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Aros Bostad 2021

Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning”

jan-dec jan-dec
TSEK 2021 2020
Nettoomsattning 98 838 45 166
Resultat fran andelar i intresseféretag 39 755 57 899
Totala rérelseintakter 140 805 106 480
Rorelseresultat 61981 44 481
Rorelsemarginal, % 62,7 98,5
Avrets resultat 58 988 41962
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 1,67 1,30
Eget Kapital 967 704 662 729
Balansomslutning 1110484 821182
Soliditet, % 87,1 80,7

1) Segmentsredovisningen ger enligt Aros Bostad den mest réattvisande bilden av bolagets verksamhet
och 6verensstammer med bolagets interna rapportering, se sid 38-41 och not 2 sid 56.

Finansiella Nyckeltal - Enligt IFRS

jan-dec jan-dec
TSEK 2021 2020
Totala rérelseintakter 126 863 24 617
Rorelseresultat 47 385 -37 891
Rérelsemarginal, % 46,1 neg
Arets resultat 44 631 -40 280
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 1,27 -1,25
Eget kapital 820 104 529 485
Soliditet, % 83,9 52,5
Fastighetsrelaterade Nyckeltal
jan-dec jan-dec
Antal 2021 2020
Salda bostader 466 301
varav projekt i egen regi 103 51
varav projektiJVn 92 27
varav projekt i fonder 271 223
Bokade bostader 127 76
Av bostadsréattskopare tilltradda bostader 277 134
varav projekt i egen regi 55 39
varav projektiJVn 17 34
varav projekt i fonder 205 61
Enligt IFRS vinstavraknade bostader” 316 95
varav projekt i egen regi 94 =
varav projektiJVn 17 34
varav projekt i fonder 205 61
Produktionsstartade bostader 510 290
Fardigstallda bostader 145 333
Bostader i pagaende produktion 886 521
Andel sélda eller bokade bostader
i pagaende produktion, % 75 65
Bostadsprojekt i projektportfoljen 32 29
Byggratter i projektportfoljen 4 861 4546
Bedomt marknadsvéarde byggrattsportfolj, mdkr 7.5 6,6
varav Aros Bostads andel, mdkr 4,9 41

1) Intakt redovisas da dvervagande del (>50%) av bostadsrattskoparna har tilltratt bostaderna

i respektive projekt.
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Kort om Aros Bostad

Aros Bostad har utvecklat bostader i Stockholm och Malardalen sedan 2006. Kombinationen av
entreprendriellt synsatt, strukturerat genomférande och stabil finansiering har varit grunden till
bolagets framgang. Under 2021 noterades Aros Bostads stamaktie pa Nasdaq First North.

Stadig tillvaxt

Fran de forsta konverteringsprojekten
fram till dagens utveckling av nya
bostadsomraden har drivkraften varit
densamma; att genom affarsmassiga
beslut utveckla bostader av hog kvalitet
till n6jda kunder och ge en god avkast-
ning at bolagets investerare. Aros Bostad
har historiskt sett finansierat projekt-
verksamheten genom fondstrukturer
med starka investerare. Idag dr huvud-
strategin projektgenomforande i
egenregi. Per den 31 december hade
Aros Bostad 886 bostéder i pdgdende
produktion, vilket innebar att affars-
planens produktionsmal uppfyllts tvé ar
tidigare dn beraknat. Arbete pagar for att
ta fram en ny affarsplan med uppdate-
rade mélsdttningar for fortsatt tillvaxt.

Vilbalanserad byggrattsportfolj
En forutséttning for framgangsrik
bostadsutveckling ér att ha tillgéng till
byggritter i attraktiva bostadsldgen. Aros
Bostad har en vilbalanserad byggritts-
portfolj med bra ingédngsvérden och stor
mojlighet till flexibilitet, vilket visats
genom den hyresrittsaffir som genom-
fordes under 2021. Under éret har flera
nya marknader inom Storstockholm och
Uppsala adderats till byggrittsportfoljen.

Att bredda det geografiska avtrycket dr
ett strategiskt mal for att kunna starta
fler projekt. Per den 31 mars 2022 finns
4 921 byggratter i portfoljen, varav

1 746 med lagakraftvunnen detaljplan.

Smart produktion

Valet av produktionsprocess beror pa
platsens forutsattningar. Dir det dr
mojligt planeras det for industrialiserad
produktion med trdstomme, vilket
minskar byggtiderna och klimat-
avtrycket. I andra projekt kan det krivas
en mer traditionell process, exempelvis
beroende pa markens beskaffenhet eller
ljudniva fran omgivningen. Oavsett
metod ar Aros Bostads fokus en siker
och effektiv produktion, med 1lag milj6-
paverkan. Detta nas genom tydlig
kravstillning och goda samarbeten
med etablerade entreprendrer.

Tydlig produktstrategi

Den 6vergripande produktstrategin
innebar i korthet att samtliga bostader
ska leverera pa utvalda varden inom
funktion och gestaltning, satta utifran
malgruppens behov och betalnings-
formaga. Tack vare upprepning och
erfarenhetsaterforing ar kostnaden

en kind ingdngsparameter, sé att

Aros Bostad bildas och investerar framgangsrikt sina forsta fonder

produkten med enkla medel kan anpas-
sas till den lokala malgruppen. For att
sakerstadlla att varje bostad lever upp till
Aros Bostads hoga krav pé kvalitet och
héllbarhet 6ver tid har "Arosbostaden”
definierats i form av en inredningslinje
som tar avstamp i skandinavisk design
dar enkelhet, tidloshet och funktion ar
centrala begrepp.

En trygg bostadsaffar

Trygghet ar ett centralt begrepp for

Aros Bostad, vilket visar sig genom

ett aktivt arbete med att sdkerstélla
ekonomisk trygghet for bostadskopare
och bostadsrittsforeningar, sikra bygg-
arbetsplatser och trygga bostadsomraden.
Aros Bostad har varit en féregangare pa
marknaden genom att erbjuda kunder
forsenings- och marknadsgarantier.

Omtanke om miljé och manniska
Alla bostadskvarter ska genom sin
utformning bidra till ett sikert och
inkluderande grannskap. Vidare ska
verksamhetens direkta och indirekta
péverkan pa milj6 och klimat minimeras.
For att kunna pavisa att bostdderna ar
byggda med omtanke om bade milj6 och
manniskors hilsa certifieras alla projekt
enligt Svanen frén och med 2021.

Antal
byggratter
i portfoljen
Fardigstaller Fardigstaller Fardigstaller Fardigstaller
projekten projekten projektet projektet
Lothar 6 i Vasteras Vargens Vret Teggludden 1 Teg:eludden 17
och Algen 13 och Lothar 3 pa Gardet pa Gardet
i Stockholm i Vasteras i Stockholm i Stockholm
2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014
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Affarside

Vi utvecklar bostader av hog kvalitet

i attraktiva lagen. Med ett entreprendriellt
synsatt och ett strukturerat genomférande
skapar vi en trygg bostadsaffar for néjda
kunder, en god avkastning at investerare
och dirmed majlighet att utveckla

bolaget vidare.

Var paverkan

Som bostadsutvecklare har vi stor pa-
verkan pa manniskor, miljé och samhalle.
Tillsammans med vara leverantérer och
samarbetspartners arbetar vi for att bidra
positivt genom trygga omraden, sunda
bostader och sakra arbetsplatser sam-
tidigt som vi kontinuerligt minskar var
negativa paverkan pa klimat och miljo.

Uppskalning av verksamheten i partnerskap

Vision

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

Vardegrund

Trygghet, kvalitet och omtanke.

Vara bostader

Vi skapar valplanerade bostader och
omraden, med sunda materialval som
star sig 6ver tid. Bostaderna kan se olika
ut, med unika varden beroende pa plats
och malgrupp, men alla har planerats
utifran vara fokusomraden: funktion,
gestaltning och ekonomi. Vi kallar det
en hallbar helhet.

med etablerade nordiska institutioner Ny strategisk inriktning med egna investeringar utover Aros Bostads fonder

Preferensaktien
noteras pa

Stamaktien
noteras pa
Nasdaq First North

Forsta
Nasdaq
First North AP-fonden Antal
ny storagare byggratter
cirka
Fardigstaller Fardigstaller Fardigstaller
projektet projekten projekten 4 9 2 l
Sjohusen K57 i Uppsala, LinkJarva Krog
i Grondal, Tegeludden 16 i Solna och
Stockholm i Stockholm Nockebyn
och i Bromma
02 Orminge
brf Syret Nacka
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Kv1,2022
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VD-ord

Aros Bostad har malmedvetet arbetat for att 6ka antalet produktionsstarter, vilket backats upp av
en mycket god forséljning. Som en foljd av detta har bolaget redovisat sitt basta resultat nagonsin
och dessutom uppfyllt affarsplanens produktionsmal tva ar fore utsatt datum.

Stark forsaljning i befintliga projekt

2021 ars starka bostadsmarknad resulterade i rekordhog
forséljning i Aros Bostads befintliga projekt. Totalt under aret
saldes 466 bostdder med bindande avtal, att jimforas med
301 bostédder foregdende &r. Den starka prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden som vi sett under hela Coronapandemin
gick under hosten in i ett ndgot lugnare skede, dock med fort-
satt hoga prisnivéer och stark efterfragan pa nyproduktion.
Till f6ljd av forsiljningen av projektfastigheterna i Taby och
Orminge till CBRE Global Investors hade Aros Bostad farre
objekt ute pd marknaden och forsiljningstakten minskade
darmed under det fjarde kvartalet.

For att 6ka antalet projekt till forsiljning har vi malmed-
vetet arbetat med att tidigareldgga séljstarter i kommande
bostadsprojekt och under det fjarde kvartalet séljstartade vi
T1 Fabriksparken i Sundbyberg och Ektorpsbacken i Nacka.
Ektorpsbacken bestar av 52 lagenheter som byggs for Svanen-
mérkning med industriellt tillverkade moduler i trd. Att genom-
fora bostadsprojekt i tré dr en viktig del av vart hallbarhetsarbete
dér vimalmedvetet stravar efter att minska koldioxidavtrycket
i produktionsskedet med 25 procent till 2025. Modulkonstruk-
tionen sakerstéller dessutom hog kvalitet i leveransen
samtidigt som genomforandetiden kortas, vilket medfor att
avkastning pd investerat kapital ddrigenom blir hogre.

Transaktionsvolymen pa marknaden har legat pa en fortsatt
hog nivd, vilket bekraftas i vara bostadsprojekt till forsiljning
dér efterfragan har varit mycket god. Av bostdder i pdgéende
produktion var 75 procent bokade eller salda per arsskiftet.

Vid arets utgdng hade vi en produktionsvolym om 886 en-
heter, férdelat pa nio projekt i kommunerna Stockholms stad,
Téby, Danderyd, Sundbyberg och Nacka. Vi planerar for ett
stort antal produktionsstarter framéver. I december offentlig-
gjordes att vi tecknat entreprenadavtal med MVB Ost for
genomforandet av den andra etappen av Fabriksparken i Sund-
byberg, med beriknad produktionsstart under andra kvartalet
2022. Under sista kvartalet 2021 tilltrddde vi projektet Slotts-
parken i Upplands-Bro kommun samt den sista etappen av pro-
jektet Tallbacken Snattringe, Huddinge kommun. I bdda dessa
sméhusprojekt planerar vi for produktionsstart under varen.

Hog efterfragan pa hyresratter

skapar spannande majligheter

Efterfragan pa hyresrattsfastigheter dr i dagslaget mycket

hog frén investerare och vi har dérfor initierat en forsiljnings-
process av en storre portfolj med 900-1 000 bostader. Forut-
sdttningarna for att genomfora en sddan affir bedoms vara
goda och skulle innebira sidkrade projektmarginaler till en
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lagre marknadsrisk, samtidigt som kassafloden forbattras.
Valmojligheten att kunna genomfora vara bostadsprojekt
som antingen hyresrétter eller bostadsritter ger oss en storre
flexibilitet och forbattrad riskspridning, vilket dterigen visar
styrkan i var byggréttsportfol].

Tydlig fokus pa fortsatt expansion

Viarbetar kontinuerligt for att utéka var byggréttsportfolj for
en fortsatt tillvixt i en bredare geografi och har genomfort
flera nya forvirv sedan senaste rapporten. I oktober offentlig-
gjorde vi forvarvet av kvarteret Femdringen i Jarva Krog,
Solna frdn NCC. Femoringen utgor den andra etappen av
bostdder i ett spinnande utvecklingsomrade i Solna, dér vi
sedan tidigare genomfort bostadsprojektet Link Jirva Krog
med mycket bra resultat. Femoringen kommer att genomfdras
med NCC som totalentreprendr och forberedelserna pagar
infor en berdknad produktionsstart under det tredje kvartalet
2022. Runt arsskiftet tog vi steget in i tvd, for Aros Bostad,
nya kommuner genom att forvirva ett nytt projekt i Edsviken,
Sollentuna kommun och ett nytt projekt i utvecklingsomradet
Brobyholm i Akers styckebruk, Stringnis kommun. Bada
dessa forvirv dr mycket fina tillskott till var byggréttsportfolj
som per arsskiftet bestar av 4 861 byggritter i attraktiva ligen
inom vér kdrngeografi.

Starkaste rorelseresultatet i bolagets historia
Rorelsens intdkter for perioden enligt var segmentsredovis-
ning uppgick till cirka 141 miljoner kronor, vilket motsvarar en
6kning med cirka 34 miljoner kronor jamfort med féregdende
ar. Vihade under verksamhetséret 2021 tre egna projekt som
vivinstavriaknade i form av Link Jarva Krog i Solna, Viggby
Angar i Tiby och Slottsparken Bro i Upplands-Bro, vilket driver
intéktssidan i bolaget da vi far behalla hundra procent av
vinsten fran dessa projekt. Till detta har vi dven aktiva projekt
ivara tva fonder Aros Bostad III och Aros Bostad IV samt
projekt i ett par aktiva joint venture-strukturer, vilka genererar
bade intékter och forvaltningsarvoden.

Arets resultat uppgick till cirka 59 miljoner kronor, vilket dr
en 6kning med cirka 17 miljoner kronor eller cirka 41 procent
iforhéllande till féregaende ar.

Vart fokus balansrakningsmaéssigt dr att uppvisa en god
soliditet over tid, ddr malsdttningen dr minst 30 procent.

Det egna kapitalet enligt segmentsredovisningen uppgick

per 31 december 2021 till cirka 968 miljoner kronor, vilket
motsvarar en soliditet om 87,1 procent. Bolagets likvida medel
uppgick till cirka 191 miljoner kronor enligt segmentsredo-
visningen per 31 december 2021, vilket skapar goda

Aros Bostad Arsredovisning 2021



)

forutsattningar for forvarv av fler projekt i egen regi for att
dérigenom accelerera ambitionen att ha majoriteten av vara
pagéende projekt i egen regi 6ver tid.

Stora dolda overvarden i byggrattsportfoljen

Aros Bostads virdeskapande tar sitt avstamp i var valdiversi-
fierade byggrittsportfolj. Vid arsskiftet genomfordes en
externvirdering avdensamma. Bedomt marknadsvirde for
Aros Bostads andel av byggrattsportfoljen uppgick till 4,9 mil-
jarder kronor. Overvirdet, det vill siga bedomt marknads-
varde jamfort med anskaffningsvérde, uppgick vid arsskiftet
till 1,7 miljarder kronor eller 45 kr/aktie, vilket &r ndgot som
inte dterfinns i vara rakenskaper men som pavisar den inne-
boende kvaliteten i var byggréttsportfolj.

Aros Bostad stér idag pd en stabil plattform. Under éret
uppnédde vi var mélsittning om en produktionsvolym pa
800-1 000 bostader i pdgdende produktion tva ar tidigare dn
antaget i affarsplanen, vilket har foranlett arbetet med en ny
affdrsplan for perioden fram till 2025 som kommer att presen-
teras i samband med var planerade kapitalmarknadsdag i maj.

Aros Bostad Arsredovisning 2021

Arbetet med att integrera héllbarhet som en naturlig del av
var verksamhet har fortsatt under aret. Fran och med 2021
kommer till exempel alla projekt som startas att certifieras
enligt Svanen. Under borjan av 2022 har dven rekryteringen
av en hallbarhetschef pa ledningsgruppsniva paborjats.

Nér detta skrivs har vikastats in i en tid av osdkerhet nér
vart europeiska grannland Ukraina utsatts for en militar in-
vasion av Ryssland. Kriget i Ukraina dr en humanitar katastrof
och Aros Bostad bidrar med ekonomiska medel till UNHCR
for att stodja arbetet att hjdlpa manniskor pé flykt undan
kriget. Det dr dnnu for tidigt att dra nagra slutsatser kring
hur oroligheterna i Ukraina kommer att paverka bostads-
marknaden i var geografi, men vi arbetar intensivt med att
hela tiden sdkerstélla att vi kan hantera var verksamhet pa
bista sitt. Med en kompetent organisation, stabil balans-
rakning och attraktiv byggrattsportfolj star vi vil rustade
infor framtiden och jag ser med stor tillforsikt fram emot
den fortsatta tillvixtresan.

Stockholm i april, 2022

Magnus Andersson
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Sa skapar Aros Bostad varde

Aros Bostad arbetar aktivt genom hela vardekedjan for att 6ka positiva varden och minska negativ
paverkan. Genom att folja en strukturerad projektprocess och agera tydlig bestéllare sakerstalls
kvalitet och affarsmassighet, vilket skapar trygghet for bade bostadskopare och investerare.

Aros Bostads organisation bestar av
kiarnkompetenser som sikerstéller
ansvar for hela processen fran forvérv
och finansiering, genom projektutveck-
ling och genomforande, till forsédljning
och eftermarknad. Planering och
utférande sker i ndra samarbete med
vél utvalda entreprendrer och
samarbetspartners pa konsultbasis,
vilket mojliggdr hantering av stora
projektvolymer med forhéllandevis fa
anstéllda, samtidigt som det ger flexi-
bilitet vid marknadsforandringar.

