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Bokslutskommunike 2018

Stark finansiell stallning och fortsatt projektutveckling enligt plan

* Nettoomsattningen uppgick till 34 049 TSEK (40 645)

* Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till 10 577 TSEK (28 682)

* Resultat fore skatt uppgick till -1 024 TSEK (13 127)

* Rorelsemarginalen var 6,4 procent (72,7)

* Resultat per aktie uppgick till -0,02 SEK (0,48)

* Antal pagaende projekt inklusive projekt i intresseforetag uppgick till 24 (18),
varav 2 (2) ar under produktion

* Antal salda bostader under perioden uppgick till 74 (112),
totalt ar 80 procent (59) av bostader i pagaende produktion salda

Finansiella Nyckeltal

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec SOlld itet, %

TSEK 2018 2017 2018 2017

Nettoomsattning 34049 40 645 5922 7 324

Resultat fran andelar i intresseféretag 10577 28682 4470 -2534

Rorelseresultat 2164 29554 -1724 -13040 /
Resultat fore skatt -1024 13127 -3630 -21674

Rorelsemarginal, % 6,4 72,7 neg neg

Resultat per aktie, SEK -0,02 0,48 -0,09 -0,74

Eget kapital 436437 360384 436437 360384 Salda bostader

Balansomslutning 536730 436602 536730 436602
Soliditet, % 81,3 82,5 81,3 82,5 ; ! i

Fastighetsrelaterade Nyckeltal

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec

Antal 2018 2017 2018 2017

Salda bostader 74 112 13 7 .. i i
Produktionsstartade bostéader - 114 - - BOStader I prOdUktlon
Fardigstéllda bostader - 48 - -

Bostader i pagaende produktion 275 274 275 274 2 7 5
Andel sélda bostader i pagaende

produktion, % 80 59 80 59

Bostadsprojekt i projektportfoljen 24 18 24 18
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Vasentliga handelser

e | mars 2018 lanserade Aros Bostad ett trygghetspaket
for att ge kdpare dkad trygghet i kopet av en bostad.
| trygghetspaketet ingar bland annat en kostnadsfri
marknadsgaranti som ersatter kopare som drabbas av
ett prisfall pa bostadsmarknaden mellan koptillfallet
och den dag de far tilltrade till den nya bostaden.

Aros Bostad har tecknat avtal med NCC om forvarv
och utveckling av fastigheten Solna Herrjarva 1, vilket
kommer att utgora det forsta bostadsprojektet i det nya
Jarva Krog-omradet.

Aros Bostad har tecknat avtal med RO-gruppen

som genomfor forberedande rivning for projekt
Ordonnansen V pa Gardet i Stockholm.

* Den 22 augusti togs forsta spadtaget for forsta etappen
av projekt O2 Orminge, vilket &r Aros Bostads forsta
projekt i Nacka kommun. Inledande markarbeten har
paborjats under hosten.

Aros Bostad har tecknat avtal med NCC att genomfora
inledande mark- och grundlaggningsarbeten for projekt
Invernesshojden i Danderyds kommun.

Aros Bostad har tecknat avtal om forvarv av tre
fastigheter i Skarpang, Taby kommun. Fastigheterna
omfattas av en lagakraftvunnen detaljplan som medger
bebyggelse av smahus motsvarande cirka 55 par- och
radhus. Forvarvet ar det forsta i Aros Bostads historia
som fullt ut fokuserar pa segmentet smahus.
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* Aros Bostad har under november méanad genomfort
en kvittningsemission av preferensaktier om cirka
76 miljoner kronor och darigenom konverterat en
revers. Reversen var utstalld till Aros Bostad fran
LMK Forward AB.

* Aros Bostad har genomfért en spridningsemission av
preferensaktier motsvarande cirka 25 miljoner kronor
samt noterat bolagets preferensaktie pa Nasdaq
First North i Stockholm. Bolaget har genom spridnings-
emissionen erhallit cirka 750 nya preferensaktiedgare.

Aros Bostad har pabdrjat forsaljningen av bostadsratter
i Link Jarva Krog i Solna. Bostaderna ar en del av den
nya kvartersstaden Jarva Krog dar det planeras for nya
kontor, bostader, restauranger och butiker. Projektet
berdknas produktionsstarta under andra kvartalet 2019
och vara fardigstallt for inflyttning under fjarde kvar-
talet 2020. Totalt omfattar Link Jarva Krog 94 bostads-
ratter.

* | slutet av 2018 tecknade Aros Bostad for Bostadsratts-
foreningen Inverness 1 entreprenadavtal med NCC for
uppforande av den forsta etappen av totalt fyra inom
bostadsprojektet Invernesshéjden i Danderyds kommun.

Vasentliga handelser efter

rapportperiodens utgang

Aros Bostad har efter rapportperiodens utgang tecknat
avtal om att forrvarva nio mindre fastigheter i Bjérknas,
Nacka kommun. Tilltrade sker vid lagakraftvunnen
detaljplan.
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Trots radande marknadsklimat har Aros Bostad en fortsatt positiv syn pa bostadsmarknaden.
Vi beddémer att den underliggande efterfragan pa prisvarda och hogkvalitativa bostader i
Stockholmsomradet kommer att vara fortsatt stark over tid.

For ArosgBostads del inne-
bar det radande marknads-
klimatet en mojlighet att
flytta fram var position

dad vi med

ytterligare,
en stabil finansiering kan
fortsatta bygga upp var
portfolj och genomfora
projekt i enlighet med
var affarsplan.

Den forandring i kopbeteende av nyproducerade bostader
som vi ser nu, med en forskjutning av forsiljningen ndrmare
fardigstillande och avsaknad av spekulationskopare, dri grun-
den positiv da det skapar forutsattningar for en mer hallbar
bostadsmarknad. Det krdvs dock regulatoriska reformer for
att marknadsaktiviteten dter ska ta fart och for att inldsnings-
effekterna pa bostadsmarknaden ska na en langsiktig 16sning.
Det giller inte minst att forstagdngskopare ska ha mojlighet
att forverkliga sina bostadsdrommar och att rorligheten pa
bostadsmarknaden generellt behéver forbattras. Utan en fung-
erande bostadsmarknad i en storstadsregion som Stockholm
begrinsas regionens niringsliv och dirmed hela Sveriges
tillvaxt.

Aros Bostad har haft och kommer att ha ett langsiktigt
perspektiv pd verksamheten. Vi har sedan 2006 byggt upp en
portfolj motsvarande omkring 3 400 potentiella ldgenheter
inoga utvalda och stadsnéra lagen i Stockholmsomradet. Via
stabil finansiering fran vilrenommerade och kapitalstarka
institutioner kan vi fortsitta att foradla var projektportfolj
ienlighet med var affarsplan.

Radande marknadsklimat

Det mer avvaktande marknadsklimatet har préiglat dven det
fiarde kvartalet. Bostadspriserna var i princip of6rdndrade
ilandet under denna period, vilket dven dr den generella
prognosen for de kommande kvartalen. Bakom den ldgre

6 VD-ord

marknadsaktiviteten ligger bankernas forandrade krav pa
bostadskunden for att kunna lanefinansiera sin bostad, bland
annat till foljd av de regulatoriska atstramningarna som géller.
Trots att potentiella bostadskopare dr solventa far de inte
tillgdng till finansiering, vilket i sin tur begrénsar rorligheten
pé marknaden bade for séljare och kopare. Nagonting méaste
forandras for att ateruppliva marknaden, 6ka rorligheten
och inte minst hjélpa forstagdngskopare in pd marknaden.
Riksbankens forsta hojning av styrréntan pa sju ar, och efter-
foljande hojningar av bankernas borédntor, samt en global
konjunkturosékerhet ar ytterligare faktorer som sitter sin
pragel pd marknadsklimatet. Dessutom kommer ménga
nyproducerade bostéder att fardigstillas under aret och dven
om antalet byggstarter reducerats markant den senaste tiden
kan det kortsiktigt ge en negativ paverkan da utbudet okar.

