsbacken i Nacka.

Alba, Bromma

Mal

Aros Bostad
bygger sunda hus
i giftfria material

Utfall

; : A Svanenprojekt av
st 204 *'W pagdende projekt

Ektorpsbéckﬁen,',hll' ka - WS ., 13/14

Trygga bostadsomraden
Aros Bostad vill bygga vélplanerade och mélgruppsanpassade bostdder och
inkluderande bostadsomraden med hog trygghet och sociala ytor som bidrar
till vilbefinnande f6r de boende. For att lyckas med detta gors analyser kring
vilka som kan komma att bo i bostdderna som ska byggas och vad deras behov
kan vara. Utifrén detta utformar vi sedan bostdderna och omradet omkring.
Aros Bostad har fortsatt att fortydliga arbetet med trygghetitidiga skeden
och under 2023 beslutades projekteringsanvisningar inom hallbarhet
dar trygghet ingdr som ett omrade. Vi har dven fattat beslut att gé over pa
BoTryggt2030s digitala verktyg for att sdkerstélla projektering och genom-
forande ur ett trygghetsperspektiv. Anvindande av detta verktyg kommer
dven generera bittre nyckeltal att styra och f6lja upp trygghet pa.

Arsredovisning 2023 19

Mal

Aros Bostad
skapar trygga
bostadsomraden

Utfall

NKI Sakerhet
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Sakra byggarbetsplatser utan skador
Byggbranschen ir historiskt sett en riskfylld
bransch med hoga olyckstal. Alla som arbetar

for Aros Bostad ska ha en god arbetsmiljo.

Aros Bostad har ingen egen entreprenadverksam-
het, utan affirsmodellen bygger pa anlitande av
entreprendrer som ansvarar for genomférandet

av byggprojekten. Entreprendren har darigenom
vanligtvis samordningsansvar for arbetsmiljo-

arbetet vilket
Mal innebir att de
S sjalvstandigt
Aros Bostad har sikra ansvarar for
byggarbetsplatser arbetsmiljon

pé byggarbets-
Utfall platsen.

Antal olyckor

6

Det blir ddrigenom viktigt for Aros Bostad som
bestéllare att paverka genom skarp och tydlig
kravstallning och noggrann uppféljning och dia-
log. Under 2023 skirpte vi de interna rutinerna
for arbetsmiljodelegation.

Aros Bostads mal dr olycksfria byggarbets-
platser dir ingen skadar sig och ddr inga positiva
testresultat fran alkohol- och drogtester férekom-
mer. Under 2023 noterades 6 olyckor (9). Tre av de
rapporterade olyckorna féranledde sjukfrénvaro.

Arbetsrelaterade skador 2023

% b

Arsredovisning 2023

N6jd Kund Index

Att ha néjda kunder &r centralt fér en framgangsrik verksamhet och

Aros Bostad har som langsiktigt affarsplanemal att vara bland topp tre i
ranschen avseende N6jd Kund Index (NKI). Aros Bostad deltar i en obero-

ende branschgemensam matning genomford av Prognoscentret. De tre faktorer
som ar mest centrala for resultatet ar palitlighet, bostadens kvalitet och personal. Aktivt arbete
med att analysera resultaten och utforma processer for att sakerstalla forbattrade resultat genom-
fors I6pande. Under aret har till exempel ett incitamentsprogram for gemensam malsattning med
projektentreprendr lanserats, en ny organisationsstruktur kring Aros Bostads eftermarknad imple-
menterats samt sé har justeringar kring mojliga tillval for Aros bostader genomférts.

Ektorpsbacken

T2 Fabriksparken Ordonnansen V

Antal/

Typ Antal bostad
Tillbud 13 0,01
Olycka 6 0,005
varav olycka med sjukfranvaro 3 0,002

Dédsfall - -

Nacka

17

Sundbyberg Stockholm
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Det sunda bolaget

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

God bestéllarkompetens och dialog
Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha en god arbetsmilj6. Sunda
leverantorsled med anstdndiga arbetsvillkor och manskliga rdttig-
heter dr sjilvklara. Vi har ingen egen entreprenadverksamhet, men styr
produktionen och leverantdrer genom kravstillning och uppfdljning.
Aros Bostads affarsmodell innebér att en stor del av virdekedjan
ligger utlagd pa olika typer av leverantérer. Detta stiller hoga krav pd
en god bestillarkompetens for att hantera identifierade héllbarhets-
risker och méjligheter och styra den paverkan var verksamhet ger
upphov till.

Leverantérsuppfoljning

Relevanta leverantérer som Aros Bostad anvinder sig av regelbundet
innefattar bland annat arkitekter, projektérer, lantmétare och mak-
lare. Inom projektgenomfdrande ér vara byggentreprendrer, som
foretradesvis tecknas pa totalentreprenad, en stor och viktig partner
som ocksé riknas som Aros Bostads visentliga leverantorer. Dessa
genomgar en mer detaljerad kontroll och uppfdljning fran avtals-
tecknande till avtalsuppféljning, dir 16pande uppfdljning i projekten
savil som genom revisioner under byggproduktion ingér.

Mal Mal

Sund féretagskultur pa
Aros Bostad med nojda
medarbetare

Aros Bostads vasentliga
leverantorer ar granskade
och godkanda

Utfall Utfall

l@ @ % Nojda medarbetare,
rekommendationsvilja
(eNps) >50

47

Aros Bostad har som mal att alla visentliga leverantérer dr kontrol-
lerade och godkénda. Kontroller gors i samband med ingdende av
avtal savél som 16pande och innefattar ekonomisk stillning, kontroll
av sidkerhet som fés av entreprenor samt lopande bevakning av
eventuella férdndringar i motparters kreditvardighet. Detta ldgger
grunden till en gedigen kontroll inf6r avtalsingdende och en bittre
uppfoljning som ger oss mojlighet att agera i tid om entreprendren
skulle hamna pa obesténd.

Uppférandekod och visselblasning
Aros Bostads uppforandekod for leverantorer tecknas av kontrakt-
spartirespektive byggentreprenad savil som dvriga leverantorer,
exempelvis maklare. Vér interna uppforandekod omfattar alla
medarbetare inklusive styrelseledamoter och konsulter som arbetar
péa uppdrag av Aros Bostad. Vara uppférandekoder baseras pa de
tio principerna i FNs Global Compact samt den internationella
arbetsorganisationens (ILOs) kidrnkonventioner. Den interna upp-
férandekoden baseras dven pa Institutet mot mutors Naringslivskod.
Brott mot uppférandekoden kan rapporteras anonymt genom
Aros Bostads visselbldsartjinst, som ér en extern tjanst och gér till
oberoende part. Inga drenden inkom i systemet under 2023.

Aros Bostad ar ett inkluderande och jamstallt bolag

Konsfordelning, % (per den 31 december 2023)

46 54 37 63 63 37
Koncernledning Styrelse
(8 personer) (8 personer)
Anstallda

Man [ Kvinnor
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< altning och projektering

Vi kallar det en
héllbar helhet

En framgéngsfaktor i ett aktivt
hallbarhetsarbete &r samverkan
och dialog med de aktorer som
vi har i vardekedjan. Under aret #
har dialog forts med ett flertal &
intressentgrupper sdsom arki-
tekter, leverantorer och entreprendrer.

En del i detta arbete har aven varit framtagande och beslut av
ett nytt styrdokument; Aros Bostads ambition fér gestaltning
och projektering. Syftet ar att med dokumentet fortydliga vara
krav och ambitioner, for att lagga grunden till framgangsrika
samarbeten med leverantorer och entreprendrer saval som
arkitekter och kommuner.
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Sund féretagskultur med néjda medarbetare

Aros Bostads medarbetare dr var viktigaste tillgang. Organisationen
bestar av kidrnkompetenser som sékerstéller ansvar for hela proces-
sen fran forvirv och finansiering, genom projektutveckling- och
genomférande, till forséljning och eftermarknad. Malet &r friska och
nojda medarbetare, som rekommenderar Aros Bostad som arbets-
plats och som kinner att de utvecklas inom bolaget. For att uppna ett
langsiktigt lonsamt bolag krivs en inkluderande och jamlik organi-
sation, som speglar dess kundgrupper och samhallet.

Aros Bostad har under de senaste aren byggt upp en organisation
som per den 31 december 2023 innefattade totalt 43 heltidsbefatt-
ningar bestaende av 37 heltidsanstéllda och sex heltidskonsulter.
Genomsnittsaldern hos de anstéllda uppgick till 43 &r vid motsva-
rande tidpunkt.

No6jd medarbetarundersokning genomfordes i september 2023
och besvarades av 34 medarbetare. Undersokningen gér ut till
samtliga anstillda och konsulter som jobbar f6r Aros Bostad under
anstéllningslika férhallanden.

Arsredovisning 2023 22

Resultatet fran drets medarbetarundersékning visar att Aros Bostad
dar en vilmaende organisation med hog trivsel, med medarbetare
som dr engagerade i sitt arbete, uppskattar sina kollegor och kdnner
fortroende for ledningen. Arets eNPS som r ett matt pi rekommen-
dationsvilja blev 47, vilket anses vara ett bra resultat, men dr en
forsamring fran tidigare 71 och 72 och under vart mal pa 50. Om
man riknar medelvirdet f6r rekommendationsviljan landar det pa
8,6 av 10.

Néjda medarbetare Mal 2023 2022

Sjalvupplevd halsa, % >85 79,4 83,3

Upplevelse att ha ratt
kompetens for att utféra

ett bra arbete, % >90 971 96,6
Kéansla av delaktighet hos

medarbetarna, % >80 64,7 76,6
Rekommendationsvilja (eNps) >50 47 71
Friskvard

Aros Bostad har ett avtal med Sturebadets likarmottagning som
leverantor av foretagshdlsovard. Avtalet innehaller insatser som
arbetsmiljo- och hédlsounders6kningar samt andra atgérder utifran
den enskildes eller gruppens behov. Alla anstillda erbjuds vartannat
ar en hilsoundersdkning vilken genomférdes 2022. Aven de konsulter
som arbetar for Aros Bostad kan utnyttja avtalet till avtalat pris men
pa egen bekostnad.
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Den utmanande bostadsmarknaden fran 2023 visar tecken pa forbattring under 2024

Aros Bostad utvarderar kontinuerligt
forutsattningarna for varje produkt och
marknad genom en kombination av externa
rapporter och intern analys. Behovet av
kvalitativa bostader i Stockholmsomradet
bedoms vara fortsatt stort och efterfragan
forvantas oka i takt med ett minskat utbud
av nyproducerade bostader och ett stabili-
serat rantelage.

Utmanande bostadsmarknad 2023
Geopolitisk oro, hog inflation, stigande rantor
och en rekordsvag krona hade stor inverkan pa
bostadsmarknaden under 2023. Hojda boléne-
rdntor i kombination med 6kade levnadskostnader
och en allmédn marknadsoro paverkade hushéllens
betalningsférmaga, vilket medforde priskdnsliga
och avvaktande bostadskopare. Osédkerhet kring
prisutveckling och mojlighet att sélja sin befintliga
bostad vid kop av ny bostad paverkade sdrskilt

p»

nyproduktionsmarknaden, dir kunderna ofta
fattar kopbeslut langt innan de kan tilltrada
bostaden. De senaste manaderna har antalet salda
bostdder varit 5 procent hogre jamfort med samma
period foregéende ar, men néstan 20 procent firre
jamfort med samma period for ett par ar sedan.
Omsittningen dr i allmdnhet hogre under hog-
konjunkturer och lagre under lagkonjunkturer. De
markant lagre forsiljningsvolymerna kan delvis
forklaras av att det kommit ut firre nya objekt,
vilket bekraftas av att utbudet inte okat sarskilt
mycket. SBAB bedomer att omsittningen pa
bostdader kommer att stiga under 2024 och att den
mot slutet av 2025 ndrmat sig ett normallage.

Forvantningar om en battre
marknad 2024
SBAB konstaterar i den forsta utgavan av Bomark-
nadsnytt 2024 att det dr en fortsatt utmanande
marknad, framfor allt for nyproduktion, men
med tecken pa forbéttring. Hushallens férvint-
ningar om framtida prisutveckling skiftade i
slutet av 2023 och enligt SEBs Boprisindikator
ar detiborjan av 2024 fler hushéll som tror pa
6kade bostadspriser om ett r 4n de som tror att
priserna kommer att sjunka. Enligt Svensk
Miklarstatistik visar bostadspriserna tecken
pé aterhdmtning och ett flertal indikatorer
sasom réntelége, befolkningstillvidxt och
utbudsbrist i vissa omraden visar pa en
fortsatt langsiktig uppatgaende trend.
Isin penningpolitiska rapport fran
mars 2024 skriver Riksbanken att
direktionen héller kvar styrrintan pa
samma niva men att den troligen kan
sinkas under mitten av dret. SBAB
bedomer att styrrantan kommer sdnkas
gradvis under dret och att den rorliga
bolanerantan (3-manadersrantan) i stort

sett foljer Riksbanken styrrinta. En nedgéngs-
period forvantas starta till sommaren och till som-
maren 2025 forvéntas de rorliga bolaneréntorna
ha kommit ned till omkring 3,5 procent i termer
av snittrdnta pa bolanemarknaden som helhet. De
langa bundna bordntorna berdknas framéver ligga
pa knappt 4 procent som normallige.

Fortsatt stort behov av nya bostader

Ur ett makroekonomiskt perspektiv utgor
Storstockholmsregionen en stabil marknad som
pavisat god efterfragan pa bostéder 6ver tid och
det finns ett fortsatt stort underliggande behov

av fler bostdder. Det ssmmantagna utbudet av
bostéder ar for ndrvarande stort i Stockholm, men
utbudet pa nyproducerade bostéder dr lagt jamfort
med de senaste dren och en ldgre byggtakt medfor
att bristen pd moderna bostader kommer att 6ka
ytterligare under de kommande dren. Enligt SBAB
Booli Housing Market Index (HMI) dr det i riket
som helhet forhallandevis god balans mellan
nyproduktionen av villor och bostadsratter och
efterfragan pa respektive boendeform. For nypro-
ducerade bostadsritter och villor rader det balans
om man ser 6vergripande till Stockholms 14n, men
det ar stora skillnader mellan de olika kommu-
nernairegionen dir flertalet kommuner inom
Aros Bostads hemmamarknad har underskott pa
savil villor som bostadsrittslagenheter.

Antalet paboérjade bostader

pa rekordlaga nivaer

Enligt Konjunkturinstitutets manatliga barometer
forvantar sig husbyggarna i rets forsta undersok-
ningar ett minskat byggande kommande kvartal,
aven om forvantningarna inte dr lika negativa
som forra aret. Hog byggtakt och brister pa olika
produktionsfaktorer har under de senaste tva dren
foranlett 6kade kostnader for bostadsbyggande.

Detta, tillsammans med fallande priser pa andra-
handsmarknaden till f6ljd av rantehojningar, har
haft en negativ inverkan pa bostadsbyggandet.
Vissa hinder for byggandet kvarstar sasom avvak-
tande efterfragan pa bostdder och tillgingligheten
av finansiering, samtidigt som Inkdpschefsindex
visar att stora produktionshinder sdsom bristen pa
material och arbetskraft minskat. SBAB konstaterar
iforsta utgdvan av Bomarknadsnytt 2024 att det
kraftigt nedpressade bostadsbyggande bidrar till
den laga BNP-tillvixten och med tiden leder till
en allt storre bostadsbrist.

Svagt stigande bostadspriser

Svensk méklarstatistik visar att priserna for bo-
stadsritter i Storstockholm fluktuerat under det
senaste aret, med en nedgdng under andra halv-
an som hamtats igen i 6kade priser under bérjan
av 2024, for att under februari landa pa i stort
sett samma nivder som for ett ar sedan. Det har
inte gatt att se nagon pataglig direkt negativ
effekt fran de kraftiga avgiftshdjningar som i
januari antogs av méanga bostadsrittsféreningar.
Generellt sett forutspar de flesta banker och
miklare att bostadspriserna kommer stiga nagot
under 2024. Handelsbanken riknar med att den
idag svaga omsattningen pa bostdder aterhdmtar
sig under aret, samt att bostadspriserna gar fran
att vara stillastiende till att aterigen borja 6ka
svagt. SBAB forutspar nagot stigande bostads-
priser fran sommaren 2024, medan Nordea tror
att botten dr nddd men att det drojer ytterligare
innan priserna stiger mer direkt. Danske Bank
star fast vid att hushallens finansiella situation
gradvis forbéttras da fundamentala faktorer
som sysselsdttning, realloneutveckling, finan-
siellt sparande okat vilket stodjer en positiv
prisutveckling.
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Aros Bostads projektportfolj innefattar attraktiva byggratter i Storstockholm, Uppsala och Mélardalen.
Nar Aros Bostad képer mark finns en tanke om varfor vi vill bygga bostéder pa just denna plats. Det ar
platser med promenadavstand till allmanna kommunikationer, service och rekreationsomraden.

Projektportfolj per den 31 december 2023

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 forvérv detaljplan start inflytt
Produktionsstartade projekt
1 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture 2) 8995 99 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021 Q12023
2 Invernesshojden etapp 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12987 153 Nej Antagen Laga kraft Q32021 Q22024
3 Ekerovallen etapp 2 Eker6 100 Egen regi 2985 21 Ja Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
4 Viggby Angar etapp 2 Taby 100 Egen regi 5065 46 Nej Planbesked Laga kraft Q22022 Q22024
5 Tallbacken smahus Sédra Huddinge 51 Joint Venture 2) 2 160 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q2 2024
6  Slottsparken Upplands-Bro 100 Egen regi 5250 39 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
7 T1Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture 2) 8548 92 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
8  Tallbacken flerbostader Huddinge 10 Aros Bostad IV 3) 10924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q42022 Q12025
9 Femoringen Jarva krog Solna 100 Egen regi 15632 213 Nej Laga kraft Laga kraft Q12023 Q42025
10 Invernesshojden etapp 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12 278 170 Nej Antagen Laga kraft Q22023 2026
11 Ekerdvallen etapp 3 Ekero 100 Egen regi 3194 22 Ja Laga Kraft Laga Kraft Q32023 Q12025
12 Ceremonimastaren Stockholm 100 Egen regi 3372 20 Ja Laga Kraft Laga Kraft Q32023 Q12025
13 Hildurs Tradgardar Uppsala 50 Joint Venture 4 4250 25 Nej Planbesked Laga kraft Q32023 Q2 2025
14 Viggby Angar etapp 3 Taby 100 Egen regi 7724 111 Nej Planbesked Laga kraft Q42023 Q4 2025
Summa 103 364 1182
Projekt under utveckling (15-61) 475010 4955
SUMMA SAMTLIGA PROJEKT 578374 6137

1) Aros Bostads andel av vinst fran projekt i fond Aros Bostad IV uppgar till 20 procent, &gandet i motsvarande projekt uppgar till cirka fem procent.
2) Joint Venture med Varma.

3) Joint Venture med Frentab.
4) Joint Venture med Stams Fastigheter och Tsering Capital.

Projekt har salts som hyresrattsfastighet.

Samtliga

projekt, se
sid 75-76

Kommun, kvm ljus BTA

o“j
| |
@
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m Stockholm, 23%

m Taby, 15%
Danderyd, 12%

m Vallentuna, 10%
Solna, 10%

® Uppsala, 7%
Sundbyberg, 6%

m Ekerd, 4%

® Huddinge, 3%
Haninge, 3%

m Strangnas, 3%
Sollentuna, 2%

= Upplands-Bro, 1%
Upplands Vasby, 1%

m Sodertélje, 1%

= Gotland, 0,2%

Projektstatus, kvm ljus BTA

0,

= Antagen/

Laga kraft, 31%

m Samrad/
Granskning, 33%
Planbesked, 31%

m Oversiktsplan, 5%

Legal struktur, kvm ljus BTA

O

m Egenregi, 74%
m Aros Bostad IV, 14%
Joint Venture, 12%

Upplatelseform, kvm ljus BTA

O

m Bostadsratter, 89%
W Hyresratter, 11%
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Produktionsstartade projekt

1 T2 Fabriksparken Sundbyberg
2 Invernesshdéjden etapp 2 Danderyd
3 Ekerovallen etapp 2 Ekero
4 Viggby Angar etapp 2 Taby
5 Tallbacken smahus Sédra Huddinge
6_Slottsparken Bro Upplands-Bro
7 T1 Fabriksparken Sundbyberg
8 Tallbacken flerbostader Huddinge
9 Femdringen Jéarva Krog Solna
10 Invernesshdjden etapp 3 Danderyd
11 Ekerovallen etapp 3 Ekerd
12 Ceremoniméstaren Stockholm
13 Hildurs tradgardar Uppsala
14 Viggby Angar etapp 3 Taby
Projekt under utveckling
15 Blaslampan Sundbyberg
16 Viggby Angar brf 4 Taby
17 Brobyholm Strangnas
18 Tallbacken smahus Norra Huddinge
19 Ormsta Vallentuna
20 Invernesshdjden etapp 4 Danderyd
21 Hagernas Strand etapp 1 Taby
22 Fransyskan Stockholm
23 Persikan Stockholm
24 Abyholm Radhus Vallentuna
25 Ryttmastaren Sundbyberg
26 EdsAllé2 Upplands Vasby
27 Glimten Stockholm
28 Balinge Il etapp 1 Uppsala
29 Guldkaggen Gotland
30 Kalkateljén Sodertalje
31 Sjovillan Sodertalje
32 EdsAllé3 Upplands Vésby
33 Angsbotten Stockholm
34 Eneby Torg Danderyd
35 Vallentuna etapp 1 Vallentuna
36 Hagernas Strand etapp 2 Taby
37 Bilingel Uppsala
38 Morby villatomter Ekeré
39 Mariehovsviken Mariefred Strangnas
40 Gunsta Uppsala
41 Ekerd Brygga Ekero
42 Pampas Ekelund etapp 1 Solna
43 Balinge Il etapp 2 Uppsala
44 Kungsberga Ekero
45 Lillangsvagen Haninge
46 Solséatra Haninge
47 Vallentuna etapp 2 Vallentuna
48 Lilieholmen Stockholm
49 Farsta Strand Stockholm
50 Héagernas Strand etapp 3 Taby
51 Timmerhuggaren Mérby Danderyd
52 Pampas Ekelund etapp 2 Solna
53 Edsviken Sollentuna
54 Arstaféltet Stockholm
55 Slakthusomradet III Stockholm
56 Vasjon Sollentuna
57 Tunadalen Bromma Stockholm
58 Vallentuna etapp 3 Vallentuna
59 Pampas Eklund etapp 3 Solna
60 Férmannen Ella Gard Taby
61 Norra Djurgardstaden Stockholm
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Vi uppskattar den tegel-
liknande fasaden och de
stora terrasserna, samt
att vi har sa mycket natur
runt omkring oss med
ekar, tallar och inte minst
att det ar valdigt nara
Malaren.

Ceremonimastaren, Bromma

*

Livet i Bromma
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Pa Tyska Bottens vag i Bromma bygger Aros Bostad 20 stilrena stadsradhus i tre plan,
som samspelar med bade naturen och den omkringliggande bebyggelsen. Ett stenkast
bort pa Ferievagen 64 bor Andreas och Anna, som sedan tva ar tillbaka driver hemma-
restaurang i ett parhus fran Aros Bostads projekt Nockebyn.

Berétta lite om Villa Ekbacken

Villa Ekbacken ar var hemmarestaurang dar vi
6-8 ganger om aret bjuder in gaster till en kvall
med riktigt god mat. Vi serverar en 6-ratters
meny, med hansyn tagen till sdésongen och vilka
ravaror som ar bast vid varje tillfalle. Anna bakar
brod och star for efterratten medan jag tar hand
om de andra ratterna. Det ska ocksa namnas att
det ar en Overraskning for gasterna vad de ska
bli serverade!

Vad vill ni att man ska kdnna

efter ett besok hos er?

Hit vill jag ga igen! Det kanske ar det finaste
betyget, att ha aterkommande gaster. Det ar

ett kvitto pa att de gillar konceptet. Vi hoppas

att vara gaster kanner att de blir omhandertagna
fran borjan till slut, att det &r varmt och personligt
hela vagen - som att komma hem till ndgon och
sa ar det ju ocksa bokstavligen.

Finns det nagot som ni kan sidga

om huset som ni bori?

Vi gillar arkitekturen och att huset ar i tre plan
kan ju vara bade positivt och negativt. Nar vi har
Villa Ekbacken ar det en stor fordel att ha flera
plan. Det blir en del springa i trappor, men sam-
tidigt valdigt praktiskt nar man ar en stor familj.
Nar vi flyttade hit var vi tva vuxna och fyra barn
sa vi behdvde ganska manga rum och stora ytor.
Vi uppskattar den tegelliknande fasaden och de
stora terrasserna, samt att vi har s& mycket natur
runt omkring oss med ekar, tallar och inte minst
att det ar valdigt nara Malaren.

Vad ar det basta med att bo i Bromma?

Vi bor i en del av Bromma som vi gillar valdigt
mycket. Har ar det néra till vattnet, skogen och
naturen, vilket passar oss valdigt bra. P sommaren
brukar vi ga ner till klipporna precis nedanfor
huset eller ga ett par hundra meter till Nockeby-
klipporna for att sola och bada. Vi ar ofta pa
Karson och Lovon for en 16ptur eller cykeltur
och vi har ocksé upptackt att det finns bra
stéllen att plocka blébar och svamp. Eftersom

vi &r s& matintresserade ar det bra att ha Garpes
Livs s& nara. Det maste vara en av de basta
kottdiskarna i Sverige!

Hur arbetar ni med hallbarhet

och lokala ravaror?