Analys och forvarv

En av Aros Bostads framgangsfaktorer
dr en stor och vildiversifierad byggratts-
portfolj med bra ingéngsvérden. Infor
ett forvérv gors en analys utifrén ett
antal parametrar dar projektets speci-
fika forutséittningar - mojligheter och
risker analyseras. Aros Bostad tar
hansyn till ett antal projektspecifika

INTRESSENTER

Resurser

Kapital

- Eget kapital

- Investerade medel

- Overskott fran verksamheten

Kompetens

- Medarbetare

- Erfarenheter

- Samarbetspartners
- Extern expertis

Varumarke

Ramaterial

faktorer vid analysen. Dar ingdr projek-
tets geografiska lige med nérhet till stad
och service, natur- och rekreationsom-
raden samt allménna kommunikationer.
Likasd ingdr en analys kring vilka
forutsdttningar som finns for att forma
en attraktiv slutprodukt for méjliga
kopare dar man undersoker storlek pa
bostdderna, utformning av husen samt
den tilltdnkta mélgruppens behov och
onskemal. Utifran projektets mojliga
storlek, utformning och ldge gors en
bedémning pd mélgruppens ekonomiska
férméga, en bedomning av de socio-
ekonomiska forhéllandena i projektets
naromrade samt konkurrerande/
kompletterande projekt - for att bedoma
ekonomiska risker och mojligheter.

Projektutveckling

Efter att ett projekt forvarvats inleds
projektutvecklingsfasen med syfte
att genomforandet uppfyller de krav

Bank

En bank finansierar delar
av forvarv och byggnation
samt slutplacerar bostads-
rattsforeningens lan.

Konsulter

Projektutveckling

Analys & Forvarv

;H

T

Ekonomiskt varde

Arkitekter och andra
konsulter stodjer projektet
under hela perioden.

Marknad & Forsaljning

Aros Bostad sitter upp kopplat till
ekonomisk paverkan och 16nsamhet samt
miljomassiga och sociala krav. Arbetet
ska ocksa sikerstélla att detaljplanen
vinner laga kraft.

Fokus ligger pé projektekonomi samt
arbete med detaljplanering och projek-
tering av programhandling. Aros Bostads
alla projekt projekteras numera i enlighet
med Svanen. Utdver Svanen finns ett
antal strategiska omraden inom miljé
och klimat samt tillgdnglighet och trygg-
het som identifieras och mélsétts. Projek-
tets specifika forutsittningar identifieras
pa sd vis for att ta hand om mojligheter
och risker och for att skapa ett tydligt
erbjudande till marknaden. I detaljplane-
processen beslutas markanvindningen
isamspel med Aros Bostad, kommunen
och sakédgare. I samband med att detalj-
planen vinner laga kraft sker den framsta
viardedkningen av marken.

Byggentreprenor
Byggentreprenoren tar
ansvar for att genomféra
byggprojektet i enlighet med
framtagna krav och ritningar.

Projektgenomfoérande

<

]

Vasentliga hallbarhetsaspekter och hallbarhetsrisker hanteras l6pande
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Projektgenomférande
Byggnationen, eller projektgenomfor-
andet, pagar under tva till tre &r och dr
den mest kapital- och resursintensiva
perioden av projektet. I detta skede
hanteras ocksa ett antal identifierade
héllbarhetsrisker. Aros Bostads strategi
for projektgenomforande ar att upp-
handla en etablerad byggentreprenor
ien totalentreprenad, vilket innebar ett
kontraktsmassigt ansvar for genomfor-
ande av byggprojektet. Vid upphandling
stélls utover ekonomiska krav dven krav
inom milj6- och klimatomradet och
inom trygghet, sikerhet och hilsa.

Bostadskopare/Kund
Efter projektets fardistallande
overlamnas fastighet och brf
till en boendestyrelse.

Boende flyttar in/
Overlamning brf

Marknadsforing och forséljning
Aros Bostad arbetar med strukturerad
marknadsforing och forsiljning.

Varje bostadsprojekt foljer samma
forsiljningsstruktur for att sdkerstélla
en trygg och beprovad metod mot
bostadskoparen. De radande marknads-
forutsattningarna stéller hoga krav pa
forsiljningen och stor vikt laggs vid
miklarsamarbetet i syfte att passa
projektets geografiska lige och mal-
grupp. De kopare som beslutar sig for
att forvirva en bostad genomgar en
ekonomisk kontroll, dir avsikten ar att
sikerstilla att koparen har ekonomiska
resurser att fullfolja kopet.

Eftermarknad
Garantibesiktning

Erfarenhetsaterféring

Aros Bostad Arsredovisning 2021

Eftermarknad

Aros Bostads kundlofte innebér att
bolaget ar lyhort for vad som dr viktigt
for kunderna sé att bostadskoparen
kanner trygghet genom hela processen
fran visning till inflytt. I samband med
inflyttning genomfdrs en slutbesiktning
av bostdderna av en oberoende besikt-
ningsman.

Genom att ansvara for kontakten
fran forsta motet fram till och med
inflyttning och efterféljande efter-
marknadsperiod med garantibesikt-
ningar kan Aros Bostad dra lirdom av
erfarenheter, skapa en forstaelse for
bostadskoparnas behov och 6nskemal
samt 6verfora dessa kunskaper till
kommande projekt.

Varde

Kunder

- Hallbara bostader och
bostadsrattsforeningar

- Trygga och levande stadsdelar

Samhalle

- Okat bostadsbyggande

- Trygga och levande stadsdelar
- Stads- och regionutveckling

Leverantorer och
samarbetspartners
- Sunda leverantorsled

Aktiedagare och investerare
- Utdelning
- Lonsam tillvaxt

Medarbetare
- Nojda medarbetare

Sa skapar Aros Bostad varde 7



Kraftig tillvaxt och dolda overvarden

Aros Bostad har en tydligt utstakad tillvaxtstrategi i affarsplanen for 2019 - 2023. Under 2021
uppnaddes det langsiktiga produktionsmalet samtidigt som bolaget levererade det basta resultatet
nagonsin, vilket har foranlett ett arbete med en ny affarsplan for vidare tillvaxt med sikte pa 2025.

Expansion till nya marknader
Som ett led i att 6ka antalet bostdder

i produktion har Aros Bostad vidgat det
geografiska avtrycket inom den uttalade
hemmamarknaden; Storstockholm och
Uppsala. Under 2021 forvarvades fem
projekt, varav tva i de nya marknaderna
Upplands-Bro och Sollentuna. Under
de forsta ménaderna 2022 kunde dven
Akers Styckebruk i Stringnis kommun
laggas till kartan. Projektportfoljen
imars 2022 bestdr av 4 921 byggritter
fordelade pa 11 kommuner, varav

69 procent ir byggritter for projekt
iegenregiellerjoint venture (JV).

Bostader i lagre prissegment
Aros Bostads 6vergripande produkt-
strategi innebdr i korthet att samtliga
bostéder ska leverera pa utvalda varden
inom funktion och gestaltning, satta
utifran mélgruppens behov och
betalningsformaga. I takt med att den
geografiska marknaden har breddats
har behovet uppstétt att utforma en
kvalitativ produkt i det ldgre pris-
segmentet. Arbetet med att ta fram
produkter som dr utformade for en
industrialiserad produktionitrd har
fortsatt under aret och implementerats
for bade flerbostadshus och sméhus.
Genom att bygga bostdder med

Soliditet

Mal dver

30%

. 82,5'81,3'74,6'80,6'87,1

2017 2018 2019 2020 2021

8 Kraftig tillvéaxt och dolda évervéarden

stommar i trd som monteras direkt pa
arbetsplatsen kan byggtiderna kortas
och kostnaderna ddrmed sénkas, sam-
tidigt som koldioxidavtrycket minskas.
Projekten Ektorpsbacken, Tallbacken
Snittringe och Slottsparken Bro dr
exempel pa hur en, till stora delar
standardiserad produkt, kan anpassas
till olika omgivningar och detaljplaner
tack vare ett visst matt av flexibilitet.

Battre inredning till lagre pris
Med en tidlos och balanserad inredning
finns utrymme for varje boende att
satta en personlig pragel pa bostaden,
utan att tumma pé langsiktiga virden.
Inredningslinjen "Arosbostaden” bestar
av val utvalda material och vitvaror, till
stor del Svanenmarkta, och anviands

for samtliga projekt. Inredningslinjen
innehéller ytterst fa tillval, for att sdker-
stilla att bostdderna haller den kvalitet
och gestaltning som man ska kunna
forvénta sig av en bostad frén Aros
Bostad. Dessutom ger det mdjligheten
att kunna erbjuda battre materialval till
ett lagre pris eftersom inkopsvolymerna
okar och det ansvariga teamet kan
vidareutveckla inredningslinjen utifran
kundernas och produktionens erfaren-
hetsdterforing. Tanken dr densamma
oavsett vilken prisniva projektet tillhor.

Pagaende produktion bostader
Antal

1000

800

600

400

200
; 274'275 I564I 521'886

2017 2018 2019 2020 2021

Stark forsaljning

Bostadsmarknaden i Storstockholm var
mycket stark under 2021, med lagt utbud
av nyproduktion och kraftigt uppatga-
ende priser. I slutet av ret ddmpades
prisutvecklingen ndgot, men i en fortsatt
stark marknad med hog efterfragan. Aros
Bostad sag en stark forsdljning i samtliga
projekt under dret, med 75 procent av
bostdderna i pAgdende produktion salda
eller bokade vid arets slut. Sex av Aros
Bostads projekt i pdgdende produktion

ar slutsélda. Tva projekt har fardigstallts
och overldmnats till boendestyrelser
under 2021.

Dolda 6vervarden

Marknadsvirde for Aros Bostads totala
byggrittsportfolj, inklusive projekt i
fondstrukturer samt JVn uppgick vid
arsskiftet 2021/2022 till 7,5 miljarder
kronor, vilket dr ndrmre en miljard hogre
an foregaende ar. Aros Bostads andel av
byggrittsportfoljens viarde uppgick vid
samma tidpunkt till 4,9 miljarder kronor,
vilket motsvarar ett 6vervirde om

1,7 miljarder kronor eller 45 kronor

per aktie.

Hett med hyresratter

Marknadens intresse for hyresritts-
fastigheter ar mycket hog, vilket ledde till
en forsiljning av de tva bostadsutveck-
lingsprojekten Viggby Angar (etapp 1)
och O2 Orminge (etapp 3) till en interna-
tionell investerare. Forséljningen visar
pé flexibiliteten i projektportfoljen och
organisationens formaga att snabbt stilla
om vid nya affarsmajligheter. Genom att
avyttra delar av projektportfoljen som
hyresratter kan kassafloden tidigare-
laggas och genomfoérandet av planerade
bostadsrittsprojekt accelereras och opti-
meras Over tid. Vid drsredovisningens
framtagande har Aros Bostad en storre
portfdlj med potentiella hyresrattsprojekt
ute till férsiljning pd marknaden.

Aros Bostad Arsredovisning 2021



Okat antal projektstarter

Vid arsskiftet var nio projekt i fem olika
kommuner under pagdende produktion,
motsvarande 886 bostdder. Under 2021
startades fem bostadsutvecklingsprojekt
och planen for 2022 ar ytterligare sju
projektstarter. I och med avyttringen av
tva projekt som hyresritter minskade
Aros Bostads utbud av bostéder till for-
sdljning. For att ha ndrvaro i den fortsatt
starka marknaden har Aros Bostad mal-

Aros Bostad Arsredovisning 2021

medvetet arbetat med att tidigareldgga
séljstarter i kommande bostadsprojekt

och kunde dérfor starta ytterligare tva

projekt under arets sista kvartal.

Mal som sakerstaller tillvaxt
Projektmarginalen for Aros Bostads
projekt ska over tid uppga till minst
15-20 procent. Mélet differentieras
utifran projektets planrisk. 2022
uppgér Aros Bostads soliditet enligt

segmentsredovisningen till 87,1 procent
respektive 83,9 procent med redovis-
ning enligt IFRS. Mellanskillnaden
bestar i huvudsak av att ndr koncernen
konsoliderar bostadsrittsforeningar
medfor det en hogre balansomslutning
men nast intill of6rindrat eget kapital,
dé bostadsrittsféreningarnas medlems-
insatser bedoms vara en kortfristig
skuld. Aros Bostads mal ér att soliditeten
langsiktigt ska 6verstiga 30 procent.
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Invernesshojden,
Hanna

Hanna laser pa arkitekturlinjen pa KTH, med
drommen om att i framtiden fa jobba med
bostader och att rita sitt eget bostadshus.
Hon har precis flyttat till en nybyggd etta inom
Invernesshojdens forsta kvarter.
- Det ar min forsta egna bostad och jag alskar
frineten i att allt ar mitt. Att jag sjalv kan valja
nar och vad jag ska dta, om jag ska vika tvatten
eller vilken inredning jag vill ha. Jag har ocksa
fatt jattebra grannar som stéller upp och
hjalper till med sadant som man inte kanner
till nar man flyttar till eget forsta gangen.
Invernesshojdens lage ar valdigt bra kommu-
nikationsméassigt for Hanna. Fran dorr till dorr
tar det inte mer an 20 - 25 minuter till skolan
och det tar bara 15 - 20 minuter att ga upp till
Marby Centrums butiker. Pa fragan om hur det
funkar att vara student och i egen bostadsratt
svarar hon att det blev det billigare att kopa en
lagenhet an att hyra, eftersom det ar svart att
fa tag i en hyresratt i forsta hand och att bo
i andra hand ar jattedyrt.
- Det ar ocksa intressant att se hur omradet
och byggnationen vaxer fram. Eftersom jag
laser arkitektur sa vet jag att det inte bara ar
att bygga. Det ar massvis med regler, och
inte minst miljdaspekter, som man maste
ta hansyn till.

Hanna séager att det kanns
lyxigt att bo med balkong.
Nar hon flyttade in satt hela
familjen om fem personer
ute pé balkongen och de
hade fatt plats med minst
tre personer till - s den ar
testad och godkand.

Projekt Invernesshdjden, Danderyd

Ambassadér Hanna Sjodin

Bostader Cirka 419

Arkitekt Hermansson Hiller Lundberg




Balkongen ar mycket storre

an vad jag trodde, sé& det

ar som ett extra utrymme
dar jag kan sitta och plugga
eller ata sommartid.




Hallbarhetsstyrning

Som bostadsutvecklare har Aros Bostad stor paverkan pa manniskor, miljo och samhélle och
darigenom ett stort ansvar. Under 2021 har arbetet fortsatt med att integrera hallbarhetsfragorna
i bolaget och att fortydliga omraden for paverkan och hantering av dessa.

Ny vasentlighetsanalys

Aros Bostad har under borjan av 2022 1atit genomfora en ny
viasentlighetsanalys. Analysen grundar sig i omvirldsfaktorer,
specifika fragor och index kopplat till branschen, sdvil som
globala trender som paverkar Aros Bostad som bolag. Utéver
att identifiera visentliga hallbarhetsfragor innefattade den
dven en intressentanalys. Visentlighetsanalysen kommer att
ligga till grund f6r uppdatering av Aros Bostads hallbarhets-
strategi.

Hallbarhetsstrategi och styrning
Héllbarhetsstrategin har antagits av styrelsen och strate-
giska hallbarhetsfragor dterkommer pa styrelsens agenda.
Aros Bostads VD och ledningsgrupp har det 6vergripande
ansvaret for att verksamheten styr mot malen. Uppfoljning
av strategin samt kommande krav och behov inom omradet
behandlas l16pande.

Strategin innefattar fokusomradena Miljo- och klimat-
paverkan, Trygghet, sikerhet och hilsa samt Det sunda bolaget.
Inom respektive fokusomrade har langsiktiga mél, delmél och
KPIer identifierats. Arets rapportering gors mot fastslagen
strategi, hallbarhetsstrategin kommer dock att uppdateras
under varen 2022.

Aros Bostad har under varen 2022 beslutat att rekrytera
en héllbarhetschef som kommer att ingé i ledningsgruppen.

Styrning

Ett systematiskt arbetssdtt som dr skalbart och mojligt att
repetera for riskhantering och erfarenhetséterforing dr en
forutsattning for att jobba med héllbarhetsfragorna i verk-
samheten. Under 2021 har arbetet med att ta fram och sla
fast rutiner och policyer pa omradet darfor fortsatt.

Viktiga styrande dokument

* Aros Bostads uppforandekod for leverantdrer

* Aros Bostads interna uppforandekod

* Aros Bostads hallbarhetsstrategi 2021-2025

* Mallar for Administrativa foreskrifter och entreprenad-
kontrakt dar héllbarhetskrav ingér

 Styrande dokument for inkdp (innefattar rutiner och mallar
frén anbud till férvaltning och uppfoljning av avtal)

Darutover finns flertalet rutiner och riktlinjer, exempelvis rikt-
linjer for visselblasarsystem, styrande dokument och mallar
for inkop och upphandling, rutin for leverantorskontroll och
revision samt rutin for miljobedomning av varor och material.
Under 2021 har dven rutin och mall f6r anbudsutvérdering
uppdaterats och utvecklats for att sdkerstilla hantering av
anbuden pa ett likartat sitt dir identifierade potentiella risker
omhéndertas. Projektrapporten som tas fram till Aros Bostads
manatliga ekonomimoten sévél som de grindméten som halls
genom projektprocessen har under 2021 uppdaterats for att
integrera hallbarhetsmél och KPIer.

Vasentliga fradgor Aros Bostad

Aros Bostad

e Anstallda och de som utfér uppdrag

at Aros Bostad; halsa och sakerhet pa
arbetet, kompetensutveckling och anti-
diskriminering, mangfald och inkludering
samt arbetares rattigheter och arbetsvill-
kor i leverantorsled.

Dataskydd och datasdkerhet

Affarsetik och anti-korruption,
transparens, skattehantering och

lagar och regler

I HELA VARDEKEDJAN

Byggnaden

Hallbara bostader som bidrar till
platsen, miljon och samhallet i stort
Informations- och kommunikationsteknik
i byggnader (smarta fastigheter)

¢ Klimatanpassning

® Resurs- och materialanvandning

* Energi

¢ Biologisk mangfald

¢ Mangfald och inkludering (trygghet,
mobilitet, tillganglighet etc)

SAMHALLET

Klimatpaverkan, manskliga rattigheter och mangfald och inkludering.
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Aros Bostads mal och Agenda 2030

Nedan redovisas Aros Bostads fokusomraden, langsiktiga mal, delmal och resultat fér 2021. | tabellen redogérs dven for koppling
till Aros Bostads vasentliga omraden och bidrag till Agenda 2030. F6r mer information om respektive omrade och genomférda
insatser hanvisas till respektive del i redovisningen; Miljo- och klimatpaverkan, Trygghet, sédkerhet och halsa och Det sunda bolaget.