Stark finansiell stillning

Aros Bostads likvida medel uppgick till 89 miljoner kronor
(101) per den 31 december 2018. Det egna kapitalet uppgick
till 436 miljoner kronor (360) vid samma datum, vilket mot-
svarar en soliditet om 81,3 procent (82,5).

Vi fortsitter att genomfora projekt i egen balansriakning
samt ivara AIFM-fonder, Aros Bostad I1T och Aros Bostad 1V,
vilka har kapitalstarka och vilrenommerade institutioner som
dgare. Detta innebar att vi kan byggstarta nya projekt utan
sdljkrav fran bankerna, vilket dr en absolut styrka i raidande
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marknadsklimat. Var ambition ar att under kommande ar

forverkliga de cirka 3 400 mojliga lagenheterna vi for nérva-
rande har i var projektportf6l;.

Finansiell och operativ utveckling
Under aret minskade Aros Bostads nettoomséttning med
16 procent, vilket fraimst kan hérledas till att nagra projekt
har fatt forlangda projekttider. Rorelseresultatet minskade
fran 30 miljoner kronor till 2 miljoner kronor. Det lagre
rorelseresultatet jamfort med samma period foregdende ar
kan framst harledas till ett 1dgre resultat fran intresseforetag.
Detta beror pd att inget projekt slutavriknats under 2018
samtidigt som endast tre projekt vinstavriknats i begriansad
omfattning. Under 2017 slutavriknades ett projekt (Sjohusen
i Grondal, Stockholm) samtidigt som tre projekt med god for-
sdljning vinstavriknades i en starkare marknad. Under 2018
har vi dven investerat i uppbyggnaden av befintlig organisation
i syfte att kunna mota uppskalningen av antalet projektien
aktiv fas under kommande dr, vilket naturligtvis ocksa
péaverkar rets resultat.

Under heldret 2018 sdldes 74 bostdder (112), varav 13 (7)
saldes under fjarde kvartalet. Av de 275 bostader vi har pro-
duktionsstartat dr 80 procent salda.

Saljstart av Link Jarva Krog

I november startade vi forséljningen av vért forsta bostads-
rattsprojekt i Solna vid namn Link Jarva Krog. Detta projekt
aren del av den nya kvartersstaden Jarva Krog. Hér plane-

ras det for nya kontor, bostader, restauranger och butiker.
Totalt omfattar Link Jarva Krog 94 bostadsritter, av vilka

45 bostadsritter ingdri den forsta etappen som berdknas vara
fardigstillda for inflyttning under fjarde kvartalet 2020. Trots
ett avvaktande marknadsklimat har projektet tagits emot
mycket vl av marknaden. Sammantaget har vi nu sju olika
bostadsprojekt som ar i en forsaljningsfas. Dessa bostads-
projekt dterfinns i Danderyds kommun, Nacka kommun,
Uppsala kommun, Solna stad och Stockholm stad.

Entreprendrsavtal med NCC

Islutet av 2018 tecknade Aros Bostad ett entreprenadavtal
med NCC for uppforande av den forsta etappen av totalt fyra,
inom bostadsprojektet Invernesshdjden i Danderyds kommun.
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Projektet, som omfattar totalt 426 bostadsrattsligenheter
invid Danderyds sjukhus, dr vart hittills storsta projekt. Den
forsta etappen, vilken omfattar 86 bostadsrattslagenheter
samt garage, kommer att byggstartas under andra kvartalet
2019.

Notering av preferensaktie vid Nasdaq First North
I samband med en intern strategioversyn under 2017 beslu-
tade vi att tillvarata de mojligheter som ett mer aterhéllsamt
marknadsklimat skulle kunna medfora. Som ett resultat av
denna strategioversyn inledde vi arbetet med att kapitalisera
upp Aros Bostad under 2017 och 2018 genom att emitterat
preferensaktier till ett belopp om cirka 435 miljoner kronor
isyfte att finansiera forvarv samt driva fler projekt i egen
balansrikning. Emissionslikviden har hittills bland annat
finansierat forvirv av de nya projekten Hagernis Strand i Taby
kommun, Link Jarva Krog i Solna stad samt Viveln i Skarpang
i Taby kommun.

Under det fjarde kvartalet tog styrelsen beslut om att notera
preferensaktierna vid Nasdaq First North. Erbjudandet var
kraftigt overtecknat och vi kunde i mitten av november hilsa
omkring 750 nya aktiedgare vilkomna till bolaget.

Framflyttade positioner

For Aros Bostads del innebér raidande marknadsklimatet en
mojlighet att flytta fram véra positioner ytterligare. Oav-
sett trogheten i banksystemet och behovet av regulatoriska
forandringar finns det fortfarande, och for lang tid framover,
en strukturell bostadsbrist pa de marknader dir Aros Bostad
ar verksamt. Genom vér affarsidé att forvarva och utveckla
fastigheter i syfte att skapa moderna, funktionella och hillbara
bostidderiattraktiva geografiska lagen med materialval och
gestaltning som stér sig 6ver tid i kombination med en stabil
finansiering, kan vi kontinuerligt starta nya projekt for att
mota ett framtida behov av vélutformade bostéder oavsett
marknadsfas.

Stockholm i februari

Magnus Andersson,
VD, Aros Bostad
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Projektportfolj

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

Informationen om projektportfolj nedan baseras pé aktuella
bedomningar av respektive projekt. Till f6ljd av utformning
av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling

samt att flera av projekten dr i en planeringsfas kan planen

for respektive projekt komma att fordndras.

Projektportfolj per den 31 december 2018

Projektportfoljen har till stor del byggts upp i fonder tillsam-

mans med institutionella investerare sdsom Forsta AP fonden,

SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjstiftelsen samt

framstdende och kapitalstarka privata investerare, ddribland
LMK Industri och Merlinum.

Aros Fond /JV/ Detaljplan

Bostads Egen Ljus BTA Antal Mark- for bostader  Status
Namn Kommun agarandel Regi ("ER") (kvm) lagenheter anvisning vid forvarv detaljplan
Salj- och produktionsstartade projekt
K57 Rosendal Uppsala 20% AB Il 10131 161 Nej Laga kraft Laga kraft
Tegeludden 16 Stockholm 20% AB Il 8332 14 Nej Laga kraft Laga kraft
Summa 18463 275
Salj- men ej produktionsstartade projekt
02 Orminge Brf Syret Nacka 20% AB IV 4222 58 Ja Planbesked Laga kraft
Nockebyn Stockholm 100% ER 5600 49 Ja Planbesked Laga kraft
Link Jarva Krog Solna 100% ER 7100 94 Nej Laga kraft Laga kraft
Invernesshojden Brf 1 Danderyd 20% AB IV 7400 86 Nej Antagen Laga kraft
Ordonnansen V Stockholm 20% AB Il 12 000 120 Nej Ingen plan Laga kraft
Summa 36 322 407
Projekt under utveckling
02 Orminge Brf Kolet Nacka 20% AB IV 7 450 105 Ja Planbesked Laga kraft
02 Orminge Brf Vatet Nacka 20% AB IV 7700 105 Ja Planbesked Laga kraft
Viveln Skarpéang Taby 20% AB IV 8800 55 Nej Laga kraft Laga kraft
Tyreso Tre Tyreso 20% AB IV 8700 125 Nej Planforslag Granskning
Invernesshojden Brf 2 Danderyd 20% AB IV 12 550 160 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden Brf 3 Danderyd 20% AB IV 11250 15 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden Brf 4 Danderyd 20% AB IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
Blaklinten Taby 100% ER 5900 80 Ja Planbesked Antagen
Rodklévern Taby 100% ER 4900 55 Ja Planbesked Antagen
Viggbyholm Taby 100% ER 20 250 240 Nej Planbesked Antagen
Formannen Taby 20% AB IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked
Ektorp Nacka 20% AB I 2850 80 Nej Planbesked Samrad
Hagernas Strand Taby 100% ER 20600 300 Nej Planbesked Planbesked
Eneby Torg Danderyd 100% ER 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Timmerhuggaren Danderyd 100% ER 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Angsbotten? Stockholm 10% JV 9600 130 Ja Planbesked Planbesked
Rickomberga? Uppsala 50% JV 6700 100 Nej Planbesked Planbesked
Summa 210 950 2740
Summa samtliga projekt 265735 3422