Vi tycker det ar viktigt med att leva ett liv med
hansyn tagen till miljé och hallbarhet, att slanga
s lite som majligt och gora god mat pa det vi har
i kylen eller i frysen till vardags. Nar det ar sdsong
for olika ravaror brukar vi sjalva plocka det ute i
naturen, till exempel blabar, lingon, flader, och
graslok. Pa varen, sommaren och en bit in pa
hdsten har vi var kryddtradgard som forsorjer

oss med farska kryddor. Ibland har vi haft vilt pa
menyn och da har vi fatt tag i vilt fran Méalardalen.

Vad &r ni mest stolta 6ver

i er verksamhet?

Dels att det inte bara stannade vid en idé som

det ofta gor, utan att vi faktiskt tog steget och full-
foljde idén till verklighet. Jag ar ocksa valdigt stolt
Gver ratterna vi serverar, bra ravaror och mycket
karlek i varje liten detalj som gor en bra helhet.
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7 0 ° T2 och T1 Fabriksparken (Sundbyberg)

Fabriksparken ar en helt ny stadsmiljo i centrala Sundbyberg
med bostader, restauranger, butiker, skola och kontor. Det nya
omradet ar belaget langs med Ballstaéan och granne med den
prisbelonta Marabouparken. Har genomfor Aros Bostad projekt
med 191 lagenheter fordelade pa tva byggnader runt en inner-
gard. Fabriksparken ar uppdelat i tva bostadsrattsféreningar.

Plats: Sundbyberg

Antal bostader: 191

Status: Forsta och andra brfen ar produktionsstartade.
Férsta brf:en ar slutsald och inflyttad.

Inflyttning: Inflyttning T1fran Q4 2023.

O @ O© viggby Angar (Taby)

Invid Viggby éngar i Viggbyholm bygger Aros Bostad ett nytt
bostadskvarter med bostader i varierande storlek och karaktar.
Laget erbjuder goda kommunikationer och narhet till grén-
omraden och bathamnen vid Stora Vartan. Projektet ar
uppdelat i fyra etapper varav den férsta och tredje ar salda som
hyresrattsfastigheter. Forsta etappen ar fardigstalld.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal bostader: Cirka 172

Status: Andra etappen ar produktionsstartad. Tredje etappen
ar produktionsstartad och séld.

Inflyttning: Andra etappen fran varen 2024.

e @@ Invernesshojden (Danderyd)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett

nytt bostadskvarter. Laget erbjuder optimala kommunikationer
och ett stenkast bort finns &ven service, fina grénomraden och
det vackra Stocksundet. Projektet ar uppdelat i fyra etapper.
Etapp tva, tre och fyra ar sédlda och produceras som hyresratts-
fastigheter. Férsta brfen &r slutséald och fardigstalld.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal bostader: Cirka 388

Status: Andra och tredje etapperna ar salda och produktions-
startade. Fjarde etappen ar sald.

Inflyttning: Andra etappen fran varen 2024. Tredje etappen
fran 2026.

e o @ Tallbacken Snattringe (Huddinge)

Aros Bostad bygger, tillsammans med JV-partnern Frentab,
ett nytt bostadsomrade férdelade pé flerbostadshus och
radhus. Fastigheterna ar belagna i ett naturomrade utmed
Gamla Stockholmsvagen, angransande till befintliga bostads-
omraden samt Kéllbrinks idrottsplats och skola. Omradet har
goda kommunikationsmajligheter och direkt narhet till
Gommarens naturreservat.

Plats: Snattringe, Huddinge

Antal bostader: Cirka 191

Status: Forsta etappen av radhus produktionsstartade.
Flerbostadshusen ar salda och produceras som hyresratter.
Planerad inflyttning: Fran var 2024 i férsta etappen radhus.

e Q Ekerdvallen (Ekero)

Inbaddat i ett uppvuxet villaomrade ligger Ekerdvallen med en
lugn och charmig atmosfar. Laget erbjuder narhet till Malaren,
forskolor, skolor, livsmedelsbutiker, idrottsanldaggningar och
goda kommunikationer. Projektet ar uppdelat i tva bostadsratts-
foreningar, Gallsta och Ekerdvallen Sjosidan.

Plats: Ekero

Antal bostader: 43

Status: Forsta brf:en inflyttad och andra brf:en ar produktions-
startad.

Inflyttning: Fran hésten 2023 i forsta etappen.
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© Slottsparken (Upplands-Bro)

Bro Malarstad &r en ny naturnara stadsdel i Uppland-Bro.

Vid Malarens strand anldaggs en smabatshamn, strandpromenad
och badplats. En gdng- och cykelvag férbinder bostadsomradet
med Bro stationsomrade. Aros Bostad bygger radhus med tra-
stommar, enligt vart koncept fér hallbara och prisvarda smahus
av god kvalitet.

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

Status: Sélj- och produktionsstartat.
Planerad inflyttning: Fran hésten 2023.

® Hildurs Tradgardar (Uppsala)

Aros Bostad bygger, tillsammans med JV-parten Stams
Fastigheter, 25 vélplanerade radhus med flexibla I6sningar for
att passa familjens behov. Radhusen har bade takterrass och
uteplats for att oka mojligheten till maltider under bar himmel.
| Hildurs Tradgéardar finns de basta férutsattningarna for att
kunna leva det skdna livet i ett lugnt villakvarter med centralt
lage med narhet bade till skola, forskola och natur.

Plats: Luthagen, Uppsala

Antal bostader: 25

Status: Produktionsstartat.
Planerad inflyttning: Fran 2025.

0 Femoringen Jarva Krog (Solna)

| den nya stadsdelen Jarva Krog bygger Aros Bostad ett fler-
bostadshus bestaende av 213 lagenheter. En levande gatumiljo
med restauranger, kontor, handel, hotell och omsorg blandas
med bostader for att skapa en héllbar stadsdel. Projektet ar
salt och produceras som hyresrattsfastigheter.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal bostader: 213

Status: Produktionsstartat, salt som hyresratter.
Planerad inflyttning: Fran 2025.

@ Ceremonimastaren (Stockholm)

Pa Tyska Bottens vag i Bromma bygger Aros Bostad 20 stilrena
stadsradhus i tre plan. Radhusen samspelar med bade natur och
den omkringliggande bebyggelsen, vackert belagna i en sluttning
med uppvuxna trad. Ceremonimastaren blir ett omrade for den
moderna familjen i ett befintligt bostadsomrade med naturen
runt knuten. Omradet erbjuder manga former av rekreation

i Judarskogens naturreservat samt narhet till bade strand- och
klippbad vid Malaren. Bara ett par minuter bort med buss eller
bil finns &ven Brommaplans serviceutbud.

Plats: Bromma, Stockholm
Antal bostader: 20

Status: Produktionsstartat.
Planerad inflyttning: Fran 2025.
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Verksamhet Malsattningen med Aros Bostads riskhantering &r att identifiera, utvardera och begransa
Hallbarhet risker kopplade till verksamheten. Nedan redogérs for de risker som bedéms som vésentliga
Projekt for var verksamhet och framtida utveckling samt hur dessa hanteras.

Riskhantering
o Strategiska risker

Finansiella risker
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Operationella risker Riskstyrning och verksamhetens risker Verksamhetens identifierade risker ar uppdelade Bankers Bankernas intressen och krav Aros Bostad ser [6pande dver méjligheterna att motverka
Att tillimpa riskstyrning i samtliga delar av verk- ifinansiella, strategiska, operationella, regelefter- intressen kan ha en negativ paverkan pa risken fér att bankers intressen och krav kan paverka
Regelefterlevnad - g e 2 . 2 p bostadsrattsforeningars och bostadsrattslagenh ki isk Kktivitet f6
] , samheten ir av fundamental vikt for att bibehalla levnad samt hllbarhetsrisker. Hallbarhetsrisker bostadaratteld enhgters ekono- ostadsrattslagenheters ekonomiska attraktivitet for
Hallbarhetsrisker 13ngsiktig 16nsamhet, stabilitet och for att siker- ror miljé-, sociala- samt styrningsfragor kopplade S attraktivgitet e b G Egii:gigg:gﬁ;s tn %%ﬁ?zzh:g kA;ﬁaS dBrZittaeiémzseii\;gg”na
TCFD-redovisning stilla att Aros Bostads nuvarande och framtida till verksambhet, affarsforbindelser, produkter eller kopare. ol Al e o e en Sverenal el mer el
Aros Bostads aktier affarsmal uppnas. tjdnster, dar risk finns for allvarliga konsekvenser. bostadsrattsférening om att kompensera foreningen for
Finansiell information ' Ri'skhanteringen in.begriper arbetet med finan- 9epomg§ng och virdering av riskerna genomfors ranteSkningar under en viss period.
Styrelsens och VDs siell lnt?rn koxltroll, Vﬂkeot syfte}r till att bla“‘? arligen. Aros Bostad for ocksa en kontinuerlig dialog med de banker
et T annat sdkerstélla andamalsenliga och effektiva som finansierar projekten - gallande mojligheterna att
kontroller avseende den finansiella rapporteringen. utveckla samarbetet med bankens avdelning fér bolan och
Revisionsberattelse tillse en kunskapsoverforing gallande aktuellt projekt for att
Projektportfslj s_;ike_rstélla fltt bostadsrattskopare erhaller férmanliga villkor
Strategiska risker for sina bolan.
Styrelse
Ledning RISK BESKRIVNING AV RISK HANTERING Medarbetare Aros Bostad ar beroende av Aros Bostad har aktivt rekryterat personal med éverlappande
. nyckelpersoner kompetens och ansvarsomraden i syfte att sakerstalla konti-
PRI e A i Politiskaoch  Politiska och ekonomiska beslut  Aros Bostad bevakar den politiska och ekonomiska utveck- nuitet vid férlust av enskilda medarbetare.
Ovrig information ekonomiska fran myndigheter och institu- ling som kan komma att paverka verksamheten, men gér
beslut tioner paverkar bostadskdpares bedémningen att vi har begransade méjligheter att pd egen Aros Bostads sammangéende med Besqab kommer att
méjlighet till bostadskép. hand paverka politiska och ekonomiska beslut. Paverkans- oka antalet medarbetare och funktioner och darigenom
arbetet bedrivs darfor framst genom medlemsorganisationer, mojligheter att fordela arbetsuppgifter. Darutéver kommer
sa som Stockholms Handelskammare. sammangaendet att starka medarbetarnas utvecklings-
potential - vilket sékerstaller en battre successionsstruktur.
| syfte att forbereda organisationen pa eventuella konse-
kvenserna av forandrade mojligheter till bostadskop arbetar Aros Bostad kommer som en del av den pagaende integra-
Aros Bostad bland annat aktivt med att skapa en diversifie- tionsprocessen med Besqab att utveckla arbetsbeskriv-
rad byggréattsportfolj och far darigenom en bredd i bolagets ningarna for olika funktioner samt dokumentationen av
potentiella kunder. Vidare har vi etablerat en organisation de processer som Aros Bostad tillampar; vilket minskar
med formaga till en snabb anpassning till forandringar. personberoende genom att sakerstalla méjligheten att
ersatta enskilda medarbetare.
Geopolitiska Globala geopolitiska handelser Aros Bostad har inte majlighet att paverka geopolitiska
handelser och osikerhet pa finansiella handelser, varfor hanteringen av dessa risker utgors av Utslapp av Utslapp av koldioxid i vardeked- Aros Bostad jobbar aktivt med att minska klimatavtrycket
marknader kan paverka bostads-  bevakning och analys. De effekter av geopolitiska handelser koldioxid jan kopplat till materialproduk- i projektprocessen - fran forvarv till projektutveckling och
marknaden negativt. som vi har att hantera redovisas under évriga risker, sdsom tion, transporter och produktion genomférande. Likasa arbetar vi lopande med att minska
exempelvis Ekonomiska laget. och drift av byggnad ger upphov klimatavtrycket i driftskedet fér byggnaderna. Aros Bostad
till en negativ paverkan pa styr fragan fran affarsplan och hallbarhetsstrategi och
klimatet. hallbarhetspolicy vidare genom projekteringsanvisningar
och riktlinjer i projekten. Miljé och klimat ar ett fokusomrade
Arosbostaden déar mal finns pa minskat klimatavtryck 2025 (-25%), 2030
For att desig ninte ar fa rger (-50%) och klimatneutralitet till 2045.

och former utan upplevelsen
av en funktion
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Aros Bostad

Strategiska risker
RISK BESKRIVNING AV RISK

Mark Det rader brist pa attraktiv mark
och forvarvsobjekt till rimligt pris
pa marknaden.

Negativa Negativa prognoser om bostads-

prognoser marknaden resulterar i minskad
betalningsvilja hos bostads-
kopare.

HANTERING

Aros Bostad har éver tid forvarvat byggréatter i en sadan
omfattning att den befintliga byggrattsportfoljen maéjliggor
att starta projekt under atminstone kommande tva till tre ar.
Darutover kommer sammanslagning med Besgab medféra
att Aros Bostad kommer i besittning av ytterligare attraktiva
byggratter.

Utover Aros Bostads arbete med att forvarva en attraktiv
byggrattsportfolj har aven en flexibel och erfaren projekt-
organisation etablerats med formaga att anpassa projekten
efter forutsattningarna, sa som exempelvis hogre byggratts-
priser.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att férmedla
"trygghet” till potentiella bostadskdpare under projektens
gang samt lagger stor vikt vid formaga att kunna fardigstélla
projekt och bostadskdéparen erbjuds konkreta sékerhets-
atgarder, till exempel maéjlighet att under vissa férutsattningar
skjuta pa tilltradet av sin bostad. Risken hanteras aven
genom konservativa antaganden i kalkyler och affarsplaner
for de enskilda projekten. Reserver pé intéktssidan i varje
projekt ger mgjlighet att anpassa prisnivan for osalda
lagenheter. Darutéver har Aros Bostad majlighet att véaxla
om pagaende samt kommande bostadsréattsprojekt till
hyresrattsprojekt, om detta skulle anses mer lampligt ur ett
kommersiellt perspektiv.

Finansiella risker
RISK BESKRIVNING AV RISK

Ekonomiska Det generella ekonomiska

laget laget kan medféra att svenska
affarsbanker dels intar en mer
aterhallsam instéllning till att
finansiera bostadsutveckling,
dels tillhandahaller finansiering
till of6rmanliga villkor vilket i
férlangningen kan paverka kon-
cernens avkastningsmajligheter
(till exempel lagre utlanings-
nivaer och hégre rantor).

Forsaljnings- Om Aros Bostad inte lyckas upp-

grad na erforderlig férséljningsgrad i
tid for att erhalla byggkreditiv till
projekt.

Likviditet hos Likviditetsproblem hos vasent-

leverantor liga leverantorer kan fa negativa
konsekvenser for Aros Bostad,
till exempel genom att avtals-
skyldigheter inte infrias eller att
motparten forsatts i konkurs.
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HANTERING

| syfte att motverka risken for att svenska affarsbanker intar
en mer aterhallsam installning till att finansiera bostads-
utveckling, alternativt tillhandahaller finansiering till
oférmanliga villkor, har Aros Bostad under innevarande ar
anstallt en finansieringsanalytiker med uppdrag att [6pande
identifiera och utvardera alternativa finansieringskallor.

Vidare har Aros Bostad inlett ett arbete med att utveckla
processen betraffande forvarv av projekt for att fortydliga
arbetet med upphandling och sakerstallande av finansiering.

Aros Bostad verkar for att de avtal vilka ingas, dels vid for-
varv av byggratter och dels vid forsaljning av bostadsratter,
ger mojlighet att anpassa tidsplanen fér byggnationen av
projektet till villkoren for aktuell finansiering. Darutéver arbe-
tar Aros Bostad aktivt med upphandling av finansiering (se
risk beskriven ovan gallande en mer aterhallsam instalining
hos svenska affarsbanker att finansiera bostadsutveckling)
for att motverka risken att begransad tillgang till finansiering
medfér att finansieringsavtal ingas pa oférmanliga villkor.

Vidare tillampar Aros Bostad férsaljningsstrategier som
framjar en hog forsaljningsgrad tidigt i projekt - exempelvis
formanligare villkor for bostadsrattskopare som ingar avtal i
ett tidigt skede.

Aros Bostad samarbetar med véletablerade entreprenadbo-
lag pa den lokala marknaden, varvid upphandlingen féljer en
strukturerad inkdpsprocess som ett led i projektprocessen.
| samband med upphandlingen genomférs kontroller av
entreprendrers finansiella stéllning, deras referensprojekt,
den tilltankta projektorganisationen och den sakerhet som
entreprendren ska stalla for sina forpliktelser. | bedom-
ningen kontrolleras aven relevanta koncernbolag, daribland
moderbolaget, till entreprendren. Vidare genomférs I6pande
kontroller av entreprendrens finansiella stallning under
projektets genomforande for att sdkerstalla att eventuella
avvikelser identifieras sa tidigt som mojligt.
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Finansiella risker

BESKRIVNING AV RISK

Aros blir tvungna att forvarva ej
salda lagenheter vilket paverkar
likviditeten negativt.

Aros Bostad har inte tillgang
till finansiering for att kunna

fortsatta bedriva verksamheten.

Aros Bostad klarar inte av att
fullfélja betalningsataganden
(till exempel projekt och
ingangna affarer) pa grund av
likviditetsbrist.

HANTERING

Aros Bostads férsaljningsprognoser ar en variabel i likvidi-
tetsplaneringen i syfte att tidigt forutse likviditetspaverkan
fran osélda lagenheter. Baserat pa utfallet av forsaljnings-
prognoserna kan Aros Bostad vidta ett antal atgarder for
att motverka att likviditeten paverkas negativt, s& som
omvandling av bostadsrattsprojekt till hyresrattsprojekt,
blockférséljning av lagenheter for uthyrning eller inférandet
av rabatter i syfte att 6ka forsaljningsgraden.

| syfte att hantera osalda lagenheter har Aros Bostad skapat
en koncernintern struktur med ett dedikerat bolag som

med extern finansiering ska ha mojlighet att forvarva osalda
lagenheter och pa sa satt starka likviditeten.

Aros Bostad arbetar aktivt med att utveckla likviditetspla-
neringen i syfte att tydliggora vilka vasentliga risker som
foreligger och hur dessa hanteras. Darutéver har ataganden
i likviditetsplaneringen beraknats med lamplig "buffert” i
syfte att sdkerstalla likviditet att vid var tid fortsatta bedriva
verksamheten.

Aros Bostad bedriver Iopande ett arbete i kapitalmarknaden
och har goda relationer med ett antal potentiella finansiarer
for att sakerstalla méjligheterna att inhamta nytt kapital.

Utover vad som redovisas avseende risken ovan, géllande att
inte ha tillgang till finansiering, sa sakerstéller Aros Bostad, i
syfte att undvika risken for att inte kunna fullfélja betalnings-
ataganden, att betalplanerna ar fordelaktigt utformade och
anpassade till var likviditetsprognos.

Aros Bostad verkar aven for att reglera atagandena med
tillampning av alternativa betallésningar, s& som etappvisa
tilltraden med senarelagda betalningar och regleringar av
betalningsataganden medelst reverser.

Operationella risker

RISK

Processer
kommun och
myndigheter

Kvalitet
entreprenad-
arbeten

BESKRIVNING AV RISK

Langdragna handlaggningstider,
overklaganden (till exempel for
tillstdnd och myndighetsbeslut)
och processer hos kommuner
och myndigheter forsenar Aros
Bostads projekt vasentligt.

Bristande kvalitet i entreprenad-
arbeten som utfors i projekten.

Regelefterlevnad

RISK

Rattsliga
tvister

BESKRIVNING AV RISK

Aros Bostad blir inblandade

i rattsliga tvister med entre-
prendrer, andra leverantorer
eller affarspartners, vilket kan
resultera i betydande kostnader.
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HANTERING

| syfte att korta handlaggningstiderna har Aros Bostad
tillsammans med ett antal konkurrenter tagit fram initiativet
Bygg i Tid med malet att effektivisera och forbattra plan-
och tillstandsprocesserna. Inom ramen fér Bygg i Tid bedrivs
dels paverkansarbete och dels kunskapsutbyte vilket syftar
till att paverka kommuner och andra aktorer att underlatta
bostadsbyggande.

Vidare har Aros Bostad sékerstéllt en hog intern kunskaps-
niva betraffande tillstandsprocesserna i syfte att driva
enskilda drenden pa ett &ndamalsenligt och effektivt satt.

| syfte att sékerstélla hog kvalitet i entreprenadarbeten
tillampar Aros Bostad kvalitet som ett kritiskt kriterium i
upphandlingsprocessen av entreprenadleverantérer. Vidare
har Aros Bostad under aret upprattat ett avtalsmallspaket
for entreprenadavtal med vél reglerade och hoga krav, vilket
ska tillampas pa projekten. Aros Bostad har dven antagit en
rutin for besiktningar av entreprenadarbeten som sakerstal-
ler ett kontinuerligt kvalitetsarbete.

HANTERING

| syfte att motverka att Aros Bostad blir inblandad i rattsliga
tvister verkar vi for att samtliga anstéllda ska vara infor-
stadda i vara legala ataganden, bland annat genom att
tillhandahélla interna utbildningar och kunskapséverforing.
Projektprocess innefattar dels ett uppstartsmate, vilket
sakerstéller att samtliga inblandade personer ar medvetna
om relevanta ataganden, och dels erfarenhetséterforing -
vilket mojliggor att identifiera och motverka situationer vilka
typiskt sett exponerar Aros Bostad for risker.

Aros Bostad har aven initierat en 6versyn av koncernens
rattsskydd i tillampliga forsakringar i syfte att begransa
risken kopplad till tvister.
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Hallbarhetsrisker

Aros Bostad arbetar I6pande med hallbarhets-
risker i strategisk savil som operationell verk-
samhet. Nedan redovisas de risker i enlighet med
definitionen i ARL vilka beskriver var paverkan

Hallbarhets risker

BESKRIVNING AV RISK

Ett bristfalligt arbetsmiljéarbete
kan leda till sjukfranvaro och
skador pa manniskor samt till
ekonomiska konsekvenser.

Utslapp av koldioxid vid tillverk-
ning av byggmaterial, trans-
porter, energianvandning och
tjansteresor ger upphov till en
negativ paverkan pa klimatet.

Anvandning och utslapp av
kemikalier i hela vardekedjan kan
orsaka halso- och miljérisker.

pé omradena antikorruption, miljo, personal,
sociala forhallanden och respekt for minskliga
rittigheter. Pa sida 33 redovisas klimatrelaterade
risker i enlighet med Task force on climate related
financial disclosures (TCFD).

HANTERING

| Aros Bostads egen organisation bedéms riskerna for
olyckor eller langvarig ohélsa som relativt sma. Storre risker
finns kopplat till byggprojekt och i entreprendrsleden. | Aros
Bostads uppforandekod for leverantérer stélls krav pa att
gallande lagstiftning inom arbetsmiljo féljs och att leverantd-
ren pa ett systematiskt och férebyggande satt arbetar med
arbetsmiljo.

For att sakerstalla att kraven uppnas genomfors arliga skriv-
bords- och platsrevisioner av byggentreprendrerna under
produktionsfasen. Aven inkdpsprocessen har kontrollpunkter
kopplat till arbetsmiljokrav.

Loépande kontroller sker under byggmaoten och via skydds-
ronder dar arbetsmiljéarbetet i produktionen féljs upp.
Aros Bostad kravstéller stickprov av alkohol- och drog-
paverkan i projekt under produktion och foljer manatligen
upp olycks- och tillbudsstatistik i projekten.

Aros Bostad har som mal att minska utslappen med 25 pro-
cent till 2025. Mélet &r i linje med fardplanen f6r bygg- och
anlaggningsbranschen och darmed &ven Parisavtalet.

Alla bostader ska certifieras enligt Svanen, vilket bland annat
sdkerstéller en lag energianvandning vilket ocksa paverkar
utslappen.

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 2023 har arbetet med klimat fortsatt med skarpare
krav samt redovisning av nyckeltal fér utslapp/BTA i ett
antal slutférda projekt.

Aros Bostads uppférandekod for leverantérer slér fast att
arbetet ska utforas i enlighet med tillamplig miljolagstift-
ning, inklusive forsiktighetsprincipen, samt andra regler
och krav. Aros Bostad kravstéller anvédndande av Byggvaru-
bedomningen samt certifierar i enlighet med Svanen vilket
sakerstéller en sund inomhusmiljo i vara bostéader.

Resurs- och
material-
anvandning

Kundernas
sakerhet
och halsa

Krankningar
av manskliga
rattigheter

Otrygghet

Paverkan
biologisk
mangfald

Otillbérliga
affars-
relationer och
korruption

| samband med nyproduktion
anvénds en stor mangd material
och resurser som ger upphouv till
negativ miljépaverkan genom
resursférbrukning, uppkomst av
avfall och utslapp till luft.

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

Risk for krankning av mansk-
liga rattigheter i samband med
leverantérer, entreprendrer eller
underentreprendrers utférande
av arbete alternativt i anslutning
till inkop av varor och material.

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

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

Risk for korruption i bygg- och
fastighetsbranschen.

| samband med affarsrelationer
finns ocksa risk for otillborlig
paverkan och osund konkurrens.
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Aros Bostads uppférandekod for leverantorer slar fast att
arbetet ska utforas resurseffektivt och att mangden avfall
ska minimeras. Leverantérer ska ha ett system for att avfall
tas om hand pa ett korrekt satt, samt framja atervinning och
aterbruk.

Under 2023 beslutades om en projekteringsanvisning for
héllbarhet dar resursférbrukning och cirkularitet ar ett eget
fokusomrade med krav inom omradena resurshushallning,
avfall, demontering och flexibilitet och aterbruk. Likasa har
nyckeltal for styrning och uppféljning slagits fast.