13 e N 15 2.,
Miljo- och klimatpaverkan Q0 | & =

Langsiktigt mal Delmal 2021 Resultat 2021
Minska Aros Bostads De tjanstebilar Aros Bostad koper in fran 2021 och Antagen bilpolicy med miljokrav.
direkta utslapp framat ska vara miljobilar.?

Aros Bostads kontor och 50 procent av de fastigheter 100 procent fastigheter med miljomarkt el.
vi ager drivs av miljomarkt el.

Aros Bostad undviker tjansteresor med flyg. Nar
bolaget trots allt véljer flygresor klimatkompenserar
vi dessa.

1) I enlighet med Skatteverkets definition.

Minska Aros Bostads klimat- Utifran identifierade klimatpaverkande omraden Pilotprojekt pagar.
paverkan i byggskedet genomfor Aros Bostad ett pilotprojekt i syfte att
(50 procent till 2030) utveckla arbetssatt och Aros Bostads bostader for
en 6kad cirkularitet och minskad klimatpaverkan.
Minimera avfallet och forflytta Aros Bostads byggprojekt genererar max 5 procent Total avfallsmangd/BTA: 37 kg
oss mot cirkulara floden deponi. (Link Jarva Krog)

Andel deponi: 3,69 procent (Link Jarva Krog)

Aros Bostad faststéller baseline for avfallsmangder Ett arbete med att skarpa malsattningar
genom kartlaggning i vardekedjan med avsikt att och datainsamling inleddes under 2021
2021 satta mal om max avfall/BTA. och fortsatter under 2022.

QiR o ==

EXONIMSK
Xt

Trygghet, sdakerhet och halsa _M/\'

Aros Bostad bygger Ett projekt som produktionsstartas ska certifieras Tva projekt ar produktionsstartade for
sunda hus i giftfria material enligt Svanen. Svanen-certifiering.
Aros Bostad har sakra Aros Bostad genomfor arligen en fokusdag pa vara Fokusdag utgatt pa grund av Corona.
byggarbetsplatser byggarbetsplatser kopplat till arbetsmiljo.

e K .
EainsEnEada Statistik 6ver antal olyckor/ bostader sammanstalls. Andel olyckor/bostad: 0,008
Aros Bostad skapar trygga Aros Bostad har identifierat parametrar for att | NKI-undersokningen ar faktorn sakerhet
bostadsomraden sakerstalla trygghet i projekten. en del av frageomrade "Utanfor bostaden”.

Utfallet pa Sakerhet for Aros Bostad 6ver-

Fraga om trygghet i NKI-méatning utvéarderas och gripande ér 68.

malsattning infor kommande ar faststalls.

N [ [ CEEE
Ll
@ ~ 1o |
Det sunda bolaget 1] <

Aros Bostads vasentliga Aros Bostad har en implementerad process for Process implementerad och klar.
leverantorer ar granskade kontinuerlig leverantérsbedomning. 100 procent genomfdrda skrivbordsrevisioner.
och godkanda
Sund foretagskultur Nojda medarbetare som rekommenderar eNPS 71
pa Aros Bostad med nojda Aros Bostad som arbetsplats (eNps 50).
medarbetare

85 procent sjalvupplevd halsa. Sjalvupplevd halsa 87,5 procent.

90 procent upplevelse att ha ratt kompetens Upplevelse av att ha ratt kompetens

for att utfora ett bra arbete. 91,7 procent.

80 procent kansla av delaktighet hos medarbetarna. Kansla av delaktighet 83 procent.

Ingen krankande sarbehandling eller diskriminering.

Aros Bostad har integrerat Aros Bostad har en styrmodell for hallbarhets- Integrerat strategiska omraden i mallar for
héllbarhetsaspekter i parametrar som ar implementerad i lednings- ekonomi- och grindmoten.
affarsmodellen systemet.

Arbete med EUs taxonomi och dess paverkan
pa bolaget pagar.
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Miljo- och klimatpaverkan

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

En minskad klimatpaverkan
Under 2021 har Aros Bostad fortsatt
arbetet med att reducera klimatpéver-
kande utslapp.

Aros Bostads direkta utslapp kommer
fran kontor, fastigheter i drift och tjanste-
resor. Under dret som gatt har styrelsen
antagit en bilpolicy med syfte att alla bilar
som kops in till bolaget ska vara miljobilar
ienlighet med Skatteverkets definition
vid beslut. Malet ar att 2025 ska tjédns-
tebilsflottan enbart bestd av miljobilar.
Under éret har Aros Bostad éven bytt
elavtal till miljomarkt el. De direkta
utslédppen fran Aros Bostads verksamhet
ar sma ijamforelse med de utslapp som
genereras i projektverksamhet och ned-
stroms anvindning av bostdderna. Fokus
framat ligger darfor fortsatt pa att fd ner
utslépp i byggfas sdvil som anvindnings-
fasen av fastigheterna.

Klimatberakning i projekt

Arbetet med att minska klimatpaverkan

i byggskedet har fortsatt och under 2021
har ett pilotprojekt initierats i projekt
Invernesshdjden brf 3 i Danderyd.
I'samband med projektstart har ett arbete
inletts med att gora en klimatberékning
for byggdelar A1-A3 (produktskede)
samt A4-A5 (byggproduktionsskede).
Detta ilinje med Boverkets metod for
klimatdeklarationer och lag om klimat-
deklaration som tridde i kraft 1 januari
2022. Syftet med pilotprojektet ar att 6ka
kompetensen internt kring paverkan i
produkt- och byggproduktionsskede for
att sedan med hjélp av tidigare framtagen
baseline for utslapp identifiera fokusom-
raden for dtgérder i fortsatt projektering.
Detta arbete ska sedan ligga till grund
for en utveckling av interna processer
samt kravstillning for en vidare dialog
med leverantorer och entreprendrer med
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syfte att fa ner utslappen vid projekt-
utveckling och byggproduktion. Projekt
Invernesshdjden brf 3 dr nui program-
handlingsskede och arbetet med klimat-
berdkning fortsétter under 2022.

Kontinuerlig kompetenshojning
D4 utvecklingen pa hallbarhetsomradet
gar fort och dr komplext ar vikten av

en kompetenshojning och kontinuerlig
bevakning av relevanta omréaden viktig.
For en bestéllarorganisation som Aros
Bostad dr arbetssétt och kravstéllning
genom virdekedjan kritisk och en rad
kompetenshojande atgirder internt har
genomforts under 2021.

Under hosten genomfordes en
workshop med projektutvecklare,
projektchefer och ledningsgrupp dar
omraden for paverkan identifierades
och diskuterades fran olika infalls-
vinklar. Resultatet omhdndertas och
implementeras i interna strategier och
arbetssétt under 2022.

Intern seminarieserie

Aros Bostad har inlett en intern
seminarieserie dér leverantdrer och
entreprendrer savil som specialister i
branschen bjuds in for att kompetens-
utveckla kring &tgérder som gor skillnad
och hur man kan arbeta tillsammans
inom branschen for att minska utsldppen
och 6ka cirkulariteten. Amnen for dessa
seminarier har inbegripit klimatkalkyler,
klimatsmart byggande och vasentliga
atgdrder for att minska utslapp och oka
cirkularitet.

Utdver intern kompetensutveckling
sker I6pande dialoger kring miljo- och
klimatarbetet med leverantorer vid
savil anbudsforfarande som 16pande
utvardering av avtalet, vid byggmoten
och revisioner i produktion.

Med inférandet av klimatdeklarationer
vid arsskiftet har denna fraga blivit d4n
tydligare, dd behovet av information
och dialog kring fragan i ett tidigt skede
synliggjorts.

Cirkularitet och skalbarhet

Bygg- och fastighetsbranschen har en
viktig roll att spela i omstéllningen mot
en cirkuldr ekonomi. De material som
foreskrivs och byggs in behover vara
sunda och generera ldga utsldpp men
ocksd anvindas pa ett resurseffektivt
sdtt. Aros Bostad arbetar med denna
fraga pa flera sitt och en del i det dr att
stromlinjeforma arbetssitt och utveckla
en skalbarhetidet vi gor. De senaste
aren har Aros Bostad darfor gatt frén att
utveckla unika projekt till att géra mer
standardiserade och kostnadseffektiva
segment med produkter som dndé
levererar pa Aros Bostads virden. Pé sa
satt kan kunderbjudandet breddas och
nd nya marknader samtidigt som som
projektutveckling och genomforande
blir mer resurseffektivt.

Materialval
Aros Bostad arbetar kontinuerligt
med att utvdrdera och testa material
och leverantorer for att tillse material
som héller 6ver tid och som é&r tidlosa.
Utmaningar pa omradet kan vara brist
paresurser. Ett exempel ér tillgang till
gron betong samt god kvalitet pa tr.
Under 2021 har standardiserade
rumsbeskrivningar for Arosbostaden
tagits fram. Tillsammans med en inred-
ningslinje och ett begrinsat antal tillval
skapar det en tydlighet for kdpare och de
som ska bygga vara bostader.

Aros Bostad Arsredovisning 2021



Avfallshantering
Byggbranschen star for en tredjedel av
Sveriges totala avfallsméingd arligen.
Aros Bostad har skirpt insamling av
data kopplat till avfallsmidngder men
kan dnnu ej redovisa ett snitt for avfall
per BTA isamtliga projekt. Ett arbete
med att skdrpa malsdttningar och
datainsamling inleddes under 2021
och fortsatter under 2022. Aros Bostad
staller i dagslaget krav pa kontrakterade
byggentreprendrer pd max 5 procent
deponii byggprojekten.

Under aret har projekt Link Jarva
Krog fardigstallts samt Nockebyn
i Bromma. For det senare projektet
saknas avfallsdata gillande totalavfall
dé entreprendren i fraga dr foremal for
en rekonstruktion.

Avfallsdata Link Jarva Krog

37kg

Total avfallsméangd
/BTA

3,7%

Andel deponi
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Nya bostadskvarter med
narhet till hav och natur

Viggby Angar blir ett nytt bostadsomrade pa sjésidan i Viggbyholm. Plat-
sen for bostadsomradet ligger nara andra bostadshus, villor och Zngar men
aven en motorvag och stora industrihallar och flervaningshus. Gestaltnings-
utmaningen innebar att ta fram lésningar som gor att omradet haller ihop,
som bidrar till platsen och ger de boende en kénsla av att komma hem.
Utifran de specifika forutsattningar som platsen och kommunens krav utgér
vill Aros Bostad utveckla hallbara och funktionella bostader och fastigheter
som bidrar till platsen och miljon och for de manniskor som bor dar.

Omradet bestar av varierad bebyggelse och terrangens lutning har utnytt-
jats sa att byggnaderna bildar en trappa ned mot de 6ppna dngarna i sdder.
Placeringen av byggnaderna har gjorts for att kunna tillvarata ljuset och for
att de boende ska fa utblickar och utsikt mot natur. Mellan den forsta och
andra etappen bildas en skyddad gard med plats for lek och moten. Vaxter
och marktackare har valts utifran att de tillhér omradets naturliga arter.
Stammar av trad som tagits ner i samband med byggnation har sparats
som sa kallad déd ved, for insektsarter och faglar, samt dven anvants till den
parklek som kommunen kommer att bygga i anslutning till bostadsomradet.

Da uppvarmning normalt sett utgér en betydande andel av en fastighets
klimatpaverkan har Aros Bostad utformat en l6sning déar bade miljopaverkan
och ekonomisk paverkan for fastighetens drift vagts in. Varme och kyla
baseras pa geoenergi och lokalt producerad solel. | praktiken innebéar
|6sningen att 75-90 procent av energin som anvands for att varma upp
fastigheten kommer ifran berggrunden intill fastigheten. Denna energi raknas
som neutral avseende utslapp av koldioxid och andra vaxthusgaser och ar
dessutom lokalt utvunnen vilket inte bidrar till transportutslapp. Resterande
energi avser den el som anvands for att driva virmepumparna, denna el
kommer att vara miljomarkt. Fér att maximera andelen fornybar energi
placeras solpaneler pa taket. Denna anlaggning kommer bland annat att driva
geoenergianlaggningen och pa sa vis géra uppvarmningssystemet i stort sett
helt sjalvforsérjande under sommarmanaderna.

Klimatet férandras med extremare vaderférhallanden som foljd. Mycket tyder
pa att det kommer att bli vanligare med kraftiga skyfall, 6versvamningar,
skred och varmebdljor. | Viggby Angar har dagvattenhanteringen dimen-
sionerats utifran stadens krav som tar hojd for 6kade vattenmangder framat.
Sommartid kommer man ocksa via geovarmelsningen att ta tillvara den kyla
som finns i berget, sa kallad frikyla, vilket ger battre komfort for de boende
under de varma manaderna.

Miljé- och klimatpéaverkan
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Trygghet, sakerhet och halsa

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

Sunda bostader

Fran och med 2021 ska nystartade
bostadsprojekt certifieras i enlighet
med Svanen, fOr att sikerstélla sunda
och hilsosamma boendemiljoer. En
Svanen-certifiering innebar att byggna-
dens paverkan pa milj6 och ménniska
granskas ur ett livscykelperspektiv.
Svanen stéller bland annat krav pa
energianvindning, kemiska produkter,
byggprodukter och -varor samt en

rad innemiljofaktorer. Svanen stiller
aven krav pé kvalitetsstyrning i bygg-
processen och pa 6verlaimnandet av
byggnaden till de boende savil som for
forvaltning och drift.

Under 2021 har samtliga projekt
som startats projekterats i enlighet
med Svanens krav. T2 Fabriksparken
i Sundbyberg dr Aros Bostads forsta
projekt som byggs for att certifieras
enligt Svanen. Projektet berdknas
fardigstillas 2022-2024.
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For att underlitta arbetet med Svanen
internt pagar arbete med att systema-
tisera och fortydliga arbetssatt kopplat
till genomforande, samt en tydlig
koppling mellan strategiska ambitioner
inom hallbarhetsomrédet och Svanens
podngsattning.

Dialog och utveckling
For att sdkerstilla sunda material
ivara bostader kravstiller Aros Bostad
anvindande av Byggvarubedomningen
for alla produkt- och materialval.
Under 2021 har Aros Bostad dven
fort en dialog med flertalet leverantorer
av produkter som inte tidigare var
inlagda i Byggvarubedomningen. Leve-
rantorerna har informerats om att pro-
dukterna inte kan foreskrivas om de inte
finns bedomda i systemet vilket resul-
terat i att ett flertal av produkterna nu
finns inlagda i Byggvarubedomningen
och kan foreskrivas av Aros Bostad.

En sdker arbetsmiljo
Byggbranschen ar historiskt sett en
riskfylld bransch med hoga olyckstal.
Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha
en god arbetsmiljo. Leverantorsled ska
vara sunda dér anstdndiga arbetsvillkor
och ménskliga rittigheter ér sjalvklara.
Aros Bostads mal ar olycksfria byggar-
betsplatser dér ingen skadar sig och dar
inga positiva testresultat fran alkohol-
och drogtester forekommer. Under
2021 har inga positiva testresultat
rapporterats.

Olycka per bostad,
Totalt samtliga projekt 2021

Totalt/

Totalt Igh

Tillbud 19 0,022
Olycka 7 0,008
Olycka med sjukfranvaro 0,002
Dodsfall 0 0,000

Aros Bostad har ingen egen entreprenad-
verksamhet, utan affarsmodellen
bygger pé anlitande av entreprendrer
som ansvarar for genomforandet av
byggprojekten. Entreprendren har
ddrigenom vanligtvis samordnings-
ansvar for arbetsmiljoarbetet vilket
innebdr att de sjalvstindigt ansvarar for
arbetsmiljon pa byggarbetsplatsen. Det
blir ddrigenom viktigt for Aros Bostad
som bestéllare att pdverka genom skarp
och tydlig kravstdllning och noggrann
uppfoljning och dialog. Under 2021
forbattrades modellen for intern upp-
foljning av statistik kopplat till olyckor
och tillbud i projekten.

Aros Bostad Arsredovisning 2021



Okat fokus pa sikerhet

Sedan 2021 finns arbetsmiljo och
sikerhet med som en sdrskild utvir-
deringsparameter i anbudsprocessen
och referenser pa omradet tas pa entre-
prendrer som lamnar anbud. Utdver
16pande uppfoljning av dessa fragor
iprojekten dr det dven ett omrade som
undersoks i samband med revisioner
som utfors I16pande hos kontrakterade
entreprendrer, bide som platsrevision
och som skrivbordsrevision. Revision-
ernaresulterar i ett riskvirde som foljs
upp arligen.

Fran och med forsta juli 2021 blev
Safe Construction training, bygg-
branschens introduktionsutbildning
inom arbetsmiljoomrédet, obligatorisk
for Byggforetagens medlemmar och alla
som dr verksamma vid arbetsplatser dir
Byggforetagens medlemmar dr arbets-
givare eller ansvarar for samordning av
arbetsmiljon. For att medarbetare pa
Aros Bostad ska kunna vistas pa pro-
jekten sjalvstandigt behovdes darmed

denna utbildning, och berérda inom
Aros Bostad har genomfort utbild-
ningen under 2021.

En fokusdag pa tema séikerhet var
inplanerad men fick stillas in pa grund
av Corona-pandemin, denna ér i stéllet
planerad att genomfdras under 2022.

Trygghet och inkludering

Aros Bostad vill bygga vélplanerade
och malgruppsanpassade bostader och
inkluderande bostadsomridden med hog
trygghet och sociala ytor som bidrar till
vilbefinnande for de boende. For att
lyckas med detta gors analyser kring
vilka som kan komma att bo i bosta-
derna som skall byggas och vad deras
behov kan vara. Utifran detta utformar
Aros Bostad sedan bostidderna och
omradet omkring.

Enviktig del i detta dr att skapa
valkomnande och trygga utemiljoer,
entréer och gardar dér det finns platser
dér barn kan leka och grannar kan
motas och umgés. I tidigt skede fors

dialog med kommunen om gangvégar,
trafiksituation och andra relevanta
parametrar. I varje projekt planerar
Aros Bostad dven for olika typer av
gemensamhetsutrymmen, exempelvis
barnvagnsforrad, teknikrum, miljorum
eller en Hobby lobby for de boende.

Utifrdn en trygghetsaspekt kan
lokaler laggas i gaturummet for att
skapa kvarter som upplevs som mindre
slutna och samtidigt ger bostadsratts-
foreningen langsiktiga mojligheter att
utdva verksamhet dér eller att fa en
hyresintékt fran annan verksamhet.