1) JV med Revcap. Agandet i projekt Angsbotten uppgér till 10 procent av kapitalet men med en vinstdelningsprincip

som ger moderbolaget ratt att fran 15 procent arlig avkastning erhalla en 6kande andel av vinstutfallet.
2) JV med Stams Fastigheter AB.
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Projektportfolj, Projektportfolj,
fordelning per kommun, kvm ljus BTA fordelat pa detaljplanstadie

' = Taby 38% ‘ u Laga kraft 40%

m Danderyd 28% H Planbesked 29%
Stockholm 13% Oversiktsplan 15%

= Nacka 8% m Antagen 12%
Uppsala 6% Granskning/Samrad 4%
Tyreso 3%

m Solna 3%

Urval av projekt

K57 (Rosendal, Uppsala)

| Uppsalas nya stadsdel Rosendal uppfér Aros Bostad ett
projekt med 161 lagenheter. Fran vélplanerade och yteffektiva
loftlagenheter med en takhojd 6ver fyra meter och sovloft pa ca
15 kvm, till takvaningar med generdsa terrasser. | husets hjarta,
i den gemensamma Hobby Lobbyn, ges méjligheten att ater-
uppta och utveckla specialintressen. Sedan hésten 2018 pagar
inflyttning och projektet kommer att fardigstallas under 2019.

Plats: Rosendal, Uppsala

Antal lagenheter: 161

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Pagéar

Tegeludden 16 (Gardet, Stockholm)

En kort cykeltur fran Stureplan uppfor Aros Bostad denna
omsorgsfullt framtagna byggnad med 114 nyutvecklade lagen-
heter, allt fran den smart planerade ettan for compact living

till det smakfulla penthouset for den som vill och kan satsa

pa nagot storre. Sedan slutet av 2018 finns en visningslagenhet
att besoka.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 114

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran sommaren 2019

02 Orminge (Nacka, Stockholm)

| Orminge planerar Aros Bostad for 268 lagenheter i ett nytt
spannande kvarter. Laget erbjuder goda kommunikationer
och néarhet till bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel.
Den 22 augusti 2018 togs forsta spadtaget for projektet och
inledande markarbeten har paborjats under hésten. Husen
kommer byggas med grundstomme och fasad av tra vilket ger
gedigna och héllbara hus, med en relativt kort byggtid.
Projektet ar uppdelat i tre bostadsrattsforeningar.

Plats: Orminge, Nacka

Antal lagenheter: 268

Status: Projekt under utveckling, forsta brf:en saljstartad
Planerad inflyttning: Fran 2020
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Nockebyn (Bromma, Stockholm)

Nockebyn bestar av fem stadsvillor om totalt 49 lagenheter
varsamt placerade i den omgivande naturen. Laget erbjuder
goda kommunikationer till city och narhet till Judarskogens
naturreservat

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm
Antal lagenheter: 49

Status: Salj- men ej produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020

Link Jarva Krog (Solna, Stockholm)

| knytpunkten Jarva Krog i Solna, vaxer en helt ny och hallbar
stadsdel fram. Har blandas kontor, handel, hotell, restauranger,
bostader och omsorg. Syftet &r att skapa en levande gatumiljo
i hela omradet. Har planerar vi for ett bostadsprojekt inne-
héllande 94 nya bostader i hus med sju respektive nio vaningar.
Under hésten 2018 pabadrjades forsaljningen av bostadsratter

i Link Jarva Krog.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal lagenheter: 94

Status: Salj- men ej produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2020

Invernesshéjden (Danderyd, Stockholm)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklas ett nytt bostads-
kvarter med 426 lagenheter. Projektet ar uppdelat i fyra kapitel/
bostadsrattforeningar. Laget erbjuder optimala kommunika-
tioner med buss, tunnelbana och Roslagsbanan i omedelbar
narhet. Ett stenkast bort finns aven service, fina gronomraden
och det vackra Stocksundet. Inledande mark- och grundlagg-
ningsarbeten ar paborjade for projektet.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal lagenheter: 426

Status: Projekt under utveckling, forsta brf:en séljstartad
Planerad inflyttning: Fran 2020

Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

Pa en av Gardets basta adresser, i korsningen Furusundsgatan/
Vartavagen, planerar Aros Bostad for ett framatstravande
projekt tillsammans med arkitekterna Semrén Mansson. Huset
karaktariseras av uppbrutna volymer pa fyra till tolv vaningar,
stora balkonger, terrasser och en 6ppen inblick till den gréna
innergarden for att skapa en levande gatumiljo. Harifran har
man direkt tillgang till Djurgardens gronska och kommunika-
tioner.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 120

Status: Salj- men ej produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2021

Viveln (Taby, Stockholm)

| Skarpang, Taby, planerar Aros Bostad att uppfora 55 par-,
rad- och kedjehus. Omradet idag utgérs framst av villa- och
radhusbebyggelse. | anslutning till fastigheten finns en skola
och aven goda kommunikationer som tar dig till Danderyds
sjukhus pa cirka 15 minuter.

Plats: Skarpang, Taby
Antal lagenheter: 55
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2020
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Tyreso Tre (Tyreso, Stockholm)

Tyreso Tre bestar av 125 smarta lagenheter i varierande
storlek. Husen byggs i gedigna naturmaterial som balanserar
bebyggelsen mot det avgransande naturreservatet, med en
veckad trafasad som skapar fina skuggspel och soliga gards-
rum. Alla lagenheter har balkong med utblick mot naturen och
de sammanhangande gardarna blir lugna och familjevanliga.
En kort promenad bort ligger Tyresé Centrum med butiker
och service.

Plats: Baverbacken, Tyreso
Antal lagenheter: 125

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2020

Blaklinten (Taby, Stockholm)

| utvecklingsomradet Vastra Roslags-Nasby vaxer en ny
stadsdel fram med cirka 800 bostader och verksamheter. Har
har Aros Bostad tillsammans med arkitekterna DinellJohansson
vunnit en markanvisningstavling och erhallit en del av kvarteret
Blaklinten fran Taby kommun. Laget erbjuder goda kommunika-
tioner och den narliggande Roslagsbanan tar dig till Ostra sta-
tion i Stockholm pa bara ett par minuter.

Plats: Vastra Roslags-Nasby, Taby
Antal lagenheter: 80

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2021

Rodklovern (Taby, Stockholm)

| utvecklingsomradet Vastra Roslags-Néasby har Aros Bostad
tillsammans med arkitekterna Axeloth vunnit en mark-
anvisningstavling och erhallit en del av kvarteret Rédklévern
fran Taby Kommun. Kvarteret har en hog miljéprofil och inte-
grerar vaxtlighet och gronytor i arkitekturen och gardsmiljon.
Harifran tar den narliggande Roslagsbanan dig till Ostra station
i Stockholm pa bara ett par minuter.

Plats: Vastra Roslags-Nasby, Taby
Antal lagenheter: 55

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2022

Viggbyholm (Taby, Stockholm)

Invid Viggby angar i Viggbyholm projekterar Aros Bostad for
ett nytt bostadskvarter med cirka 240 bostader i varierande
storlek och karaktéar. Laget erbjuder goda kommunikationer
och narhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal lagenheter: cirka 240
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2022

Formannen (Taby, Stockholm)

Ett stenkast bort fran Taby Centrum planerar Aros Bostad
for cirka 500 lagenheter. Det som per dagen for rapporten

ar en industrifastighet kommer att omvandlas till ett modernt
bostadskvarter med néarhet till goda kommunikationer.

Plats: Taby Centrum

Antal lagenheter: Cirka 500
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2024
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Finansiell information

Finansiell utveckling under perioden
januari-december 2018

Totala rérelseintakter

Koncernens totala rorelseintakter uppgick till 46 781 TSEK
under perioden jamfort med 72 290 TSEK for samma
period 2017. Rorelseintikter bestar av samtliga intakter
samt resultat fran andelar i intresseféretag.