Vid val av material ska hansyn tas till bade miljé och hélsa.
Det sakerstalls genom att alla materialval minst ska uppna
kravniva accepteras i Byggvarubedémningen. Aros Bostad
har beslutat att certifiera enligt Svanen, vilket sakerstaller
sunda materialval i bostader. Vid arets slut genomférdes
13/14 projekt i enlighet med Svanen och under aret har fyra
bostadsprojekt Svanencertifierats.

Aros Bostads interna uppférandekod samt uppforandekoden
for leverantérer, gar i linje med internationella arbets-
organisationens (ILOs) konventioner samt FN:s vagledande
principer om foretagande och méanskliga rattigheter.

Uppforandekoden for leverantorer bilaggs alla avtal med

byggentreprendrer och samarbetspartners. Aros Bostad

genomfor [opande saval skrivbordsrevisioner som plats-

revisioner i projekt i produktion dar manskliga rattigheter
ar ett av de omraden som revisionen omfattar.

Méjlighet till anonym rapportering vid misstanke om brott
mot uppférandekoderna finns via ett visselblasarsystem som
gar via oberoende part.

Risken hanteras pa projektbasis i dialog med ansvarig
arkitekt i projektet samt omhandertas i vidare projektering.
Under 2023 har ett styrdokument gallande gestaltning och
projektering beslutats saval som projekteringsanvisning for
héllbarhet dar trygghet ar ett av de omraden som malstyrs i
projekten.

Biologisk mangfald ar ett av Aros Bostads vasentliga
omréaden for paverkan och ingar i fokusomrade Miljé och
klimat. Under aret har projekteringsanvisning for hallbarhet
beslutats dar biologisk mangfald &r ett av de omraden som
kravstalls.

Uppsatta rutiner internt pa bolaget. Aros Bostad kravstaller
arbete med antikorruption i sin uppférandekod for leveranto-
rer samt genomfor [6pande kontroller pa omradet.
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Aros Bostad

Redovisning i enlighet med Task Force for Climate-related Financial Disclosures (TCFD)

Riskhantering

Aros Bostad identifierar och analyserar framtida
klimatrisker och méjligheter pa savil bolags- samt
projektniva. Arbetet med att identifiera och ana-
lysera fysiska klimatrisker och omstallningsrisker
som kan ha en 6vergripande paverkan pa verksam-
heten ér integrerat i Aros Bostads 6vergripande
riskprocess. I tabellen redovisas klimatrisker och
-mojligheter som identifierats.

Scenarioanalys

Aros Bostads scenarioanalys baseras pa data fran
FNs klimatpanel IPCCs (Intergovernmental Panel
on Climate Change) scenarion RCP1 2,6 och
RCP 8,5, bade i ett kortsiktigt (2040) och lang-
siktigt (2100) perspektiv. Likasa har SMHIs data
legat till grund for scenarioanalyser. Resultatet av
analysen var att nedanstaende risker och méjlig-
heter identifierades.

Utgangspunkt

Enligt TCFDs rekommendationer kan klimatrela-
terade finansiella risker delas in i tva huvudkate-
gorier; omstillningsrisker och fysiska risker. Med
omstéllningsrisker menas de politiska, regulato-
riska, marknadsmaissiga och tekniska risker som
en Gvergang till ett samhille med lagre koldioxid-
utslapp kan innebara. Med fysiska risker menas
de risker som uppstar som en konsekvens av att
klimatet fordndras, till exempel 6kad nederbord
eller 6vertemperaturer.

Omstallningsrisker

Aros Bostad har arbetat med klimatfragan 16pande
de senaste aren och tagit flertalet beslut for att
minska omstallningsriskerna i verksamheten.
Relevanta strategiska beslut som gar i linje med
detta dr att minska energianviandningen och
kravstillt byggande av hus med energiklass B.

Utslappen fran byggprojekten ska minska med
-25 procent till 2025 och -50 procent till 2023.
For att uppna detta och mer effektiv resurs-
anvindning och minskat avfall finns flertalet krav i
projekteringsanvisning savéil som andra styrande
dokument i projektverksamheten.

Trots genomforda atgirder identifierar
Aros Bostad fortsatt omstéllningsrisker som kan
komma att paverka verksamheten, vilket framfor
allt ror regulatoriska krav och tillgéng till finan-
siering. Okade skatter eller annan reglering pa
energi och utslapp samt hogre finansieringsavgifter
skulle kunna innebira 6kade kostnader och en
péaverkan pa Aros Bostads 16nsamhet.

Fysiska risker

Vad giller arbetet med fysiska risker utgar

Aros Bostad ifran platsen for vart forvirv/projekt.
Iforvarvsfas identifierar vi vilka fysiska risker
som kan vara relevanta utifran den kravstillning
som sker i EUs taxonomi vilket omfattar kroniska
och akuta risker i klasserna temperaturrelaterade,
vindrelaterade, vattenrelaterade och sédana rela-
terade till fast massa.

I fortsatt planarbete sker ett utokat arbete med
eventuella relevanta risker ddr utdkade analyser
och arbeten for att vidare analysera risken och
identifiera eventuella anpassningsatgirder. I ge-
nomférande hanteras valda anpassningsatgirder
ientreprenaden.

Mdjligheter

Aros Bostads beddmning ér att efterfragan pa
effektiva och robusta byggnader som ger ett
langsiktigt bidrag till platsen och miljon i stort
kommer att 6ka. Detta gor att vi fortsitter styra
mot energieffektiva fastigheter som ar klimatrisk-
sdkrade genom savil tekniska 16sningar som
hantering genom olika blda och grona atgérder.

Klimatrisker, mojligheter och finansiell paverkan
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Risk/mojlighet

Typ av risk

Beskrivning/
finansiell paverkan

Hantering Aros Bostad

Omestallningsrisk

Okade kostnader till féljd

av hojda skatter eller annan
typ av reglering kopplad till
utslapp (klimatpaverkande
material savél som energi).

Regulatorisk

Okade kostnader i projekten kopplat till
regleringar som slar pa lonsamheten.

Aros Bostad kravstaller energiklass B
for bostader for att minska energian-

vandningen. Aros Bostad styr utslapp
kopplat till byggproduktionsfas saval

som driftfas.

Samre lanevillkor och/eller
svarare att fa finansiering
for bostader som inte

ar tillrackligt klimatrisk-
hanterade.

Marknadsrisk

Okade kostnader i kreditgivning.
Svarare att fa finansiering.

Aros Bostad kravstaller energiklass B,
Svanen samt hanterar vasentliga aspek-
ter sasom klimatrisker, klimatpaverkan,
resursférbrukning, biologisk mangfald
och energianvandning genom projekte-
ringsanvisningar och andra styrdoku-
ment genom projektprocessen.

Krav pa nollutslapp, cirkular
ekonomi och andra omraden
dar kraven ¢kar snabbt
kraver forandringar i affars-
modell och vardekedja.

Varumarkesrisk

Okade kostnader férbundet till leveran-
torsleden. Kompetensbrist forsvarar
omstallningen och affarsmodellen riskerar
att bli obsolet.

Aros Bostad foljer utveckling och 6kade
regulatoriska krav noggrant for att ta
hojd for eventuell negativ paverkan pa
affarsmodellen.

Fysisk risk
Okning av extremvader; Akut Okade vattenmangder och héga floden Aros bostad hanterar platsspecifika
héjda vattennivaer och som kan paverka byggnadens motstands- eventuella klimatrisker fran férvarvs-
Odversvamningar kraft negativt. processen genom fortsatt projektering
och genomforande. Analyser av dag-
vatten och eventuella héga fléden gors
fran foérvarv till tidiga skeden. Relevanta
tekniska atgarder identifieras och hante-
ras i genomférandeskede.
Skred, ras och andra Systematisk Oséakra markférhallanden som kan leda Aros bostad hanterar platsspecifika
forandringar kopplat till till fordyringar i projektering och tidiga eventuella risker kopplat till massa
jordmén och massa skeden, saval som dyra tekniska atgarder fran férvarvsprocessen genom fortsatt
i genomférande. projektering och genomférande.
Overtemperaturer och Systematisk Férhéjda temperaturer inomhus paverkar Aros Bostad hanterar eventuella
temperaturférandringar inomhusmiljén negativt och paverkar Overtemperaturer i samband med tidiga
bostadernas planlsning och funktionalitet ~ skeden och genomférande genom analys
samt kan forsvara forsaljning. av solljus till eventuella tekniska atgarder
i genomférande.
Majligheter
Andrade kund- och Produkter/ * Attraktiv produkt, 6kade intakter. Lopande omvarldsbevakning och
investerarbehov och krav tjanster, - § 1Rt S trendspaning inom de omraden som
pa hallbarhetsomradet gér ~ marknader B_attre_kr_av ilangivning och formanligare har paverkan pa affaren. Detta driver
Aros Bostad attraktivt for finansiering. en utvecklad produkt och forandrat
investerare, kommuner och * Stérre chans att vinna markanvisningar. ~ erbjudande (se nedan).
konsumenter.
Majlighet att utveckla Resurseffekti- * Omstallning mot 6kade krav pa omradet Denna méjlighet tas omhand internt
byggnader med en visering, energi, kopplat till energi, resurshushallning, i lopande affarsutveckling.
forandrad karaktaristik dar ~ produkter/ biologisk mangfald och utslapp.
andra grundfunktioner och  tjanster, .
egenskaper blir relevanta. marknader och : E_n utvgc_klad och forf__mad produkt leder
Innovation och teknologi | till positiva effekter for Aros Bostads

blir drivande och viktigt.

varumarke och gor oss till en attraktiv
partner inom flera intressentgrupper.
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Aros Bostads aktier

Aros Bostad aktier, 31 december 2023

Borsvarde 1,8 mdkr (stamaktier)
Marknadsplats Nasdaq First North Growth Market

Stamaktie serie A Preferensaktie serie B

Antal aktier 53908 026 Antal aktier 8497 950
Konvertibler 2141725 Stangningskurs 83,00 SEK
Stangningskurs 32,50 SEK ISIN SE0015195706

ISIN SE0010547786

Aros Bostad har tva aktieserier; stamaktie serie A samt preferens-
aktie av serie B. Aktierna dr noterade pa Nasdaq First North Growth
Market.

Ijanuari 2024 limnade Aros Bostad ett uppkopserbjudande till
aktiedgarna i Besqab i syfte att bilda en ny ledande bostadsutvecklare.
Samtliga aktier utgivna av Besqab overlats till Aros Bostad mot veder-
lag i form av nyemitterade stamaktier och preferensaktier av serie B
i Aros Bostad. Genom nyemissionen emitterar Aros Bostad hogst
48 158 972 stamaktier och 3 209 980 preferensaktier av serie B.

Under 2022 genomforde Aros Bostad ett strategiskt portfoljforvarv
av cirka 1 500 byggritter fran ALM Equity, kopeskillingen betalas

Storsta aktiedgare per 31 december 2023

Stam-  Preferens- Andel Andel
Aktieagare aktier aktier kapital (%) roster (%)
ALM Equity 14 516 380 2263161 26,9 26,9
Vencom Capital 7372984 56100 1,9 13,5
Samir Taha 6171000 80 000 10,0 11,3
M2 Asset Management 5310 416 1634923 1.1 10,0
Forsta AP-fonden 5405050 = 87 9,9
Per Rutegard 4763689 51356 77 8,7
Livforsakringsbolaget
Skandia, 6msesidigt 1848 430 = 3,0 3,4
Avanza Pension 1208131 283462 2,4 2,3
Thomas Hollaus 911465 - 1,5 1,7
Ejderholmen AB 422 000 468 944 14 0,9
Ovriga 5978 481 3660004 15,4 1,6
Totalt 53908026 8497950 100 100

genom apportemission av stam- och preferensaktier. I oktober 2022
tilltraddes merparten av projekten vilket medforde att 9 942 470 stam-
aktier respektive 2 953 161 preferensaktier emitterades samt

5 462 076 konvertibler, som har vixlats till stamaktier under 2023.
Resterande projekt tilltrdds da de avtalsméssiga forutsdttningarna
infaller och under 2023 har Aros Bostad tilltratt ytterligare tre projekt,
kopeskillingen har erlagts huvudsakligen genom en kvittningsemis-
sion av 583 333 stamaktier samt av 2 141 725 konvertibler som ska
vixlas till stamaktier senast under 2024.

Stamaktie

Varje stamaktie beréttigar till rostratt med en rost per aktie. Aktierna
ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotviarde om 0,02 SEK.
Kursen pa Aros Bostads stamaktie den 31 december 2023 var

32,50 kronor motsvarande ett borsvirde om 1,8 miljarder kronor.
Aros Bostads egna kapital enligt segmentsredovisningen uppgick per
balansdagen till 2,1 miljarder kronor.

Utdelningspolicy stamaktie

Beslut om utdelningar faststélls utifran langsiktig tillvéxt, resultat-
utveckling och kapitalbehov med hénsyn tagen till vid var tid gdllande
mal och strategier. Utdelningen ska, i den méan utdelning foreslés, vara
vil avvigd med hdnsyn till verksamhetens mal, omfattning och risk.

Aros Bostad stamaktie

Kurs Antal
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B Omsatt antal aktier per vecka Kélla: WebfinancialGroup
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Aros Bostad avser inte att ge ndgon 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 berittigar till en tiondels rost per aktie. For
preferensaktie B uppgick sista betalkursen den 31 december 2023
till 83 kronor.

Preferensaktie B ger ritt till en utdelning om 7,50 SEK per r med
kvartalsvisa utbetalningar. Preferensaktierna medfor i ovrigt ingen
rétt till utdelning. Utbetalningen av preferensutdelning pa prefe-
rensaktie B sker den 7 juni 2024 (1,87 SEK). Kommande utdelnings-
tillfallen for perioden efter den 7 juni fram till arsstimman 2025
faststélls vid arsstimma den 3 juni 2024.

Utdelning Q2 2024 - Preferensaktie B

Sista dag for handel

inklusive ratt till utbetalning av utdelning 30 maj 2024
Forsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 31 maj 2024
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 3juni 2024
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear ¥ 7 juni 2024

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

] eSS

Inverr__gqsihijjden, Danderyd
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INNEHALL .. . . . . . .
Resultatrakning - segmentsredovisning Kommentarer till resultatrakning - segmentsredovisning
Verksamhet
Hallbarhet
Projekt . L
Riskhantering TSEK 2023 2022 Redoylsr!mgsprmmp segments- I§ruttoresultat o
Vinstavrakning projekt 1394 849 913662 redovisning Arets bruttoresultat uppgick till 284 483 TSEK
Aros Bostads aktier Forvaltningsarvoden 31787 22578 I segmentsredovisningen redovisas intékter (238 444) och bruttomarginalen var 19,9 procent
Finansiell information Svriga intakter 5079 PP re.:spekt.ive projektkost.nader fran Postadsprojekt (.25,0). Df:t hég{e bruttor?sultatet ar héinft')rli.gt
« Segmentsredovisning Rorelooms imiakior 1432715 952251 Yld projektets successiva genﬂom.forande. K?ntroll tlu en storre mangd bpstader undf,r proquktlon.
Finansiella rapporter over bostadspropkten overgar till b?stadsratts— Mms}(ad bT‘ut.tomargmal avser fraITlst hogre.: bygg-
) _ ) Projektkostnader 1148 231 716 006 foreningen, som i segmentrapporteringen hanteras  och finansieringskostnader for projekt. Projekt-
Forvaltningsberattelse som en extern part, i takt med projektets genom- kostnader uppgick till -1 148 231 TSEK (=716 006).
Styrelsens och VDs Bruttoresultat 284483 238444 forande.
undertecknande Personalkostnader 65573 56682 Segmentsredovisningen speglar battre bolagets ~ Rérelsens kostnader
Revisionsberéttelse Extorna kostnader 15200 37958 verksambhet enligt Aros Bostad och dverens- Rorelsens kostnader uppgick till -110 785 TSEK
Projektportfélj Avekrivingar - 459 stimmer med bolagets interna uppfoljning och (-97 096) och utgors fréin}st av personalkostnader.
Styrelse - rapportering. . Externa kgstgader gppglck tlll“—45"20.0 TSEK
] Grelsens kostnader -110785 -97096 For intresseforetag redovisar Aros Bostad den (-37 955). Okningen &r framst hanforlig till den
Ledning Rérel | 173698 141348 proportionerliga andelen av de gemensamt dgda vixande verksamheten med fler projekt under
Definition av nyckeltal Orelseresultat foretagens intakter och kostnader i koncern- produktion samt ett behov av att starka upp
Ovrig information Finansiella intikter 374 23 resultatrdkningen. Intresseforetag avser de tva nyckelkompetenser inom organisationen.
Finansiolla kostnader 43707 5 251 fonderna, Aros Bostad III och Aros Bostad IV,
- - samt de JVn som Aros Bostad dr samégare i. For Rorelseresultat
Resultat efter finansiella poster 130366 136120 forvaltning och projektledningiintresseforetagen  Rorelseresultatet uppgick till 173 698 TSEK
Skatt B 36 fakturerar Aros Bostad ett forvaltningsarvode till (141 348) och rorelsemarginalen var 12,1 procent
Krots resultat 130366 136156 dess“a bolag. . o o (.14,8). Det hogre rmjelseres.ultgtet ar han.forllgt
For mer information om redovisningsprinciper till bruttoresultatet i kombination med bibehallen
Resultat per aktie, SEK senot1. god kostnadskontroll.
Fore utspadning 2,66 3,45 . ) . .
Efter utspadning 266 324 Flunan5|elllut\./.eckllng 2023 Finansnetto
' ' Rorelsens intdkter Finansnettot uppgick till -43 333 TSEK (-5 228)
Antal aktier, st Rorelsens int‘éiikter uppgick Eill 1 432.715“TSEK . u.I.lder 5.1‘65 och avség framst kostnader for rante-
Preferensaktior 8497950 8497950 (954 451). Intakter utgors fraimst av intdkter fran barande lan.
vinstavrikning, vilket for aret fraimst hanfors till
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning 49020389 39477072 de egna projekten Bldslampan, Viggby Angar, Skatt
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 49020389 39592 381 Femoringen Jarva Krog, Eker6vallen och Alba Skatt uppgick till - TSEK (36) pa grund av koncer-
Totalt antal utestaende stamaktier 53908 026 47862 617 samt projekt i intresseforetag; Aros Bostad IV nens ej skattepliktiga intdkter.

Arosbostaden

respektive JV avseende Fabriksparken. Vinst-
avrakning for projekt uppgick till 1394 849 TSEK
(913 662). Forvaltningsarvoden uppgick till
31787 TSEK (22 578). De 6kade intdkterna

ar framst hanforliga till 6kat antal projekt i

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 130 366 TSEK (136 156).
Resultat per aktie fore utspadning uppgick till
2,66 SEK (3,45).

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

pagaende produktion, varav sex stycken har
produktionsstartat under éret.
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31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK 2023 2022 TSEK 2023 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 1248 1127
Inventarier - 12 Ovrigt tillskjutet kapital 1998503 1862269
Summa materiella Balanserade vinstmedel
anléggningstillgangar - 12 inklusive periodens resultat 92742 42776
Finansiella anldggningstillgdngar
- i Eget kapital hanforligt till
Andelar i intresseféretag 242693 298400 moderforetagets aktiedgare 2092493 1906172
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 490 520
Langfristiga fordringar 534532 1166 502 Innehav utan bestammande inflytande 3867 3861
Summa eget kapital 2096360 1910 034
Summa finansiella anlaggningstillgangar 777715 1465422 Langfristiga skulder
Summa anléggningstillgéngar 777715 1465434 Skulder till kreditinstitut 329000 169 000
Ovriga langfristig skulder 18700 -
Omsittningstillgangar e
Projektfastigheter 718 875 215 392 Summa langfristiga skulder 347700 169 000
Pagaende arbeten 253 816 313197 Kortfristiga skulder
Kundfordringar 941 1663 Skulder till kreditinstitut 30097 207 216
Upparbetad Ovriga kortfristiga
men ej fakturerad intakt 23858 33024 rantebarande skulder - 24900
Fordringar hos intresseforetag 18 389 2867 Leverantorsskulder 6751 16 816
Ovriga kortfristiga fordringar 372465 64023 Checkrakningskredit 27668 41620
Forutbetalda kostnader Ovriga kortfristiga skulder 53935 23559
och upplupna intakter 236735 226914 Upplupna kostnader och
Likvida medel 201013 107757 forutbetalda intakter 41296 37124
Summa kortfristiga skulder 159747 351237
Summa omsittningstillgdngar 1826 093 964 837
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2603808 2430271
SUMMA TILLGANGAR 2603808 243027
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Finansiell stallning och likviditet

Anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag uppgick till 242 693 TSEK
(298 400) vid utgangen av aret och bestar

av Aros Bostads dgarandel i de tva fonderna
Aros Bostad III och Aros Bostad IV samt

Aros Bostads dgarandelar i de JVn Aros Bostad dr
samagare i. Under aret har 9 500TSEK investerats
iintresseforetagen och 89 806 TSEK har delats

ut till Aros Bostad. Successiv vinstavrakning av
projekt har 6kat andelen med 24 599 TSEK. Vid
arsskiftet fanns osélda bostader i projekt Ektorps-
backen upptagna i fond Aros Bostad III. Samtliga
lagenheter i Ektorpsbacken har sélts efter riken-
skapsérets utgang.

Langfristiga fordringar uppgick till 534 532 TSEK
(1166 502). Fordringarna avser framst utlaning
till bostadsrittsforeningar for pAgaende projekt.
Under aret har 234 285 TSEK omklassificerats fran
langfristiga fordringar till kortfristiga fordringar
avseende bostadsrittsprojekt som kommer att
6verldmnas inom ett ar. Regleringar har gjorts av
projekt Eds All¢, Alba 1, Alba 2, Ekerdvallen etapp
2, Kavalleristen och Viggby Angar etapp 1 om
totalt 377 216 TSEK. Ett belopp om 24 300 TSEK
avser handpenning for projekt Timmerhuggaren.

Projektfastigheter och Pagaende arbeten
Projektfastigheter och Pagaende arbeten bestar av
fastigheter som innehas av koncernen med syfte
att utveckla bostadsprojekt. Projektfastigheter
uppgick till 718 875 TSEK (215 392), 6kningen
forklaras bland annat av tilltrade av projektet
Femoringen Jarva Korg. Pagaende arbeten upp-
gick till 253 816 TSEK (313 197) och avser nedlagda
kostnader i projekt.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 201 013 TSEK
(107 757) vid arets utgang. Stérre poster som har
haft kassaflodespaverkan under aret avser framst
nedlagda projekt- och verksamhetskostnader,
limnad utdelning till preferensaktiedgarna om

63 734 TSEK samt lamnade tillskott till intresse-
foretag uppgédende till 9 500 TSEK. Under aret
har finansiering om 379 851 TSEK upptagits och
amorteringar gjorts uppgéende till 215 322 TSEK.
Regleringar fran de avridknade projekten Eds Allé,
Alba 1, Alba 2, Ekerdvallen etapp 2, Kavalleristen
och Viggby Angar etapp 1 har 6kat likvida medel
med 377216 TSEK. Utdelning om 89 806 TSEK
har mottagits fran intressebolag och Jvn.

Ovriga omsattningstillgdngar

Upparbetad men ej fakturerad intidkt uppgick per
arsskiftet till 23 858 TSEK och bestér av upparbetat
forvaltningsarvode som dnnu inte fakturerats ut
till pagaende projekt. Posten relaterar till antalet
projekt i pigéende produktion i kombination med
fasen projekten befinner sigi.

Fordringar hos intresseféretag, som bestar av
fordringar hos de JVn som Aros Bostad dr samégare
i samt Aros Bostads fonder, Aros Bostad IIT och
Aros Bostad IV, uppgick till 18 389 TSEK.

Ovriga kortfristiga fordringar bestar av ford-
ringar hos bostadsrittsféreningar som kommer
fardigstallas och tilltrddas av bostadskoparna
inom ett ar och uppgér till 372 465 TSEK. Under
aret har ett belopp om 234 285 TSEK klassificerats
om fran langfristiga fordringar till dvriga kort-
fristiga fodringar.

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
uppgick till 236 735 TSEK (226 914) for aret.
Merparten av posten bestar av upplupna intékter
kopplade till successiv vinstavriakning av de egna
projekten.

Arsredovisning 2023

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december
2023 till 2096 360 TSEK (1 910 034). Arets resultat
har tillgodoforts eget kapital. Nyemission i sam-
band med tilltride av projekt frain ALM Equity

har okat det egna kapitalet med 136 355 TSEK. Vid
arsstdimman fastslagen utdelning pa preferens-
aktie har minskat eget kapital. Soliditeten var

80,5 procent (78,6).

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgick
till 329 000 TSEK (169 000) och har en forfallo-
tid inom tv3 &r. Okningen avser upptagna lan
som framst ska finansiera projekt. Belopp om

18 700 TSEK har omklassificerats fran kortfristig
till Iangfristig skulder under dret.

Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut uppgick
till 30 097 TSEK (207 216) och avser framst
finansiering av Eneby Torg och Hégernas Strand.
Minskning av kortfristiga skulder till kreditinsti-
tut under dret dr hanforlig till firdigstillandet av
Viggby Angar etapp 1.

Ovriga kortfristiga rintebdrande skulder har
klassificerats om till langfristiga.