Aros Bostad tar dven hojd for kom-
mande trender som péaverkar de boendes
behov framat, exempelvis en plats for
paketboxar for att mota den okade
forsdljningen Gver internet. Dessa typer
av funktioner sker alltid med foreningens
langsiktiga behov i fokus och med en
flexibel ansats, for att ta hojd for att
behoven hos de boende eller foreningen
forandras.

NOojd Kund Index

Aros Bostad har de senaste aren 6kat fokus pa Nojd Kund Index (NKI) och vidtagit flertalet
atgarder som har forbattrat resultatet. Aros Bostads mal ar att né topp tre i branchen.

Link Jarva Krog

72

02 Orminge Nockebyn Invernesshojden
Brf Syret Brf1

72 75 T4

02 Orminge
Brf Kolet

74
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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 n6jda medarbetare som utvecklas.

God bestallarkompetens

Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha
en god arbetsmiljo. Sunda leverantors-
led med anstdndiga arbetsvillkor och
minskliga rattigheter dr sjilvklara.
Aros Bostad har ingen egen entrepre-
nadverksamhet, men styr produktionen
och leverantorer genom kravstillning
och uppfdljning.

Aros Bostads affairsmodell innebér
att en stor del av var virdekedja ligger
utlagd pé olika typer av leverantorer.
Detta stéller hoga krav pd en god
bestdllarkompetens for att hantera
identifierade hallbarhetsrisker och styra
den paverkan Aros Bostads verksamhet
ger upphov till.

Relevanta leverantdrer som
Aros Bostad anvinder sig av regel-
bundet innefattar arkitekter, projek-
torer, lantmatare och méaklare. Inom
projektgenomférande dr vara bygg-
entreprendrer, som foretradesvis
tecknas pa totalentreprenad, en stor och
viktig partner som ocksé rdknas som
Aros Bostads visentliga leverantdrer.
Dessa genomgar en mer detaljerad
kontroll och uppfoljning frén avtals-
tecknande till avtalsuppf6ljning, dar
16pande uppfoljning i projekten saval
som genom revisioner under bygg-
produktion ingér.

Leverantorsarbete
Aros Bostad strivar efter ett oppet
klimat avseende vésentliga hallbarhets-
fragor och risker. I takt med att
arbetssittet utvecklas fors dialog med
leverantorer om kommande forvént-
ningar och 6kad kravstillning.

Under 2021 har arbete genom-
forts for att ytterligare forfina och
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utveckla Aros Bostads inkdpsprocess
dér upphandling och uppfdljning av
leverantorer ingér. Anbudsprocessen
har utvecklats med ytterligare kontroll-
punkter for identifierade hallbarhets-
risker och detta ligger till grund for
beslut for vilken entreprendr man véljer
samt ingdr sedan i underlag for revision.

Revisioner

Aros Bostad genomfor arligen skriv-
bordsrevisioner dar visentliga
leverantorer far inkomma med en
sjalvdeklaration med fragor som kopplar
till identifierade omraden som base-
ras pa Aros Bostads uppforandekod
for leverantorer. Baserat pa de svar
respektive entreprendr lamnat gors en
utvirdering och risknivan uppdateras.
Nytt foriar dr att denna riskniva dven
forsin i den dokumentation gillande
uppfoljning som anvénds pa ekonomi-
och grindmoten.

Utover skrivbordsrevisioner gor
Aros Bostad dven platsrevisioner i
péagdende projekt, dir man djupare
undersoker uppfyllnad gentemot upp-
forandekod och krav i entreprenad-
kontrakt och AF-del (Administrativa
foreskrifter). 2021 har en sddan revision
utforts, dock digitalt pa grund av Corona-
pandemin. Revisionen resulterade inte
indgon anmérkning. Ytterligare en
revision var inplanerad men fick skjutas
upp pa grund av sjukdom.

Uppfoérandekod

och visselblasning

Aros Bostads uppférandekod for
leverantorer tecknas av kontraktspart i
respektive byggentreprenad savil som
ovriga leverantorer, exempelvis miklare.

Konsulter som jobbar inom Aros Bostads
interna verksamhet, under anstillnings-
lika forhallanden, signerar Aros Bostads
interna uppforandekod.

Brott mot uppférandekoden kan
rapporteras anonymt genom Aros Bostads
visselbldsningstjanst, som dr en extern
tjanst och gér till oberoende part. Under
2021 har inga drenden inkommit i
systemet.

Digitalisering och
informationssakerhet

I december 2021 fick Aros Bostad en
ny hemsida. Funktionaliteten och
investerardelen har uppdaterats, den
senare med fler funktioner for att ge
rdtt information om borskurser och
dgarandelarirealtid. Hemsidan har
dven kompletterats med en engelsk sida
dér kortfattad information om bolaget
samt Aros Bostads pressmeddelanden
pé engelska aterfinns.

Under 2021 har Aros Bostads
IT-miljo forflyttats till en molnlosning
och for att uppnd en hogre data-
sikerhet har bland annat MFA (Multi
Factor Authentication) inforts. Ett nytt
affdrssystem har implementerats per
1januari2021.

Som ett led i Aros Bostads digitali-
seringsarbete dr malsdttningen att alla
avtal och andra typer av handlingar
ska signeras digitalt via BankID och
endast sparas i digital form. Syftet ar
att minimera arbetet med pappershan-
tering, skapa bittre sparbarhet 6ver all
dokumentation, forenkla arbetet med
gallring av handlingar och inte minst
for att spara resurser i form av papper.
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Sund foretagskultur

med ndjda medarbetare

Aros Bostads medarbetare dr bolagets
viktigaste tillgang. Mélet &r friska och
no6jda medarbetare, som rekommen-
derar Aros Bostad som arbetsplats
och som kénner att de utvecklas inom
bolaget. For att uppna ett langsiktigt
l6nsamt bolag kravs en inkluderande
och jamlik organisation, som speglar
dess kundgrupper och samhallet.

Aros Bostad ar pd en tillvixtresa och
har under 2021 rekryterat sju personer
iolika funktioner och var vid arsskiftet
29 anstallda.

No6jd medarbetarundersékning
genomfordes i slutet av augusti 2021
och besvarades av 24 medarbetare.
Undersokningen gar ut till samtliga
anstéllda och konsulter som jobbar for
Aros Bostad under anstillningslika
forhéllanden. Resultatet inom alla
delomriden utom ett var en klar for-
battring fran tidigare undersokning och
rekommendationsviljan for Aros Bostad
som arbetsplats var hog.

Kompetensutveckling

Under aret har farre aktiviteter genom-
forts inom kompetensutveckling och
team-building, men fredagsfrukostar
har genomforts via teams och en fysisk

kick offi augusti. En intern seminarieserie
har paborjats med teman inom klimatsmart
byggande dir inbjudna entreprendrer

och specialister pad omradet forelaser.
Utover intern kompetensutveckling har
projektutvecklare och projektchefer dven
genomgétt Safe Construction Training,

en introduktionsutbildning for branschen
inom arbetsmiljoomradet som numer &r
obligatorisk for Byggforetagens medlemmar.

Friskvard

Aros Bostad har ett avtal med Sturebadets
lakarmottagning som leverantor av
foretagshélsovard. Avtalet innehaller
insatser som arbetsmiljo- och hilsounder-
sokningar samt andra atgérder utifran den
enskildes eller gruppens behov. Vartannat
ar erbjuds alla anstéllda en hidlsoundersok-
ning. Konsulter som arbetar for Aros Bostad
kan ocksa utnyttja avtalet till avtalat pris
men pé egen bekostnad.

Jamstélldhet och mangfald
Jamstalldhet och méngfald dr affars-
strategiska fragor som bidrar till okad
kreativitet, innovation och 16nsambhet.
Under 2022 har Aros Bostad som maél att
faststilla en intern rekryteringsprocess
som sikerstiller jamstélldhets- och méang-
faldsfaktorer. Det samma géller rekryte-
ringsprocess till styrelsen.

Utfall Utfall
Langsiktigt mal Mal 2021 2020
No6jda medarbetare som rekommenderar
Aros Bostad som arbetsplats eNPS" 50 71 43
Delmal
Forbattrad sjalvupplevd halsa hos medarbetare, % 85 87,5 81
Okad upplevelse av att har ratt kompetens for att
utfora ett bra arbete, % 90 91,7 86
Okad upplevelse av delaktighet hos medarbetare, % 80 83 67

1) Employee Net Promoter Score
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Ruzbeh

Ruzbeh borjade som Projektchef hos Aros Bostad
direkt efter semestern 2021. Projektchefsrollen inne-
bar ett totalansvar for att driva bostadsprojekten fran
ax till limpa, eller snarare fran detaljplan till inflytt-
ning och garantiuppféljning.
- Som Projektchef har du bred kunskap inom valdigt
manga omraden, sager Ruzbeh. Till var hjalp har vi
konsulter och entreprendrer som ar precis tvartom;
de har djupgéende kunskap inom ett smalt omrade.
| dagslaget driver Ruzbeh fyra nyproduktions-
projekt. Det ena ar Slottsparken i Upplands-Bro
och de Ovriga tre ligger inom Tallbacken i Huddinge.
Storleks- och planeringsmaéssigt sa ar det tre sepa-
rata utvecklingsprojekt, dven om de geografiskt
ligger samlade.
- Aros Bostad ar det lilla bolaget med de stora
musklerna kan man saga. Vi ar en slimmad orga-
nisation som hanterar stora projektvarden. Det &r
kul att vara i ett snabbfotat bolag dar det hander
mycket.

Ruzbeh beskriver Aros Bostad som ett bolag som
vill framat och att ledningen ar valdigt involverad
i verksamheten.

- Hos oss ar det nara till besluten. Har du god
grund for en idé sa ar det oftast latt att fa gehor och
genomfora den. Det ar ocksa ett bra informations-
flode, bland annat genom Magnus VD-brev som
kommer varje fredag.

Han gillar att projekten Svanenmarks och ser
fram emot att det kommer annu mer konkreta hall-
barhetsmal framaver, aven om det innebar mycket
regelverk att halla koll pa. Just nu har Ruzbeh dven
koll pa hur det ar att vara kundsidan, eftersom han
och familjen precis har kdpt en bostad i ett av
Aros Bostads pagaende projekt.

- Det som skiljer nyproduktion fran att kopa i andra
hand ar att kundresan blir som ett privat projekt.
Forst ar det en grop, sedan kommer stommen och
fonster... du foljer utvecklingen och langtar efter
den nya bostaden. Dessutom kdper du till fast pris,
vilket ar skont.

Ruzbeh Shamloo

2021

Hogskoleingenjor Byggteknik
och design fran KTH




Tallbacken Snattringe, Huddinge
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Livet i Ektorp, Nacka

Qu Nyckelvikens naturreservat

Q. Bestusion

Ektorpsbacken

[ skuruférskola

B 1CA Supermarket Ektorp

B Ektorp centrum

Med balkongen i tradkronorna
Ektorpsbacken utgors av ett trahus med
bostader i fyra vaningar, dar arkitekturen
har inspirerats av den smaskaliga bebyg-
gelsen i naromradet. Huset har bade
fasad och stommar av tréa, vilket ger ett
sunt hus som smalter in val i omgivningen.
Alla lagenheter har egen balkong, med
natta racken som slapper in ljus och gron-
ska. Vid placeringen av huset har man
tagit stor hansyn till att bevara de vackra
gamla ekarna.

“Vem vill inte bo i ett trahus bland ekar”,
sager Morten Johansson som ar arkitekt
och medgrundare av arkitekbyran Dinell-
Johansson. “Att praktiskt taget ha sin
balkong ute i tradkronorna ger en valdig
boendekvalitet. Gamla traditionella gardar
och bostadshus planerades alltid med
hansyn till det narliggande ekosystemet.
Det ar lite pa det sattet som vi har tankt
nar vi har ritat Ektorpsbacken.”

Hus med stommar i trd, som Ektorps-
backen, har i runda matt bara halften sa
stort CO2-avtryck som ett hus byggt i
betong. Att skippa ett nedgravt garage till
forman for en 6ppen lésning sparar bade
arbetstid och betong. Dessutom kan de
naturliga vattenflodena bevaras, vilket
ar positivt ur ett ekologiskt perspektiv.
Speciellt viktigt pa en plats som denna
dar det vérnas om att behalla gamla trad.
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% Petit Plaisir

T salténgens skola

@, Salténgens Lekplats

Moderna lagenheter

med inspiration fran forr

Inom Ektorpsbacken ryms 52 lagenheter

i olika storlekar och utformning. Har finns

allt fran mysiga ettor med stor balkong till

femmor med genomgéaende planlésning

och harlig kungsbalkong. Den oversta

vaningen ar en vindsvaning med takkupor

och snedtak, vilket anspelar pa den villa-

arkitektur fran aldre bostader som man

kan se runt om i de narliggande kvarteren.
“| mitten av huset finns fantastiska fyror

med rundgang” fortsatter Morten. “Det

ar en l6sning som man ofta ser hos aldre

lagenheter. Nar man kan réra sig runt i

lagenheten kanns den mycket stérre och

rik pa rumslighet.”

Q. Skuruparken

Smart lage fér bade
pendling och rekreation
Narmaste skola ligger ett stenkast bort
och med gangavstand till Ektorp centrum
och smidiga bussforbindelser till Nacka
Forum och Stockholms innerstad sa ar
det enkelt att bade handla och pendla
till jobbet.

| narheten av Ektorpsbacken ligger
Skuruparken som ar ett obebyggt skogs-
omrade med lattillgangliga naturupp-
levelser. Har finns omvaxlande natur
med strander, vatten, adellévskog och
aldre barrskog. Det finns kommunala
badplatser vid Bastusjon och Langsjon,
och den som gillar klippor kan ta ett
dopp i Skurusundet.

Morten Johansson
ar arkitekt och
medgrundare av
DinellJohansson.
Arkitektbyran ar
flitigt anlitad som
samarbetspartner
till Aros Bostad.
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Projektportfolj

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

Vardering byggrattsportfolj

Vid arsskiftet 2021/2022 genomfordes en viardering av

Aros Bostads byggrattsportfolj i samarbete med ett auktoriserat
virderingsforetag. Externvirderingen genomfdrdes i enligt
med IVSC internationella virderingsstandard och tar sin
ansats i vad byggrattsportfoljen ar viard vid laga kraftvunnen
detaljplan som tilldter byggnation av bostéder utan inskrank-
ning i upplételseform.

Bedomt marknadsvirde for Aros Bostads totala byggratts-
portfolj, inklusive projekt i fondstrukturer samt JVn upp-
gick vid arsskiftet till 7,5 miljarder kronor, motsvarande
17 642 kr/kvm BTA. Aros Bostads andel av byggréttsport-
foljens varde uppgick vid samma tidpunkt till 4,9 miljarder
kronor, motsvarande 130 kr/aktie.

Overvirdet, beddmt marknadsvirde jimfort med anskaff-
ningsvirde, uppgick vid arsskiftet till 2,6 miljarder kronor
varav Aros Bostads andel uppgick till 1,7 miljarder kronor
eller 45 kr/aktie.

Finansiering av projekt

Aros Bostads verksamhet dr finansierad genom eget kapital,
internt genererade medel, bankfinansiering, JVn och finans-
iering fran fondinvesterare i de tva fonderna Aros Bostad I1I
och Aros Bostad IV.

De JVn och fonder som Aros Bostad dr deldgare i redovisas som
intresseforetag. Fonderna har institutionella investerare s som
Forsta AP fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjo-
stiftelsen samt framstaende och kapitalstarka privata investerare,
daribland LMK Industri och Merlinum. Aros Bostads andel av
vinst i projekt under Aros Bostad fonder uppgar till 20 procent,
dgandet i motsvarande projekt uppgar till cirka fem procent.

Bostadsutveckling inom ramen for Aros Bostads egen regi,
JVn och fonder f6ljer samma processer. D& Aros Bostads fonder
ar fullinvesterade har Aros Bostad successivt gatt over till att
finansiera och genomfora projekt i egen regi.