Forandringen av rorelseintakter ar frimst hanforlig till
ett lagre resultat fran andelar i intresseforetag. For perio-
den har endast fyra projekt vinstavriknats. Under jam-
forelseperioden 2017 slutavriaknades ett projekt (Sjohusen
i Grondal, Stockholm), vidare vinstavriknades tre projekt
med god forséljning i en starkare marknad. Resultatet fran
intresseforetag justeras for minoritetens rattigheter till
utdelning pa preferensaktier under 16pande projekt. Under
2018 har minoriteten investerat mer preferenskapital
jamfort med 2017 vilket paverkar resultatet negativt
iperioden.

Forandringen av rorelseintikter beror dven pa att kon-
cernen minskade sin nettoomséttning till 34 049 TSEK
under perioden jamfort med 40 645 TSEK under samma
period 2017. Den minskade nettoomsattningen dr framst
hénforligt till att Aros Bostad under tredje kvartalet beslu-
tade att inte genomfora ett befintligt projekt i Kista, vilket
innebar uteblivna projektledningsintakter om cirka fyra
miljoner kronor. Aros Bostad har i stillet forvarvat ett nytt
projekt i Skarpang, Téby, vilket ersétter projektet i Kista.

Aros Bostad har under aret fatt forlinga projekttiden for
projekten i Orminge (Nacka kommun), Inverness (Dande-
ryds kommun) och Angsbotten (Stockholm stad) jamfort
med samma period foregdende ar. Orminge och Inverness
projekten har delats upp i flera etapper med olika tidpunk-
ter for fardigstillande, vilket sammantaget ger en langre
projektperiod. Forligningen for projektet Angsbotten beror
pa forseningar i detaljplanen.

Nér bedomningen gors att projektgenomforandet
forlangs innebdr det att den avtalade intdkten for projektet
avriknas over en lidngre tid, vilket ger en negativ effekt
for det aktuella kvartalet. Bedomningar kring projektens
storlek och 16ptid gors 16pande och dr forenat med en viss
osikerhet.
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Totalt sett har koncernen under perioden en storre projekt-
volym jamfort med 2017. Ett flertal av projekten som har
forvarvats 2017 och 2018 ags till fullo av Aros Bostad och
genererar dirmed inte nagot projektledningsarvode.

Rorelsekostnader

De totala rorelsekostnaderna uppgick till 44 617 TSEK
under perioden jamfort med 42 735 TSEK under samma
period 2017. Skillnaden dr i stor utstrdckning hanforlig till
okade kostnader for personal samt lokal med anledning av
pagédende uppbyggnad av organisation samt dér tillkom-
mande omkostnader.

Rérelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 2 164 TSEK under
perioden jamfort med 29 554 TSEK under samma period
2017. Minskningen kan huvudsakligen forklaras av ett
ldgre resultat fran intressefdretag. Utforligare forklaring
av skillnaden i resultat fran intresseféretag aterfinns under
totala rorelseintékter.

Finansnetto

Finansnetto uppgick till -3 188 TSEK under perioden
jamfort med -16 427 TSEK under samma period 2017.
Minskningen forklaras av att majoriteten av koncernens
lan omvandlats till preferensaktier genom en riktad ny-
emission under december 2017.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Koncernens resultat fore skatt uppgick till-1 024 TSEK
under perioden jamfort med 13 127 TSEK under samma
period 2017.

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for perioden uppgick till O kronor
pa grund av koncernens skatteméssigt negativa resultat.
Aros Bostad har gjort bedomningen att de befintliga under-
skotten inte kommer kunna nyttjas mot framtida 6verskott
déarav redovisas ingen uppskjuten skattefordran. Under
samma period 2017 uppgick skattekostnaden till 0 TSEK.
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Likviditet och finansiell stallning
(jamforelsetal avser 31 december 2017)

Eget kapital och skulder

Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2018 till
436 437 TSEK (360 384) och soliditeten till 81,3 procent
(82,5). Balansomslutningen uppgick till 536 730 TSEK
(436 602). Okningen av eget kapital ir frimst hinforlig
till tva preferensaktieemissioner som genomfordes

under september och november 2018 vilka uppgick till
130 177 TSEK. Koncernens egna kapital har under perio-
den belastats av en utdelning om 49 029 TSEK.

Réantebéarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick den 31 decem-
ber 2018 till 67 589 TSEK (45 683), varav 30 360 TSEK
(30 473) bestod av skulder till kreditinstitut. Resterande
del och kortfristiga rantebdrande skulder om 37 229 TSEK
(15 209). Koncernen har under érets sista kvartal tagit upp
ettnyttldn om 15 150 TSEK.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2018
till 89 249 TSEK (101 448). Darutover har Aros Bostad
tillgang till checkrakningskrediter om 10 000 TSEK.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick
till-60 865 TSEK under perioden, vilket frimst dr han-
forligt till att upparbetade ej fakturerade intakter 6kat un-
der perioden. Koncernen har dven investerat 6 642 TSEK
i pagaende projekt. Koncernens kassaflode fran den
16pande verksamheten ar dels kopplat till fardigstillandet
av projekt och dels uppnadda milstolpar i projekt. Koncer-
nens kassaflode ar dérfor per definition mer ojamt fordelat
an resultatet.

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2018

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-45 892 TSEK, vilket framst ar hanforligt till forvarv av
dotterbolaget Targabagen AB (projekt Higernis). Forvirvet
av Targabagen AB ér ett tillgangsforvirv i bolagsform. Aros
Bostad har dven investerat 18 292 TSEK i intressebolag.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
94 558 TSEK under perioden, vilket framst ar hanforligt
en nyemission av preferensaktier som tillfért koncerenen
125 704 TSEK efter kostnader kopplade till emissionen.
Koncernen har under perioden betalt 30 162 TSEK
iutdelning. 73 500 TSEK av de amorterade lanen har
omvandlats till preferensaktier. Koncernen har under
perioden amorterat en sdljarrevers om 16 021 TSEK.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat och finansiella stéllning
Moderbolagets nettoomséttning for perioden 1 januari -
31 december 2018 uppgick till 30 258 TSEK jimfort med
33 022 TSEK for samma period féregaende ar. Rorelse-
resultatet under perioden 1 januari- 31 december 2018
uppgick till -8 435 TSEK jamfort med -4 735 TSEK for
samma period féregdende &r och periodens resultat
uppgick till-3 097 TSEK jamfort med -1 678 TSEK for
samma period féregdende ar.

Moderbolagets tillgdngar uppgick per 31 december
2018till476 846 TSEK jamfort med 384 040 TSEK
per 31 december 2017 och bestar till storsta del av ford-
ringar hos koncernforetag, kassa och bank samt andelar
ikoncernforetag. Skulderna uppgick per 31 december 2018
till 42 073 TSEK jamfort med 21 010 TSEK per 31 decem-
ber 2017. Minskningen bestar till storsta del av minskade
ovriga kortfristiga skulder. Eget kapital uppgick per
den 31 december 2018 till 434 773 TSEK jimfort med
361 195 TSEK per 31 december 2017.
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Koncernens rapport over totalresultat