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till
129 650 TSEK (119 120) och bestar bland annat av
beslutad men ej betald utdelning for preferensak-
tien, checkriakningskredit samt leverantorsskul-
der.
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Kassaflodesanalys - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec

TSEK 2023 2022
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat 173698 141348
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 12 2459

Resultat fran andelar i intresseforetag -24790 -68209
Erhallen ranta 374 23
Erlagd ranta -42186 -3973
Erhéllen utdelning 89806 12 386
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 196 914 84034
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital -73 566 -291895
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 123348 -207 861
Kassafléde fran investeringsverksamheten -130 887 -193 088
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 100795 318068
Periodens kassaflode 93256 -82881
Likvida medel vid periodens bérjan 107757 190637
Likvida medel vid periodens slut 201013 107757
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Kommentarer till kassafléde - segmentsredovisning

Koncernens kassaflode fran den 16pande verk- Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-
samheten ar framst kopplat till genomférande av gicktill-130 887 TSEK (-193 088), vilket framst dr
projekt. Under aret uppgar kassaflode fran erlagd héanforlig till genomforda forvirv.
ranta till -42 186 TSEK (-3 973), hdnforligt till okad Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
rantebirande belaning. uppgick till 100 795 TSEK (318 068), vilket frimst
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten ar hinforligt till upptagna lan under aret avseende
uppgick till 123 348 TSEK (207 861) under aret, projekt som drivs i egen regi. Det har dven skett
vilket huvudsakligen dr hanforligt till mottagen utbetalning av tidigare faststdlld utdelning under

utdelning om 89 806 samt nedlagda kostnader for aret om totalt 63 734 TSEK till preferensaktiefigarna.
projekt som drivs i egen regi.
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Aros Bostad

Styrelsen och verkstallande direktoren for Aros Bostadsutveckling AB (publ)
556699-1088 har upprattat féljande arsredovisning och koncernredovisning.

Verksamheten

Bolaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad” eller "koncer-
nen”) har sitt site i Stockholm och pabdrjade sin verksamhet &r
2006. Aros Bostad har som affarsidé att utveckla bostdder av hog
kvalitet i attraktiva lagen. Att med ett entreprendriellt synsétt och
ett strukturerat genomforande skapa en trygg bostadsaffér for néjda
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 for JV giller gemensamt bestimmande inflytande.

Vasentliga handelser under aret

Kapitalmarknaden

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

Aros Bostad har utsett Carnegie Investment Bank AB (publ) till ny
likviditetsgarant for bolagets aktier pd Nasdaq First North Growth
Market. Ut6ver detta har Aros Bostad bytt Certified Adviser till
Carnegie Investment Bank AB (publ).

* Som kommunicerats i pressmeddelande den 31 oktober 2022
emitterade Aros Bostad konvertibler av serie 2022/2023 med ett
nominellt belopp om totalt cirka 327,7 miljoner kronor att vixlas
till stamaktier under 2023, till ALM Equity. Konvertiblerna har
den 2 november 2023 konverterats till stamaktier.

Aros Bostad har, genom ett banksyndikat bestaende av Nordea
och Swedbank, tecknat finansiering for tre bostadsutvecklings-
projekt i den hyresrittsportfdlj som séldes till Patrizia i juni 2022.
Dérmed dr finansiering av samtliga projekt som ingar i hyresritts-
portfoljen sdkerstalld.

Forvarv

° Aros Bostad har tilltratt projektet Femoringen Jarva Krog i Solna.
Projektet forvirvades fran NCC i november 2021 och saldes som
hyresratter till investeraren Patrizia i juni 2022. Totalt kommer
utvecklingsprojektet att omfatta 213 hyreslidgenheter fordelat pa
tva etapper. Projektet dr produktionsstartat med NCC som total-
entreprendr. Patrizia tilltrdder hyresritterna vid fardigstéllande.

Aros Bostad har erhallit en markanvisning for cirka 8o ligenheter
i flerbostadshus, inom stadsdelen Farsta Strand i Stockholms
kommun. De nya bostdderna kommer att bidra till utvecklingen
av en trygg och attraktiv stadsmilj6 i omradet.

Aros Bostad har forvirvat fastigheten Blaslampan 1i Sundbyberg
frén Skandia Fastigheter. Forvdrvet omfattar byggratter for cirka
180 nya bostadsrittslagenheter, vilket motsvarar den sista etappen
med bostéder inom Fabriksparken. Tilltrdde &r planerat till varen
2024 och produktionsstart senare under varen, forutsatt att
bygglovet har vunnit laga kraft.

Aros Bostad har tilltritt ytterligare tre projekt i byggrattsportfoljen
som forvirvades fran ALM Equity i augusti 2022. Aros Bostad har
tidigare tilltrétt 23 av de 34 projektmojligheter som férvarvades.
Mot bakgrund av att de avtalsméssiga forutsattningarna har infallit,
har Aros Bostad nu tilltrétt ytterligare tre projekt, Persikan pa
Sédermalm i Stockholm, Abyholm och Ekerd Brygga. Aros Bostad
har ddarmed tilltritt 26 av 34 projekt.
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Produktion

Aros Bostad har erhallit bygglov f6r 213 bostdder i kvarteret
Femoringen Jarva Krog i Solna.

Aros Bostad har erhallit bygglov f6r 22 nya bostdder i projektet
Hofgérden inom Ekerd kommun. Bygglovet omfattar den tredje
och sista etappen av smahus inom omradet Ekerovallen.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med NCC Building
Sweden for att uppfora 213 bostéder i kvarteret Femoringen i Solna.
Projektet produktionsstartades forsta kvartalet 2023. Bostads-
projektet saldes som hyresritter till den globala kapitalférvaltaren
Patriziaijuni2022.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Active Bygg AB
avseende uppforande av 15 radhus i Huddinge kommun, vilket
motsvarar en etapp av totalt tre etapper med bostadshus inom
projektet Tallbacken, Snittringe. Radhusen, som berdknas vara
fiardigstéllda under varen 2024, uppfors med stommar och fasader
itra.

Aros Bostad har fardigstallt den tredje och sista etappen av bostads-
projektet O2 Orminge i Nacka, vilket sdldes som del av en hyres-
rattsaffir ijuli2021. Kopare 4r CBRE Investment Management.

Projekten Invernesshdjden brf'1, Ordonnansen V, Ektorpsbacken
och Eds All¢ har fardigstillts och limnats dver till respektive
bostadsrattsforening.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med NCC f6r uppférande
av ett flerbostadshus med 170 ldgenheter avseende tredje etappen
av Invernesshdjden. Den tredje etappen av Invernesshdjden ar
sald som ett hyresrattsprojekt och samtliga bostdder i projektet
rapporteras ddirmed som sélda.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med TL Bygg for
uppforande av fyra flerbostadshus med totalt 156 hyreslagenheter
iHuddinge. Samtliga ldgenheter dr silda som del av en storre
hyresrittsportfol].
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Aros Bostad

* Aros Bostad har startat produktionen av tre nya bostadsprojekt
om totalt 67 radhus i Bromma, Uppsala och pa Eker6. Utvecklings-
projekten dr en del av Aros Bostads strategi att satsa pa ett sma-
hussegment som komplement till utvecklingen av flerbostadshus
i hyres- och bostadsrittsform. Samtliga bostdder i de tre projekten
byggs med trastommar och projekteras for att Svanencertifieras.

Aros Bostad har fardigstéllt och 1dmnat 6ver den forsta etappen av
bostadsprojektet Viggby Angar i Tiby. Projektet sildes till CBRE
Investment Management som del av en hyresrattsaffar i juli2o021.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal for uppforande av tredje
etappen av Viggby Angar, vilket motsvarar ett flerbostadshus med
totalt 111 hyreslagenheter i Taby. Samtliga ldgenheter dr sdlda som
del av en storre hyresréttsportfol;.

Forsaljning
® Aros Bostad har avyttrat Parkvillorna, ett mindre bostadsprojekt i
Salems kommun, till en kopeskilling som 6verstiger bokfort vérde.

® Aros Bostad har avyttrat och ldmnat 6ver fastigheten Taby Gros-
sisten 1 till en extern kopare. Fastigheten, som var del av projek-
tomradet for Aros Bostads utvecklingsprojekt Viggby Angar, har
ej planerats for bostadsindamal. Képeskillingen 6versteg det
bokforda virdet.

Bolag

® Aros Bostad har utsett Maja Dahlén till ny CFO f6r verksamheten
fran den 1 mars 2023. Vidare har Daniel Bergstrom utsetts till
finans och transaktionschef och Emmy Fredenklo till chefsjurist.

® Aros Bostad har anstillt David Johansson for en nyinrattad roll
som operativ chef for bolagets projektverksamhet. David pabdrja-
de sin anstéllning den 24 april 2023 och tog da plats i Aros Bostads
ledningsgrupp som vice VD och COO.

Kommentarer till koncernens resultat

Rorelsens intakter

Rérelsens intikter uppgick till 1 487 664 TSEK (41137). Okningen

forklaras huvudsakligen av vinstavrakning av projekt som uppgick

till 1447 510 TSEK (-). Eftersom att intdkter fran bostadsprojekt

redovisas forst nir 6vervigande del (>50 %) av bostadsrattskoparna

har tilltratt bostaderna, blir resultatet ojamnt fordelat 6ver perio-

derna. Projekten Alba 1, Alba 2, Eds Allé, Kavalleristen, Ekerdvallen

etapp 2 och Viggby Angar etapp 1 har vinstavriknats under aret.
Forvaltningsarvoden uppgick till 31 787 TSEK (22 §78) under aret.
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Enligt IFRS vinstavriaknade och
tilltradda bostader (>50% av projekt) 2023
Projekt i egen regi 212 bostader
Alba1 Slutsalt
Alba 2 Slutsalt
Eds Allé Slutsalt
Kavalleristen Slutsalt
Viggby Angar etapp 1 Slutsalt

Ekerdvallen etapp 2 Férsaljning pagar

Ovriga intikter avser frimst hyresintikter. ProjektiJV 99 bostader
T2 Fabriksparken Slutsalt
Antal 2023 2022 Projekt i fonder 263 bostader
Séalda bostader 56 1015 Milstena Slutsalt
varav projekt i egen regi 16 352 Ordonnansen V Slutsalt
varav projektiJVn 15 83 Orminge etapp 3 Slutsalt
varav projekt i fonder 25 580 Ektorpsbacken Forséljning pagar
Bokade bostader - 13
Andel sélda eller bokade bostader )
i pdgéende produktion, % 87 88 Projektkostnader
Enligt IFRS vinstavréknade bostader” 574 58 Projektkostnader uppgick till -1238 955 TSEK (-). Projektkostnader
— - avser kostnaden for projekten Alba 1, Alba 2, Eds Allé, Kavalleristen,
varav projekt i egen regi 212 - . N " N .
— Ekerovallen etapp 2 och Viggby Angar etapp 1 som vinstavraknats
varav projektiJVn 99 - °
under aret.
varav projekt i fonder 263 58
Bostader i pagéende produktion 1182 1179 Rorelsens kostnader

1) Intakt redovisas d& évervagande del (>50 %) av bostadsrattsképarna har tilltratt
bostaderna i respektive projekt.

Rorelsens kostnader uppgick till -113 660 TSEK (-120 230).
Personalkostnaderna uppgick till - 65 573 TSEK (-56 682). Okning
beror pa en stérre personalstyrka jamfort mot féregaende dr, se not 8
Anstéllda och Personalkostnader.

Externa kostnader uppgick till -48 075 TSEK (-61 089).

Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures uppgick
till 74 314 TSEK (16 543) for aret. Detta avser bland annat tilltrdde
av bostader i projekt i fonden Aros Bostad III ochi]V avseende
Fabriksparken.

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till 209 363 TSEK (-62 550).
Rorelsemarginalen var 14,1 procent (negativ).
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Aros Bostad

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -41 061 TSEK (-1) under aret. Férdndringen
mot foregaende ar dr hanforlig 6kade rintebdrande skulder i den
egna koncernen i kombination med 6kade rantekostnader. Forlust
vid forsaljning av projekt Drabanten uppgick till -6 595 TSEK.

Skatt
Koncernens skatt for aret uppgick till 4 TSEK (-22).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 168 306 TSEK (-62 572). Resul-
tatet per aktie fore utspadning uppgick till 3,43 SEK (-1,59) och efter
utspadning till 3,43 SEK (-1,58).

Kommentarer till koncernens rapport

over finansiell stallning

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 238 932 TSEK (174 521)

vid arets utgéng. Under aret har upptagna lan 6kat likvida medel
med 559 985 TSEK. Utdelning om 89 806 TSEK har mottagits fran
intressebolag och Jvn.

Poster som har paverkat likviditeten negativt under aret ar
nedlagda projekt- och verksamhetskostnader. Limnad utdelning
till preferensaktiedgarna om 63 734 TSEK och lamnade tillskott till
intresseforetag om 9 500 TSEK. Lan om 383 341 TSEK har amorte-
rats under dret.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2023 till
1787973 TSEK (1563 707). Forandringen ér hinforlig till nyemission
isamband med tilltrédde av projekt frain ALM Equity som har 6kat
eget kapital med 136 355 TSEK, arets resultat om 168 306 TSEK samt
korrigerad utdelning pa grund av nyemission av preferensaktier
som skedde i sista kvartalet 2022, fastslagen pa arsstimman om

16 597 TSEK. Under aret har dven utdelning till preferensaktiedgare
for kommande ar beslutats om 63 734 TSEK. Soliditeten var per
31december 2023 70,4 procent (58,1).

Rantebarande skulder

Rintebédrande skulder uppgick den 31 december 2023 till §38 224 TSEK
(928 113). Den totala minskningen ar hanforlig till projekt som har
fardigstéllts under aret. Vidare har finansiering av pagdende projekt
tagits upp.

Skattefordringar

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

Kommentarer till koncernens rapport
over kassafléde

Koncernen kassaflode fran den 16pande verksamheten ér framst
kopplat till genomférande av projekt. Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten uppgick till 91 414 TSEK (-412 336) under aret, vilket
huvudsakligen ar hanforligt till utvecklingen i projekten. Den positi-
va kassaflodes effekten kommer fran att flera projekt fardigstilldes
under aret.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -139 913
TSEK (9 506), vilket dr hanforligt till forvarv av projekt.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
112 910 TSEK (376 988), vilket framst dr hanforligt till upptagna
lan for finansiering av projekt.

Under aret har dven utdelning om 63 734 TSEK betalats ut till pre-
ferensaktiedgarna samt amorteringar pa befintliga lan uppgaende
till 383341 TSEK.

Kommentarer till moderforetagets resultat

och finansiella stallning

Moderforetagets resultat

Moderforetagets rorelseresultat for aret uppgick till -53 833 TSEK
(-33 622). Arets resultat uppgick till -25 630 TSEK (-75 991).

Moderforetagets finansiella stallning

Moderforetagets tillgangar uppgick per 31 december 2023 till
1687 512 TSEK (1 615 269) och bestar till storsta del av andelar och
fordringar hos koncernforetag.

Moderforetagets eget kapital uppgick per den 31 december 2023
till1 560 586 TSEK (1 503 106). Skulderna uppgick per 31 december
2023 till 126 926 TSEK (112 163) och bestér bland annat av checkrik-
ningskredit pa 27 668 TSEK (41 620) samt skulder till koncernféretag.
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Flerarsoversikt
Flerarsoversikt koncernen - IFRS

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1479298 22578 102 680 13007
Resultat efter finansiella poster 168 302 -62 550 44631 -40 280
Rorelsemarginal, % 141 neg 46,1 neg
Balansomslutning 2540694 2693536 977344 1009219
Soliditet, % 70,4 58,1 83,9 52,5

Flerarsoversikt koncernen - segmentsredovisning?

2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 2 1432715 954 451 543506 612755
Resultat efter finansiella poster 130 366 136 120 58988 41962
Rorelsemarginal, % ? 121 14,8 1,4 16,5
Balansomslutning 2603808 2430271 1110 484 821182
Soliditet, % 80,5 78,6 871 80,7

Flerarsoversikt moderforetaget - IFRS

2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 31787 63800 59741 22432
Resultat efter finansiella poster -46 045 -75991 -28506 -22742
Rérelsemarginal, % neg neg neg neg

1) Intakter redovisas over tid i takt med att projekt successivt fardigstalls.
Detta gor att resultatet blir jamt fordelat 6ver aren. Bostadsrattsforeningar konsolideras
inte i koncernen vilket paverkar balansomslutningen.
Segmentsredovisningen ligger utanfor de finansiella rapporterna och
presenteras pa sidorna 35-38. Se dven mer i not 1 och 2.

2) 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 intresseféretag och joint ventures. Historiska siffror har raknats om.
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Aros Bostad

Forvantad framtida utveckling samt

vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Aros Bostad genomfor projekt i egen balansrakning, i fonderna Aros
Bostad III och Aros Bostad IV samt i JVn, vilka har kapitalstarka och
vilrenommerade privata investerare och institutioner som dgare.
Aros Bostad har stabila finanser och en god soliditet som per den

31 december 2023 uppgick till 70,4 procent. Motsvarande siffra for
segmentsredovisningen &r en soliditet pa 80,5 procent.

Koncernen har en stark och diverserad byggrattsportfolj som for-
vintas sté sig vil under kommande &r. Aros Bostad har ett langsiktigt
mal att soliditeten ska ligga dver 30 procent, vilket koncernen med god
marginal Overtriffar for aret.

Viktiga risker och osakerheter i verksamheten
Koncernens verksamhet paverkas av ett antal omvéirldsfaktorer
vars effekter pa resultat och Aros Bostads finansiella stdllning kan
paverkas i varierande utstrickning. Vid beddmning av koncernens
framtida utveckling dr det vdsentligt att beakta saval mojligheter till
resultattillvaxt som de riskfaktorer som finns for verksamheten.

P4 sidorna 29-32 redogérs for de risker som beddms som visent-
liga for bolagets verksamhet och framtida utveckling samt hur de
hanteras.

Strategiska risker

Globala geopolitiska hiindelser och osikerhet pa finansiella mark-
nader kan paverka bostadsmarknaden negativt, vilket i forlang-
ningen kan férsdmra bostadsrittens attraktivitet som produkt och
diarmed forsédljningsgraden i projekten. Darutover kan politiska och
ekonomiska beslut pa den svenska marknaden fa en motsvarande
negativ effekt. Riskerna hanteras framst genom omvérldsbevakning
och atgérder for att skapa en attraktiv och trygg bostadsrittsaffér for
slutkunden.

En ytterligare risk for verksamheten dr brist pa attraktiv mark till
rimligt pris pd marknaden, vilket bland annat hanteras genom Aros
Bostads proaktiva forvarvsstrategi och nya affarsplan. Darutover har
ett stort antal byggrétter forvirvats genom portfoljférvirvet frain ALM
Equity. Se vidare sidorna 29-30 géllande strategiska risker.

Finansiella risker

Koncernen dr beroende av externa parter for finansiering/refinan-
siering och det dr ddrmed vdsentligt for Aros Bostad att ha tillgdng
till en varierad och god sammanséttning av externa finansierings-
Kkillor. Villkoren forenade med finansieringar, till exempel byggnads-
kreditiv eller checkkrediter, ar till stor del beroende av det generella

ekonomiska laget pd marknaden. Finansieringsforutsdttningarna,
till exempel rintelédget, paverkar Ionsamheten i projekten, bostads-
rattsforeningarnas ekonomiska situation samt bostadsrattskoparnas
mojlighet att erhalla bostadslan. Se mer om finansiella risker pd
sidorna 30-31 ochinot 19.

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

Risk finns dven att planarbetet forsenas, att detaljplaner inte god-
kinns eller att ldnga handlaggningstider hos myndigheter vésentli-
gen forsenar projekt, se vidare sida 31 gdllande operationella risker.

Hallbarhetsrisker

Aros Bostad identifierar och analyserar risker knutna till hallbarhets-
omradet i projekten pa sdvil strategisk som operationell niva. Pa
sida 32 redovisas hallbarhetsrisker det vill séiga risker som beskriver
bolagets paverkan pa miljo, personal, sociala forhallanden och
respekt for manskliga rattigheter samt antikorruption. I riskhante-
ringsavsnittet pa sida 33 redovisas dven klimatrisker och mojligheter
ienlighet med TCFD (Task Force for Climate-related Disclosures).

Hallbarhetsupplysningar

Aros Bostad har genom bolagets affairsmodell och produkterbjudande
stor paverkan pa ménniskor, milj6 och samhalle. Hallbarhetsfragan dr
affdrskritisk och bolaget arbetar I6pande med att fullt ut integrera hall-
barhet i affdrsmodellen och samtliga processer. Aros Bostad tar fram
affdrsplaner dér héllbarhet ingar, den nuvarande afférsplanen 16per
2022-2025. Hallbarhetsstrategin omfattar tre fokusomraden; Miljo
och klimat, Trygghet, sikerhet och hilsa samt Det sunda bolaget
med mal pa lang respektive kortare sikt. Inom Milj6 och klimat ryms
mal for att minska utsldppen i verksamheten, en forflyttning mot en
cirkuldr ekonomi, biologisk mangfald och klimatriskhantering. Trygghet,
sakerhet och hilsa omfattar arbetet med séikra byggarbetsplatser,
sund inomhusmilj6 och trygga och inkluderande bostadsomraden.
Det sunda bolaget omfattar arbetet med sunda leverantorsled samt

en god foretagskultur med nojda medarbetare. Mal och nyckeltal pa
hallbarhetsomradet f6ljs upp 16pande pa bolaget i koncernledning och
istyrelse. For mer information om Aros Bostads arbete med hallbarhet,
se sidorna 11-22.
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Aktier och dgare

Aros Bostad har tva aktieserier; stamaktie serie A samt preferens-
aktie serie B. Aktierna dr noterade pa Nasdaq First North Growth
Market.

Totalt antal stamaktier vid arets utgdng uppgick till 53 908 026,
motsvarande ett aktiekapital om 1248 120 kronor. Kvotvardet for
aktierna var 0,02 kronor.

Varje stamaktie beréttigar till en rost per aktie och varje prefe-
rensaktie B berdttigar till en tiondels rost per aktie. Fyra dgare repre-
senterade vardera minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier.

Aktieagare per 31 december 2023 Andel roster %

ALM Equity 26,9
Vencom Capital 13,5
Samir Taha 1.3
M2 Asset Management 10,0
Forsta AP-fonden 9,9
Per Rutegard 8,7
Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt 3.4
Avanza Pension 2,3
Thomas Hollaus 1,7
Ejderholmen AB 0,9
Ovriga 11,6
Totalt 100

Personer i ledningsgruppen i Aros Bostad dgde tillsammans 1,0 pro-
cent (3,6) av bolaget.
Se mer om aktier och dgare pa sidan 34.
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar till arsstimman den 3 juni 2024 att utdelning pa
preferensaktier B ska lamnas kvartalsvis, med 1,875 kronor (1,875)
per preferensaktie, hogst 7,50 kronor. Pa grund av tekniska begréns-
ningar hos Euroclear Sweden AB foreslas att kvartalsvis utdelning
varannan gang uppgar till 1,88 kronor och varannan gang till
1,87 kronor. Avstimningsdag och datum for utbetalning av
utdelning faststélls vid arsstimman 2024.

Utdelning till innehavare av preferensaktier uppgar till
63 734 625 kronor baserat pa 8 497 950 utestaende preferensaktier
per 31 december 2023. I samband med forvérv av Besqab kommer
ytterligare preferensaktier att emitteras.

Ingen utdelning foreslas limnas fér stamaktier.

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel, SEK

Balanserat resultat -440 686 734
Overkursfond 2025654658
Arets resultat -25629 894
Friavinstmedel 1559 338 030

Disponeras sa att

till stamaktiedgare utdelas (O kronor per aktie) -

till preferensaktiedgare utdelas (7,50 kronor per aktie) 63734625
i ny rakning 6verfores 1495603406
Totalt 1559 338 030

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i
17 kap aktiebolagslagen enligt f6ljande redogorelse:

Bolaget har en stark finansiell stallning per den 31 december 2023
vilket ger utrymme for foreslagen utdelning.

Styrelsens forslag till utdelning har skett med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risk stéller pA moderfore-
taget och koncernens egna kapital, samt med hansyn till bolagets
konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner, likviditet och
stillning i ovrigt. Utdelningen bedoms inte innebéra en forsvagning
av bolagets framtida formaga att fullgdra sina forpliktelser.