Varde Byggrattsportfolj Varav Aros Bostads andel

Vid arsskiftet 2020/2021 uppgick bedomt marknadsvérde Vardering 7.i mfkr 4,9kmdll(<r
.. . e o1 17 642 kr/kvm BTA 130 kr/aktie
for Aros Bostads byggrattsportfolj till 6,6 miljarder kronor, / /
varav Aros Bostads andel av byggrattsportfoljens varde upp- Anskaffnings- 4,9 mdkr 3,2 mdkr
. . .. vee P ) PP varde 11543 kr/kvm BTA
gick till 4,1 miljarder kronor. o
4 N 2,6 mdkr 1,7 mdkr
Overvarde 45 kr/aktie
Aros Bostad fonder Aros Bostad JVn Egen regi
Projekt + Slakthusomradet
under - Arstafaltet
Uiieckling « Timmerhuggaren
« Vallentuna
« Pampas Ekelund
+ Edsviken
« Béalinge loch 1l
- Eneby Torg
+ Rickomberga + Hagernas Strand
« Férmannen « Angsbotten « Jarva Krog
« Tallbacken flerbostadshus - Tallbacken smahus - Slottsparken Bro
« Invernesshdéjden, brf 3-4 + T1 Fabriksparken « Viggby Angar, brf 2-4
Projekt +OrdonnansenV -slutséalt
i pégaen_de + Milstena Skarpdng - slutsalt
produktion + 02 Orminge, brf Kolet-slutsalt
« Invernesshoéjden, brf1-slutsdlt
« Invernesshajden, brf 2
+ 02 Orminge, etapp 3-slutsalt - Viggby Angar, etapp 1
+ Ektorpsbacken + T2 Fabriksparken -slutsalt
Antal
byggratter o, o, o,
7 Andel 1485 / 31% 584 / 12% 2792 / 57%
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Projektportfolj per den 31 december 2021

Aros Fond / Ljus  Antal Detaljplan  Aktuell
Bostads  Joint Venture BTA, bygg- Mark- for bostader status Bygg-
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm  ratter anvisning vid forvarv  detaljplan start
Produktionsstartade projekt
1 Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7486 86 Nej Antagen Laga kraft Q4 2019
2 02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7452 105 Ja Planbesked Lagakraft Q22020
3 Milstena Skarpang Taby 20 Aros Bostad IV 10132 69 Nej Laga kraft Laga kraft Q22020
4 QOrdonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Ill 12193 16 Nej Ingen plan Lagakraft Q22020
5 Viggby Angar etapp 1 Taby 100 Egen regi 10 300 102 Nej Planbesked Lagakraft Q12021
6 02 Orminge etapp 3 Nacka 20 Aros Bostad IV 7950 104 Ja Planbesked Lagakraft Q22021
7 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture” 8995 99 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021
8 Invernesshojden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12987 153 Nej Antagen Lagakraft Q32021
9 Ektorpsbacken Nacka 20 Aros Bostad Ill 3675 52 Nej Planbesked Lagakraft Q4 2021
Summa 81170 886
Est bygg-
Projekt under utveckling start
10 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 5100 45 Nej Planbesked Lagakraft Q12022
11 Slottsparken Bro Upplands-Bro 100 Egen regi 5300 40 Nej Laga kraft Laga kraft Q12022
12 T1Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture” 8500 90 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022
13 Tallbacken flerbostadshus Huddinge 10 Aros Bostad IV 2 10 900 120 Nej Laga kraft Lagakraft Q22022
14 Tallbacken smahus Huddinge 51 Joint Venture 2 5800 40 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022
15 Femoringen Jarva Krog Solna 100 Egen regi 15300 190 Nej Laga kraft Lagakraft Q32022
16 Invernesshojden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11250 115 Nej Antagen Laga kraft Q4 2022
17 Viggby Angar brf 3 Taby 100 Egen regi 7400 80 Nej Planbesked Lagakraft Q22023
18 Héagernas Strand Téby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked Planbesked Q22023
19 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture® 9600 130 Ja Planbesked Planbesked Q32023
20 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan Q3 2023
21 Rickomberga Uppsala 50 Joint Venture 4 4150 25 Nej Planbesked Samrad Q32023
22 Balinge | Uppsala 100 Egen regi 8500 60 Nej Planbesked Planbesked Q32023
23 Balingell Uppsala 50 Joint Venture® 30 000 200 Nej Planbesked Planbesked Q32023
24 Invernesshojden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft Q4 2023
25 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked Laga kraft 2024
26 Edsviken Sollentuna 100 Egen regi 4500 50 Nej Planbesked Planbesked 2024
27 Pampas Ekelund Solna 100 Egen regi 45000 550 Nej Planbesked Planbesked 2024
28 Vallentuna Vallentuna 100 Egen regi 55000 650 Nej Oversiktsplan ~ Oversiktsplan 2024
29 Formannen Taby 20 Aros Bostad IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked 2024
30 Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan 2024
31 Arstafaltet Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked Planbesked 2025
32 Slakthusomradet Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked Planbesked 2025
Summa 351000 3975
Summa samtliga projekt 432170 4861
1) Joint Venture med Varma. 2) Joint Venture med Frentab. 3) Joint Venture med Revcap.
4) Joint Venture med Stams Fastigheter. 5) Joint Venture med Profura Fastigheter.
Informationen om projektportféljen baseras pa aktuella bedémningar av respektive projekt. Projekt kan komma att delas upp
i flera bostadsréttsforeningar 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 férandras.
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0 G (16) @ Invernesshoéjden (Danderyd)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett

nytt bostadskvarter om cirka 419 lagenheter. Laget erbjuder
optimala kommunikationer med buss, tunnelbana och Roslags-
banan i omedelbar narhet. Ett stenkast bort finns dven service,
fina gronomraden och det vackra Stocksundet. Projektet ar
uppdelat i fyra bostadsrattsforeningar.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal bostader: Cirka 419

Status: Fardigstallande pagar av forsta brfen, slutsalt.
Andra brfen ar produktionsstartad.

Inflyttning: Forsta brfen inflyttad

e 0 02 Orminge (Nacka)

Laget i Orminge erbjuder goda kommunikationer och néarhet

till bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel. Husen byggs
med grundstomme och fasad av tra vilket ger gedigna och hall-
bara hus. Projektet ar uppdelat i tre etapper varav den forsta,
brf Syret, ar fardigstalld. Inflytt pagér i den andra, brf Kolet. Den
tredje etappen ar sald och produceras som hyresréattsfastighet.

Plats: Orminge, Nacka

Antal bostader: 209

Status: Forsta brfen fardigstalld och slutsald.
Fardigstallande pagar av andra brfen, slutsalt.
Tredje etappen sald och produktionsstartad.

Inflyttning: Forsta brfen inflyttad, andra brfen fran var 2021

9 Milstena Skarpang (Taby)

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

Plats: Skarpang, Taby

Antal bostader: 69

Status: Salj- och produktionsstartat, slutsalt
Inflyttning: Inflytt pagar i etapper fran sommar 2021

o Ordonnansen V (Stockholm)

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

och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal bostader: 116

Status: Salj- och produktionsstartat, slutsalt
Planerad inflyttning: Fran 2022

O O @ @ viggby Angar (Taby)

Invid Viggby angar i Viggbyholm projekterar Aros Bostad for
ett nytt bostadskvarter med cirka 242 bostader i varierande
storlek och karaktéar. Laget erbjuder goda kommunikationer
och nérhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.
Projektet ar uppdelat i fyra etapper varav den forsta ar sald
och kommer produceras som hyresrattsfastighet.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal bostader: Cirka 242

Status: Forsta etappen produktionsstartad och sald
Planerad inflyttning: Fran 2023 i forsta etappen
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O Slottsparken Bro (Upplands-Bro)

Bro Malarstad ar en ny naturnara stadsdel i Uppland-Bro. Vid
Malarens strand anlaggs en smabatshamn, strandpromenad
och badplats. En gang- och cykelvag forbinder bostadsomradet
med Bro stationsomrade. Aros Bostad planerar for radhus med
trastommar, enligt bolagets koncept fér hallbara och prisvarda
smahus av god kvalitet.

Plats: Bro Malarstad, Upplands-Bro
Antal bostader: Cirka 40

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: 2023

Q @ 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 Béllstaan och granne med den
prisbelonta Marabouparken. Har planerar Aros Bostad for cirka
189 lagenheter fordelade pa tva byggnader runt en innergard.
Projektet ar uppdelat i tva bostadsrattsforeningar.

Plats: Sundbyberg

Antal bostader: Cirka 189

Status: Forsta brfen salj- och produktionsstartad
Forséaljning pagar i andra etappen

Planerad inflyttning: Fran vinter 2022

e Ektorpsbacken (Nacka)

| en ekbacke i Ektorp, Nacka, uppfor Aros Bostad ett bostads-
hus med ett lage som erbjuder goda kommunikationer till city
och narhet till det idylliska Skurusundet.

Plats: Ektorp, Nacka

Antal bostader: Cirka 52

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: 2023

@ @ Tallbacken Snattringe (Huddinge)

Aros Bostad planerar tillsammans med JV-partnern Frentab

for ett nytt bostadsomrade med totalt 160 bostadsratter, for-
delade pa flerbostadshus och radhus. Fastigheterna ar belagna
i ett naturomrade utmed Gamla Stockholmsvéagen, angransande
till befintliga bostadsomraden samt Kallbrinks idrottsplats och
skola. Omradet har goda kommunikationsmaéjligheter och direkt
narhet till Gommarens naturreservat.

Plats: Snattringe, Huddinge
Antal bostader: Cirka 160
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: 2024

@ Femoringen Jarva Krog (Solna)

Byggratterna utgor den andra etappen av bostader inom Solnas
nya stadsdel Jarva Krog, dar nya bostader, service och moderna
kontor utvecklas. Laget ar mycket bra ur bade kommunikations-
och rekreationssynpunkt, med direkt narhet till bussar, pendel-
tag och Hagaparkens gronomrade. Aros Bostad har tidigare
genomfort bostadsprojektet Link inom den forst etappen.
Utvecklingsprojektet kommer att genomfdras i tva etapper.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal bostader: 190

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Hagernas Strand (Taby)

| Hagernas Strand planerar Aros Bostad att skapa cirka
300 bostader med béasta vattenlage invid Stora Vartan.
Bostaderna och omradet kommer d4gnas stor omsorg dar
narheten till naturen och vattnet kommer att vara

i fokus.

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

@ Angsbotten (Stockholm)

Norra Djurgardsstaden &r inte bara en expansiv stadsdel

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

Plats: Norra Djurgardsstaden, Stockholm
Antal bostader: Cirka 130

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Eneby Torg (Danderyd)

Vid Eneby Torg i Danderyd planerar Aros Bostad for

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

Plats: Eneby Torg, Danderyd
Antal bostader: Cirka 150
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Rickomberga (Uppsala)

Aros Bostad planerar for ett nytt sméaskaligt bostadskvarter

i Uppsala precis dar Rickomberga moter Luthagen. Det centralt
belagna projektet hamnar mitt i en lummig tradgardsstad med
narhet till sdval centrum som till natur och rekreationsomraden.

Plats: Rickomberga, Uppsala
Antal bostader: Cirka 25

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ @ Balinge l och Il (Uppsala)

Balinge ar en etablerad tatort med ett attraktivt lage for
bostader, en dryg mil norr om Uppsala. Omradet erbjuder
narhet till skola och service, samt goda kommunikationer in
till Uppsala. Projekten Béalinge | och Il omfattar méjlighet till
utveckling av cirka 260 smahus i blandad bebyggelse med
villor, par- och radhus.

Plats: Balinge, Uppsala

Antal bostader: Cirka 260
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Edsviken (Sollentuna)

Fastigheterna, Sollentuna Halsringen 1 och 4, ar belagna i ett
attraktivt bostadsomréade i Edsviken, med nérhet till kommuni-
kationer, vatten och rekreation. Idag finns kommersiell verksam-
het pa platsen och fastigheten kommer att utgéra en forvalt-
ningsfastighet fram till dess att detaljplanen vunnit laga kraft.

Plats: Edsviken Sollentuna
Antal bostader: Cirka 50

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Pampas Ekelund (Solna)

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

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

@ Vallentuna (Vallentuna)

Aros Bostad planerar for cirka 650 bostadsratter i ett attraktivt
lage i Vallentuna. Det nya omradet planeras med en blandad
bebyggelse bestédende av flerbostadshus, radhus och kedjehus
som kommer att omgéardas av parker, gronomraden och ytor for
rekreation och idrott. Infrastruktur i form av nya gator kommer
att byggas ut och likasa samhéllsfastigheter som till exempel
forskolor.

Plats: Vallentuna

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

@ Férmannen (Taby)

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

Plats: Taby Centrum

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

@ Timmerhuggaren (Danderyd)

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

Plats: Danderyd

Antal bostader: Cirka 375
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Arstafaltet (Stockholm)

Aros Bostad planerar for 90 bostadslagenheter inom den
femte stadsutvecklingsetappen pa Arstafiltet. Bebyggelsen
inom Aros Bostads markanvisning ar tankt att uppforas med
start under 2025, efter genomford detaljplaneprocess. Arsta-
faltet har nara till bade stad och gronomraden samt en hég hall-
barhetsprofil. Inom Arstaféltets utbyggnadsomrade planeras for
totalt 6 000 bostader samt handel, verksamheter och férskolor.

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

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Slakthusomradet (Stockholm)

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

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

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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Slottsparken Bro,
Morgan

Morgan ar kock sedan manga ar tillbaka och
har nu sadlat om fran fine-dining till att ansvara
for skolmaten i Jensens nya grundskola i

Bro Malarstrand. Skolans campus ligger
vackert inbaddat i skogen och kommer inom
de narmaste aren att rymma 560 elever fran
forskola till 9:an. Hans filosofi ar att laga
skolmat i klass med vad man kan forvanta sig
pa en bra lunchrestaurang.

- Framfér allt s& ska det vara lagat fran
grunden. Vi jobbar inte med halvfabrikat utan
lagar fran scratch, pa riktigt. Vi kokar egen
buljong och bakar eget brod. Serverar vi ham-
burgare sa ar det hembakat brod och potatis
som vi klyftat sjalva. Det ar viktigt med mycket
gronsaker. Jag tanker att om barnen ser till
exempel bonor pa bordet varje dag s& kommer
de till slut vaga prova.

Morgan berattar att de har fatt valdigt bra
respons fran bade foraldrar och barn, men att
det inte alltid gar att blidka alla p4 samma dag.
- Vi har vaxt upp med en tradition som sager
att skolmaten "ska” vara dalig, sa vi far borja
lite i motvind. Han séager att hemligheten med
skolmat &r att inte blanda for konstiga saker.
Svarta oliver ar jattegott. Kottfarslimpa ar
jattegott. Men om du stoppar oliver i kottfars-
limpan da tycker barnen att det ar jattekonstigt.
Jag skriver skyltar och pratar med barnen om
maten. Det gar att laga bra mat inom budgeten,
men man far jobba lite for det. Jag har hogt driv
i saker jag gor, sa det kanns kul.

Pa fragan om hur han tror att det kommer
vara att bo i Bro Malarstad svarar han:

- Jag tror att det kommer bli riktigt fint for
barnfamiljer, med narheten till skogen och
vattnet. Det vaxer sa att det knakar i omradet.
Forsta gangen jag var har kandes det som om
det kunde dyka upp vildsvin och bjornar ur
buskarna. Idag ar det pa vag att bli en helt

ny och levande stadsdel.

Projekt Slottsparken Bro

Ambassador Morgan Fredriksson

Bostader Cirka 40

Arkitekt Waldemarson Arkitekter




Det f&r bli gronsaker som vaxer
fort i vadra pallkragar, for barnen
vill se att det hander saker.




Riskhantering

Malet med Aros Bostads riskhantering ar att identifiera, vardera samt begransa risker kopplat till
verksamheten. Har redogors for prioriterade risker som kan fa betydelse for befintlig verksamhet
och utveckling samt hur Aros Bostad hanterar dem.

Verksamhetens risker

Riskhantering ér en viktig del i Aros Bostads arbete med intern kontroll. Styrelsen dr ytterst ansvarig for verksamhetens
riskhantering. Enligt det ramverk som anvénds ska bolagets overgripande riskarbete bidra till att sikerstilla att foretagets
affarsmal uppnads. Riskerna dr uppdelade i finansiella, strategiska, operationella, regelefterlevnad samt hallbarhetsrisker.
Héllbarhetsrisker ror miljo- sociala- samt styrningsfragor kopplade till bolagets verksambhet, affarsforbindelser,
produkter eller tjanster, och dér risk finns for allvarliga konsekvenser.
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RISK

Finansiella risker -
Finansiering och
likviditet

Strategiska risker -
Makro-ekonomiska
faktorer

Strategiska risker -
Politiska faktorer

Strategiska risker -
Konkurrens

Strategiska risker -
Planering och
resursallokering

Strategiska risker -
Investerarrelationer

Strategisk risk -
klimatrisker

Operationella risker -
Projektutveckling

Operationella risker -
Projektgenomférande

BESKRIVNING AV RISK

Om bankernas krav for att
utge byggnadskreditiv dndras
med kort varsel och férsvarar
finansieringen.

Globala geopolitiska handelser
och osakerhet pa finansiella
marknader kan paverka bostads-
marknaden negativt.

Negativa prognoser om
bostadsmarknaden kan resultera
i minskad betalningsvilja hos
bostadskdpare.

Politiska och ekonomiska
beslut fran myndigheter och
institutioner kan paverka
bostadskopares majlighet till
bostadskdp.

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

Om det rader brist pa attraktiv
mark och forvarvsobjekt till ett
rimligt pris pa marknaden.

Aros Bostad ar beroende av
nyckelpersoner inom bolaget

Krav eller intentioner att
tillfredsstalla aktiedgare leder till
kortsiktighet i bolagets strategi-
sattning och resultatstyrning

Klimatrisker, bade kroniska och
akuta, sasom forhojda tempera-
turer, extrema vaderférhallanden
eller relaterade till forandringar

i vatten- eller marknivaer innebar
en risk for att fastigheter och/eller
byggnader kan komma till skada.

Risk att nodvandiga tillstdnd och
myndighetsbeslut ej erhalls fér
projekt i rimlig tid.

Langdragna handlaggningstider
och processer hos kommuner
och myndigheter kan vasentligt
forsena projekt.

Omfattande materialfloden vid
tillverkning och byggnation leder
till miljopaverkan saval som det
medfor en risk for kostnads-
okningar relaterat till Iagre utbud
och en osdkerhet pa marknaden
(exempelvis cement och travaror).
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HANTERING

Aros Bostad har en varierad sammansattning av finansieringskallor
(projekt i egen balansrakning, byggnadskreditiv och banklan, fondfinansiering
och majlighet till kapitalanskaffning pa aktiemarknad och om beslut tas,
aven pa obligationsmarknaden).

Aros Bostad arbetar aktivt med att utoka antalet banker som man
samarbetar med for att minska beroendet av enskilda banker.

Aros Bostad arbetar aktivt med omvarldsbevakning. Aros Bostad for en
lopande dialog med beslutsfattare inom berérda kommuner och myndigheter
for atti god tid kunna uppméarksamma och fanga upp handelser som kan
paverka bostadsmarknaden negativt. Aros Bostad har dven utarbetade planer
for vilka atgarder som bor tas vid en konjunkturnedgéng eller under
en marknadsstorning.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att férmedla "trygghet” till
potentiella bostadsképare under projektens gang.

Aros Bostad lagger stor vikt vid ratt finansiering och formaga att kunna
fardigstalla projekt. Risken hanteras d&ven genom konservativa antaganden
i kalkyler och affarsplaner for de enskilda projekten. Reserver pa intaktssidan
i varje projekt ger mojlighet att anpassa prisnivan for osalda lagenheter.

Aros Bostad bevakar utvecklingen genom regelbunden dialog med besluts-
fattare inom berérda kommuner och myndigheter.

Aros Bostad har en tydligt dokumenterad projektprocess vilken beskriver
bolagets forvarvsstrategi och hur projektutvecklingen ska utféras. Aros Bostad
arbetar till exempel med diversifiering av projektportféljen, vilket syftar till
att minska beroendet och effekten av enskilda projekt for hela bolagets
verksamhet.

Aros Bostad har en diversifierad kapitalstruktur och bostadsutvecklingsprojekt
kan exempelvis finansieras genom byggnadskreditiv, egen balansrékning och
genom Aros Bostads fondstruktur.
Aros Bostad har som ambition att samarbeta med flera banker och fér
darfor diskussioner med flera banker for att jamféra vilka villkor de erbjuder.
Aros Bostad har en [6pande uppféljning av befintlig finansiering och
finansiella mal.

Aros Bostad haller kontinuerlig kontakt med relevanta kommuner for att

erhalla information om markanvisningar samt arbetar aktivt med att hitta
attraktiva affarsmajligheter. | Aros Bostads proaktiva arbete ingar det att
vara nara mark- och fastighetsagare for att hitta mojligheter "off market".