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2018 2017 2018 2017
Nettoomsattning 34049 40 645 5922 7 324
Hyresintékter 1566 1076 448 259
Ovriga rérelseintakter 588 1887 222 900
Rorelsens intékter 36204 43607 6591 8482
Ovriga externa kostnader -19 945 -27 640 -5819 -13 867
Personalkostnader -24 492 -15031 -6919 -5088
Avskrivningar -180 -64 -47 -33
Resultat fran andelar i intresseféretag 10577 28 682 4 470 -2534
Rorelseresultat 2164 29554 -1724 -13 040
Finansiella intakter 0 0 0 0
Finansiella kostnader -3188 -16 427 -1120 -8634
Finansnetto -3188 -16 427 -1120 -8634
Resultat fore skatt -1024 13127 -2 844 -21674
Skatt 403 150 403 985
Periodens resultat -621 13276 -2 441 -20689
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -621 13276 -2441 -20689
Periodens totalresultat hdanférligt till
Moderféretagets aktiedgare -614 13289 -2 441 -20677
Innehav utan bestammande inflytande -7 -12 0 -12
Periodens totalresultat -621 13276 -2441 -20689
Resultat per aktie (SEK)
Fore utspadning -0,02 0,48 -0,09 -0,74
Efter utspadning -0,02 0,48 -0,09 -0,74
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Koncernens rapport over finansiell stallning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK 2018 2017 TSEK 2018 2017
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Inventarier 714 758 Aktiekapital 646 619
Andelar i intresseforetag 72532 43663 Ovrigt tillskjutet kapital 483840 358 164
Langfristiga fordringar 26 734 32734 Balanserade vinstmedel
Summa anlaggningstillgangar 99 981 77 154 inklusive arets resultat 48074 1569
Eget kapital hanforligt till moder-
Omséttningstillgdngar foretagets aktiedgare 436412 360 352
Projektfastigheter 262 903 207 391
Pagaende arbeten 23180 16906  |Inenavutan bestammande infly- - -
Kundfordringar 8424 9607 summa eget kapital 436437 360 384
Upparbetad
men ej fakturerad intakt 19 806 14 294 Léngfristiga skulder
Fordringar hos intresseféretag - 168 Uppskjuten skatteskuld - 404
Ovriga kortfristiga fordringar 30788 7 231 C)vriga langfristiga rantebarande
Forutbetalda kostnader skulder - 15209
och upplupna intakter 2398 24083 Summa langfristiga skulder - 15613
Likvida medel 89 249 101 448
Summa omséttningstillgangar 436 749 359 447 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 30 360 30473
SUMMA TILLGANGAR 536 730 436602  Ovriga kortfristiga rantebarande
skulder 37 229 -
Fakturerad men ej upparbetad
intakt 706 12 609
Leverantorsskulder 6688 8479
Ovriga kortfristiga skulder 21840 3377
Aktuella skatteskulder 290 -
Upplupna kostnader och forutbetal-
da intakter 3180 5667
Summa kortfristiga skulder 100 294 60 605
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 536 730 436 602
Stéallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 5 sida 21.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Eget kapital
Ovrigt Balanserade vinst- Innehav utan hanforligt till
Aktie- tillskjutet medel inklusive  bestimmande moderforetagets
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande aktiedgare
Ingéende eget kapital, 1 jan 2017 557 50127 -11720 45 39009
Arets resultat - - 13289 -12 13276
Arets totalresultat - - 13289 -12 13276
Transaktioner med agare:
Avslutad nyemission 62 308 037 - - 308 099
Summa transaktioner med dgare 62 308037 - - 308099
Utgaende eget kapital, 31 dec 2017 619 358164 1569 32 360384
Ingaende eget kapital, 1 jan 2018 619 358164 1569 32 360384
Arets resultat - - -614 -7 -621
Arets totalresultat - - -614 -7 -621
Transaktioner med &dgare:
Utdelning - - -49 029" - -49 029
Kostnader fér emission - -7 474 - - -7 474
Avslutad nyemission 27 133 1502 - - 133177
Summa transaktioner med dgare 27 125676 -49 029 - 76 674
Utgaende eget kapital, 31 dec 2018 646 483840 -48074 25 436 437

1) Utdelning avser preferensaktier
2) Emission av 1 328 338 preferensaktier per den 27 september 2018 samt 13 november 2018
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Koncernens rapport over kassafloden

jan-dec jan-dec

TSEK 2018 2017
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 2164 29 554
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 180 64

Andel i intressebolags resultat -10577 -17 282
Erhallen ranta - 0
Erlagd ranta -2178 -15 836
Betald inkomstskatt -473 -774
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -10 884 -4 274
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -27 298 -3504
Forandring av rorelseskulder -16 041 -18 360
Projektfastigheter - -
Pagaende projekt -6 642 -1216
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -60 865 -27 354
Investeringsverksamheten
Investering i intressebolag -18 292 -12.809
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -136 797
Langfristiga fordringar 1000 -32734
Forvarv av dotterbolag -28 464 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -45 892 -46 340
Finansieringsverksamheten
Nyemission 125704 308 099
Upptagna lan 88 650 111 478
Amortering av lan -89 634 -273990
Utbetald utdelning -30 162 -
Aktieagartillskott - -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 94 558 145 587
Arets kassaflode -12 199 71893
Likvida medel vid periodens bérjan 101 448 29 555
Likvida medel vid periodens slut 89 249 101 448

Aros Bostad Bokslutskommuniké 2018

Finansiell information



Moderbolagets resultatrakning

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec

TSEK 2018 2017 2018 2017
Nettoomsattning 30258 33022 5326 6 060
Ovriga rorelseintékter 228 1807 -9 1800
30487 34829 5316 7 860

Ovriga externa kostnader -18 590 -26 477 -5343 -13 363
Personalkostnader -20 151 -13 022 -5756 -4 470
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -180 -64 -47 -33
Rorelseresultat -8435 -4 735 -5829 -10 007
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4025 2223 1445 2224
Réntekostnader och liknande resultatposter -521 -2 554 -444 -1991
3504 -330 1001 233

Resultat efter finansiella poster -4931 -5065 -4828 -9774
Bokslutsdispositioner 1835 3387 1835 3387
Skatt -1 - 0 1091
Periodens resultat -3097 -1678 -2993 -5296
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Moderbolagets balansrakning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK 2018 2017 2018 2017
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och Aktiekapital 646 619
installati 714 758
installationer 646 619
714 758
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Averkursfond 481 131 347 981
Andelar i k foret 20077 20077
naefartxoncernforetag Balanserade vinst eller forlust -43908 14 274
Fordringar hos koncernforetag 314 645 36 368 o
Arets resultat -3097 -1678
Andelar i intresseféretag 520 520 434127 360 577
Andra langfristiga fordringar 25734 25734
S t kapital 434773 361 195
360976 82700 mmaegetkaptia
Obeskattad - 1835
Summa anliggningstillgangar 361691 83 457 eskattade reserver
Omséttningstillgangar Kortfristiga skulder
Varulager m m Fakturerad o
. men ej upparbetad intakt - 7 658
Pagaende projekt 310 239
Leverantorsskulder 5782 7 176
Kortfristiga fordringar Skulder till koncernforetag - -
Kundfordringar 216 6931 Aktuella skatteskulder - -
Fordringar hos koncernféretag 27 400 197 743 Ovriga skulder 34 549 1923
Fordringar hos intresseféretag - 168 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter 1741 4 253
Upparbetad
men ej fakturerad intakt - 5069 Summa skulder 42073 21010
Ovriga fordringar 986 713
SUMMA EGET KAPITAL
Forutbetalda kostnader OCH SKULDER 476846 384040
och upplupna intakter 3438 4575
32039 215 437
Kassa och bank 82 806 85 145
Summa omsattningstillgangar 115155 300 583
SUMMA TILLGANGAR 476846 384040
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 2 pa sida 22.
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Koncernens noter

Not 1 Allman information

Aros Bostadsutveckling AB org. nr 556699-1088, med dess dotter-
foretag bedriver bostadsutveckling. Moderbolaget ar ett aktiebolag
som ar registrerat i Sverige och har sitt sate i Stockholm. Besoks-
adressen till huvudkontoret ar Hamngatan 13, 111 47 Stockholm.

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

Rorelsesegment ska identifieras utifran den interna rapporteringen
till Aros Bostads hogste verkstallande beslutsfattare, vilken Aros
Bostad har identifierat som koncernchefen (VD), samt baserat pa
ledningens struktur. Koncernledningens struktur och den interna
rapportering som anvands av koncernchefen for att folja upp verk-
samheten och fatta beslut om resursfordelning ligger till grund for
Bolagets bedomning att hela koncernen utgor ett rérelsesegment.
Saledes presenteras ingen separat segmentsredovisning.