Vad betriffar bolagets resultat och stédllning i 6vrigt hdnvisas till
efterfoljande rakningar med tillhdrande noter.
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Verksamhet
Hallbarhet TSEK Not 2023 2022
Projekt Nettoomsattning 4 1479298 22578
Riskhantering Ovriga intakter 6 8366 18560
Aros Bostads aktier Roérelsens intakter 1487664 41137
Finansiell information Projektkostnader -1238955 -
Segmentsredovisning
Personalkostnader 8 -65573 -56 682
Finansiella rapporter
Externa kostnader 57 -48075 -61089
Forvaltningsberattelse
Avskrivningar 12 -12 -2459
¢ Koncernen rapport -
Sver totalresultat Roérelsens kostnader -113 660 -120 230
Koncernens rapport Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures 13 74 314 16 543
over finansiell stallning -
Rorelseresultat 209363 -62550
Koncernens rapport
over forandring i eget kapital Finansiella intakter 9 4913 24
Koncernens rapport Finansiella kostnader 10 -45974 -25
over kassafloden Finansnetto -41061 -1
Koncernens noter
Resultat fore skatt 168302 -62550
Moderforetagets resultatréakning
Moderféretagets balansrakning Skatt 11 4 99
Rapport over forandringar Arets resultat 168306 -62572
i moderféretagets egna kapital
Moderforetagets rapport dver Ovrigt totalresultat - -
kassafloden Arets totalresultat 168 306 -62572
Moderforetagets noter o
9 Arets totalresultat hanforligt till
Styrelsens och VDs undertecknade Moderféretagets aktiedgare 168 300 -62 565
Revisionsberéttelse Innehav utan bestdammande inflytande 6 -6
Projektportfdlj Arets totalresultat 168 306 -62572
Styrelse
Ledni Resultat per aktie, SEK
edning Fére utspadning 3,43 1,59
Definition av nyckeltal Efter utspadning 3.43 158
Ovrig information
Antal aktier, st
Preferensaktier B 8497950 8497950
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning 49020 389 39477072
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 49020 389 39592 381

Totalt antal utestaende stamaktier 53908026 47 862 617
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Koncernens rapport over finansiell stallning

31dec 31dec
TSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 12 - 12
Summa materiella
anlaggningstillgangar - 12
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och joint ventures 13 165765 171949
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 14 490 520
Langfristiga fordringar 15 26624 26734
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 192880 199 204
Summa anlaggningstillgangar 192880 199 216
Omséttningstillgdngar
Projektfastigheter 17 1219791 1069146
Pagaende arbeten 18 656763 1124 341
Kundfordringar 16,19 1038 1663
Upparbetad men gj
fakturerad intékt 4 23858 33024
Fordringar hos intresseféretag 16 18 309 2867
Ovriga kortfristiga fordringar 16 172239 84 607
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 16,20 16 883 4151
Likvida medel 16, 21 238932 174 521
Summa omsittningstillgangar 2347815 2494320
SUMMA TILLGANGAR 2540694 2693536
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31dec 31dec
TSEK Not 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Aktiekapital 1248 1127
Ovrigt tillskjutet kapital 1998504 1862270
Balanserade vinstmedel
inklusive arets resultat -215 646 -303 552
Eget kapital hanforligt till
moderféretagets aktiedgare 1784106 1559 846
Innehav utan
bestammande inflytande 3867 3861
Summa eget kapital 1787973 1563707
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19,27 329000 169 000
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 19,27 18700 -
Summa langfristiga skulder 347700 169 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19,27 162 856 692593
Ovriga kortfristiga
rantebarande skulder 16,19 - 24900
Leverantdrsskulder 16,19 17 095 61632
Checkrakningskredit 16,19 27668 41620
Ovriga kortfristiga skulder 16,19 139 328 75302
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 16,19, 26 58 074 64782
Summa kortfristiga skulder 405021 960 829
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2540694 2693536

46



Verksamhet
Hallbarhet
Projekt
Riskhantering

Aros Bostads aktier

> Finansiell information

Segmentsredovisning
Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse

Koncernen rapport
Over totalresultat

Koncernens rapport
over finansiell stallning

Koncernens rapport
over forandring i eget kapital

Koncernens rapport
over kassafloden

Koncernens noter
Moderforetagets resultatréakning
Moderféretagets balansrakning

Rapport éver forandringar
i moderféretagets egna kapital

Moderforetagets rapport 6ver
kassafloden

Moderféretagets noter
Styrelsens och VDs undertecknade
Revisionsberattelse
Projektportfolj
Styrelse
Ledning
Definition av nyckeltal

Ovrig information

Aros Bostad

Koncernens rapport dver forandring i eget kapital

Balanserade

Innehav utan

Aktie- Ovrigt  vinstmedel inklusive bestimmande Totalt

TSEK kapital tillskjutet kapital arets resultat inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2022 869 1017797 -198 576 14 820104
Arets resultat - - -62565 -6 -62572
Arets totalresultat - - —62565 -6 -62572
Transaktioner med dgare:
Aktieagartillskott - - - 3854 3854

Utdelning - - -41586 - -41586
Kostnader fér emission - - —825 - -825
Avslutad nyemission 258 516 748 - - 517006
Tvingande konvertibel 327725 327725
Summa transaktioner med dgare 258 844 473 -42 411 3854 806173
Utgaende eget kapital 31 dec 2022 1127 1862270 -303552 3861 1563707
Ingéende eget kapital 1jan 2023 1127 1862270 -303552 3861 1563707
Arets resultat - - 168 300 6 168 306
Arets totalresultat
Transaktioner med dgare:
Utdelning - - -80 331 - —-80 331
Kostnader fér emission - - -63 - —63
Avslutad nyemission 121 7840 - - 7961
Tvingande konvertibel - 128 504 - - 128 504
Inlosen konvertibel - -109 - - -109
Summa transaktioner med dgare
Utgéaende eget kapital 31 dec 2023 1248 1998504 -215646 3867 1787 974
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Koncernens rapport over kassafloden

TSEK 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 209363 -62 550
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 12 2459
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures -74 632 -28929
Erhallen ranta 374 24
Erlagd rénta -43770 1519
Erhallen utdelning 89806 12 386
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 181153 -75091
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -67723 -38 301
Forandring av rérelseskulder 499 599 56454
Projektfastigheter -521616 -355398
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 91414 -412 336
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -261017 25703
Avyttring av dotterbolag 130604 -
Investering i intresseféretag och joint ventures -9500 -16 107
Kassafléde fran investeringsverksamheten -139913 9506
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 559985 423 047
Amortering av lan -383 341 -8335
Aktieagartillskott minoritet - 3862
Utbetald utdelning -63734 -41586
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 112910 376988
Arets kassafléde 6441 -25842
Likvida medel vid arets bérjan 174521 200362
Likvida medel vid arets slut 238932 174 521
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NOT | Redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderféretaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad”), organi-
sationsnummer 556699-1088 och dess dotterféretag. Koncernens
huvudsakliga verksamhet ar fastighetsutveckling. Moderforetaget ar ett
aktiebolag registrerat i och med sate i Stockholm, Sverige. Adressen till
huvudkontoret ar Sveavagen 31, 111 34 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 3 juni 2024.

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 rekommendationen fran
Radet for finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner”. De redovisningsprinciper som tillampats vid upp-
rattande av denna arsredovisning galler for samtliga perioder.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har baserats pa anskaffningsvarden
om inget annat anges nedan.

Nya och uppdaterade IFRS som ér tillampliga fér rakenskapsar som
pabérjas den 1januari 2023

Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och férand-
rade standarder utgivna fran International Accounting Standards Board
(IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2023. Inga nya standar-
der, andrade standarder eller tolkningar som har tratt i kraft under aret
haft nagon vasentlig paverkan péa koncernens eller moderféretagets
finansiella rapporter.

Nya eller andrade IFRS som tillampas fran 2024
Det finns inte nagra nya eller andrade IFRS som kommer fa nagon effekt
pa Aros Bostads redovisning.

Konsolidering

Bostadsréttsféreningar

Med anledning av tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning

och IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder avseende redovisning av
intakter fran bostadsprojekt som utfors at en bostadsrattsférening och
huruvida Aros Bostad anses kontrollera bostadsrattsforeningen har
Aros Bostad valt att konsolidera bostadsrattsféreningen. Bedémningen
ar att det ar bostadsréattsképaren, och inte bostadsrattsféreningen som
utgér kunden till Aros Bostad. Intakten redovisas da Gvervagande del
(>50%) av bostadsrattskoparna tilltratt bostaderna i respektive projekt.
Innan overvagande del av tilltradena genomforts redovisar Aros Bostad

fastigheten som en omsattningstillgdng under posten Projektfastigheter.
Aven bostadsrattsforeningens évriga tillgadngar och skulder samt intakter
och kostnader konsolideras i Aros Bostads finansiella rapporter. Interna
transaktioner och balansposter mellan Aros Bostad och bostadsréattsfor-
eningen elimineras.

Dotterforetag

Dotterforetag ar bolag som star under ett bestammande inflytande fran
Aros. Dotterféretag som klassificeras som rorelseforvarv konsolideras
enligt forvarvsmetoden. Se Not 22 Koncernféretag.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarvy.
Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt varde pa
dverforda 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 &ar en foljd av en Gverenskommelse om villkorad
koépeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas som Externa kost-
nader i resultatrakningen nar de uppkommer.

Tillgangsférvarv

Vid ett forvarv gors en bedémning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett
tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotterforetag eller separat forvarvade till-
gangar innebér forvarv av nettotillgdngar som inte utgor rorelse fordelas
anskaffningsvardet pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skul-
derna baserat pa deras verkliga varde vid férvéarvstidpunkten. Anskaff-
ningsvérdet proportioneras ut pa férvarvade tillgangar och Gvertagna
skulder baserat pa dessa verkliga varden. Transaktionsutgifter laggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv.
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader redovisas inte initialt.

Klassificering av rorelseforvarv eller tillgangsforvarv

Ett forvarvy klassificeras som ett rérelsefrvarv om forvarvet innehaller
resurser, "input”, och en betydande, "substantive”, process som tillsam-
mans uppenbart bidrar vasentligt till formagan att skapa avkastning “out-
put”. Vid varje férvarv genomfor Aros Bostad en analys for att bedoma
om forvarvet redovisningsmassigt ar ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv.
For denna analys kan ett sa kallat koncentrationstest frivilligt genom-
foras. Koncentrationstestet innebar att Aros Bostad gor en férenklad
bedémning kring huruvida det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som
forvarvas kan hanféras 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 lik-
nande tillgangar, bedémer Aros Bostad att forvarvet skall klassificeras

som ett tillgangsforvarv. | det fall koncentrationstestet inte genomfors
eller inte uppfylls gors en analys utifran definitionen péa rérelseforvary
beskriven ovan.

Intresseféretag

Intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid berdkning av
resultat- och kapitalandel fran intresseféretag dar intresseféretaget har
dotterbolag med innehav utan bestdmmande inflytande, berdknas ande-
len baserat pa det resultat respektive eget kapital som ar hanforligt till
moderforetagets aktiedgare i koncernredovisningen for intresseforetaget.
Om koncernens andel av forluster i ett intresseféretag Gverstiger inne-
havet i detta intresseforetag redovisar inte koncernen néagra ytterligare
forluster om inte koncernen har atagit sig forpliktelser a intressefére-
tagets vagnar. Koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat i ett
intresseféretag ingar i koncernens resultat och dvrigt totalresultat. En
bedomning gors vid varje rapportperiods slut om det foreligger ett ned-
skrivningsbehov for investeringen i ett intresseféretag. Nedskrivningen
redovisas pa raden "Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ven-
tures” i resultatrakningen.

Andelar i joint ventures

Joint ventures ar ett avtalsbaserat samarbete dar Aros Bostad tillsam-
mans med en eller flera parter gemensamt bedriver en ekonomisk
verksamhet och har ett gemensamt bestdmmande inflytande éver
verksamheten samt har ratt till nettotillgangarna i bolaget. Gemensamt
bestammande inflytande innebar att beslut 6ver de relevanta aktivi-
teterna kraver konsensus mellan de parter som har det gemensamma
bestammande inflytandet. Aktieinnehav i joint ventures redovisas i kon-
cernen enligt kapitalandelsmetoden pa samma satt som for intresse-
foretag, se ovan.

Intékter

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor och
tjanster fran Aros Bostads ordinarie verksamhet. Intékter redovisas nar
kontroll 6vergar till kunden fér de varor eller tjanster som bolaget bedomt
vara distinkta i ett avtal och speglar den erséttning som foretaget forvan-
tar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster.

Intakter projektutveckling av bostadsrétter

En del av koncernens intékter kommer fran férséljning av bostadsréatter
till bostadskopare, som vanligen utgors av privata konsumenter. Avtal
om kdp av bostadsrétt ingas I6pande med kunderna, vanligen med

start innan byggnationen har pabérjats. Koncernen har identifierat ett
distinkt prestationsatagande i avtalen: forsaljning av bostadsratt. Trans-
aktionspriset ar i sin helhet fast. Intdkterna redovisas nar kunden har
fatt kontroll 6ver bostadsratten, genom att kunden kan anvénda eller dra
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nytta av varan, varvid kontrollen anses 6verford. Aros Bostad har gjort
bedomningen att kontrollen 6ver bostadsratten 6vergar till kunden vid
den tidpunkt da bostadsrattskoparen far tilltrade till bostaden. Detta sker
vanligen under en kortare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardig-
stalld. Intékten redovisas forsta gdngen nar dvervagande 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 I6ptid.
Storleken av ersattningen regleras i forvaltningsavtal och uppgar enligt
dessa till en avtalad ersattning i férhallande till budgeterad totalkost-
nad exklusive fastighetsférvarv och finansieringskostnader per projekt.
Ersattningen faktureras under projektets gang enligt ett milestoneforfa-
rande, dar viss andel av totalen forfaller till betalning vid projektet sarskilt
viktiga hallpunkter s& 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 utvecklingsfasen och ungefar
halften under genomforandefasen. Intakterna redovisas nar kunden har
fatt kontroll och redovisas dver avtalets I6ptid eftersom kunden erhéller
och konsumerar samtidigt nyttan av de tjanster som utfors av foretaget.
Forloppet mot ett fullstandigt uppfyllande mats kontinuerligt genom
bedémning av projektets storlek i forhallande till avtalets langd och uppfyl-
lande. Intékten avseende projektledning redovisas som nettoomséttning.

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

Avtalstillgangar

Aros Bostads avtalstillgangar presenteras som upparbetade men ej
fakturerade intakter och avser intakter fran uppdragsavtal.

Avtalsskulder
Avtalsskulder presenteras som fakturerade ej upparbetade intékter och
uppstar nar Aros Bostad erhallit forskott innan prestation utforts.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestimda pensionsplaner

Koncernens pensionsataganden omfattas enbart av avgiftsbestamda
planer. For koncernens forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbe-
stamda 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 uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsédgningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en

anstallning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas som
ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas kostnad om
det ar sannolikt att erbjudandet kommer accepteras och antalet anstéllda
som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Leasing
Nar ett avtal ingas bedémer koncernen om avtalet ar, eller innehéller, ett
leasingavtal.

Koncernen som leasetagare

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 6ver leasingperioden. Koncernen
tillampar dven 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 erhéaller darmed hyresintakter fran avtal som
klassificeras som operationella. Hyresintakterna intaktsredovisas linjart
over leasingperioden och redovisas som ovrig rorelseintakt.

Projektfastigheter

Fastigheter och mark innehas i syfte att utveckla och avyttra bostader,
saval hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas som
omsattningstillgdngar, aven om vissa fastigheter i avvaktan pé utveckling
forvaltas med hyresintakter. Aros Bostad ager ej fastigheter for langsiktig
forvaltning. Projektfastigheter ska avyttras efter fardigutveckling och
klassificeras darfor som omsattningstillgangar och varderas i enlighet
med |AS 2 Varulager. Produktionskostnader for av Aros Bostads fardigut-
vecklade fastigheter innefattar saval direkta kostnader som skélig andel
av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende produktion av projekt-
fastigheter tillfors anskaffningsvardet for projektfastigheter. Fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda fér produktion av bostadsratter/
hyresratter eller smahus med dganderatt och mark for projektfastigheter
klassificeras som exploateringsfastigheter. Exploateringsfastigheter
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt- och exploateringsfast-
igheter redovisas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da
tilltrade har skett.

Pagaende arbeten

Pagéaende arbeten ar Aros Bostads nedlagda kostnader pa dgda projekt-
fastigheter. Pagéende arbeten varderas till det lagsta av anskaffnings-
varde 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 utgdr en anstalld utgér varderingen
fran aktiernas verkliga varde (aktiekursen) da detta anses vara den basta
uppskattningen av det verkliga vardet. Om motparten inte utgor en
anstalld anses istallet vardet av de forvarvade tillgangarna utgora den
basta uppskattningen av det verkliga vardet. Det verkliga vardet for de
forvarvade tillgangarna beraknas vid forvarvstidpunkten.

| det fall erhéllna tillgangar understiger det verkliga vardet pa de
erlagda aktierna varderas da de ytterligare identifierbara varorna eller
tjansterna som erhalls 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 erhélls
varderas vid tilldelningstidpunkten.

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 tillgdngssidan langfristiga fordringar,
kundfordringar, 6vriga fordringar, upplupna intakter och likvida medel.
Pa skuldsidan aterfinns 6vriga rantebarande skulder, skulder till kreditin-
stitut, leverantdrsskulder, 6vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets
ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura annu
inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett net-
tobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En
finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Det-
samma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer

pa att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov
av nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagande ur balansrékning
samt modifiering redovisas i resultatet.
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Finansiella tillgdngar

Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar i syfte att inkas-
sera de avtalsenliga kassaflodena och varderar dem darfor till upplupet
anskaffningsvarde, det vill siga det belopp som forvéantas inflyta efter
avdrag for osékra fordringar som bedoms individuellt. Kundfordringar
forvantade 10ptid ar kort varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan
diskontering. Kundfordringar varderas l6pande. Sa snart det ar osakert
om en faktura kommer att betalas reserveras beloppet. Aros Bostad har

i dagslaget inga finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde via
resultatrakningen.

Finansiella skulder

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

Nedskrivning fér forvantade kreditforluster

Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sanno-
likhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade péa rimliga och
verifierbara prognoser. Den forenklade modellen tillampas for kundford-
ringar och avtalstillgang
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NOT 2 Segmentredovisning

Segmentredovisning

Aros Bostad har ett definierat segment vilket ar Fastighetsutveckling.
| segmentredovisningen redovisas intékter respektive projektkostnader
over tid i takt med att projekten successivt fardigstélls, motsvarande
vinsten fran projektets genomférande. Segmentsredovisningen baseras
pa bedémningen att bostadsrattsforeningen (och inte bostadsrattskdp-
aren) anses vara kund. Dessa principer innebar att Aros Bostad i seg-
mentredovisningen inte féljer IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder déar intakter fran bostadsprojekt som
utfors at en bostadsrattsférening konsolideras i Aros Bostads finansiella
rapporter och intékter fran forsaljning av fastigheter redovisas forst da
overvagande del (>50%) av bostadsrattskoparna har tilltratt bostaderna
i respektive projekt.

| segmentsredovisningen bruttoredovisas intékter och projektkost-
nader. Det innebér att Aros Bostad tar upp sin proportionerliga andel
av intresseforetagens 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.

Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

2023 2022
TSEK Segment Konsolidering IFRS Segment Konsolidering IFRS
Vinstavrakning projekt 1394 849 52 662 1447 511 913 662 -913 662 -
Forvaltningsarvoden 31787 - 31787 22578 - 22578
Ovriga intakter 6079 2287 8366 18 211 349 18 560
Rorelsens intakter 1432715 54949 1487 664 954 451 -913 313 41137
Projektkostnader -1148 231 -90723 -1238955 -716 006 716 006 -
Bruttoresultat 284 483 -35775 248709 238444 -197 307 41137
Rorelsens kostnader -110785 -2875 -113 660 -97 096 -23134 -120 230
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures - 74 314 74 314 - 16 543 16 543
Rorelseresultat 173 698 35665 209363 141348 -203 898 -62550
Finansnetto -43 333 2272 -41 061 -5228 5227 -1
Skatt - 4 4 36 -58 -22
Arets resultat 130 366 37940 168 306 136156 -198728 -62572
31dec 2023 31dec 2022
TSEK Segment Konsolidering IFRS Segment Konsolidering IFRS
Anlaggningstillgangar 777715 -584 835 192 880 1465434 -1266 218 199 216
Projektfastigheter och pagaende arbeten 972 691 903 863 1876 554 528 589 1664 898 2193 487
Likvida medel 201013 37919 238932 107 757 66 764 174 521
Ovriga omsattningstillgdngar 652 388 -420 060 232328 328 491 -202179 126 312
SUMMA TILLGANGAR 2603808 -63114 2540694 2430271 263 265 2693536
Eget kapital 2096 360 -308 387 1787973 1910 034 -346 327 1563707
Langfristiga skulder 347700 - 347700 169 000 - 169 000
Kortfristiga skulder 169 747 245 274 405021 351237 609 592 960 829
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2603807 -63114 2540694 2430271 263265 2693536
Nyckeltal
jan-dec 2023 jan-dec 2022

Segment Konsolidering IFRS Segment Konsolidering IFRS
Bruttomarginal, % 19,9 -3.1 16,7 25,0 n/a n/a
Rérelsemarginal, % 121 19 141 14,8 n/a neg.
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 2,66 0,77 3,43 3,45 -5,04 -1,59
Soliditet, % 80,5 -101 70,4 78,6 -20,5 58,1
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NOT 3 Bedémningar och uppskattningar

Att upprétta 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. Verk-
ligt 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 bestimmande infly-
tande 6ver de bostadsrattsforeningar till vilka bostadsrattsképarna utgor
kunder. Aros Bostad har gjort bedomningen att koncernen kontrollerar
bostadsrattsféreningens relevanta verksamheter under produktions-
fasen av bostadsfastigheten samt kan anvanda kontrollen till att paverka
avkastningen fran projekten. Aros Bostad konsoliderar darfér bostads-
rattsféreningen under produktionsfasen.

Forvaltningserséattning enligt Uppdragsavtal ("Management fee”)
For projektledning av projekten i Aros Bostads projektportfolj erhalls
en forvaltningserséattning kontinuerligt ver projektens 16ptid. Forvalt-
ningsersattningen faktureras under projektets gang enligt ett “miles-
toneforfarande”, dar viss andel av forvaltningsersattningen forfaller till
betalning vid ett projekts sarskilt viktiga hallpunkter s& som exempelvis
nar detaljplan vinner laga kraft samt vid beviljande av bygglov. Sett 6ver
livslangden pa ett projekt betalas cirka hélften av férvaltningsersatt-
ningen ut under utvecklings- och detaljplanefasen samt resterande del
under genomférandefasen.

Fran ett redovisningstekniskt perspektiv redovisas intakten baserat
pa en input-metod med nedlagda kostnader som bas. Intékten avseende
projektledning redovisas som nettoomsattning. Bedémningar kring
projektets storlek och I6ptid gors l6pande 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 omsattningstillgdngar och redovisas
till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet. Bedom-
ning av nettoférséljningsvardet baseras pa en rad antaganden, till exem-
pel forsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivéer,
avkastningskrav samt mojliga tidpunkter for produktionsstart och/eller
forsaljning. Aros Bostad provar kontinuerligt gjorda antaganden och foljer
|6pande marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bokfort varde och
nettoforsaljningsvarde ar i vissa fall sma. En férandring i gjorda bedom-
ningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Klassificering av rorelseforvarv eller tillgangsforvarv

| de fall forvarv har skett sker alltid en bedémning med avseende pa om
forvarvet utgor ett rorelseforvary eller ett tillgangsforvarv. En av flera
faktorer som kan vara avgérande for gransdragningen ar kopplat till

om personal dvertas eller inte. | de fall personal 6vertas som en del av
transaktionen men dar personalen inte anses utféra en process som ar
kritisk for skapandet av output bedoms forvarvet utgora ett tillgangsfor-
vary, dock beaktas dven andra faktorer i analysen. Andra faktorer som
beaktas ar huruvida projektkalkyler, strukturkapital eller annan "know
how” ingar i transaktionen. Sammantaget ar det avgoérande for klassifice-
ringen huruvida forvarvet innehaller resurser, “input”, och en betydande,
"substantive”, process som tillsammans uppenbart bidrar vasentligt till
formagan att skapa avkastning “output”.

NOT 4 Nettoomsittning

2023 2022
Intakter fran projektutveckling av bostader 1447 511 -
Intakter fran uppdragsavtal 31787 22578
Nettoomsattning 1479 298 22578

Nettoomsattning utgdrs huvudsakligen av vinstavrakning fran projekt
i egen balansrakning och forvaltningsarvoden avseende projektledning.
Vinstavrakning sker vid den tidpunkt nar 6vervagande del (>50%) av
bostadsrattskoparna har tilltratt bostaderna. Redovisning av forvaltnings-
arvoden gors over tid.
Nettoomsattningen utgor i sin helhet intakter fran avtal med kunder.

Avtalstillgdngar som rubriceras som upparbetade
annu ej fakturerat i balansriakningen

31dec 2023 31dec 2022

Ingadende anskaffningsvirden 33024 33912
Forandring upparbetade intékter

forvaltningsarvoden -9166 -888
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 23858 33024

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

NOT 5 Ovriga externa kostnader

2023 2022
Lokalhyra 4105 1050
Projektkostnader - 22928
Konsultkostnader 29180 27278
Revisionsarvode 5024 4325
Ovriga externa kostnader 9766 5508
Ovriga externa kostnader 48 075 61089
NOT & Ovrigaintakter

2023 2022
Intakter fran vidarefakturering 518 16 578
Hyresintakter 4173 1982
Ovriga intakter 3675 -
Ovriga intakter 8366 18560

Intékter fran vidarefakturering har i jamférelseperioden bruttoredovisats,
vilket innebar att kostnaden som ska vidarefaktureras redovisas som
Extern kostnad och intékten, som uppstar vid vidarefakturering, som en
Ovrig intakt. Motsvarande vidarefakturering har nettoredovisats i &r.

NOT / Arvode till revisorer

Ernst & Young AB 2023 2022
Revisionsuppdraget 4604 4261
Annan revisionsverksamhet 25 48

Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster 561 1567
Totalt 5190 5875
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NOT 8 Anstallda och personalkostnader

2023 2022 Upplysningar avseende erséttningar till styrelse och ledande befattningshavare
Medelantal Antal varav Antal varav Grundlén, .
anstillda anstallda kvinnor, % anstallda  kvinnor, % styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig
Koncernen 38 60 34 54 2023 arvode kostnad ersattning erséttning Totalt
Koncernen totalt 38 60 34 54 Styrelseordférande

Johan Gustavsson 450 - - - 450
Léner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader Styrelseledaméter
till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstallda Samir Taha 348 - - 1017 1365
2023 2022 Per Rutegard 413 - - 2240 2653
Loner Loner Ylva Lagesson 288 - - - 288
och andra Sociala och andra Sociala = - _ -
Koncernen ersattningar kostnader ersattningar kostnader Jorgen Lundgren 368 368
Hanna Bilir 288 - - - 288
Styrelse och
ledande befattnings- Teresa Isele 138 - - - 138
havare 20088 6444 16 904 5449 Joakim Alm 288 B N _ 288
pensionskostnader 3943 4 381 Ossian Ekdahl 165 _ _ _ 165
Ovri talld 2252 7303 1514 5907
Ovrlgalans arca 6 o 90 Ledande befattningshavare
pensionskostnader 2881 2382 VD Magnus Andersson 3 545 831 2025 - 6401
Totalt 42614 20571 32053 18 069 r—
_ Ovriga ledande
varav pensions- befattningshavare
kostnader 6824 6713 (8 st) 10 391 3112 1385 2175 17063
Totalt 16 679 3943 3410 5432 29464

Ledande befattningshavare inkluderar styrelsen samt verkstallande
direktéren och dvriga ledande befattningshavare.