Genom kontinuerlig rekrytering av medarbetare och tillvaxt av organisationen
minskar beroendet av nyckelpersoner. Rekrytering sker efter en rekryterings-
plan som uppréattas arligen i samband med budgetarbetet.

Successionsplanering, identifiering av nyckelpersoner och kartlaggning av
medarbetares utvecklingspotential sker i samband med ledningsgruppens
arliga utvardering av arets medarbetarsamtal.

For enskilda roller kan konsultldsningar hantera kortsiktiga resursbehov
som uppstar i verksamheten.

Aros Bostad arbetar med langsiktig affarsplan med tydliga mal for att félja
bolaget pa I&ng sikt. Affarsplanen kopplar dven till en kommunikationsplan fér
vilka mal som ska presenteras. Atgarder innefattar dven transparens for vilka
mal pa langre sikt som ska foljas upp samt kommuniceras

uti marknaden.

Aros Bostad ska tillse att fastigheterna ar klimatsakrade och robusta, for att

sakerstélla ett langsiktigt varde for samhallet och for boende. For att undvika
ett scenario dar byggnader i framtiden kan forstéras av olika typer av klimat-

risker eller att kostnaden for att atgarda risker slar mot brf och boende,

ska hansyn tas till klimatrisker fran forvarv till genomférandefas.

Risken kopplas framst till detaljplane- och bygglovsprocessen. Aros Bostad

for en dialog med kommuner i syftet att driva processer framat och for att pris-

satta risken kopplat till detaljplanen samt arbetar kontinuerligt med att férsoka

férhandla fram villkorade avtal gallande transaktionens genomférande.
Betraffande bygglovsprocessen sker ansékan om bygglov, i den méan det

gar, sa tidigt som majligt i processen for att minimera risken for tidsfor-

skjutningar av projektet.

Aros Bostad arbetar proaktivt genom att halla en I6pande dialog med
kommunerna i syfte att driva projektprocessen framat och darigenom
sakerstélla att processer hos kommuner och myndigheter inte férsenar
bostadsutvecklingsprojekten

Aros Bostad for lopande dialoger med leverantérer inom omradet material-
anvandning. Aros Bostad uppférandekod for leverantorer slar fast att arbetet
ska utforas resurseffektivt och att mangden avfall ska minimeras.

Aros Bostads kalkyler tar hansyn till méjliga prisuppgangar pa material.

Det innebar att vi maste 6vervaga buffertar for att kunna hantera eventuella
prisokningar och tidsférseningar. Aros Bostad avtalar om fast pris och index
alternativt gemensam riskhantering vid upphandling av entreprenader.
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Hallbarhetsrisker

Riskidentifieringen har utgatt ifran definitionen i arsredovisningslagen och de fem lagstadgade omradena anti-

korruption, miljo, personal, sociala forhallanden och respekt for ménskliga rattigheter. Hallbarhetsriskerna som

rapporteras nedan dr att likstélla med risker inom omréddena nimnda ovan som ett resultat av Aros Bostads verksamhet

och dess paverkan. Detta i enlighet med EUs riktlinjer om icke-finansiell rapportering och Arsredovisningslagen.

RISK

Arbetsmiljo

Utslapp till luft

Kemikalieanvandning

Produktion av avfall
och farligt avfall

Kundernas siakerhet
och hilsa

Krankningar av
manskliga rattigheter

Otrygghet

Paverkan biologisk
mangfald

Otillborliga affars-
relationer och
korruption
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BESKRIVNING AV RISK

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

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

Anvandning och utslapp
av kemikalier i hela varde-
kedjan kan orsaka halso-
och miljorisker.

| samband med nyproduktion
uppkommer en stor mangd
avfall som ger upphov till
negativ miljopaverkan genom
resursforbrukning och utslapp
till luft.

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

Risk for krankning av manskliga
rattigheter i samband med
leverantorer, entreprendrer
eller underentreprendrers
utforande av arbete alternativt

i anslutning till inkop av varor
och material.

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

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

| bygg- och fastighets-
branschen for risk for
korruption. | samband med
affarsrelationer finns ocksa
risk fér otillbérlig paverkan
och osund konkurrens.

HANTERING

| Aros Bostads egen organisation beddms riskerna for olyckor eller langva-

rig ohalsa som relativt sma. Stérre risker finns kopplat till byggprojekt och

i entreprendrsleden. | Aros Bostads uppforandekod for leverantorer stélls krav
pa att gallande lagstiftning inom arbetsmiljé foljs och att leverantéren pa ett
systematiskt och férebyggande satt arbetar med arbetsmiljo. For att sakerstalla
att kraven uppnas genomférs arliga skrivbords- och platsrevisioner av bygg-
entreprendrerna under produktionsfasen. Aven inkdpsprocessen har kontroll-
punkter kopplat till arbetsmiljokrav.

Lépande kontroller sker under byggmoten och via skyddsronder dar arbets-
miljéarbetet i produktionen foljs upp. Aros Bostad kravstaller stickprov av
alkohol- och drogpéaverkan i projekt under produktion. Aros Bostad foljer
manatligen upp olycks- och tillbudsstatistik i projekten internt.

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

Alla bostader ska certifieras enligt Svanen senast 2025, vilket bland
annat sakerstaller en lag energianvandning. Under 2021 produktionsstartades
Aros Bostads forsta projektet som ska Svanencertifieras.

Aros Bostads uppférandekod for leverantérer slar fast att leverantérer ska
arbeta aktivt for att minska utslapp till luft, mark och vatten samt effektivisera
sin energianvandning.

Aros Bostads uppforandekod for leverantérer slar fast att arbetet ska utféras
i enlighet med tillamplig miljélagstiftning, inklusive forsiktighetsprincipen,
samt andra regler och krav.

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

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

Aros Bostad kravstéller om max 5 procent deponi.

Vid val av material ska hansyn tas till bade miljo och halsa. Det sakerstalls
genom att alla materialval minst ska uppna kravniva "accepteras” i Bygg-
varubedomningen. Aros Bostad har beslutat att certifiera enligt Svanen, vilket
sakerstaller sunda materialval i bostader. Under 2021 produktionsstartades
Aros Bostads forsta projektet som ska Svanencertifieras.

Aros Bostads interna uppforandekod samt uppférandekoden for leverantorer,
gar i linje med internationella arbetsorganisationens (ILOs) konventioner samt
FNs véagledande principer om foretagande och manskliga rattigheter.
Uppférandekoden for leverantorer som bildggs alla avtal med byggentreprendrer
och samarbetspartners.

Majlighet till anonym rapportering vid misstanke om brott mot uppférande-
koderna finns via ett visselblasarsystem.

Risken hanteras pa projektbasis i dialog med ansvarig arkitekt i projektet.
Under 2021 har ett arbete pagatt med att identifiera parametrar for att
sakerstalla trygghet i projekten pa ett systematiskt satt.

Aros Bostad har integrerat biologisk mangfald i riskhanteringsmodellen
kopplat till investeringar.

Uppsatta rutiner internt pa bolaget. Aros Bostad kravstaller arbete med
anti-korruption i sin uppférandekod for leverantérer samt genomfér I6pande
kontroller pa omradet.
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Aros Bostads aktier

Aros Bostad aktier, 31 december 2021

Borsvarde.....ccooovvvennen 2,4 mdkr
Marknadsplats.............. Nasdaq First North Growth Market
Antal aktiedgare........... 2 366
Stamaktie serie A

Antal aktier........cccco.e. 37920147
Stangningskurs............ 62,10 SEK

[SIN oo SE0010547786
Preferensaktie B

Antal aktier. 5544789
Stangningskurs 98,60 SEK
[SIN oo SE0015195706

Aros Bostadsutveckling AB har tva aktieserier; stamaktie
serie A samt preferensaktie av serie B. Aktierna ar note-

rade pa Nasdaq First North Growth Market. Handeln med

Aros Bostads preferensaktie B inleddes den 30 december 2020.
Handeln med Aros Bostads stamaktie inleddes den 16 juni
2021 pa Nasdagq First North Growth Market. Preferensaktie

av serie A avnoterades den 19 juli 2021.

Stamaktie

Varje stamaktie berdttigar till rostratt med en rost per aktie.

Aktierna dr denominerade i SEK och varje aktie har ett

kvotvirde om 0,02 SEK. Kursen pa Aros Bostads stamaktie

den 31 december 2021 var 62,10 SEK motsvarande ett bors-

varde om 2,4 mdkr, berdknat pa antalet utestidende aktier.
De enskilt storsta aktiedgarna, bekriftade per den

31 december 2021, framgar i tabellen nedan.

Storsta aktieagare per 31 dec 2021

Stam-  Preferens- Andel Andel
Aktieagare aktier aktier kapital (%) roster (%)
Vencom Residential AB 7372189 56 100 171 19,2
Samir Taha 6169 000 110 000 14,5 16,1
Forsta AP-fonden 5405 050 0 12,4 14,0
Rutger Arnhult 5111995 1634923 1585 13,7
Per Rutegard 4761241 43 493 11,0 12,4
Livforsakringsbolaget
Skandia, 6msesidigt 1850943 0 4,3 4,8
Avanza Pension 1136 486 202 365 3.1 3.0
Ken Wendelin 976 937 957 2,3 2,5
Thomas Hollaus 961465 0 2,2 2,5
Ovriga 4174 841 3496 951 17,7 1,8
Totalt 37920147 5544789 100,0 100,0
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Utdelningspolicy stamaktie

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

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

Preferensaktie B
Varje preferensaktie B berittigar till en tiondels rost per aktie.
For preferensaktie B uppgick sista betalkursen den 31 december
2021till 98,60 SEK.

Preferensaktie B ger rdtt till en utdelning om 7,50 SEK per
ar med kvartalsvisa utbetalningar med start fran och med
tredje kvartalet 2021. Preferensaktierna medfor i ovrigt ingen
rétt till utdelning. Utbetalningen av preferensutdelning pa
preferensaktie B sker den 7 juni 2022 med 1,87 SEK. Kommande
utdelningstillfallen for perioden efter den 7 juni fram till &rs-
stimman 2023 faststélls vid drsstimman den 8 juni 2022.

Utdelning Q2 2022 - Preferensaktie B

Sista dag for handel

inklusive ratt till utbetalning av utdelning 31 maj 2022
Férsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 1juni 2022
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 2 juni 2022
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear? 7 juni 2022

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

Aros Bostad stamaktie
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Finansiell information - segmentsredovisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning

TSEK 2021 2020
Nettoomsattning 98 838 45 166
Resultatandel intresseforetag 39755 57 899
Ovriga intakter 2212 3415
Rorelsens intékter 140 805 106 480
Ovriga kostnader -78 824 -61999
Rorelsens kostnader -78 824 -61999
Rorelseresultat 61981 44481
Finansiella poster -2993 -2 519
Skatt - -
Arets resultat 58 988 41962
Resultat per aktie

Fore utspadning, sek 1,67 1,30
Efter utspadning, sek 1,67 1,30
Preferensaktier, st 5648 830 5648 830
Genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning, st 35270530 32 252 688
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, st 35415253 32252 688
Totalt antal utestaende stamaktier, st 37920 147 32252688

Kommentarer till resultatrakning - segmentsredovisning

Rorelsens intdkter

Nettoomséattningen bestar huvudsakligen av successiv
vinstavrikning av forvaltningsarvoden och intakter fran
vinstavrakning av egna projekt. Vid vinstavriakning av egna
projekt nettoredovisas en intékt vid forsiljning av fastigheten
till bostadsrattsforeningen och intékter, motsvarande vinst
fran projektets genomforande, redovisas dver tid i takt med
att projekten successivt fardigstalls.

Nettoomsattningen for perioden bestér framst av intakter
frén vinstavridkning av de egna projekten Link Jarva Krog,
Viggby Angar och Bro Milarstad med totalt 65 067 TSEK
(33 077) samt successiv vinstavrikning av forvaltnings-
arvoden med 31 242 TSEK (12 092). Okade forvaltnings-
arvoden beror dels pd att forvaltningsarvode har fakturerats
for fler projekt i perioden samt att Aros Bostad i jamforelse-
perioden forldngde projekttider, vilket dd gav en negativ effekt
pé upparbetade intékter.

Under aret har projekt Nockebyn fardigstéllts och ddrmed
har JVt med Revcap avslutats. Detta innebér en omklassifi-
cering av intdkt fran resultat fran intresseforetag till netto-
omsattning om 2 529 TSEK.
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Intresseforetag avser de tvd AIFM-fonder, Aros Bostad Il och
Aros Bostad IV, samt de JVn som Aros Bostad dr deldgare i.
Resultat fran andelar i intresseforetag dr nagot lagre, jamfort
med motsvarande period foregdende ar, vilket i huvudsak
beror pa att det i jamforelseperioden intaktsfordes merparten
av vinstavriakningen for projekt Nockebyn.

Rorelsens kostnader

Ovriga kostnader bestir av 6vriga externa kostnader om

26 062 TSEK (23 578), personalkostnader om 49 611 TSEK
(35 310) samt avskrivningar om 3 151 TSEK (3 110).
Rorelsens kostnader har 6kat med 16 825 TSEK jamfort med
samma period féregdende ar, vilket fraimst beror pa hogre
personalkostnader till f6ljd av en storre organisation samt
kostnader for att anpassa organisationen till en noterad miljo.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 58 988 TSEK jamfért med
41 962 TSEK f6r samma period féregéende &r.

Aros Bostad Arsredovisning 2021



Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning

31dec 31dec
TSEK 2021 2020
Anlaggningstillgangar 302 035 163 155
Projektfastigheter och pagaende arbeten 466 030 306 609
Likvida medel 190 637 97 043
Ovriga omsattningstillgdngar 151 782 254 375
SUMMA TILLGANGAR 1110484 821 182
Eget kapital 967 704 662 729
Langfristiga skulder 19 000 56 568
Kortfristiga skulder 123780 101 885
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1110484 821 182
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Kommentarer till balansrakning - segmentsredovisning

Anlaggningstillgangar
Koncernens anldggningstillgdngar bestdr av inventarier,
andelar i intresseforetag samt ovriga langfristiga fordringar
och innehav.

Inventarier uppgar till ett belopp om 1 426 TSEK
(4 577) och dr merparten nyttjanderittstillgangar till
kontorslokal samt leasingbilar.

Andelar i intresseforetag uppgar till 213 548 TSEK
(116 403) och bestar av Aros Bostads dgarandel i de tva
AIFM-fonderna Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Vidare
avser det Aros Bostads dgarandelar i de JVn Aros Bostad ér
samadgare i. Under perioden har vinstavriakning av projekt
Okat andelen med 39 755 TSEK medan en mottagen utdelning
frén projekt Nockebyn om 28 193 TSEK minskat andelen.
Lamnade tillskott till intresseforetag uppgar under perioden
till 84 993 TSEK samt forvirvskostnader till 590 TSEK.
Sammantaget har andelen i intresseforetag 6kat med
97 145 TSEK under perioden.

Langfristiga fordringar avser frimst utldning till projekt
Viggby Angar om 59 807 TSEK (14 920) samt handpenning
for projekt Timmerhuggaren om 25 734 TSEK (25 734).

Projektfastigheter och pagaende arbeten
Projektfastigheter och pdgdende arbeten bestér av fastigheter
som innehas av koncernen dér syftet ar att de ska utvecklas

till bostadsprojekt. Posten projektfastigheter har 6kat med

87 609 TSEK sedan 31 december 2020, vilket i huvudsak
avser forvirv av fastighet i projekt Vallentuna. Posten paga-
ende arbeten har okat med 71 811 TSEK. Fordndringen bestar
till merparten av nedlagda kostnader tillhdrande projekt
Viggby Angar.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick per 31 december 2021

till 190 637 TSEK (97 043). De storre poster som har haft

en positiv kassaeffekt ar nyemission om 296 369 TSEK

efter emissionskostnader och erhéllen utdelning fran projekt
Nockebyn om 28 193 TSEK. Poster av betydelse som har
péverkat kassan negativt 4r amortering av lan om totalt

36 881 TSEK, limnad utdelning till preferensaktiedgarna om
41 586 TSEK, lamnade tillskott till intresseforetag uppgaende
till 79 833 TSEK samt nedlagda projektkostnader under aret.

Ovriga omsittningstillgangar

Ovriga omsittningstillgingar bestir av kundfordringar,
upparbetad men ej fakturerad intikt, fordringar hos intresse-
foretag, ovriga fordringar samt forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter.
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Merparten av minskningen av dvriga omséttningstillgdngar
under aret ar kopplat till firdigstallandet av projekt Link
Jarva Krog, dar dterbetalning har skett av fordringar utstallda
till projektet.

Upparbetad men ej fakturerad intidkt har 6kat med
11 058 TSEK under aret, vilket beror pé att intédkten for
forvaltningsarvode periodiseras over tid, oavsett om
fakturering gors.

Fordringar hos intresseforetag bestar av fordringar hos
de JVn som Aros Bostad dr saméagare i samt Aros Bostads
AIFM-fonder, Aros Bostad I1I och Aros Bostad IV, och uppgér
per 31 december 2021 till 3 597 TSEK (5 351).

Resterande fordndring av omséttningstillgdngar beror
pa fordndringar i rorelsefordringar.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2021 till
967 704 TSEK (662 729). Okningen i koncernens egna kapital
ar fraimst hanforlig till en nyemission som gjordes i perioden
om 296 369 TSEK efter avdrag for emissionskostnader samt
arets resultat om 58 988 TSEK. Under aret har det egna kapi-
talet dven belastats av utdelning till befintliga preferensaktie-
dgare med 41 586 TSEK samt dterkop av egna preferensaktier
om 10 402 TSEK.

Langfristiga skulder
Koncernens langfristiga skulder bestar av skulder till kredit-
institut och leasingskuld.

Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgar till
19 000 TSEK (56 568) och har en forfallotid inom tva ar.
Under perioden har amortering av skulder till kreditinstitut
om 36 881 TSEK gjorts.

Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder bestér av kortfristiga skulder till kredit-
institut, 6vriga rantebdrande skulder och 6vriga kortfristiga
skulder.

Kortfristiga skulder till kreditinstitut uppgar till
35 044 TSEK (35 926).

Ovriga rintebirande skulder uppgar till 32 900 TSEK
(8 000). Okningen beror pi delfinansiering av fastighets-
forvarv i projekt Vallentuna.