Not 9 Redovisningsprinciper

Aros Bostad tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sadana de antagits av EU. Denna delarsrapport for fjarde kvar-
talet 2018 har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella
rapporterna aven i 6vriga delar av delarsrapporten.

De redovisningsprinciper som tillampats vid uppréattandet av
denna delarsrapport galler for samtliga perioder och 6verensstammer
med de redovisningsprinciper som presenterats i Not 1 Vasentliga
redovisningsprinciper i Aros Bostads arsredovisning 2017, sidorna
36-39, med undantag for IFRS 9 och IFRS 15. Ingen omrékning har
gjorts avseende ingdende balanser med hansyn till effekter fran de
nya redovisningsstandarderna IFRS 9 och IFRS 15.

Nya redovisningsstandarder

IFRS 9 - Finansiella instrument

IFRS 9 ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och varde-
ring. Standarden innehaller regler for klassificering och véardering av
finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument
och sakringsredovisning. IFRS 9 ska tillampas fran 2018 med omrak-
ning av ingaende balans 2018. Det &r Aros Bostads bedomning att IFRS
9 inte forandrar hur Bolagets finansiella instrument ska varderas. Aros
Bostads bedémning ar att IFRS 9 skulle kunna paverka varderingen av
vissa skulder och fordringar men effekten bedéms inte vara vasentlig.

IFRS 15 - Intédkter fran avtal med kunder

Fran och med 1januari 2018 tillampar Aros Bostad en ny standard

for redovisning av intékter, IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder.
IFRS 15 ersatter tidigare gallande standarder och tolkningar avseende
intaktsredovisning. IFRS 15 har medfort principiella skillnader for
koncernens intaktsredovisning avseende bostadsrattsférenings-
projekt men implementeringen av IFRS 15 har inte medfort nagra
materiella kvantitativa effekter. De principipella skillnaderna bestar
framst av att mark inklusive utférd projektering bedoms utgora ett
atagande och att denna tidpunkt sammanfaller med den juridiska
aganderattsovergangen av aktierna. Risktagandet i entreprenaden
bedéms utgéra ett separat prestationsatagande med ett rérligt trans-
aktionspris och intakten redovisas over tid. Tidigare ansags detta inte
som separata ataganden. Aros Bostad tillampar 6vergangsreglerna
om framatriktande retroaktivitet.

20 Koncernens noter

IFRS 16 - Leasingavtal

IFRS 16 ska tillampas fran 1 januari 2019 och anger att leasetagaren
ska redovisa de flesta leasade tillgangar pa balansrakningen genom
att redovisa savél tillgangen som skulden. Utifran leasegivarens per-
spektiv innebar den nya standarden inte i all vasentlighet nagra stérre
redovisningsmassiga skillnader gentemot tidigare standard. Aros
Bostad har gjort bedémningen att de endast i ett fatal fall ar att be-
trakta som leasetagare. Aros Bostad har ett hyreskontrakt avseende
bolagets lokal samt ett fatal leasingbilar dar Aros Bostad anses vara
leastagare. For Aros Bostad bedoms den nya standarden fér ingang-
en av 2019 preliminart innebéra en tillgang och en skuldpost i balans-
rakningen om cirka 8 MSEK. Effekten i Aros Bostads resultatrakning
fér 2019 bedéms preliminart innebara att rérelseresultatet forsamras
med ca 1 MSEK och rantenettot forbattras med samma belopp.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Bostadsprojekt
| syfte att forsta intaktsredovisningen ar det aven viktigt att forsta
Aros Bostads affarsmodell. Moderforetaget har ett antal dotterfére-
tag som konsolideras i koncernen. Det finns aven ett antal intressefo-
retag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden i koncernen. Intres-
seféretagens intakter redovisas alltsé inte pa raden nettoomséattning
i resultatrdkningen utan som resultatandel fran intresseféretag och
paverkar vardet pa andelar i intresseféretag.

Intresseforetaget séljer, via bolag, mark och utférd projektering
till en bostadsrattsforening. Det ar bostadsrattsféreningen som
bedoms utgora kunden till intressebolaget. Avtalet innebar aven ett
risktagande for intresseforetaget i den entreprenad som en for Aros
Bostads oberoende part utfor at bostadsrattsforeningen. Dessutom
utlovar intresseféretaget att vid en viss tidpunkt kdpa osalda lagen-
heter fran bostadsrattsféreningen. Mark inklusive utférd projektering
bedoms utgora ett prestationsatagande och denna intakt redovisas
nar kontrollen évergar vilket bedéms ske vid en tidpunkt. Denna
tidpunkt sammanfaller med den juridiska dganderattsovergangen av
aktierna. Priset for denna del ar fast. Risktagandet i entreprenaden
bedoms utgora ett separat prestationsatagande med ett rorligt trans-
aktionspris och intdkten redovisas 6ver tid. Atagandet att férvarva
osalda lagenheter bedéms utgéra en del av transaktionspriset och
reducerar intakten baserat pa sannolikhetsbedémningar om kép
forvantas ske eller ej. Intresseféretaget gar aven i borgen for bostads-
rattsféreningens lan, vilket redovisas som en finansiell garanti enligt
IFRS 9, som i sin tur hanvisar till IFRS 15, och intdkten fran denna
garanti redovisas over tid.

Aros Bostad gor I6pande bedémningar avseende risktagandet
i entreprenaden samt risktagandet avseende osalda lagenheter.
Resultatet fran intresseféretag justeras dven for minoritetens rattig-
heter till utdelning pa preferensaktier under lépande projekt. Om
ingen vinstavrakning ar genomférd varderas projekten till nedlagd
kostnad. Bolaget gér beddmningen att det redovisade resultatet fran
intresseforetag inte helt speglar den underliggande I6nsamheten.
Detta eftersom finansieringen av utvecklingsprojekt till stor del sker
i ett tidigt skede medan resultatavrakning fran de underliggande
projekten generellt sker senare, vilket medfor att Aros Bostads andel
av resultatet redovisningsmaéssigt framstar som samre i projektens
tidiga skeden.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar, fortsédttning

Borsen har i en promemoria de 17:e december uttalat att en presum-
tion for konsolidering (i enlighet med IFRS 10) av bostadsrattsféren-
ingar bildade av byggbolag (eller representanter for byggbolag). En
bedomning maste emellertid goras i varje enskilt fall och specifika
omstandigheter i olika bolags affarsmodeller paverkar huruvida
bostadsrattsféreningar ska konsolideras eller inte, sdsom innehallet i
BRF:s stadgar och avtalsvillkor.

Efter genomgang av bérsens uttalande ar var slutsats att Aros
Bostad inte kan anses ha bestammande inflytande 6ver bostads-
rattsféreningarna i enlighet med IFRS 10, Koncernredovisning. For
mer information rorande IFRS 10 hanvisas till bolagets kommande
arsredovisning avseende 2018.

Denna beskrivning visar pa de bedémningar som foretagsled-
ningen gjort vid tillampning av IFRS 15 baserat pa var affarsmodell.
De mest kritiska bedomningarna avser om intakten ska redovisas vid
en tidpunkt eller 6ver tid. Aros Bostads intaktsredovisning innebéar
ett antal kritiska uppskattningar framférallt med avseende pa de
uppskattningar och bedomningar som kravs av rorlig ersattning nar
intakten redovisas dver tid.

Aros Bostad dger aven egna projekt. Per den 31:e december 2018
har inget av dessa projekt salts till en bostadsrattsférening. Nar Aros
Bostad saljer mark, via bolag till en bostadsrattsférening kommer
vinstavrakningen att folja samma modell som for intressebolaget.
Intakten kommer att redovisas som intékt fran projekt under rérel-
sens intakter.