Pensioner
Koncernens sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensionsplaner
uppgick till 6 824 TSEK (6 713).

Konsfordelning bland ledande 31dec 31dec
befattningshavare 2023 2022
Andel kvinnor i styrelsen, % 33 38
Andel méan i styrelsen, % 67 62
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare, % 56 17
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare, % 44 83

Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Grundlon, .
styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig
2022 arvode kostnad ersattning ersattning Totalt

Styrelseordférande

Johan Gustavsson 500 - - - 500
Styrelseledamoter

Samir Taha 325 - - 2200 2525
Per Rutegard 275 - - 2200 2475
Goran Coster 138 - - - 138
Ylva Lagesson 275 - - - 275
Jorgen 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

Med 6vrig ersattning avses konsultarvoden for utforda tjanster som
fakturerats bolaget.

Ersattningar och villkor ledande befattningshavare
VD har enligt sitt anstéllningsavtal ratt till en ménatlig ersattning om
260 TSEK. VD é&r berattigad till rorlig ersattning i form av bonus som
faststélls utifran arligen definierade mal. Darutover gor Aros Bostad varje
méanad pensionspremieavsattningar till VDs pensionsforsakring. Bade
Aros Bostad och VD ska iaktta tolv ménaders uppsagningstid. Vid upp-
sagning fran Aros Bostads sida har Aros Bostad ratt att omedelbart skilja
VD fran dennes befattning och neka tilltrade till Aros Bostads lokaler och
egendom. Utdver uppsagningstiden har VD ratt till ett avgangsvederlag
motsvarande tolv manadsloner, beraknat pa VDs fasta manadslon, forut-
satt att det ar Aros Bostad som sagt upp anstallningsavtalet och VD inte
har blivit avskedad.

Majoriteten av de 6vriga ledande befattningshavarna har maéjlighet
till rorlig ersattning i form av bonus péa fyra manadsléner per ar, vilka
faststélls utifran arligen definierade mal. Aros Bostad och 6vriga ledande
befattningshavarna ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen om
anstallningsskydd och gallande anstaliningsavtal. Ovriga ledande befatt-
ningshavare ar darutéver ej berattigade till ndgon ersattning i anslutning
till att deras anstéllning avslutas. De 6vriga ledande befattningshavarna
har sedvanliga anstallningsvillkor.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Aros Bostad har ett utestaende aktierelaterade incitamentsprogram
som har beslutats pa arsstimman 2023, optionsprogram 2023/2026.
Optionsprogrammet riktar sig till alla anstéllda i syfte att skapa forut-
sattningar for att behalla samt 6ka motivationen hos anstallda, ledande
befattningshavare och 6vriga nyckelpersoner inom koncernen. Incita-
mentsprogrammet beskrivs narmare i Not 24 Aktierelaterade ersatt-
ningar.
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NOT 9 Finansiella intakter NOT 11 Skattpéa arets resultat NoT | 2 Inventarier
2023 2022 2023 2022 31dec 2023 31dec 2022
RénlteintékteLfréin‘tillgé_n%ar redovisade enligt a0t ot Aktuell skatt 4 -22 Ingéende anskaffningsvirden 1197 1197
upplupet anskaffningsvarde Redovisad skatt 4 -22 R :
Totalt 4913 24 A‘rlet? énvskaﬁ‘mngar ‘ - _
Avstamning av effektiv skattesats 2023 2022 Forsaljningar/utrangeringar - -
Resultat fore skatt 168 302 ~62 550 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1197 1197
R R Skatt enligt géllande skattesats Ingaend Kkrivni 1185 1042
NOT 10 Finansiella kostnader for moderforetaget 20,6% -34670 12885 ngaende avskrivningar
- - - Arets avskrivningar -12 -143
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten —— -
2023 2022 skattefordran 38 413 -4752 Férsaljningar/utrangeringar - -
" . Ej avdragsgilla kostnader -49 512 -24 851 Utgaende ackumulerade avskrivningar -1197 -1185
Réantekostnader frén tillgdngar redovisade - —————
t.e.nhgt upplupen anskaffningsvarde -45974 - Ej skat'teplwknga intakter 45773 16 696 Utgaende redovisat virde - 12
Ovriga finansiella kostnader - -25 Redovisad skatt 4 -22
Totalt -45974 -25
ota 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-
foretag och joint ventures. Det finns skattemassiga underskottsavdrag
for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrak-
ningen uppgaende till 45 524 TSEK (41 964). Foregaende ars uppskjutna
underskottsavdrag redovisades till 28 115 TSEK i féregéende ars arsredo-
visning, men har uppdaterats till att inkludera upparbetningen ar 2022,
Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats for dessa poster, da det
inte ar sannolikt att koncernen kommer att utnyttja dem for avrékning

mot framtida beskattningsbara vinster.
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NOT 13 Andelari intresseforetag och joint ventures

31dec 2023 31dec 2022
Ingaende redovisat viarde 171949 126 377
Arets forvarv - 12832
Andelar i intresseforetag och joint ventures resultat efter skatt 69 384 16 543
Arets utdelning -84 878 -12.387
Kapitaltillskott 9310 28 413
Omeklassificering av andelar i intresseforetag - 171
Utgaende redovisat viarde 165765 171949

31dec 2023 31dec 2022

Innehav i intresseféretag Redovisat Redovisat
och joint ventures Huvudsaklig aktivitet Andel, % véarde Andel, % varde
Aros Bostad Il AB Fastighetsinvestering och utveckling 20 11998 20 -
Aros Bostad IV AB Fastighetsinvestering och utveckling 20 15100 20 30557
Aros Sundbyberg Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,6 62710 51,6 74238
Ekelund Pampas Exploatering AB  Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 10 830 50,0 8 881
Rickomberga Utvecklings AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 61 50,0 63
Snattringe Norra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 29622 51,0 26 037
Snattringe Sédra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 15922 51,0 15059
Balinge Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 7629 50,0 5218
K-torp 474 AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 11894 50,0 11896
Totalt 165765 171949

For samtliga innehav gor Aros Bostad en analys for att bedoma vilken typ av inflytande som féreligger, bestam-
mande inflytande redovisas som dotterféretag, betydande inflytande redovisas som intresseféretag och gemen-
samt inflytande redovisas som joint venture. For de innehav som klassificeras som joint ventures men dér Aros

Bostad innehar mer an 50 procent av andelarna har bedémning gjorts att beslut kring innehavet kraver enighet
mellan parterna samt att Aros Bostad &r exponerad for rorlig avkastning. Séledes bedéms gemensamt bestam-
mande inflytande foreligga och innehaven utgor joint ventures.

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

Aros Sundbyberg Ekelund Pampas
Aros Bostad Il AB Aros Bostad IV AB Holding AB Exploatering AB

Innehav i intresseforetag 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Anlaggningstillgdngar - - 71502 51368 - - - -
Omsattningstillgangar 76161 467625 1377489 1474210 478516 694 651 22968 19096
Avsattningar - - 1156 1016 - - - -
Langfristiga skulder - - 70 379 71400 - - - -
Kortfristiga skulder 16172 155940 438440 565503 356986 550778 1309 1333
Eget kapital 59989 311685 939016 889660 121531 143873 21659 17763

varav Eget kapital hanforligt till

Aros Bostads agarandel 1998 -7789 15100 30557 62710 74238 10830 8881
Koncernens redovisade varde
for andelar i intresseforetag 11998 - 15100 30557 62710 74238 10830 8 881
Intakter 44090 694 53622 17985 103 387 595 - -
Kostnader -2225 -3282 -9406 -21379 -3255 -690 -100 -100
Finansiella intakter - - 62 - 2 - 4 1
Finansiella kostnader 0 - -4 320 -1821 -975 -17 -7 -8
Resultat fore skatt 41864 -2589 39958 -5215 99158 -12 -103 -107
Skatt -10 - -244 -1145 - - - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) 41854 -2589 37517 -6 359 99158 -12 -103 -107
Ovrigt totalresultat - - - - - - - -
Arets totalresultat 41854 -2589 37517 -6 359 99158 -12 -103 -105
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NOT l 3 Andelar i intresseféretag och joint ventures, fortséattning

Rickomberga AB

Snattringe Norra AB

Snattringe Sodra AB

Balinge Holding AB

K-torp 474 AB

Innehav i intresseféretag och joint ventures 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Anlaggningstillgangar - - - 42800 - 24700 - - - -
Omsattningstillgangar 872 858 58576 52 662 90 571 36033 5821 53397 23877 23831
Avsattningar - - - - - - - - - -
Langfristiga skulder - - - 42 800 - 24700 - - - -
Kortfristiga skulder 749 733 496 1608 59 351 6506 42 954 42 960 89 -
Eget kapital 122 125 58 080 51054 31220 29527 15258 10437 23788 23792
varav Eget kapital hanforligt till Aros Bostads agarandel 61 63 29622 26 037 15922 15059 7629 5218 11894 -
Koncernens redovisade varde for andelar i intresseforetag
och joint ventures 61 63 29622 26 037 15922 15059 7629 5218 11894 11896
Intakter - - - - - - - - - -
Kostnader -3 -3 -73 -257 -1207 -281 21 -88 -4 -40
Finansiella intakter - - 0 - - - - - - -
Finansiella kostnader - - 0 - - - - - - -139
Resultat fore skatt -3 -3 -73 -257 -1207 -281 21 -88 -4 -179
Skatt - - - - - - - - - -
Arets resultat (kvarvarande verksamheter) -3 -3 -73 -257 -1207 -281 21 -88 -4 -179
Ovrigt totalresultat - - - - - - - - - -
Arets totalresultat -3 -3 -73 -257 -1207 -281 21 -88 -4 -179

Under aret har utdelning erhallits fran Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB uppgéaende till 22 184 TSEK (12 387).

Fran dvriga intresseforetag och joint ventures har utdelning erhéllits om 62 694 TSEK (0).

Det finns inga begransningar vad géller intresseforetagens eller joint ventures formaga att éverlata medel i form av aktieutdelning.

Arsredovisning 2023
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NOT 14 Andralangfristiga virdepappersinnehav

31dec 2023 31dec 2022
Ingdende anskaffningsviarden 520 520
Arets nedskrivningar -30 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 490 520

Andra langfristiga vardepappersinnehav avser 10 procent dgarandel
i Angsbotten Fastighetsutveckling AB.

NOT 15 Andralangfristiga fordringar

31dec 2023 31dec 2022
Ingdende anskaffningsviarden 26734 26734
Arets nedskrivningar -110 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 26 624 26734

Andra langsiktiga fordringar avser framst handpenning erlagda
for kommande projekt.

NOT 14 Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder
per den 31 december 2023

Finansiella tillgangar/
skulder virderade

till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella tillgdngar/
skulder virderade

till upplupet
anskaffningsvarde

Summa

redovisat varde,
odverensstammer med
verkligt varde

Tillgdngar i balansrikningen

Kundfordringar - 1038 1038
Fordringar hos intressefdretag - 18 309 18 309
Ovriga kortfristiga fordringar - 172 239 172 239
Upplupna intakter - 7170 7170
Likvida medel - 238932 238932
Totalt - 437 689 437 689
Skulder i balansrakningen
Skulder till kreditinstitut - 491856 491856
Ovriga langfristiga rantebarande skulder - 18 700 18 700
Leverantérsskulder - 17 095 17 095
Checkrakningskredit - 27 668 27 668
Ovriga kortfristiga skulder - 139 269 139 269
Upplupna kostnader - 43139 43139
Totalt - 737727 737727
Finansiella tillgdngar/ Finansiella tillgangar/ Summa

Finansiella tillgangar och skulder
per den 31 december 2022

skulder varderade
till verkligt varde
viaresultatet

skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

redovisat virde,
overensstaimmer med
verkligt varde

Tillgadngar i balansrikningen

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
Checkréakningskredit - 41620 41620
Ovriga kortfristiga skulder - 75302 75302
Upplupna kostnader - 64338 64 338
Totalt - 1129 385 1129 385

Vardering finansiella tillgangar

och skulder

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

Vardering till verkligt varde

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

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

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

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

For kortfristiga fordringar och skulder, som
kundfordringar och leverantorsskulder,
med en livslangd pa mindre an tolv mana-
der anses det redovisade vardet reflektera
verkligt varde. Darmed delas dessa poster
inte in i nivaer enligt varderingshierarkin.
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31dec 2023 31dec 2022

NOT 18 Pagaende arbeten

31dec 2023 31dec 2022

Ingaende anskaffningsvirde 1069146 354919 Ingaende anskaffningsvirde 1124 341 179 346
Tillgdngsférvarv 395 896 696 400 Tillgdngsforvarv 13279 644580
Nyanskaffningar - 22318 Nyanskaffningar 496 826 304777
Forsaljningar -245 251 -4 491 Forsaljningar -977 684 -4 362
Utgéende anskaffningsvéarde 1219791 1069146 Utgéende anskaffningsvéarde 656763 1124 341
Utgaende redovisat virde 1219791 1069146 Utgaende redovisat virde 656763 1124 341

Under 2022 tecknade Aros Bostad ett bindande avtal rérande forvarv av
cirka 1500 byggratter fran ALM Equity. Képeskillingen uppgick till ca
1465 MSEK vilket vid tidpunkten motsvarade en dgarandel om 35 pro-
cent 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 vaxlas till stamaktier i samband med till-
trade 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 dverlata dessa har uppfylits.
Konvertiblerna regleras endast genom konvertering till aktier och konver-
teringskursen faststélls vid emissionstillfallet. Preferensaktierna erhaller
enbart utdelning efter beslut av bolagsstdmman, innehavarna har ingen
ratt att krava aterbetalning vid likvidation eller pakalla betalning av ranta/
utdelning eller aterbetalning av de inbetalade beloppen utan att Aros
Bostad godkanner detta. Sammanfattningsvis klassificeras darmed saval
konvertiblerna som preferensaktierna som eget kapital.

Foretagets pagaende arbeten avser upparbetade kostnader i nystartade
fastighetsprojekt.

Arsredovisning 2023
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NOT 19 Finansiella risker

Aros Bostads verksamhet influeras av olika omvérldsfaktorer. Dessa
faktorers effekter pa bolagets resultat samt finansiella stallning kan
styras i varierande grad. Vid bedémning av koncernens framtida utveck-
ling ar det av strategisk vikt att balansera maojligheter till en positiv
resultatutveckling med ett tydligt férhallningssatt till hur bolaget bér
hantera radande riskfaktorer. De framsta riskerna i Aros Bostads verk-
samhet utgérs av omvérldsrisker sdsom makroekonomisk utveckling
och bostadsefterfragan. Dessutom utsatts Aros Bostad for ett antal
finansiella risker som bland annat ar kopplade till bolagets likviditet och
lanefinansiering av befintlig verksamhet. Malet med Aros Bostads risk-
hantering ar att identifiera, kvantifiera, granska samt begransa riskerna
kopplat till bolaget befintliga verksamhet.

Aros Bostad utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella
risker; kreditrisk, marknadsrisker (till exempel ranterisk) och likviditets-
risk. Koncernens évergripande riskhantering fokuserar pa oférutsag-
barheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.
Koncernen har inrattat en funktion for riskhantering som ska évervaka att
koncernens finanspolicy efterlevs och tillse att de uppdateras om det ar
pakallat med hansyn till intraffade handelser i koncernen. Méalsattningen
ar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finan-
siella resultat, kassafléde och finansiell stallning.

Kreditrisk
Kreditrisk &r risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument
inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom fororsaka koncernen en
finansiell forlust. Koncernen &r exponerad for kreditrisker i férhallande
till de banker i vilka koncernen placerar sina likvida medel eller annars
har fordringar pa4. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina ataganden
gentemot koncernen skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
koncernens verksambhet, resultat och finansiella stallning. Likvida medel
placeras hos kreditvardig storbank, i svenska penningmarknadsfonder
alternativt i svenska statsskuldsvaxlar vilket minimerar kreditrisken kopp-
lad till likvida medel.

Koncernen har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i kundfordringar

Koncernen har faststéllda riktlinjer for att sakra att férsaljning av tjanster

sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalningsvillkoren uppgéar

till mellan 20-30 dagar beroende pa motpart och kreditforlusterna upp-

gar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omsattning.
Aldersanalysen fér férfallna, men ej nedskrivna fordringar pa balans-

dagen anges nedan.

31dec 2023
31dec 2023 31dec 2022 Loptidsanalys <6man 6-12man >12 man
Ej forfallna kundfordringar 331 128 Skulder till kreditinstitut 133 248 35771 364125
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 504 360 Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 18700 -
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 86 982 Leverantérsskulder 17 095 - -
Forfallna kundfordringar >90 dagar 17 193 Checkrakningskredit 27 668 - -
Redovisat varde 1038 1663 Ovriga kortfristiga skulder 41906 98103 -
. ) . ) ) . o Upplupen réntekostnad 1168 - -
Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar och som ar férfallna eller ned- P
. . Ovriga upplupna kostnader 56 905 - -
skrivna bedéms vara god.
Totalt 277 991 152573 364125
Marknadsrisker
Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassa- 31 dec 2022
floden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar _ 2 2 2
. . . . K . Loptidsanalys <6man  6-12man >12 man
i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, : —
ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncer- ?k‘”dert'” kreditinstitut - 692593 169000
nen utgors framst av ranterisk. Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 24900 -
Leverantérsskulder 61632 - -
Ranterisk Checkréakningskredit 41620 - -
Rénterisk ér risken for att‘ verkligt varde ellef f“ramFida kgssaﬂbden fr_én ett Bvriga kortfristiga skulder 57680 14005 3200
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor. "
. . - S o . . . Upplupen rantekostnad 1544 - -
Koncernen har viss rénterisk da viss upplaning sker via kreditinstitut. —
Ovriga upplupna kostnader 63237 - -
Likviditetsrisk Totalt 225714 731498 172200
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina
forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Likviditetsris-
ken hanteras I6pande genom kontinuerlig uppfdljning av kassaflédet for Redovisat
att reducera likviditetsrisken och sékerstalla betalningsformagan. Kon- Villkoroch B B varde
cernen framstiller och arbetar I5pande med en likviditetsplan for varje aterbetal_"'"gsf'f'p”_"kter Valuta _ Forfall Rf‘"?“ 31dec 2023
enskilt projekt och sakerstaller likviditetsberedskapen i god tid innan Skulder till kreditinstitut SEK 7 feb 2024 rérlig 71394
kapital ska allokeras. For att fullgora sin forpliktelser kopplade till finan- Skulder till kreditinstitut SEK 30juni2024  rorlig 57864
siella skulder nyttjar koncernen en checkrakningskredit. Skulder till kreditinstitut SEK 7 okt 2024 rérlig 24817
fi L ik Skulder till kreditinstitut SEK 310kt2024  rorlig 150 000
Refinansieringsrisk , . o Skulder till kreditinstitut SEK 30 dec 2024 rérlig 3500
Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgéang- Skulder til kreditineti SEK T dec 2006 ¢ 19000
liga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan erhéllas alternativt & ert? e ftfnStftUt ee ?St_
till forhojd kostnad. Om koncernen inte skulle kunna erhélla, alternativt Skulder till kreditinstitut SEK 31dec2024  rorlig 5280
bara kan erhalla sddan finansiering pa oférméanliga villkor, skulle det Skulder till kreditinstitut SEK 22 dec 2026  rorlig 160 000
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa koncernens verksamhet, Ovriga langfristiga rantebarande
resultat och finansiella stallning. Koncernen har i sddana fall mojlighet skulder SEK 30dec 2026 rdrlig 18700
att finansiera fardigstallandet av befintliga projekt via finansiering fran Checkrékningskredit SEK - rérlig 27668
andra investerare. Pa ett 6vergripande plan hanterar Aros Bostad var tids 538224

radande refinansieringsrisk genom att strava efter god soliditet i kom-
bination 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. Finan-
siella instrument med rérlig ranta har berdknats med den ranta som
forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period néar ater-
betalning tidigast kan kravas.
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NOT 29 Koncernforetag

Andel kapital/roster, %

Foretag, huvudsaklig aktivitet fastighetsutveckling 31dec 2023 31dec 2022

Andel kapital/roster, %

Foretag, huvudsaklig aktivitet fastighetsutveckling 31dec 2023 31dec 2022

31dec 2023 31dec 2022
Forutbetalda lokalhyror - -
Férutbetald leasingavgift - 15
Forutbetalda forsakringar 14 -
Férutbetalda lanekostnader - 1239
Upplupna intakter 7170 2499
Ovriga férutbetalda kostnader 9599 398
Utgdende redovisat virde 16 883 4151
NOT 21 Likvida medel

31dec 2023 31dec 2022
Kassamedel 238932 174 521
Utgaende redovisat viarde 238932 174 521

Aros Bostadsutveckling AB Moderféretag Moderforetag Moderforetag  Moderféretag
Aros Bostad Forvaltning AB 100 100 Aros Ordlistan Holding 2 AB 100 100
Aros Bostad Invest AB 100 100 Aros Abyholm Holding AB 100 -
Aros Garanti AB 100 - Abyholm Fastighets 2 AB 100 -

AOS Holding | AB 100 100 Drabanten Holding AB 100 100
Betan Utvecklings AB 100 100 Nynashamn Drabanten Fastighets AB 100 100
Saro Projekt AB 100 100 Eds Allé Holding AB 100 100
Aros Hyresbostader 100 100 Bostadsrattsféreningen Sjostraket 100 100
Targabagen AB 100 100 Bostadsrattsféreningen Sjostraket 2 100 100
Nockebyn Projekt Holding AB 100 100 Bostadsrattsféreningen Tellus C3 100 100
Nockebyn Projekt 2 AB 100 100 Eds Allé Bostadsgaranti AB 100 100
Aros Bostadskapital 20 AB 100 100 Ekerd Brygga Holding AB 100 -
Herrjarva Forsaljnings AB 100 100 Ekero Brygga Fastighets AB 100 -
Aros Bostadskapital 22 AB 100 100 Gallsta Holding AB 100 100
Brf Slottsparken i Bro 100 100 Guldkaggen Holding AB 100 100
Bro Malarstrand 41 AB 100 100 Bostadsrattsféreningen Guldkaggen 100 100
Aros Bostadskapital 23 AB 100 100 Guldkaggen 1 AB 100 100
Aros Bostadskapital 24 AB 100 100 Kalkateljén Holding AB 100 100
Aros Bostadskapital 25 AB 100 100 Kalkateljén Fastighets AB 100 100
Aros Bostadskapital 26 AB 100 100 K-berga Holding AB 100 100
Aros Bostadskapital 27 AB 80 80 Kungsberga Fastighets AB 100 100
Edsviken Projekt AB 100 100 Lillangsvéagen Holding AB 100 100
Edsviken Fastighet Halsringen 1 AB 100 100 Lillangsvéagen Fastighets AB 100 100
Edsviken Fastighet Halsringen 4 AB 100 100 Ormsta Holding AB 100 100
Aros Bostadskapital 28 AB 100 100 Ormsta Fastighets AB 100 100
Aros Bostadskapital 29 AB 100 100 Parkvillorna Holding AB 100 100
Slakthusgrénd Projekt 1 AB 100 100 Bostadsréattsforeningen Parkvillorna i Ronninge 100 100
Aros Bostadskapital 100 AB 100 100 Parkvillorna i Rnninge Holding AB 100 -
Aros Bostadskapital 101 AB 100 100 Parkvillorna i Ronninge AB 100 -
Viggbyholm Utvecklings AB 100 100 Rissne Gard Holding AB 100 100
Viggbyholm 74:2 Stenhagen AB 100 100 Bostadsrattsforeningen Ryttméastaren Rissne gard 100 100
Bostadsrattsforeningen Viggby Angar 1 100 100 Rockstan Holding 1 AB 100 100
Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 2 100 100 Bostadsrattsforeningen Racksta glimten 100 100
Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 3 100 100 Rockstan Holding 2 AB 100 100
Bergahillen Bostader i Akersberg AB 100 100 Sjévillan Holding AB 100 100
Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 4 100 100 Sjovillan Fastighets AB 100 100
Aros Vallentuna AB 100 100 Solsatra Holding AB 100 100
Aros Femoringen Holding AB 100 100 Soédermalm Holding AB 100 -
Aros Femoringen 2 AB 100 - Soédermalm Fastigheter AB 100 -
Aros Feméringen 3 AB 100 - Tyska Botten Holding AB 100 100
Rickomberga Holding AB 100 - Bostadsrattsféreningen Ceremoniméastaren 100 100
Jumbo Holding AB 100 100 Tyska Botten Fastighets AB 100 100
Jumbo Andelsagare 1 AB 100 100 Mérby Villatomter Holding AB 100 100
Jumbo Andelsagare 2 AB 100 100 Moérby Villatomter Fastighets AB 100 100
Aros Ekerd Holding AB 100 100
Bostadsrattsforeningen Ekerovallen Sjosidan 100 100
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NOT 23 Egetkapital

NOT 24 Aktierelaterade ersattningar

Aros Bostad har ett utestaende aktierelaterat incitamentsprogram som
beslutades pa arsstamman 2023, optionsprogram 2023/2026. Options-
programmet riktar in sig till alla anstéllda i syfte att skapa forutsattningar
for att behalla samt 6ka motivationen hos anstéllda, ledande befattnings-

NOT 25 Langfristig upplaning

Antal Ovrigt
Aktiekapital och 6vriga Antal preferens- Aktie- tillskjutet
tillskjutet kapital stamaktier aktier kapital kapital
Per den 1januari 2022 37920147 5544789 869 1017797
Nyemission 9942470 2953161 258 516 748
Tvingande konvertibel 327725
Perden 31december 2022 47862617 8497950 1127 1862270
Nyemission 6 045409 0 121 7840
Tvingande konvertibel 128 394

Per den 31december 2023 53908026 8497950 1248 1998504

Aktiekapital

Per den 31 december 2023 omfattade det registrerade aktiekapitalet

53 908 026 stamaktier (47 862 617) och 8 497 950 preferensaktier

(8 497 950). Kvotvardet uppgick till 0,02 kr (0,02 kr). Innehavare av stam-
aktier ar beréattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktie-
innehavet berattigar till en rost per aktie vid bolagsstamman. Innehavare
av preferensaktier har foretradesratt gentemot stamaktiedgare till utdel-
ning. Innehavare av preferensaktierna berattigar till en tiondels rést vid
bolagsstamman. Utdelning skall ske kvartalsvis pa faststallda avstam-
ningsdagar. Arlig preferensutdelning skall uppga till 7,50 kronor per pre-
ferensaktie. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade
for 6verlatelse. Inga aktier innehas av bolaget eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av féretagets dgare,
till exempel aktiedgartillskott eller dverkurs vid aktieteckning. Redovis-
ning av konvertibel beskrivs narmare i Not 17 Projektfastigheter.

havare och 6vriga nyckelpersoner inom koncernen. De anstallda har
betalat verkligt varde for optionerna som har varderats genom prisatt-

ningsmodellen Black-Scholes.