Ovriga kortfristiga skulder uppgar till 55 836 TSEK
(57 959). Under perioden har utdelning till preferensaktie-
dgare beslutats av arsstimman om 41 586 TSEK.
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Kassaflodesanalys - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec

TSEK 2021 2020
Den Iépande verksamheten
Rorelseresultat 61981 44 481
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet

Avskrivningar 186 187

Andel i intressefdretags resultat -39 755 -57 899
Erhéllen réanta och utdelning 28 193 113 790
Erlagd ranta -3010 -3 687
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 47 594 96 872
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital -107 586 -17 775
Kassafl6de fran den lopande verksamheten -59 992 79 098
Kassaflode fran investeringsverksamheten -80 422 -30716
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 234 007 -35 387
Arets kassafléde 93 593 12996
Likvida medel vid periodens bérjan 97 043 84 049
Likvida medel vid periodens slut 190 637 97 043

Kommentarer till kassaflode - segmentsredovisning

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
-59 992 TSEK (79 098) under perioden, vilket huvudsakligen
ar hanforligt till nedlagda kostnader for projekt som drivs i egen

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-80 422 TSEK (-30 716), vilket &r hdnforlig till investering
iintresseforetag.

regi. Under dret har man &ven erhdllit en utdelning fran projekt

Nockebyn om 28 193 TSEK. Koncernens kassaflode frén den
16pande verksamheten ar dels kopplat till fardigstillandet av
projekt och dels till uppnddda milstolpar i projekt som dgs av
Aros Bostads tva fonder, Aros Bostad I1I och Aros Bostad IV.
Vid uppniddda milstolpar dger Aros Bostad rétt att lyfta forvalt-

ningsarvode fran dessa fonder.
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Kassaflodet frén finansieringsverksamheten uppgick

till 234 007 TSEK (-35 387) under perioden, vilket

framst avser nyemission som medforde inbetalning om
296 369 TSEK efter emissionskostnader. Resterande avser
forandring i lanestruktur samt utbetald utdelning till befint-

liga preferensaktiedgare om 41 586 TSEK.

Finansiell information - segmentsredovisning
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Aros Bostadsutveckling AB (publ) 556699-1088
avger harmed féljande arsredovisning och koncernredovisning.

Verksamheten

Bolaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad” eller
“koncernen”) har sitt sdte i Stockholm och pabdrjade sin verk-
samhet &r 2006. Aros Bostad har som affirsidé att utveckla
bostidder av hog kvalitet i attraktiva lagen. Att med ett entre-
prendriellt synsitt och ett strukturerat genomférande skapa
en trygg bostadsaffar for nojda kunder, en god avkastning

at investerare och dirmed ha mojlighet att utveckla bolaget
vidare.

Delar av Aros Bostads verksamhet bedrivs i intresse-
foretagen 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
I11, Aros Bostad IV samt ingdngna JVs.

Vasentliga handelser under rakenskapsperioden

Kapitalmarknaden

° Aros Bostad har som ambition att bibehalla tillvixttakten
och fortsatt skapa varde for aktiedgare, kunder och sam-
arbetspartners. Som ett steg i Aros Bostads utveckling
beslutade styrelsen att utvirdera mojligheten for en note-
ring av bolagets stamaktie i kombination med en 6versyn
av Aros Bostads kapitalstruktur.

* Handeln av Aros Bostads stamaktie inleddes den 16 juni
2021 pa Nasdagq First North Growth Market. Intresset for
erbjudandet av stamaktier var mycket stort bland svenska
och internationella institutionella investerare samt allmén-
heten i Sverige. I samband med noteringen genomfordes en
nyemission av stamaktier.

* Den 19 juli avnoterades Aros Bostads preferensaktie serie A.

Forvarv

* Aros Bostad tecknade avtal om forvarv av ett nytt bostads-
utvecklingsprojekt i Balinge, Uppsala kommun. Projektet,
som omfattar cirka 60 byggratter, blir Aros Bostads forsta
smahusprojekt i Uppsala.

Aros Bostad tilltrddde fastigheterna T1 och T2 i centrala
Sundbyberg. Fastigheterna, som kommer att utgora det
andra av totalt tre bostadskvarter inom Fabriksparken, for-
virvades av Skandia Fastigheter i juni 2020. Forsiljningen
startade under april 2021 och intresset har varit starkt.

Aros Bostad tecknade avtal om forvarv av cirka 40 bygg-
rdtter inom bostadsutvecklingsomradet Bro Mélarstad i
Upplands-Bro. Forvarvet dr en del av Aros Bostads satsning
pé industriellt tillverkade bostadshus i trd, med fokus pa att
astadkomma hog kvalitet till en ldgre kostnad.
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Aros Bostad forvirvade, i ett JV med Profura Fastigheter,
en fastighet i Bélinge, Uppsala kommun, med mdjlighet att
utveckla cirka 200 nya bostdder. Ambitionen dr att utveckla
bostéder i varierande storlek och olika uppléatelseformer,
med fokus pa smahus. Den forvdrvade fastigheten angrénsar
till en av Aros Bostads befintliga fastigheter. Detaljplanen,
som omfattar bada fastigheterna, forvéntas vinna laga kraft
under forsta kvartalet 2023.

Aros Bostad tilltrddde en fastighet i Snéttringe, Huddinge.
Fastigheten Postiljonen 10 i Huddinge forvirvades i
december 2020 tillsammans med ytterligare fem angrins-
ande fastigheter, vilka tilltrdddes under forsta kvartalet
2021. Aros Bostad planerar for cirka 120 lagenheter

och 40 sméahus inom omradet. Flerbostadshusen ingér i
fonden Aros Bostad IV, medan smahusdelen forviarvades
av Aros Bostad. Samtliga etapper genomforsiett JV med
Frentab.

Aros Bostad tilltrddde en fastighet inom bostads-
utvecklingsomradet Tegelbruket i Upplands-Bro. Fastigheten
Brogard 1:174 i Upplands-Bro férvirvades av Aros Bostad
imaj 2021. Har planeras for cirka 40 radhus med byggstart
under det forsta kvartalet 2022 och fardigstadllande under
2023.

Aros Bostad forviarvade byggritter, motsvarande cirka
190 nya bostdder inom kvarteret Femoringen i Solna.
NCC ér sdljare av marken och kommer att vara total-
entreprendr for byggnationen av det nya bostadsprojektet.
Byggritterna utgor den andra etappen av bostdder inom
Solnas nya stadsdel Jarva Krog, dir nya bostider, service
och moderna kontor utvecklas. Aros Bostad har tidigare
genomfort bostadsprojektet Link inom den forst etappen,
dér samtliga bostader sélde slut fore tilltrade.

Aros Bostad forvirvade tva fastigheter i Edsviken,
Sollentuna kommun. Utvecklingsprojektet forvantas
kunna uppga till 45 - 60 bostadsldgenheter, motsvarande
4 500 kvm ljus BTA.

Produktion

Entreprenadavtal tecknades med Bygg R1 och NCC avse-
ende den forsta etappen av projekt Viggby Angar i Tiby.
Projektet har produktionsstartat.

Aros Bostad tecknade entreprenadavtal med MVB Ost for
uppforande av 99 nya bostédder i centrala Sundbyberg genom
projektet T2 Fabriksparken. Projektet dr Aros Bostads forsta
i Sundbyberg och dven bolagets forsta projekt som byggs for
att Svanencertifieras.

Projektet har produktionsstartat.
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* Detaljplan avseende projekt Ektorp i Nacka antogs och
vann laga kraft. Byggnationen kommer ske med industriellt
producerade stommar i trd, i enlighet med Aros Bostads
koncept for att erbjuda hog kvalitet till en ldgre kostnad.

Projekt Link Jarva Krog i Solna ér inflyttat och fardigstallt.

Aros Bostad tecknade entreprenadavtal med NCC avseende
uppforande av den andra etappen av bostadsutvecklings-
projektet Invernesshojden i Danderyd.

Aros Bostad tog tillsammans med NCC Bostad Stockholm
och Byggnadsndmnden det forsta spadtaget for ytterligare
153 ldgenheter i Invernesshojden. Bostadsprojektet mot-
svarar den andra etappen av totalt fyra inom Inverness-
hojden i Danderyd.

Aros Bostad tecknade avtal avseende en totalentreprenad
med Moelven och produktionsstartade dirmed Ektorpsbacken
i Nacka. Utvecklingsprojektet omfattar cirka 52 ligenheter

i ett bostadshus, med stommar och fasader av tra.

Aros Bostad tecknade entreprenadavtal med MVB Ost AB
for uppforande av 92 lidgenheter i centrala Sundbyberg,
vilket motsvarar den andra etappen av utvecklingsprojektet
Fabriksparken T1 och T2.

Projekt Nockebyn i Bromma ar inflyttat och fardigstallt.

Projekt Invernesshojden brf 2 i Danderyd produktions-
startades.

Forséljning
° Under borjan av januari sildes den sista av 94 bostadsrétter
idet pdgéende projektet Link Jarva Krog i Solna.

* Ijanuarisaldes den sista av 58 lagenheter i den forsta
etappen av O2 Orminge i Nacka.

¢ Samtliga 69 radhus inom projektet Milstena i Skarpéng,
Téby har sélts. Milstena Skarpang ar Aros Bostads forsta
smahusomrade och dven bolagets forsta projekt med
industriellt producerade radhusstommar i tra.

° 116 bostédder i Ordonnansen V pa Girdet i Stockholm ar
slutsalt ett ar fore fardigstillande.

* Aros Bostad tecknade avtal om forsiljning av tva bostads-
utvecklingsprojekt, vilka utgor forsta etappen av omradet
Viggby Angar i Tiby respektive tredje etappen av
02 Orminge i Nacka. Képeskillingen uppgar till 850 miljo-
ner kronor och képare dr CBRE Global Investors, pa uppdrag
av en paneuropeisk fond.

Fastigheterna tilltrads av koparen vid fardigstéllande,
da de dven redovisas som avyttrade enligt IFRS.

Aros Bostad utvirderade mojligheten att avyttra en storre
projektportfolj med hyresrittsbostdder. Mot bakgrund av en
stark investeringsmarknad avser Aros Bostad att undersoka
forutsittningarna for avyttring av en storre projektportfol;
med bostader for hyresrattsindamal. Genom att avyttra
delar av projektportfoljen som hyresritter kan kassafloden
tidigareldggas och genomfdrandet av planerade bostads-
rattsprojekt accelereras och optimeras 6ver tid.
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Bolag
* Aros Bostad stirkte teamet med flera rekryteringar.

Effekter av Covid-19

Verksamhetsaret 2021 formades av Covid-19s effekter pa
vart globala samhalle. De senaste arens normalisering av
nyproduktionsmarknaden for bostdder har dock forberett oss
bostadsutvecklare pd marknadsstorningar. Affarsmodellen
har stopts om fran grunden, vilket &r en fordel under radande
marknadssituation.

Aros Bostad har en langsiktig syn pd bostadsmarknaden
och vi ser en stor konkurrensfordel i var formaga att, med en
stabil finansiell bas, kunna starta bostadsprojekt med eget
kapital och ddrigenom undvika finansiella stupstockar i form
av exempelvis hoga forforséljningskrav for vara bostadsprojekt
for att fa tillgdng till bankfinansiering. Mot bakgrund av
den begransade paverkan Covid-19 har haft pa Aros Bostads
verksamhet under 2021 ar det vér syn att vi har goda forutsétt-
ningar att med bibehallen fokus pa l6nsamhet i kombination
med tillvixt under finansiell balans kan fortsitta utvecklingen
av Aros Bostad enligt fastslagen affarsplan.

Kommentarer till koncernens resultat

Rorelsens intakter

Rorelsens intdkter uppgick till 104 892 TSEK (16 422) under
2021. Okningen forklaras av hdgre nettoomsittning som
uppgick till 102 680 TSEK (13 007).

Nettoomsittningen 6kade huvudsakligen till f6ljd av
vinstavrakning for projektet Link Jarva Krog dar >50 procent
av bostdderna i projektet har tilltritts av bostadsrittskopare.
Eftersom intékten fran bostadsprojekt redovisas forst nar
6vervigande del (>50%) av bostadsréttskoparna har till-
tratt bostdderna, blir resultatet ojamnt fordelat 6ver aren.

En besoksanliggning i anslutning till projekt Viggby Angar
saldes, vilket bidrog till 6kad nettoomséttning. En omklassi-
ficering av resultat fran andelar i intresseforetag relaterat till
projekt Nockebyn 6kade nettoomsattningen med 2 529 TSEK.
Forvaltningsarvoden avseende projektledning uppgick

till 31 242 TSEK (12 092). Okade forvaltningsarvoden
forklaras dels av att forvaltningsarvode har fakturerats for

fler projekt under dret och dels av att Aros Bostad under 2020
forlangde projekttider, vilket gav en negativ effekt pa
upparbetade intakter.

Rorelsens kostnader

Rorelsekostnader uppgick till 79 478 TSEK (62 508).
Okningen férklaras frimst av hdgre personalkostnader som
en foljd av en storre organisation jaimfort med 2020. Hogre
ovriga externa kostnader édr forknippade med kostnader for
att anpassa organisationen till en noterad miljo.
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Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till 21 971 TSEK
(8 194) for aret. Okat resultat beror frimst pa firdigstillande
av projekt i Aros Bostad IV. Under aret fardigstalldes projekt
Nockebyn och ddrmed har JVt med Revcap avslutats, vilket
innebir en omklassificering av resultat fran andelar i intresse-
foretag till nettoomséttning om 2 529 TSEK.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till-2 754 TSEK (-2 389). Foridndringen
jamfort med 2020 forklaras av 6kade rantekostnader for
koncernens riantebirande lan.

Skatt

Koncernens skatt for ret uppgick till - TSEK (-) pa grund av
koncernens ej skattepliktiga intdkter. Aros Bostad har gjort
bedomningen att de befintliga underskotten inte kommer
kunna nyttjas mot framtida 6verskott, ddrav redovisas ingen
uppskjuten skattefordran.

Arets resultat
Koncernens resultat for 2021 uppgick till 44 631 TSEK
(-40 280).

Kommentarer till koncernens rapport 6ver
finansiell stallning

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick per den 31 december 2021
till 200 362 TSEK (222 012). Storre poster som har haft
en positiv kassaeffekt dr en nyemission om 296 369 TSEK
efter emissionskostnader och erhéllen utdelning fran pro-
jekt Nockebyn om 28 193 TSEK. Poster av betydelse som
har paverkat kassan negativt dr amortering av 1an om totalt
153 463 TSEK, lamnad utdelning till preferensaktiedgarna
om 41 586 TSEK, lamnade tillskott till JVn uppgéende till
79 833 TSEK samt nedlagda projektkostnader under éret.

Eget kapital

Eget kapital for koncernen uppgick den 31 december 2021

till 820 104 TSEK (529 485). Soliditeten var 83,9 procent
(52,5). Okningen av eget kapital dr frimst hinforligt till
nyemission om 317 375 TSEK innan emissionskostnader om
21 006 TSEK. Beslutad utdelning till befintliga preferens-
aktiedigare uppgr till 41 586 TSEK. Aterkdp av preferens-
aktier har minskat eget kapital med 10 402 TSEK. Resterande
forandring bestér av arets resultat som tillgodoforts eget
kapital samt aktierelaterade ersittningar om 1 608 TSEK.

Aros Bostad Arsredovisning 2021

Rantebarande skulder

Rintebédrande skulder uppgick den 31 december 2021 till
86 943 TSEK (285 456). Merparten av férdndringen bestéar
avamortering av skulder i projekt Link Jarva Krog i Bostads-
rattsforeningen Herrjdrva om 102 583 TSEK. Kvarvarande
skuld i bostadsrittsforeningen om 69 948 TSEK har under
aret avkonsoliderats, dé overvagande del av bostidderna har
fréntrétts. Resterande fordndring om 25 982 TSEK bestar
av amortering av 1an frén kreditinstitut.

Kommentarer till koncernens rapport 6ver
kassaflode

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten uppgick till

-58 651 TSEK (55 773) under 2021, vilket huvudsakligen ar
hanforligt till nedlagda kostnader for projekt som drivs i egen
regi. Under dret erh6lls en utdelning frdn projekt Nockebyn
om 28 193 TSEK. Kassaflode fran den 16pande verksamheten
ar dels kopplat till fardigstallandet av projekt och dels till
uppnddda milstolpar i projekt som dgs av Aros Bostads tva
AIFM-fonder, Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Vid upp-
nddda milstolpar ager Aros Bostad ritt att lyfta forvaltnings-
arvode fran dessa fonder.

Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till
-80 423 TSEK (-24 395), vilket &r hanforligt till investeringar
iintresseforetag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
117 424 TSEK (104 813) under 2021 vilket framst avser en
nyemission, som medforde inbetalning om 296 369 TSEK
efter emissionskostnader, i samband med genomfo6rd bors-
notering. Vidare har avkonsolidering av bostadsrattsforen-
ingen Herrjdrva gjorts, vilket innebar amorterad skuld om
102 583 TSEK samt amortering i projekt Viggby Angar upp-
gdende till 50 000 TSEK. Vidare har utdelning betalats ut med
41 586 TSEK under aret till befintliga preferensaktiedgare.

Kommentarer till moderforetagets resultat
och finansiella stéallning

Moderforetagets resultat

Moderforetagets rorelseresultat uppgick till -10 881 TSEK
(-30 531) och arets resultat till-28 506 TSEK (-22 742).

Moderforetagets finansiella stallning

Moderforetagets tillgdngar uppgick per 31 december 2021 till
806 531 TSEK (614 973) och bestar till storsta del av andelar
och fordringar hos koncernforetag.

Moderforetagets egna kapital uppgick per den 31 december
2021till 776 775 TSEK (559 293). Fordndringen forklaras
framst av en nyemission som har 6kat eget kapital med
296 369 TSEK efter emissionskostnader samt en utdelning till
befintliga preferensaktiedgare om 41 586 TSEK.

Skulderna uppgick per 31 december 2021 till 29 756 TSEK
(55 680) och bestar i huvudsak av 6vriga skulder.
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Flerarsoversikt

Flerarséversikt koncernen - IFRS

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 102 680 13007 24900 34049
Resultat efter
finansiella poster 44631 -40 280 9 511 -1024
Rorelsemarginal, % 461 neg 53,9 6,4
Balansomslutning 977 344 1009 219 810165 536730
Soliditet, % 83,9 52,5 68,2 81,3

Flerarsoéversikt koncernen - segmentsredovisning 1)

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 98 838 45166 207 818 34049
Resultat efter
finansiella poster 58988 41962 19 381 -1024
Rérelsemarginal, % 62,7 98,5 10,8 6.4
Balansomslutning 1110 484 821182 809299 536730
Soliditet, % 87,1 80,7 74,6 81,3

Flerarséversikt moderféretaget - IFRS

2021 2020 2019 2018
Nettoomséattning 59 741 22432 18 719 30258
Resultat efter finansiella
poster -28506 -22742 -17 740 -4 931
Rérelsemarginal, % neg neg neg neg

1) intékter redovisas dver tid i takt med att projekt successivt fardigstalls.
Detta gor att resultatet blir jamt fordelat 6ver aren. Bostadsrattsféreningar
konsolideras inte i koncernen vilket paverkar balansomslutningen.
Segmentsredovisningen ligger utanfér de finansiella rapporterna och
presenteras pa sidorna 38-41. Se dven mer i not 1 och 2.