Férvaltningserséttning ("Management fee”)

For projektledning av projekten i de tva AIFM-fonderna, Aros Bostad
I AB och Aros Bostad IV AB, erhalls ersattning kontinuerligt 6ver
projektens I6ptid. Storleken pa ersattningen regleras i férvaltningsav-
tal och uppgér enligt dessa till en avtalad ersattning i forhallande till
budgeterad totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansie-
ringskostnader per projekt. Ersattningen faktureras under projek-
tets gang enligt ett milestone-forfarande, dar viss andel av totalen
forfaller till betalning vid projektet sarskilt viktiga hallpunkter sa som
exempelvis nar detaljplan vinner laga kraft samt vid beviljande av
bygglov. Sett éver livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av
ersattningen ut under utvecklings- och detaljplanefasen samt unge-
far halften under genomforandefasen.

Fran ett redovisningstekniskt perspektiv redovisas intakten base-
rat pa en input-metod med nedlagda kostnader som bas. Intakten
avseende projektledning redovisas som nettoomsattning. Bedom-
ningar kring projektets storlek och 16ptid gors I[6pande och &r férenat
med en viss osédkerhet. Loptiden har erfarenhetsméssigt visat sig
vara det mest svarbedémda. Skillnaden mellan vad som ar fakturerat
och vad som ar upparbetat redovisas som fordran eller skuld.

Aros Bostad gér bedémningen att det inte finns nagra olika kate-
gorier av forvaltningsarvodet och darfér gérs ingen uppdelning av
intakter fran avtal med kunder.

Projektfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omsattningstillgangar och
redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljnings-
vardet. Bedomning av nettoforsaljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel forsaljningspriser, produktionskostnader,
markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt majliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller forsaljning. Aros Bostad provar kontinu-
erligt gjorda antaganden och féljer I6pande marknadsutvecklingen.
Skillnaden mellan bokfort varde och nettoférséljningsvérde ar i vissa
fall sma. En forandring i gjorda bedomningar kan leda till nedskriv-
ningsbehov.
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Not 4 Finansiella instrument till verkligt varde

Aros Bostad bedomer att skillnaderna mellan redovisade varden

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

Not 5 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernens stallda sékerheter i form av aktier i dotterbolag uppgar
till 48 942 TSEK per balansdagen, jamfért med O TSEK per 31
december 2017.

Fastighetsinteckningar i koncernen uppgar till 31 500 TSEK pa
balansdagen, vilket ar oférandrat sedan 31 december 2017. Koncer-
nens foretagsinteckningar uppgar till 5 000 TSEK vilket ar oférandrat
sedan 31 december 2017.

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

Aros Bostad har den 27 april 2018 ingatt avtal om att férvarva
samtliga aktier i NCC Property Fyrtiotre AB och indirekt fastigheten
Solna Herrjarva 1. Den preliminara képeskillingen for aktierna uppgar
till cirka 63 400 TSEK. Tilltrdde av aktierna sker preliminart under
férsta kvartalet 2019.18 600 TSEK av kopeskillingen kommer att
erlaggas kontant och resterande del erlaggs genom revers.

Ovrig information

Vésentliga risker

Aros Bostads verksamhet och marknad ar foremal for ett antal risker
som kan ge effekt pa verksamheten, den finansiella stallningen och
resultatet. Koncernen ar framst exponerad for risker i den makro-
ekonomiska utvecklingen, operativa risker som pris- och projektrisker,
samt finansiella risker sdsom rante- och kreditrisk. Information om
koncernens risker och osakerhetsfaktorer aterfinns pa sidorna 26-28
i arsredovisningen for 2017.

Not & Hiandelser efter balansdagen

Aros Bostad har efter rapportperiodens utgang tecknat avtal om att
férrvarva nio mindre fastigheter i Bjorknas, Nacka kommun. Tilltrade
sker vid lagakraftvunnen detaljplan.
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Moderbolagets noter

Not | Redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin delarsrapport enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av denna
delarsrapport 6verensstammer med de redovisningsprinciper som
presenteras i Not 1 Redovisningsprinciper i Aros Bostads arsredo-
visning 2017.
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Not ? Stillda siakerheter och eventualférpliktelser

Moderbolagets stallda sakerheter i form av foretagsinteckningar
uppgar till 5000 TSEK per balansdagen, vilket ar oférandrat fran
foregaende ar.

Under aret har moderbolaget lamnat borgen till NCC Sverige AB
med anledning av upphandlad entreprenad géllande projektet
Link Jarva Krog.

Nérstaende transaktioner

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,

ett bolag i vilket aven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar
styrelsesuppleant, fakturerat Bolaget 2 000 TSEK f&r konsulttjanster
under perioden 1januari - 31 december 2018. Per Rutegards bror
Jonas Rutegard har, via bolag, ett konsultavtal med Aros Bostad av-
seende bland annat designtjanster. Under perioden 1 januari - 31 de-
cember 2018 har Jonas Rutegard fakturerat Aros Bostad 502 TSEK.

Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1januari - 31 decem-
ber 2018, genom Emiren AB, fakturerat Bolaget 2 000 TSEK for
konsulttjanster. Samir Tahas fru Pernilla Taha har fakturerat 88 TSEK
i konsultarvode under perioden.

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

Utéver de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra transak-
tioner mellan styrelseledaméter eller andra narstaende personer och
koncernbolagen agt rum under delarsperioden 1januari - 31 decem-
ber 2018.

Finansiering

Aros Bostad finansierar delvis bostadsutvecklingsverksamheten

genom riskkapitalfonder, dar Aros Bostad tillsammans med finans-

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

investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt extern finansiering

fran kreditinstitut.

Aktien och aktiedgare

Aros Bostadsutveckling har tva aktieslag, stam och preferensaktier.
Preferensaktien ar noterad pa Nasdaq First North sedan 19 november
2018. For preferensaktien uppgick sista betalkursen den 31 december
2018 till 107,48 SEK. Preferensaktien ger ratt till en utdelning om

8,5 SEK per ar. Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningar
ar 1 december, 1 mars, 1 juni och 1 september. Preferensaktien medfor
i ovrigt ingen ratt till utdelning.

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga
625 000 SEK och inte 6verstiga 2 500 000 SEK. Per 31 december
2018 uppgick Bolagets aktiekapital till 645 889,62 SEK fordelat pa
27 855 150 stamaktier och 4 439 331 preferensaktier. Stamaktierna
berattigar till rostratt med en rost per aktie och varje preferensaktie
berattigar till en tiondels rost per aktie. Aktierna utgivna av Bolaget
ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om

0,02 SEK.
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Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella métt som inte defi-
nieras av IFRS, sd kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser
att dessa matt ger viardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning d& de mojliggor utvirdering
av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag
berdknar finansiella matt pd samma sitt, ar dessa inte alltid

matt som definieras enligt IFRS. Bolaget tillimpar European
Securities and Markets Authority’s (ESMA) riktlinjer om alter-
nativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa
nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
och jimforbara och dirmed frimja deras anviandbarhet.
Bolaget definierar och motiverar nyckeltal och alternativa

jamforbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa nyckeltal enligt nedan.
finansiella matt ska ddrfor inte ses som en erséttning for
Alternativt nyckeltal Definition Motivering

Nettoomsattning

Nettoomséattning utgors av forvaltningsintakter
avseende projektledning av bostadsprojekt som
ags av Aros Bostads tva AIFM-fonder

Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB.

Nettoomséattning anvands for att visa bolagets
intékter fran projektledning av bostadsprojekt
i Aros Bostads tva AIFM-fonder.

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intaktsposter
samt resultat fran intresseféretag.

Rorelseintakter anvands for att visa intékter fran
projektledning, dvriga intakter samt resultat fran
intresseforetag.

Resultat fran andelar
iintresseforetag

Andel av resultat fran intresseforetag
(Aros Bostads fonder).

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

Rorelseresultat

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

Anvands for att visa bolagets resultat fran
rorelsen innan finansieringskostnader och skatter.

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

Anvands for att visa bolagets resultat efter
finansieringskostnader fére skatter.

Rorelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Anvénds for att visa bolagets marginal fran
rorelsen innan finansieringskostnader och
skatter for att investerare ska fa en bild av
bolagets [onsamhet.

Resultat per aktie

Periodens resultat i férhallande till vagt genom-
snitt av under perioden utestaende stamaktier.