Teckningskursen for teckning av aktier genom utnyttjande av Incita-

mentsprogram 2023/2026 &r 42,44 kronor.

Om alla teckningsoptioner konverteras till aktier skulle det medféra en

utspadningseffekt om O procent.

Aros Bostads tidigare optionsprogram 2020/2023 samt 2021/2023

31dec 2023 31dec 2022
Forfallotidpunkt
1-5 ar fran balansdagen 347700 169 000
Senare 4n 5 ar fran balansdagen - -
Totalt 347700 169 000

NOT 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

forfoll under aret, ingen teckning skedde. 31dec 2023 31dec 2022
Upplupna semesterléner 5263 5155
Antal optioner, Upplupna sociala avgifter 647 686
Optionsprogram 2023/2026 styck Upplupna rantekostnader 1168 1544
Utestaende per den 1januari 2023 - Forutbetalda intakter 640 443
Tilldelade under perioden 374 500 Upplupna projektkostnader 43139 45792
Forverkligade under perioden - Ovriga upplupna kostnader 7217 11162
Inlésta under perioden - Utgaende redovisat virde 58 074 64782
Forfallna under perioden -
Utestdende per den 31 december 2023 374500
NOT 2 7 Avstidmning finansiella skulder
Ej kassaflodes-
Forandringar av skulder hanforligt till finansieringsverksamheter 31dec 2022 Upptagna lan Amortering paverkande 31dec 2023
Langfristiga laneskulder 169 000 300 000 -140 000 - 329000
Ovriga langfristiga skulder - - - 18700 18700
Kortfristiga laneskulder 717 493 259985 -229 389 -585233 162 856
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 886 493 559 985 -369 389 -566 533 510 556
Ej kassaflodes-
Forandringar av skulder hanforligt till finansieringsverksamheter 31dec 2021 Upptagna lan Amortering paverkande 31dec 2022
Langfristiga laneskulder 19000 150 000 - - 169 000
Kortfristiga laneskulder 67943 674 449 -24 900 - 717 493
Kortfristiga leasingskulder 861 - -861 - -
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 87804 824 449 -25761 - 886 493
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NOT 2 8 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande

stallning i koncernen 2023 2022
Forsaljning av varor/tjanster - -
Inkop av varor/tjanster 4247 5012
Ovrigt - -

Fordran pa balansdagen - -

Skuld pa balansdagen - -

Transaktioner med intressefdoretag och joint

ventures 2023 2022
Forsaljning av varor/tjanster

(fakturerat arvode) 17726 11245
Inkop av varor/tjanster - -
Ovrigt 21963 368
Fordran pa balansdagen 18 309 2867

Skuld pa balansdagen - -

Styrelseledamot Per Rutegérd har genom PRP Management AB, ett
bolag i vilket aven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar styrelse-
suppleant, fakturerat Bolaget 2 240 TSEK (2 200) for konsulttjanster
under perioden 1 januari till 31 december 2023. Styrelseledamot
Samir Taha har under perioden 1 januari till 31 december 2023, genom
Emiren AB, fakturerat Bolaget 1 017 (2 200) TSEK for konsulttjanster.
Samir Tahas fru Pernilla Taha har fakturerat 890 TSEK (612) i konsult-
arvode under perioden.

Styrelseordférande Johan Gustavsson har genom Vencom AB
fakturerat bolaget 100 TSEK (0) for konsulttjanster under perioden
1 januari - 31 december 2023.

Utover de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra transaktioner
mellan styrelseledaméter eller andra narstaende personer och koncern-
bolagen &gt rum under perioden 1 januari till 31 december 2023.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare
se not 8 Anstallda och personalkostnader.

NOT 2 O  stallda sikerheter och eventualforpliktelser

Stallda sékerheter 31dec 2023 31dec 2022
Fastighetsinteckning 216 011 220568
Foretagsinteckning 10 000 10000
Aktier i dotterbolag 775608 127165
Totalt 1001619 357733
Eventualforpliktelser 31dec 2023 31dec 2022
Borgensforbindelse 464 060 100 000
Totalt 464 060 100 000

Koncernens stallda sdkerheter uppgar till 1 001 619 TSEK (357 733) per
den 31 december 2023.

Koncernen har borgensataganden mot dotterféretag om totalt
464 060 TSEK (100 000) per den 31 december 2023.

Dotterféretaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017 ingatt
avtal om att forvarva samtliga aktier i KIovern 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 godkédnnanden fran tredje part,
vilka per dagen for rapporten annu inte ar uppfyllda. Bolaget har aven
ingatt ett borgensatagande sasom for egen skuld avseende Aros Bostad
Invest ABs forpliktelser enligt avtalet.

NOT 30 Haindelser efter balansdagen

Aros Bostad salde den sista av 52 bostadsrétter i Ektorpsbacken, Nacka.
Det Svanencertifierade projektet, som ar byggt i tra, fardigstalldes under
2023.

| januari 2024 offentliggjorde Aros Bostad ett rekommenderat upp-
kopserbjudande till aktiedgarna i Besqgab att 6verlata samtliga aktier
utgivna av Besgab till Aros Bostad, mot vederlag i form av nyemitterade
stamaktier och preferensaktier av serie B i Aros Bostad. Aros Bostad har,
efter accept fran Besqabs aktiedgare, beslutat att fullfélja erbjudandet.

Tilltankt koncernledning efter samgaende mellan Aros Bostad och
Besqgab har presenterats. Koncernledningen, som kommer att besta av
medlemmar fran respektive bolags befintliga ledningsgrupper, har en
bred kompetens och gedigen samlad erfarenhet av bostadsutvecklings-
verksamhet.

NOT 371 Rérelseforvirv

Den 31 januari 2024 offentliggjorde Aros Bostad ett rekommenderat
uppkopserbjudande till aktieagarna i Besgab AB (publ) att dverlata
samtliga aktier utgivna av Besqab till Aros Bostad, mot vederlag i form
av nyemitterade stamaktier och preferensaktier av serie B i Aros Bostad.
Den initiala acceptperioden for erbjudandet inledes den 20 februari 2024
och 16pte ut den 12 mars 2024 och utfallet visade att accepter fran cirka
96,6 procent av antal aktier och réster i Besgab. Saledes var fullféljan-
devillkoret om minst 90 procents anslutningsgrad uppfyllt och Aros
Bostad beslutade om att fullfdlja erbjudandet. Forvarvet genomfordes
genom apportemission den 15 mars 2024. Aros Bostad har aven forlangt
acceptperioden till och med den 5 april 2024 vilket innebar att forvary

av ytterligare aktier kan ske tidigt under andra kvartalet 2024 innan

en eventuellt tvangsinldsenprocess inleds. Koncernen avser redovisa
innehav utan bestammande inflytande till verkligt varde. Efter genomfort
tvangsinldsenprocess ar planen att inget innehav utan bestammande
inflytande ska finnas.

Aktiedgarna i Besqgab erbjuds 1,03880 nyemitterade stamaktier och
0,06924 nyemitterade preferensaktier av serie B i Aros Bostad for varje
befintlig aktie i Besgab. Vederlaget for de 96,6 procent av aktierna har
berdknats till 1 453 mkr baserat pa stangningskurs per aktie dagen fére
apportemissionen som skedde 15 mars 2024. Vederlaget bestod av 46
447 116 st stamaktier samt 3 095 878 st preferensaktier. Transaktions-
kostnader inkluderande arvoden till finansiella och legala radgivare samt
revisorer uppgar till cirka 20 mkr och redovisas som Férsaljnings- och
administrationskostnader i koncernens resultatrakning. Utéver transak-
tionskostnaderna medférde rorelseforvarvet inget kassautflode.

Om forvarvet hade genomférts den 1januari 2023 hade Besqgabs
bidrag till koncernens omsattning respektive nettoresultat uppgatt till
2 385 mkr respektive -254 mkr utifran information fran Besqabs bok-
slutskommunikeé for rakenskapsaret 2023.

Besgab ar en ledande bostadsutvecklare i Storstockholm och Upp-
sala och genom samgéendet med Aros Bostad far den nya koncernen
forstarkt marknadsposition och kunderbjudandet vilket gor det till en &@n
mer relevant partner for kommuner, leverantérer och andra aktorer.

Vid tidpunkten for utfardandet av dessa finansiella rapporter ar redo-
visningen av rorelseforvarvet ofullstandigt. Eftersom forvarvet skedde
en kort tid innan dessa finansiella rapporters avgivande har &nnu inte
bokslutet som ligger till grund for forvarvsbalansrakningen slutforts. Det
ar darfor inte majligt att Iamna uppgifter om faktiskt forvarvade nettotill-
gangar och goodwill/negativ goodwill.

Det forekom inga rorelseférvary under rakenskapsaret 2022.
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Moderforetagets resultatrakning

TSEK Not 2023 2022
Nettoomsattning 31787 63800
Ovriga rorelseintakter 6849 257
Rorelsens intakter 38636 64057
Personalkostnader 2 -54808 -47764
Ovriga externa kostnader 345 -37699 -49772
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 1 -12 -143
Rorelsens kostnader -92519 -97 679
Rorelseresultat -53883 -33622
Resultat fran andelar i koncernforetag 6 -22220 -61680
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 33436 19662
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -3378 -351
Resultat fran finansiella poster 7838 -42369
Resultat efter finansiella poster -46 045 -75991
Bokslutsdispositioner 9 20 415 -
Skatt pa arets resultat 10 - -
Arets resultat -25630 -75991
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -25630 -75991
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Moderforetagets balansrakning
31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK Not 2023 2022 TSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidggningstillgdngar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgdngar Bundet eget kapital
Inventarier 11 - 12 Aktiekapital 17 1248 1127
Summa materiella anliggningstillgdngar - 12 Summa bundet eget kapital 1248 1127
Finansiella anlaggningstillgangar f”tt eget kapital
Andelar i koncernforetag 12 650662 653053 Overkursfond 2025655 1862335
Fordringar hos koncernféretag 706 407 235496 Balanserade vinst eller forlust -440 687 -284 365
Andelar i intresseféretag 13 10 823 9013 Arets resultat ~25630 75991
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 490 520 Summa fritt eget kapital 1559338 1501979
Andra langfristiga fordringar 15 25624 25734 Summa eget kapital 1560586 1503106
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1394 006 923 815
Kortfristiga skulder
Summa anléggningstillgangar 1394006 923827 Leverantdrsskulder 2088 1763
Checkrakningskredit 18 27668 41620
Kortfristiga fordringar Skulder till koncernféretag 47985 37120
Kundfordringar 7 1054 Ovriga skulder 39974 19013
Fordringar hos koncernforetag 211491 602108 Upplupna kostnader och
Fordringar hos intresseforetag 3679 2002 forutbetalda intékter 19 9211 12647
Ovriga fordringar 51575 53286 Summa skulder 126 926 112163
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 25472 32979
1687512 1615269
Summa kortfristiga fordringar 292254 691429 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassa och bank 1252 13
Summa omséttningstillgdngar 293506 691442
SUMMA TILLGANGAR 1687512 1615269
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Rapport over forandringar i moderforetagets egna kapital

Fritt
Bundet eget kapital .
eget kapital Balanserat Arets

TSEK Aktiekapital resultat resultat Totalt
Ingéende eget kapital 1jan 2022 869 804 412 -28506 776775
Omforing resultat foregaende ar - -28 506 28506 -
Arets resultat - - -75991 -75991
Arets évrigt totalresultat - = - -
Arets totalresultat - -28506 -47 485 -75991
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41586 - -41586
Avslutad nyemission 258 516 748 - 517006
Kostnader fér emission - -825 - -825
Tvingande konvertibel - 327725 - 327725
Summa transaktioner med dgare 258 802063 - 802321
Utgaende eget kapital 31 dec 2022 1127 1577969 -75991 1503106
Ingdende eget kapital 1jan 2023 1127 1577969 -75991 1503106
Omféring resultat foregaende ar - -75991 75991 -
Arets resultat - -25630 -25630
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - -75991 50 361 -25630
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -80 331 - -80 331
Avslutad nyemission 121 34988 = 35109
Kostnader for emission - -63 - -63
Tvingande konvertibel - 128 504 = 128 504
Inlésen konvertibel - -109 - -109
Summa transaktioner med dgare 121 82989 - 83110
Utgaende eget kapital 31 dec 2023 1248 1584969 -25630 1560586

Moderforetagets rapport over kassafloden

Arsredovisning 2023

TSEK 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -53883 -33622
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 12 143
Nedskrivningar -22 440 -61680
Erhallen ranta 319 421
Erlagd réanta -2153 -351
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av roérelsekapital -78145 -95089
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 298 082 88908
Forandring av rorelseskulder 10643 -31587
Pagaende projekt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 230580 -37768
Investeringsverksamheten
Forvarv av intressefdretag och joint ventures -2000 -5001
Forvarv av koncernforetag - -
Lan till koncernforetag -149 655 -80 576
Kassaflode fran investeringsverksamheten -151655 -85577
Finansieringsverksamheten
Nyemission - -
Nettoforandring checkrakningskredit -13952 41620
Utbetald utdelning -63734 -41586
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -77686 34
Arets kassafléde 1239 -123 311
Likvida medel vid arets bérjan 13 123324
Likvida medel vid arets slut 1252 13
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NoT 1 Redovisningsprinciper, moderforetaget

Moderforetaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
"Redovisning for juridisk person”. Skillnaderna mellan koncernens och
moderféretagets redovisningsprinciper framgar nedan.

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

Leasingavtal

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

For leasingavtal som aven innehéller icke-leasingkomponenter redovisas
aven dessa komponenter enligt férenklingsregeln som leasingavgifter.

Dotterféretag och intresseféretag samt joint ventures

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

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
bolaget som juridisk person. Moderforetaget tillampar anskaffningsvér-
demetoden i enlighet med ARL.

| moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta
vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kredit-
forluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For
6vriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

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

NOT 2 Anstallda och personalkostnader, moderforetaget

2023 2022
Medelantal Antal varav Antal varav
anstéllda anstéllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, %
Moderféretaget 34 64 29 60
Totalt 34 64 29 60

Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt
sociala kostnader till styrelse och ledande befattningshavare
samt Ovriga anstallda

2023 2022
Loner Loner
och andra Sociala och andra Sociala

Moderforetaget ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och
ledande befattnings-
havare 16 033 5142 14157 4531

pensions-

kostnader 3046 3855
Ovriga anstéllda 19 816 6425 12 317 5015

pensions-

kostnader 2354 1897
Totalt 35849 16 967 26 474 15298

varav pensions-

kostnader 5400 5752
Pensioner

| moderforetaget finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Moder-
foretagets sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensionsplaner
uppgick till 5 400 TSEK (5 752).
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NOT 3 Ovriga externa kostnader, moderforetaget

2023 2022
Lokalhyra 4015 3016
Konsultkostnader 18 681 25452
Ovriga kostnader 15004 21304
Totalt 37699 49772

NOT 4 Arvode till revisorer, moderféretaget

Ernst & Young AB 2023 2022
Revisionsuppdraget 4752 3431
Annan revisionsverksamhet 25 48

Skatteradgivning - _
Ovriga tjanster 269 1567
Totalt 5046 5045

NOT 5 Leasingavtal, moderforetaget

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppsagnings-
bara leasingavtal:

2023 2022
Inom ett ar 4454 5520
Mellan ett ar och fem ar 14167 -
Senare dn fem ar - -
Totalt 18 620 5520

Under aret kostnadsforda leasingavgifter uppgar till 5 492 TSEK (4 174).
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NOT & Resultat fran andelar i koncernféretag

NOT 10 Skattpa arets resultat, moderféretaget

NOT 12 Andelarikoncernforetag, moderféretaget

2023 2022 2023 2022 31dec2023  31dec 2022
Nedskrivning av koncernforetag -22220 -61680 Aktuell skatt - - Ingdende anskaffningsviarden 653053 62227
Totalt -22220 -61680 Justering avseende tidigare ar - - Tillskott till dotterféretag 19 800 334140
Forandring av uppskjuten skatt avseende Nedskrivningar av andelar i dotterforetag -22220 -61680
Det redovisade vérdet dversteg &tervinningsvardet avseende ett koncern- t‘?"ﬁPoréra Sk‘””adef - - Arets anskaffningar 30 318 367
innehav. Darav har nedskrivning enligt IAS 36 gjorts. Forandring av uppskjuten skattefordran avse- Forsiljningar - -
ende underskottsavdrag - -
" Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 650662 653 053
Redovisad skatt - -
Utgaende redovisat virde 650 662 653 053
.7 . . o . Avstamning av effektiv skattesats 2023 2022
NOT Ovrlﬂa:antflntaktgr °f‘?_h I'tk"a't‘de Resultat fore skatt 25630 ~75 991
resultatposter, moderioretage Skatt enligt géllande skattesats fér moderfo- - . L.
2023 2022 retaget 20,6% 5280 15654 NOT 13 Andelariintresseféretag och joint ventures,
Koncernintern ranteintakt 33117 19 646 Skatt avseende ej redovisad uppskjuten moderféretaget
" - skattefordran -599 -2826
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 319 17 - -
Ej avdragsgilla kostnader -4683 -12 828
Totalt 33436 19 662 Ei skattenliktioa intake 5 31dec 2023 31dec 2022
SJkstfh'?pf"' I'IQi':rtii' er - - Ingadende anskaffningsvarden 9013 4013
a -an orlig tT tidigare ar - - Tillskott till intresseforetag och joint ventures 2000 5000
Redovisad skatt - - - -
Arets anskaffningar - -
Effektiv skattesats, % 0 0 Forsaljningar/utrangeringar - -
NOT 8 Rintekostnader och liknande resultatposter, . . F —
moderforetaget Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld Arets nedskrivningar -190 -
9 Det finns skatteméassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 10 823 9013
skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgaende till Utgaende redovisat virde 10823 9013
2023 2022 13135 TSEK (12 536). Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats
Nedskrivning av évriga vardepappersinnehav 2220 - for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen kommer att
Réntekostnader till koncernforetag 1005 - utnyttja dem for avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.
Ovriga rantekostnader och liknande resultat- NOT 14 Andralangfristiga virdepappersinnehav,
poster 2152 - 351 moderféretaget
Totalt -3378 -3531
NOT 11 Inventarier, moderforetaget S1dec2023  31dec 2022
Ingdende ackumulerade anskaffningsviarden 520 520
NOT 9 Boks| di . 31dec 2023 31dec 2022 Arets nedskrivningar -30 -
okslutsdispositioner Ingdende anskaffningsvérden 1198 1198 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 490 520
Arets anskaffningar - -
2023 2022 Forséljningar/utrangeringar - _
Erhallna koncernbidrag 20 415 - Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1198 1198
Totalt 20415 - Ingdende ackumulerade avskrivningar -1186 -1043
Arets avskrivningar -12 -143
Forsaljningar/utrangeringar - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1198 -1186
Utgéende redovisat virde - 12
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NOT 15 Andralangfristiga fordringar, moderforetaget

NoT | 8 Skulder till kreditinstitut, moderforetaget

NOT 2 1 Transaktioner med nirstaende,

moderforetaget
31dec 2023 31dec 2022 31dec 2023 31dec 2022 Transaktioner med dotterbolag 2023 2022
Ingédende ackumulerade anskaffningsvirden 25734 25734 Checkrakningskredit 27 668 41620 Forséljning av varor/tjanster 3928 4798
Arets nedskrivningar -110 - Totalt 27668 41620 Inkop av varor/tjanster - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 25624 25734 — — - Ovrigt 2520 6941
Beviljad checkrakningskredit 60000 60000 Fordran pa balansdagen 917 898 602108
Skuld pé balansdagen 47985 37120

NOT 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter,
moderforetaget

31dec 2023 31dec 2022
Forutbetalda hyror - -

Forutbetalda forsakringar 14 -
Forutbetalda leasingavgifter - 15
Upplupna intakter 23858 33024
Ovriga férutbetalda kostnader 1499 -60
Totalt 25472 32979

NoT 17/ Eget kapital, moderféretaget

Per den 31 december 2023 bestar aktiekapitalet av 1 248 121 kronor
(1127 211) fordelat pa 53 908 026 stamaktier (47 862 617) och

8 497 950 preferensaktier (8 497 950). Stamaktierna beréattigar till rost-
ratt med en rost per aktie och varje preferensaktie beréattigar till en tion-
dels rost per aktie. Aktierna utgivna av bolaget &r denominerade i kronor
och varje aktie har ett kvotvarde om 0,02 kronor. Se dven upplysningar i
koncernens not 23 Eget kapital. Aktieagarna har under aret lamnat ovill-
korat aktieagartillskott som uppgar till 0 TSEK (0).

NOT 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter,

moderforetaget
31dec 2023 31dec 2022
Upplupna semesterloner 1405 1507
Upplupna sociala avgifter 3073 3019
Upplupna inkopta tjanster 4607 7063
Ovriga poster 125 1058
Totalt 9211 12647

NOT 2 @ Stallda sakerheter och eventualforpliktelser,

moderforetaget
Stéllda sdkerheter 31dec 2023 31dec 2022
Foretagsinteckning 10 000 10 000
Totalt 10 000 10 000
Eventualforpliktelser 31dec 2023 31dec 2022
Borgensférbindelse 671844 717 848
Totalt 671844 717 848

Moderféretagets stéllda sakerheter i form av féretagsinteckningar upp-
gar till 10 000 TSEK per 31 december 2023, jamfort med 10 000 TSEK
per 31 december 2022. Aros Bostadsutveckling AB har borgensatag-
anden for koncern- och intresseféretag samt joint ventures om totalt
671 844 TSEK per den 31 december 2023 jamfort med 717 848 TSEK
per 31 december 2022.

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 &r inte
begransade till, koncernens affarspraxis, personalfragor och skattefragor.
Vad géller fragor som inte kraver nagra avsattningar anser koncernen,
med utgangspunkt fran information som fér narvarande finns tillganglig,
att dessa inte kommer att ha ndgon betydande negativ effekt pa koncer-
nens finansiella resultat.

Transaktioner med intresseforetag och joint

ventures 2023 2022
Forséljning av varor/tjanster 17726 11245
Inkép av varor/tjanster - -
Ovrigt 4064 94
Fordran pa balansdagen 3679 2002

Skuld pa balansdagen - -

Ovrigt i ovanstdende avser vidarefakturerade kostnader.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se
koncernens not 8 Anstéllda och personalkostnader.

For dvriga transaktioner med nérstaende hanvisas till not 28 i koncern-
redovisningen.
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NOT 2 2 Forslag till vinstdisposition, moderféretaget NOT 2 3 Handelser efter balansdagen, moderféretaget
Forslag till vinstdisposition For handelser efter balansdagen hanvisas till koncernens not 30
Verk het Styrelsen foreslar till &rsstamman den 3 juni 2024 att utdelning pa Héndelser efter balansdagen.
erksamhe preferensaktier B ska lamnas kvartalsvis, med 1,875 kronor (1,875) per
Héllbarhet preferensaktie, hogst 7,50 kronor. P4 grund av tekniska begransningar
Projekt hos Euroclear Sweden AB féreslas 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-

Aros Bostads aktier stamman 2024. Utdelning till innehavare av preferensaktier uppgar till
63 734 625 kronor baserat pa 8 497 950 utestaende preferensaktier per
31 december 2023. | samband med férvarv av Besgab kommer ytterli-
Segmentsredovisning gare preferensaktier att emitteras.

Ingen utdelning féreslas lamnas for stamaktier.

Riskhantering

> Finansiell information

Finansiella rapporter

Forvaltningsberattelse
Till arsstaimmans férfogande star féljande vinstmedel, SEK

Koncernen rapport

over totalresultat Balanserat resultat -440 686 734
Overkursfond 2025654 658

Koncernens rapport =

éver finansiell stallning Arets resultat -25 629 894
Fria vinstmedel 1559338030

Koncernens rapport
over forandring i eget kapital
Disponeras sa att

Koncernens rapport

over kassafldden till stamaktiedgarna utdelas (O kronor per aktie) -
Koncernens noter till preferensaktiedgarna utdelas (7,50 kronor per aktie) 63734625

. o i ny rakning overféres 1495603 406
Moderforetagets resultatréakning Totalt 1559 338 030

Moderféretagets balansrakning

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap
aktiebolagslagen enligt féljande redogorelse: Bolaget har en stark finan-
siell stallning per den 31 december 2023 vilket ger utrymme for fore-
slagen utdelning. Styrelsens forslag till utdelning har skett med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risk staller moderfo-
* Moderféretagets noter retaget och koncernens egna kapital, samt med hansyn till bolagets
konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner, likviditet och stéllning

i 6vrigt. Utdelningen bedéms inte innebéara en férsvagning av bolagets

Rapport éver forandringar
i moderféretagets egna kapital

Moderforetagets rapport 6ver
kassafloden

Styrelsens och VDs undertecknade

Revisionsberéttelse framtida formaga att fullgéra sina forpliktelser. Vad betraffar bolagets

Projektportfolj resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande rakningar med
tillhérande noter.

Styrelse

Ledning

Definition av nyckeltal

Ovrig information
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Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm den 12 april 2024

Per Rutegard
Styrelseordforande

Joakim Alm Hanna Bilir Ossian Ekdahl Johan A. Gustavsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Ylva Lagesson Jorgen Lundgren Samir Taha Magnus Andersson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot VD

Stockholm den 12 april 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad Revisor

Arsredovisning 2023

72



Verksamhet
Hallbarhet

Projekt

Riskhantering

Aros Bostads aktier
Finansiell information
Styrelsens och VDs undertecknade
Revisionsberéttelse
Projektportfolj
Styrelse

Ledning

Definition av nyckeltal

Ovrig information

Aros Bostad

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Aros Bostadsutveckling AB for ar 2023. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 4072 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger enialla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vdsentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS
Redovisningsstandarder), sésom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstaimman faststéller rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen samt
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-39 och
sidorna 75-81. Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6vervidga om informationen i visentlig utstrackning ar
oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap viiovrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sasom
de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvandig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedéomningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar
sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
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Antagandet om fortsatt drift tillaimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
néagot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéinda-
re fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga felaktigheter
iarsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utf6r gransknings-
atgirder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ér tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgirder som dr limpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
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* utvirderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens upp-
skattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nédgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hiandelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberittelsen
fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vidsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar

ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhéllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dar-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héindelserna pa ett sdtt som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen for enheterna eller afférs-
aktiviteterna 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. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déri-
bland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
viidentifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direk-
torens forvaltning av Aros Bostadsutveckling AB for ar 2023 samt

av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
iforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen dr
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation dr utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstéllande direktoren
ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som dr nodvéndiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att med

enrimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot

eller verkstillande direkt6ren i ndgot visentligt avseende:

* foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pandgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
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 install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utfors baseras pa var professionella bedomning
med utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi foku-
serar granskningen pa sddana atgirder, omraden och férhéallanden
som dr visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens mo-
tiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 12 april 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Projektportfol;

INNEHALL
Verksamhet Projektportfolj per den 31 december 2023
Hallbarhet Aros Fond / Ljus Antal Detaljplan Aktuell Est.
Projekt Bostads Joint Ventu_re BTA, b_)_lgg— Mar_k— ] fi_)'r b_t_)st_é_ider status Bygg- ft’)rsta
Namn Kommun andel, %" /Egen Regi kvm ratter anvisning vid forvarv detaljplan start inflytt
Riskhantering
. Produktionsstartade projekt
Pl L ey 1 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture 2) 8995 99 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021 Q12023
Finansiell information 2 Invernesshojdenetapp2  Danderyd 20  ArosBostadlV 12987 153 Nej Antagen Laga kraft Q32021 Q22024
Styrelsens och VDs 3 Ekerovallen etapp 2 Ekero 100 Egen regi 2985 21 Ja Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
undertecknande 4 Viggby Angar etapp 2 Taby 100 Egen regi 5065 46 Nej Planbesked Laga kraft Q22022 Q22024
REViciONGDeratialse 5 Tallbacken smahus Sédra Huddinge 51 Joint Venture 3) 2160 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q22024
. - 6 Slottsparken Bro Upplands-Bro 100 Egen regi 5250 39 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
e 7 T1Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture 8548 92 Nej Laga kraft Lagakraft Q22022 Q42023
Styrelse 8 Tallbacken flerbostader Huddinge 10 Aros Bostad 1V 3 10924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q4 2022 Q12025
Ledning 9 Femdringen Jarva Krog Solna 100 Egen regi 15632 213 Nej Laga kraft Laga kraft Q12023 2025
. 10 Invernesshojden etapp 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12278 170 Nej Antagen Laga kraft Q22023 2026
Definition av nyckeltal — — -
. 11 Ekerovallen etapp 3 Ekero 100 Egen regi 3194 22 Ja Laga kraft Laga kraft Q32023 Q12025
Ovrig information 12 Ceremonimastaren Stockholm 100 Egen regi 3269 20 Ja Laga kraft Laga kraft Q32023 Q12025
13 Hildurs tradgardar Uppsala 50  Joint Venture 4 4250 25 Nej Planbesked Laga kraft Q32023 Q2 2025
14 Viggby Angar etapp 3 Taby 100 Egen regi 7724 111 Nej Planbesked Laga kraft Q42023 2025
Summa 103 364 1182
Projekt under utveckling
15 Blaslampan Sundbyberg 100 Egen regi 15000 180 Nej Laga kraft Laga kraft Q22024 2026
16 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked Laga kraft Q32024 2025
17 Brobyholm Strangnas 100 Egen regi 3000 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2025
18 Tallbacken sméhus Norra Huddinge 51 Joint Venture 3) 3600 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2025
19 Ormsta Vallentuna 100 Egen regi 11670 70 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2026
20 Invernesshojden etapp 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft Q42024 2026
21 Hagernas Strand etapp 1 Taby 100 Egen regi 5500 100 Nej Planbesked Samrad Q42024 2026
22 Fransyskan Stockholm 100 Egen regi 12000 130 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2027
23 Persikan Stockholm 100 Egen regi 9480 110 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2027
24 Abyholm Radhus Vallentuna 100 Egen regi 2100 15 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2026
25 Ryttmastaren Sundbyberg 100 Egen regi 1400 10 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2026
26 EdsAllé2 Upplands Vasby 100 Egen regi 2100 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q12025 2026
27 Glimten Stockholm 100 Egen regi 3540 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q12025 2026
28 Ballinge Il etapp 1 Uppsala 50 Joint Venture 5) 15000 100 Nej Planbesked Samrad Q12025 2026
29 Guldkaggen Gotland 100 Egen regi 1330 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q22025 2026
30 Kalkateljén Sodertélje 100 Egen regi 960 10 Nej Laga kraft Laga kraft Q22025 2026
31 Sjovillan Sodertélje 100 Egen regi 3090 30 Nej Laga kraft Laga kraft Q22025 2026
32 EdsAllé3 Upplands Vasby 100 Egenregi 2050 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q32025 2026
Arosbostaden 33 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture ® 9600 130 Ja Planbesked Planbesked 2025 2026
For att desig ninte ar fa rger 34 Eneby Torg Danderyd 100  Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Planstartad 2025 2026

och former utan upplevelsen
av en funktion Projekt har salts som hyresrattsfastighet. >>
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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, forts.
35 Vallentunaetapp 1 Vallentuna 100 Egen regi 13 750 150 Nej Oversiktsplan Planbesked 2025 2027
36 Hagernas Strand etapp 2 Taby 100  Egenregi 9000 100 Nej Planbesked Samrad 2025 2027
37 Balingel Uppsala 100  Egenregi 8500 60 Nej Planbesked Samrad 2025 2027
38 Morby villatomter Ekero 100  Egenregi 2750 20 Nej Forstudie Planavtal 2025 2027
39 Mariehovsviken Mariefred ~ Strangnas 100 Egen regi 12600 135 Nej Samrad Samrad 2025 2027
40 Gunsta Uppsala 100 Egen regi 14 680 95 Ja Granskning Granskning 2025 2027
41 Ekerd Brygga Ekero 100 Egen regi 7 400 50 Nej Planbesked Planbesked 2025 2027
42 Pampas Eklund etapp 1 Solna 100 Egen regi 17 500 150 Nej Planbesked Samrad 2025 2028
43 Ballinge Il etapp 2 Uppsala 50  Joint Venture® 15000 100 Nej Planbesked Samrad 2026 2027
44 Kungsberga Ekerd 100  Egenregi 4300 50 Nej Samrad Samrad 2026 2028
45 Lillangsvagen Haninge 100 Egen regi 9970 65 Nej Planprogram Planprogram 2026 2028
46 Solsatra Haninge 100 Egen regi 7700 50 Nej Planprogram Planavtal 2026 2028
47 Vallentuna etapp 2 Vallentuna 100 Egen regi 27 500 300 Nej Oversiktsplan Planbesked 2026 2028
48 Liljeholmen Stockholm 100 Egen regi 36 520 350 Nej Samrad Samrad 2026 2029
49 Farsta Strand Stockholm 100 Egen regi 7 500 80 Ja Planstartad Planstartad 2026 2028
50 Hagernas Strand etapp 3 Taby 100 Egen regi 6100 100 Nej Planbesked Samrad 2026 2028
51 Timmerhuggaren Maorby Danderyd 100 Egen regi 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan 2026 2029
52 Pampas Eklund etapp 2 Solna 100 Egen regi 13750 200 Nej Planbesked Samrad 2026 2029
53 Edsviken Sollentuna 80 Joint Venture 7 4500 50 Nej Planbesked Planbesked 2027 2028
54 Arstafiltet Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked Samrad 2027 2028
55 Slakthusomradet Il Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked Samrad 2027 2028
56 Vasjon Sollentuna 100 Egen regi 4270 25 Ja Planprogram Planprogram 2027 2029
57 Tunadalen Bromma Stockholm 100 Egen regi 4000 40 Ja Oversiktsplan Planbesked 2027 2029
58 Vallentunaetapp 3 Vallentuna 100 Egen regi 13 750 150 Nej Oversiktsplan Planbesked 2027 2029
59 Pampas Eklund etapp 3 Solna 100 Egen regi 13750 200 Nej Planbesked Samrad 2027 2030
60 Foérmannen Ella Gard Taby 20 Aros Bostad IV 40000 500 Nej Planbesked Planbesked 2027 2030
61 Norra Djurgéardstaden Stockholm 100 Egen regi 14 700 150 Ja Granskning Samrad 2029 2031
SUMMA SAMTLIGA PROJEKT 578374 6137

) Aros Bostads andel av vinst fran projekt i fond Aros Bostad IV uppgar till 20 procent, &gandet i motsvarande projekt uppgar till cirka fem procent.
) Joint Venture med Varma.

) Joint Venture med Frentab.

) Joint Venture med Stams Fastigheter och Tsering Capital.

) Joint Venture med Profura Fastigheter.

) Joint Venture med Revcap.

7) Joint Venture med Veidekke Entreprenad.

Arsredovisning 2023

>> Informationen om projektportféljen baseras pa aktuella bedémningar av respektive projekt. Projekt kan komma att delas upp i flera etapper med olika byggstart.

Till féljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten &r i en planeringsfas kan planen fér respektive projekt komma att férdandras.
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Arsredovisning 2023

77

Revisionsberittelse Per Rutegéard Joakim Alm Hanna Bilir Ossian Ekdahl Johan A. Gustavsson  Ylva Lageson Jorgen Lundgren Samir Taha
(1972)2 (1961)" (1983)2 (1961)2 (1963)" (fodd 1971)2 (1967)? (1970)¥
Projektportfalj
s | Funktion Grundare och styrelse- Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Grundare och styrelse- Styrelseledamot Styrelseledamot Grundare och styrelse-
tyrelse ordférande sedan 2022 sedan 2021 sedan 2023 ledamot sedan 2018 sedan 2019 ledamot
Ledning ledamot sedan 2006, sedan 2006 sedan 2006
L ordférande sedan 2023
Definition av nyckeltal
e e Utbildning  Hogskoleexamen i Ekonomistudier vid Kandidatexamen Civilekonom och eko- Civilekonom fran Civilingenjor Civilekonom Ekonomiexamen fran
9 ekonomi (civilekonom) vid  Uppsala universitet. (Bachelor of Arts) nomie licentiat fran Handelshogskolan fran Lulea tekniska fran Mittuniversitet. Uppsala universitet samt
Vrije Universitet i Bryssel. European Studies, med Handelshogskolan i i Stockholm. universitet. diplomerad Planner fran
inriktning p& ekonomi och ~ Stockholm. RMI Berghs.
tyska fran Kings College
London.

Ovrigt Per Rutegdrd har mang-  Joakim Alm har omfat- Hanna Bilir har 6ver 15 &rs  Ordférande i Internatio- Johan A. Gustavsson Ylva Lageson harenlang ~ Jorgen Lundgren har Samir Taha har m.éngérig
arig erfarenhet fran fastig- tande erfarenhet inom erfarenhet av strategisk nella Kommittén inom ar medgrundare till och gedigen erfarenhet en bred erfarenhet fran erfarenhet av fastlghets—
hets och finansbranschen. fastighets- och finans- och finansiell kommuni- StyrelseAkademien. Aros Bostad och grundare  fran bygg- och fastighets-  saval fastighetssektorn branfchen, primart inom
Han ar bland annat med-  branschen och &r bland kation. Hanna &r deldgare  Anstalld pa Forsta samt ordférande i Vencom branschen bland annat som finanssektorn, omradena projektutveck-
grundare av Aros Bostad annat grundare, VD, pa Brunswick Group och AP-fonden 1999 - 2023 Group, Albator och som vice Sverigechef bland annat som VD !an och transaktion. Han
och styrelseordférande i styrelseledamot till- leder firmans europeiska i flera olika befatt- narstaende bolag. Johan fér NCC Building, EVP fér Annehem Fastig- aren av grundarna av
Revelop AB, Mine Storage lika majoritetségare av TMT (Technology, Media ningar, senast som chef ar aven medgrundare och  med ansvar for strategi heter AB, VD for Solna- AFQS Bostad. Samir huar
International AB och koncernen ALM Equity. och Telecoms) team. avseende Agaransvar. styrelseledamot i Artificial ~och utveckling for berg Property AB (publ), ~ tidigare erfarenhet fran
Vidden Bostad AB. Joakim ar aven styrelse- Hanna &r aven styrelse- Ledamot respektive Solutions. Tidigare upp- NCC AB, samt VD for VD fér Norrporten samt reklam- och kommuni-

ledamot i Svenska Nytto-  ledamot i New Property ordférande i AP-fonder- drag utgors bland annat Nobelhuset AB. ledande befattningar kationsbranscheq 0({h ar
bostader AB, Klovern AB,  Group. nas Etikrad under 2007 av ordférande i Hop Lun pa Nordea och Danske idag aktlv_som privatin-
Kakel Max AB och - 2022 samt ordférande, International Ltd samt Bank. Jérgen ar aven vesterare inom tech- och
3E Property AB. respektive styrelsele- Naturkompaniet AB. styrelseordférande for PropTech, som partn_gr
damot, i Institutionella Hedern Fastigheter AB och Senior Adviser for
Agares Férenings (IAF) samt VD for noterade investeringsplattformen
vid flertalet tillfallen bolaget Nordic LEVEL PropTech Farm samt &r
sedan 2003. Group AB. styrelseordforande i de
noterade bolagen Nordic
LEVEL Group AB samt
Awardit AB.
Aktie- Stamaktier 4763689  Stamaktier 14 516 380 Stamaktier 6 000  Stamaktier 1000  Stamaktier 7 377 134 Stamaktier 4500  Stamaktier 30200  Stamaktier 6171 000
innehav Preferensaktier 51356  Preferensaktier 2263 161 Preferensaktier 62 324 Preferensaktier 80 000

Arosbostaden

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

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

3) Beroende i forhallande till bolaget och dess ledning. Beroende i férhéllande till storre aktieagare

| kallelse till extra bolagsstamma den 16 april féreslar valberedningen nyval av Olle Nordstrém, Sara Mindus,
Zdravko Markovski, Andreas Philipson och Alexander Alm-Pandeya till styrelseledamoter. Det noteras att Johan
A. Gustafson, Samir Taha och Per Rutegard kvarstar som styrelseledaméter och att Per Rutegérd kvarstar som

styrelseordforande.
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LLedning

Uppgifter avseende aktieinnehav avser forhéllandena den 31 december 2023.

Magnus Andersson

Daniel Bergstrom

Hanna Bodbacka

Emmy Fredenklo

Anna Jepson

Arsredovisning 2023

David Johansson

(1972) (1986) (1981) (1992) (1983) (1972)

Funktion VD Clo Hallbarhetschef Chefsjurist CFO coo

Utbildning  Civilingenjor vag- och Byggnadsingenjérs- Kandidatexamen Juristexamen fran Civilekonom fran Han- Civilingenjér vag- och
vattenbyggnad fran Luled studier vid Kungliga i konstvetenskap fran Stockholms Universitet. delshogskolan i Stock- vattenbyggnad fran
Tekniska Universitetoch  Tekniska Hogskolan och  Uppsala Universitet. holm och civilingenjor Kungliga Tekniska Hog-
civilekonom med inrikt- Nackademin. fran Kungliga Tekniska skolan samt Executive
ning finansiering fran Hogskolan. Management Program
Stockholms Universitet, IFL, Handelshégskolan
samt kompletterande i Stockholm.
ledarskapsutbildning fran
IMD i Lausanne, Schweiz.

Ovrigt VD i Aros Bostad sedan Finans- och transaktions- Hallbarhetschef i Aros Chefsjurist pa Aros CFO i Besgab sedan Vice VD/COO i Aros
2017. Magnus Anders- chef i Aros Bostad sedan  Bostad sedan 2022. Bostad sedan 2022. 2023. Anna Jepson har Bostad sedan 2023.
son har lang erfarenhet 2023. Daniel Bergstrom Hanna Bodbacka har Emmy Fredenklo har en bakgrund som CFO David Johansson har
fran bygg- och fastig- har innehaft positionen tidigare arbetat som innehaft positionen som pa Svenska Handels- tidigare varit projektchef
hetsbranschen genom som transaktionsansvarig verksamhetscontroller bolagsjurist hos Aros fastigheter, CFO pa och fastighetschef pa
JM, Skanska och Oscar mellan 2014 och 2022 pa Statens fastighets- Bostad mellan 2021 och Exerton, ekonomichef Humlegérden Fastighe-
Properties, bland annat hos Aros Bostad och verk, som seniorkonsult 2022 och har tidigare pa Granen Fastighets- ter samt regionchef pa
som VD foér Skanskas har tidigare arbetat pa och utvecklingsansvarig arbetat som chefsjurist utveckling och Chef Fastighets AB Balder.
bostadsutvecklingsverk-  Svenska Hyreshus AB pa Goodpoint AB samt pa Tessin Nordic Holding  Business Control pa
samhet i Storbritannien som transaktionsansvarig bedrivit egen kon- AB (publ) och som bitrd-  Skanska Nya Hem.
och COO for Oscar samt pa Ebab AB med sultverksamhet inom dande jurist pa Skierfe
Properties. inriktning mot projekt- affars- och verksamhets-  Advokatfirma respektive

ledning. utveckling med fokus pd&  Roschier Advokatbyra
integrering av hallbarhet.  med inriktning mot fast-
ighetstransaktioner.
Aktie- Stamaktier 607 050  Stamaktier 19100 - - -
innehav Preferensaktier 6 057
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Uppgifter avseende aktieinnehav avser forhéllandena den 31 december 2023.

David Lundgren Charlotte Roempke Anna Slatteby Andreas Wik Anna Akerlund
(1970) (1968) (1975) (1980) (1975)
Funktion Produktionschef HR-chef Forsaljnings- och Affarsutvecklingschef ChefIR och
marknadschef kommunikation
Utbildning  Hogskoleingenjor Kandidatexamen Civilingenjor industriell Civilingenjor fran Civilingenjor med
fran Kungliga Tekniska personal- och arbets- ekonomi fran Kungliga Kungliga Tekniska inriktning fastighets-
Hdégskolan. livsfragor fran Uppsala Tekniska Hogskolan. Hogskolan. ekonomi fran Lunds
Universitet. Tekniska Hogskola.
Ovrigt Chef produktion pa HR-ansvarig i Besgab Chef forsaljning & Chef projektutveckling Kommunikations- och
Besqab sedan 2022. sedan 2022. kunderbjudande pa och férvaltningsfastig- IR-chef i Aros Bostad
David Lundgren har tidi- ~ Charlotte Roempke Besqgab sedan 2020. heter pa Besgab sedan sedan 2018. Anna Aker-
gare varit Chef produk- har en bakgrund som Anna Slatteby har arbe-  2021. Andreas Wik har lund har tidigare innehaft
tion pa Bonava Sverige HR-chef pa Roslagens tat som VD pa Gysinge tidigare varit Head of ett flertal ledningsposi-
och innehaft olika befatt-  Sparbank, HR-konsult Centrum for Byggnads-  Asset Management tioner inom Skanskas
ningar sdsom regionchef, pa stérre och mindre vard och har tidigare pé Artmayx, regionchef bostads- respektive
projektutvecklare och bolag samt HR-chef innehaft olika befatt- Stockholm pa NCC kommersiella utvecklings-
platschef pa Sméaa AB och Senior HR Business  ningar pa Besgab under ~ Property Development enheter, varit kommuni-
och platschef pa NCC Partner inom NCC- aren 2008-2013 samt och affarsomradeschef kations och IR-chef for
Anlaggning. koncernen. aterigen fran 2017, bland  péa Castellum. Sveafastigheter samt
annat som projektledare haft olika kommunika-
och affarschef. tions- och HR-roller inom
Brunswick Real Estate.
Aktie- - - - Preferensaktier 300
innehav

Maja Dahlén har innehaft rollen som CFO under 2023.

Louise Saxholm har innehaft rollen som Férsaljnings- och marknadschef under 2023.

Fredric Havrén
(1971)

Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

Arsredovisning 2023
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> Definition av nyckeltal

Ovrig information

. Aros Bostad

Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella matt
som inte definieras av IFRS, sd kallade alternativa
nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger virde-
full kompletterande information till investerare
och bolagets ledning dé de méjliggor utvirdering
av trender och bolagets prestation. Foretag kan
berikna finansiella matt pa olika sitt, varfor dessa
inte alltid &r jimforbara med andra foretag.

Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersétt-
ning fér matt som definieras enligt IFRS. Bolaget
tillimpar European Securities and Markets Autho-
rity’s (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.
Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal
ifinansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
ochjamforbara och dirmed fraimja deras anvind-
barhet. Bolaget definierar och motiverar nyckeltal

Arosbostaden

For att design inte ar farger
och former utan upplevelsen
av en funktion

Alternativt nyckeltal

och alternativa nyckeltal enligt nedan.

Definition

Motivering

Roérelsens intakter?

Raérelsens intakter utgors av intakter fran vinst-
avrakning av projekt i egen balans, intékter fran
vinstavrakning motsvarande dgarandelen av
projekt i intresseforetag, forvaltningsarvoden
avseende projektledning av bostadsprojekt,
samt Gvriga intakter.

Rorelsens intakter visar bolagets totala omsattning
relaterat till samtliga pagaende projekt, det vill saga
bade helagda projekt och Aros Bostads andelar av
projekt i intresseféretag.

Bruttoresultat?

Rorelsens intakter med avdrag for
projektkostnader for projekt i egen balans
och andelar av projektkostnader i intresse-
foretag.

Bruttoresultat visar bolagets resultat innan
administrativa 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?

Bruttoresultat som andel av rorelsens
intakter i procent.

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

Rorelseresultat?

Rérelsens bruttoresultat med avdrag for
rorelsens kostnader.

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

Rorelsemarginal?

Roérelseresultatet som andel av rorelsens
intakter i procent.

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

Resultat per aktie?

Periodens resultat i férhallande till vagt
genomsnitt av under perioden utestaende
stamaktier.

Framgar i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

Soliditet?

Eget kapital i forhallande till balans-
omslutning i procent.

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

Arsredovisning 2023

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

Ovrig information

Offentliggorande

Denna information ar sddan information

som Aros Bostadsutveckling AB (publ) ar
skyldigt att offentliggéra enligt EUs marknads-
missbruksférordning 596/2014. Informationen
lamnades, genom vidstaende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 12 april 2024
klockan 07:00 (CEST).

Arsstamma i Aros Bostadsutveckling AB (publ)
ager rum mandagen den 3 juni 2024.

Kallelse till arsstamman kommer att kun-
goras under april 2024 och kommer finnas
tillganglig pa bolagets hemsida

U

Kommande informationstillfallen

Extra bolagsstamma 16 april 2024
Q12024 30 maj 2024
Arsstamma 3juni 2024
Q2 2024 30 augusti 2024
Q32024 15 november 2024

Bokslutskommuniké 2024

14 februari 2025

Utdelning preferensaktie (preferensaktie B)

Utbetalning av utdelning till aktie-

7 jun agare som ager preferensaktie sker
den 7 juni 2024, (preferensaktie B)
2024 med avstamningsdag den

3 juni 2024.

Arsredovisning 2023 81

For ytterligare information:

Magnus Andersson, VD
Telefon +46 73 410 12 43
E-post: magnus.andersson@arosbostad.se

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

Aros Bostadsutveckling AB
Sveavagen 31
111 34 Stockholm

www.arosbostad.se

T2 Fabriksparken; Sundbyberg
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