Framgar i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

Soliditet (%)

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen
som utgors av eget kapital och visas for att investerare
ska kunna bedoma bolagets kapitalstruktur.
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Aros Bostad i korthet

Aros Bostad utvecklar bostader med fokus pa funktionalitet och héllbarhet i attraktiva lagen. Vi
tar ansvar for hela processen fran idé till inflyttning och ar lyhorda for det som ar viktigast for vara
kunder i respektive omrade. Varje projekt ar omsorgsfullt planerat och drivs med hog kompetens
for att sékerstalla en trygg ekonomi i kombination med en gestaltning som star sig over tid.

Bolagsodversikt

Per dagen for rapporten har Aros Bostad 24 bostadsprojekt

i projektportfdljen motsvarande en total utvecklingsbar area
om cirka 266 000 kvm ljus BTA fordelat pa cirka 3 400 po-
tentiella lagenheter. Projektportfoljen har byggts upp i fonder
tillsammans med institutionella investerare samt genom egna
forvarv. Sedan bolaget grundades 2006 har sju projekt fardig-
stallts med en total area om cirka 47 000 kvm, motsvarande
4009 lidgenheter, och en investerings- och utvecklingsvolym
om cirka 2,1 miljarder kronor.

Aros Bostads varden

Aros Bostad utvecklar nya bostédder med fokus pa funktionali-
tet och héllbarhet i attraktiva ldgen i Stockholm och Uppsala.
Aros Bostad tar ansvar for hela processen fran idé till inflytt-
ning och dr lyhorda for det som &r viktigast for vara kunder i
respektive omrade. Varje enskilt projekt ar omsorgsfullt pla-
nerat och drivs med hog kompetens for att sdkerstilla en trygg
ekonomi och gestaltning som star sig dver tid.

Vision
Genom att utveckla langsiktigt hallbara bostader &t néjda kun-
der sé skapar vi hogsta mojliga avkastning it vara investerare.

Mission

Vivill f6rstd hur ménniskor vill bo och leva, idag och imorgon,
och utifran detta utvecklar vi stadsbilden med langsiktigt hall-
bara bostéder. Alla vara kopare ska kinna sig stolta 6ver sin
nya bostad och kdnna trygghet i sitt kop, frn forsta visningen
fram till inflyttning.

Affarsidé

Aros Bostads afférsidé ér att forvirva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funktionella och hillbara bostader i
attraktiva geografiska ligen, med materialval och gestaltning
som stér sig 6ver tid. Genom att agera langsiktigt, med ansvar
for hela virdekedjan, skapar vi en trygg bostadsaffér for vara
kunder och en stabil avkastning at véra investerare.

Kundlofte

Vilyssnar pa vad som ar viktigt for vara kunder och ger alla ett
personligt bemoétande, sé att kunden kdnner trygghet genom
hela processen fran visning till inflyttning. Varje enskilt
projekt ar vdl omhéndertaget och drivs med kompetens och
nérvaro, for att sikerstélla en sund ekonomi och langsiktigt
héllbara bostader med genomténkta funktioner.
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Karnvérden

TRYGGHET for vara kunder och investerare

KVALITET ivéra bostdder och processer

OMTANKE om vara kunder och i bostéddernas utformning

Finansiella mal
Aros Bostad har tydliga finansiella mal f6r den operativa verk-
samheten. Centralt dr fokus pa riskhantering, 16pande uppfolj-
ning och kontroll av projektportfoljens kassafloden, vilket skapar
grunden for langsiktigt virdeskapande i kombination med forut-
sdttningar for tillvixt under finansiell lonsamhet och balans.
Varje enskilt projekt ska, genom projektutveckling, projekt-
specifika marknadsforings- och forsiljningséatgiarder samt ett
kostnadseffektivt genomforande, maximera marknadsvérdet for
projektet och diarigenom ge en god avkastning i kombination med
en balanserad projektrisk.

Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt 6verstiga 30 procent.

Projektmarginal

Projektmarginalen, definierad som projektvinst dividerad med
projektkostnad, ska dver tid uppga till minst 20 procent. Mélet
avseende projektmarginalen dr framtaget utifran historiska
genomsnittliga projektmarginaler, samt nuvarande affarsplan
for befintlig projektportfolj.

Utdelningspolicy

Innehavare av bolagets preferensaktier har foretrade till utdel-
ning framfor stamaktiedgare. Inom ramen for utdelningspolicyn
kommer belopp som delas ut avseende preferensaktier att beaktas
innan eventuell utdelning till stamaktiedgare faststalls.

Beslut om utdelningar avseende stamaktien faststills utifran
langsiktig tillvaxt, resultatutveckling och kapitalbehov med han-
syn tagen till vid var tid géllande mél och strategier. Utdelningen
ska, i den man utdelning foreslas, vara vil avvdgd med hénsyn till
verksamhetens mal, omfattning och risk.

Aros Bostad avser inte att ge nagon utdelning pa stamaktien
under de narmaste aren da resurser kommer att g till att pro-
duktionsstarta ett flertal projekt inom ramen for den befintliga
projektportfdljen, samt dven att forvirva nya projekt.
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Organisation och medarbetare

Organisation och medarbetare

Aros Bostad har under de senaste aren byggt upp en organi-
sation som per den 31 december 2018 innefattar totalt

21 heltidsbefattningar bestdende av 15 heltidsanstéllda och
sex heltidskonsulter. Aros Bostad arbetar aktivt med att uppné
en balanserad kons- och dldersférdelning inom olika delar av
verksamheten. Per den 31 december 2018 var cirka hilften
mén och hilften kvinnor. Genomsnittsaldern hos de anstéllda
uppgick till 37 &r vid motsvarande tidpunkt.

Aros Bostads organisation bestar av avdelningar inom
ekonomi, finans och transaktion, projektutveckling, projekt-
genomfdrande samt marknad och forsiljning. Samtliga av
Aros Bostads byggprojekt leds av den interna projektorganisa-
tionen vilka arbetar med totalentreprendrer for byggnationen
av bostidderna. Anvindandet av totalentreprenad mojliggor
hantering av forhéllandevis stora projektvolymer relativt den
till antalet begrinsade personalstyrkan.

Aros Bostads organisationsstruktur

—

Ekonomi, Finans, Transaktion Projektutveckling Projektgenomférande Marknad & Forsaljning

Ekonomi, Finans, Transaktion

Inom Ekonomi, Finans, Transaktion ingdr CFO/Vice VD,
funktioner for transaktion, finansiering, controlling, affars-
utveckling och forvaltning av bostadsrattsforeningar.
Omrédets framsta uppgift dr att skdta Aros Bostads ekonomi
och finansiering samt driva och genomféra forvéirv och
kapitalmarknadsdvningar.

Projektutveckling

Inom Projektutveckling ingar projektutvecklare och projekt-
utvecklingschef' som arbetar med detaljplaner for Aros Bostads
projekt.
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Projektgenomférande

Inom Projektgenomforande ingér projektledare och projekt-
genomforandechef som arbetar med att genomfora

Aros Bostads projekt.

Marknad & Forsaljning

Inom Marknad & Forsiljning ingdr personal som arbetar
med marknadsforing och forséljning av Aros Bostads projekt.
Personal som ingér i omradet inkluderar marknads- och for-
sdljningschef, marknadsansvarig, marknadsassistent,
sdljansvarig samt kund- och eftermarknadsansvarig.
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Styrelsens intygande
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versikt
av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 28 februari 2019

Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Organisationsnummer: 556699-1088

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Goran Coster Per Rutegard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ylva Lagesson Samir Taha
Styrelseledamot Styrelseledamot
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Ovrig information

Offentliggorande

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

offentliggérande den 28 februari 2019 klockan 07:30 (CET).

Kommande informationstillfallen

Arsredovisning 2018 16 maj 2019
Delarsrapport januari - mars 29 maj 2019
Arsstamma 16juni 2019
Delarsrapport april - juni 30 augusti 2019
Delarsrapport juli - september 28 november 2019
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For ytterligare information

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

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

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

www.arosbostad.se

Ovrig information
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