Forvantad framtida utveckling samt

vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Aros Bostad fortsatter att genomfora projekt i egen balans-
rikning, i fonderna Aros Bostad IIT och Aros Bostad IV samt
iJVnvilka har kapitalstarka och vidlrenommerade privata
investerare och institutioner som édgare.

Aros Bostad har stabila finanser och en god soliditet som
per den 31 december 2021 uppgick till 83,9 procent (52,5).
Motsvarande siffra for segmentsredovisningen ér en soliditet
pé 87,1 procent (80,7). Skillnaden bestér i huvudsak av att nar
koncernen konsoliderar bostadsrittsforeningar medfor
det en hogre balansomslutning men nast intill of6randrat
eget kapital, dd bostadsrittsforeningarnas medlemsinsatser
bedoms vara en kortfristig skuld.

Koncernen har en stark byggrattsportfolj som forviantas
sta sig vl under kommande &r. Aros Bostad har ett langsiktigt
mal att soliditeten ska ligga dver 30 procent, vilket koncernen
med god marginal 6vertréffar for aret.

Viktiga risker och osékerheter i verksamheten
Koncernens verksamhet paverkas av ett antal omvérlds-
faktorer vars effekter pa resultat och finansiell stéllning kan
kontrolleras i varierande grad. Vid bedomning av koncernens
framtida utveckling dr det av vikt att vid sidan av eventuella
moijligheter till resultattillvixt dven beakta riskfaktorerna.
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Kommersiella risker

De framsta riskerna i Aros Bostads verksamhet utgors av
omvirldsrisker sdsom forsimrad makroekonomisk utveckling
och minskad bostadsefterfragan.

Finansiella risker

Koncernen ér delvis beroende av externa parter for refinan-
siering. Koncernen ér séledes beroende av banker och/eller
kreditinstituts bedomning av koncernen for att nd kommersiell
framgang pd marknaden. Genom att sprida laneportfoljens
forfallotider 6ver tiden, blir ocksa finansieringsrisken mindre.
Kreditforfallotid dr beroende av finansieringsbehovet vilket
isin tur dr kopplat till projektens Ioptider.

Forandringar i marknadsréntor paverkar upplaningskost-
naden vilket gor att rintekostnaderna kan paverka koncernens
avkastningsmojligheter och finansiella situation. Kontinuerlig
uppfoljning av ranterisken sker av foretagsledning och styrelse.
Se mer om finansiella risker i not 20.

Operativa risker
Projektrisker
Riskerna i projektportféljen dr frimst relaterade till tidplan
och kostnadsniva vid upphandling av byggtjanster. Risk finns
dven att planarbetet forsenas eller att detaljplaner inte god-
kanns. Med en stor projektportfolj och arliga investeringar ar
det viktigt att hantera dessa projektrisker pa basta sitt. Arligen
genomfors projektupphandlingar av betydande belopp. Ansva-
ret for dessa ligger pa projektchefer som har lang erfarenhet
och kompetens av upphandlingar och av att driva och f6lja upp
stora och smé projekt. Upphandlingar gors med stod av ram-
avtal och avtalsmallar och med bitrade av juridisk kompetens.
Alla vasentliga investeringsbeslut fattas av respektive styrelse.
Vid produktionsstart finns d4ven osdkerhet om forsiljning
och risken att fa kopa tillbaka osdlda ligenheter vilket kan leda
till simre lonsambhet i projektet och en oonskad kapitalbind-
ning i balansrikningen. Koncernen hanterar dessa risker med
en optimerad effektivitet i planering och produktion.

Prisutveckling

Prisfall pd bostdder under projekttiden gor att det finns risk
att bostdderna blir svarsalda eller projektet olonsamt. Etapp-
starter gor det mojligt att anpassa priserna till efterfragan.

Transaktionsrisker

Fastighetstransaktioner dr forenade med osdkerhet och risker.
Det kan handla om of6rutsedda markforhéllanden, legala
fragor, ekonomiska dtaganden, myndighetsbeslut och hante-
ring av hyresgéster. For att hantera dessa risker genomfors vid
forvarv en sd kallad due diligence som bland annat inkluderar
en legal analys av befintlig dokumentation, genomgéang av
markforhallanden och tekniska brister, samt nir forvarv sker
genom bolag forstdelse for skattesituation med mera.
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Hallbarhetsrisker

I samband med framfor allt byggproduktionen uppkommer
risker till negativ paverkan pa bland annat klimatet samt
arbetsmiljorisker. For att hantera riskerna har Aros Bostad
bland annat upprittat en uppférandekod for leverantorer som
bildggs alla avtal. Se mer om héllbarhetsrisker pa sidan 36.

Miljopaverkan

Aros Bostads verksamhet ska ha ett miljofokus for att minska
var egen och vira hyresgésters pdverkan pa miljon. Under
verksamhetsaret har detta tagit sig uttryck i fortsatt utveck-
ling av hallbarhetsprogrammet samt vid val av leverant6r for
produktionen och vid val av produktionsmetod.

Aktier och dgare

Aros Bostadsutveckling har tva aktieserier; stamaktie serie A

samt preferensaktie serie B. Aktierna ar noterade pa Nasdaq

First North Growth Market sedan den 16 juni 2021. Den

17 juni 2021 genomfordes en nyemission vilket 6kade antalet

stamaktier med 5 667 459. Den 20 juli 2021 aterkoptes egna

preferensaktier serie A om 10 402 TSEK. Aktien avnoterades

den 19 juli 2021. Totalt antal aktier vid drets utgdng upp-

gicktill 43 464 936, motsvarande ett aktiekapital om

869 299 kronor. Kvotvirdet for aktierna var 0,02 kronor.
Varje stamaktie berdttigar till en rost per aktie och varje

preferensaktie B berittigar till en tiondels rost per aktie. Fem

dgare representerade vardera minst en tiondel av rostetalet

for samtliga aktier. Antalet aktiedgare uppgick per den

31 december 2021 till 2 366.

Aktiedgare per 31 december 2021 Andel roster %

Vencom Residential AB 19,2
Samir Taha (inkl bolag) 161
Foérsta AP-fonden 14,0
Rutger Arnhult (genom bolag) 13,7
Per Rutegard (genom bolag) 12,4
Ovriga 24,6
Totalt 100

Personer iledningsgruppen i Aros Bostad dger tillsammans
4,0 procent (3,5) av bolaget.
Se mer om aktier och dgare pd sidan 37 samtinot 25.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar till arsstimman den 8 juni 2022 att
utdelning pa preferensaktier B ska lamnas kvartalsvis, med
1,875 kronor (1,875) per preferensaktie, hogst 7,50 kronor.

P4 grund av tekniska begrénsningar hos Euroclear Sweden AB
foreslas att kvartalsvis utdelning varannan gang uppgar till
1,87 kronor och varannan ging till 1,88 kronor. Avstimnings-
dag och datum for utbetalning av utdelning faststélls vid ars-
stimman 2022. Utdelning till innehavare av preferensaktier
uppgar till hogst 41 585 918 kronor baserat pd 5 544 789 ute-
stdende preferensaktier. Ingen utdelning foreslas lamnas for
stamaktier.

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel

Balanserat resultat

-213 448 032
Overkursfond 1017 860773
Arets resultat -28 505733
Fria vinstmedel 775906 008
Disponeras sa att
till stamaktiedgare utdelas (O kronor per aktie) -
till preferensaktiedgare utdelas (7,50 kronor per aktie) 41585918
i ny rakning overfores 734320090
Totalt 775906 008

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighets-
regeln i 17 kap aktiebolagslagen enligt f6ljande redogorelse:

Bolaget har en stark finansiell stéllning per den 31 decem-
ber 2021 vilket ger utrymme for foreslagen utdelning.

Styrelsens forslag till utdelning har skett med hiansyn till
de krav som verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa
moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med hansyn
till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner,
likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelningen beddms inte inne-
béra en forsvagning av bolagets framtida formaga att fullgora
sina forpliktelser.

Vad betréffar bolagets resultat och stédllning i 6vrigt han-
visas till efterfoljande rakningar med tillhérande noter.
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Koncernens rapport over totalresultat - IFRS

TSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning 4 102 680 13007
Hyresintékter 21 2039
Ovriga rorelseintakter 101 1376
Rorelsens intékter 104 892 16 422
Projektkostnader - -
Ovriga externa kostnader 5,6,7 -26 716 -24 088
Personalkostnader 8 -49 611 -35310
Avskrivningar 12,13 -3151 -3110
Rorelsens kostnader -79 478 -62508
Resultat fran andelar i intresseforetag 14 21971 8194
Rorelseresultat 47 385 -37 891
Finansiella intakter 9 567 -
Finansiella kostnader 10 -3 321 -2389
Finansnetto -2754 -2389
Resultat fore skatt 44631 -40 280
Skatt 1 - -
Arets resultat 44631 -40 280

Ovrigt totalresultat _ _

Arets totalresultat 44631 -40 280

Arets totalresultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedgare 44632 -40 274
Innehav utan bestdammande inflytande -1 -7
Arets totalresultat 44 631 -40 280

Resultat per aktie, SEK
Fore utspadning 1,27 -1,25
Efter utspadning 1,26 -1,25

Antal aktier, st

Preferensaktier A - 104 041
Preferensaktier B 5544789 5544789
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 35270530 32252688
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 35415253 32252688
Totalt antal utestaende stamaktier 37920147 32252688
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Koncernens rapport over finansiell stallning - IFRS

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK Not 2021 2020 TSEK Not 2021 2020
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlédggningstillgangar Eget kapital 25
Materiella anldggningstillgangar Aktiekapital 869 758
Inventarier 2 155 341 Burigt tillskjutet kapital 1017797 731941
Nyttjanderattstillgang 13 1271 4236 Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive arets resultat -198 576 -203 230
anlaggningstillgangar 1426 4577 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anldggningstillgangar moderforetagets aktiedgare 820 090 529 470
Andelar i intresseforetag 14 126 377 47 537
Andra langfristiga Innehav utan bestammande
vardepappersinnehav 15 520 - inflytande 14 15
Andra langfristiga fordringar 16 26734 26734 Summa eget kapital 820104 529 485
Summa finansiella o .
anlaggningstillgdngar 153 632 74271  Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,20, 26 19000 68999
Summa anlaggningstillgangar 155 058 78 848 . — -
Langfristig leasingskuld 20 - 1568
Omséttningstillgangar Summa langfristiga skulder 19000 70567
Projektfastigheter 18 354 919 588 469
Pagaende arbeten 19 179 346 49 891 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,20, 27 35043 208 457
Kundfordringar 17,20 17 396 3371 —
Ovriga kortfristiga
Upparbetad rantebarande skulder 17,20 32900 8000
men ej fakturerad intakt 21 33912 22 854
Fakturerad
Fordringar hos intresseféretag 17 4574 5 351 men ej upparbetad intékt 28 - 3235
Ovriga kortfristiga fordringar 17 30 249 36 295 Leverantdrsskulder 17.20 12 409 5747
Forutbetalda kostnader Checkrakningskredit 17,20 - -
och upplupna intékter 17,22 1528 2127 -
Ovriga kortfristiga skulder 17,20 36 111 171426
Likvida medel 17,23 200 362 222012
. . Upplupna kostnader och
Summa omsattningstillgangar 822286 93037 forutbetalda intakter 17,20, 28 21777 12 302
R Summa kortfristiga skulder 138 240 409166
SUMMA TILLGANGAR 977344 1009219
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 977 344 1009219
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital - IFRS

. Balanserade Eget kapital
Ovrigt vinstmedel Innehav utan hanforligt till
Aktie- tillskjutet inklusive bestammande moderforetagets
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 jan 2020 743 673112 -121318 22 552536
Arets resultat - - -40 274 -7 -40 274
Arets totalresultat - - -40274 -7 -40274
Transaktioner med &dgare:
Utdelning - - -41637 - -41637
Avslutad nyemission 15 62982 - - 62997
Kostnader fér emission - -4152 - - -4152
Summa transaktioner med dgare 15 58830 -41637 - 17 208
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 758 731941 -203 230 15 529 470
Ingaende eget kapital 1 jan 2021 758 731941 -203 230 15 529 470
Arets resultat - - 44632 -1 44 631
Arets totalresultat - - 44632 -1 44631
Transaktioner med &gare:
Utdelning - - -41586 - -41586
Aterkop av preferensaktier - -10 402 - - -10 402
Avslutad nyemission M 317 264 - - 317 375
Kostnader fér emission - -21006 - - -21006
Aktierelaterade ersattningar - - 1608 - 1608
Summa transaktioner med agare m 285 855 -39978 - 245987
Utgdende eget kapital 31 dec 2021 869 1017797 -198 576 14 820090
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Koncernens rapport over kassaflode - [FRS

TSEK 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 47 385 -37 891
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 186 187
Resultat fran andelar i intresseféretag =21 971 -8194
Realisationsresultat 567 -
Erhallen ranta - -
Erlagd ranta -3683 -3210
Erhallen utdelning 28193 113790
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 50676 64682
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -18 585 -17 589
Forandring av rérelseskulder 183930 136 621
Pagaende projekt -274 672 -127 941
Kassafléde fran den ldpande verksamheten -58 651 55773
Investeringsverksamheten
Investering i intresseféretag -80423 -24 395
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -
Langfristiga fordringar - -
Forvarv av dotterforetag - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -80423 -24 395
Finansieringsverksamheten
Nyemission 297 975 58 845
Aterkép av egna preferensaktier -10 402 -
Upptagna lan 24900 191 531
Amortering av lan -153 463 -103 926
Utbetald utdelning -41586 -41637
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 117 424 104 813
Arets kassaflode -21650 136191
Likvida medel vid arets bérjan 222012 85821
Likvida medel vid &rets slut 200362 222012
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Koncernens noter

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 séate i Stockholm, Sverige.
Adressen till huvudkontoret &r Hamngatan 13, 111 47 Stockholm.
Styrelsen har den dag som framgar av elektroniska underskrifter
godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer
att laggas fram for antagande vid arsstamma den 8 juni 2022.

Tillampade regelverk

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

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

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljoer fére-
tagen bedriver sin verksamhet. Moderforetagets funktionella valuta
ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for moder-
féretaget och koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp presenteras, om inte
annat anges, i tusentals kronor (TSEK).

Nya och uppdaterade IFRS som ér tillampliga for rakenskapsar
som pabarjas den 1januari 2021 och senare

Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
andrade standarder utgivna fran International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2021. Inga nya
standarder, andrade standarder eller tolkningar som har tratt i kraft
under aret haft ndgon vasentlig paverkan pa koncernens eller moder-
foretagets finansiella rapporter.

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvéantas atervinnas eller betalas efter mer én tolv
manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvéantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolidering

Bostadsréttsféreningar

Med anledning av tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning
och IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder avseende redovisning av
intakter fran bostadsprojekt som utférs at en bostadsrattsforening
och huruvida Aros Bostad anses kontrollera bostadsrattsforeningen
har Aros Bostad, sedan den 1 januari 2020, valt att konsolidera
bostadsrattsféreningen. Detta innebér en paverkan pa koncernens
finansiella resultat och finansiella stéllning da intakter fran forsalj-
ning av fastigheter enligt tidigare princip (fére 1 januari 2020) har
redovisats vid forséljning till bostadsrattsforeningen och intéakter,
motsvarande vinst fran projektets genomférande, har redovisats
med tillampning av successiv vinstavrakning i takt med att arbetet
utférts. Som en foljd av den @ndrade redovisningsprincipen ar det
bostadsrattskdparen, och inte bostadsrattsforeningen som utgor
kunden till Aros Bostad. Intakten redovisas efter &ndringen av redo-
visningsprincip da évervagande del (>50%) av bostadsrattskoparna
tilltratt bostaderna i respektive projekt. Innan dvervagande del av
tilltradena genomforts redovisar Aros Bostad fastigheten som en
omsattningstillgdng under posten Projektfastigheter. Aven bostads-
rattsféreningens 6vriga tillgangar och skulder samt intakter och
kostnader konsolideras i Aros Bostads finansiella rapporter. Interna
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transaktioner och balansposter mellan Aros Bostad och bostads-
rattsféreningen elimineras.

| segmentredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlighet med
tidigare tillampade redovisningsprinciper, vilket innebar att en intakt
redovisas vid forsaljning av fastigheten till bostadsrattsforeningen
och intakter, motsvarande vinst fran projektets genomférande, redo-
visas over tid i takt med att projekten successivt fardigstalls.

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som star under Aros Bostads bestammande
inflytande. En investerare har bestammande inflytande 6ver ett
féretag nar investeraren exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang i féretaget och kan paverka avkastningen
genom sitt inflytande. Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgangar och 6vertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls

det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av
transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av egetkapital-
instrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt

i arets resultat. Vid rorelseforvarv dar dverford ersattning overstiger
det verkliga vardet av forvarvade tillgdngar och Gvertagna skulder
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden &r negativ, sa kallat forvarv till 1agt pris, redovisas denna
direkt i arets resultat. Forvarv fran och avyttring till innehav utan
bestammande inflytande redovisas som en transaktion inom eget
kapital, det vill sdga mellan moderféretagets dgare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestammande inflytande. Darfor upp-
kommer inte goodwill i dessa transaktioner. Forandringen av innehav
utan bestammande inflytande baseras pa dess proportionella andel
av nettotillgangar. Dotterféretags finansiella rapporter inkluderas i
koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum
da det bestimmande inflytandet upphar.

Intresseféretag

Som intresseforetag redovisas foretag i vilka koncernen utovar ett
betydande, men ej bestammande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rést-
erna. Det forutsatts dessutom att Agandet utgor ett led i en varaktig
férbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbets-
arrangemang. Intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsuvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finan-
siell stallning och det redovisade véardet dkas eller minskas darefter
for att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat
fran sina intresseforetag efter forvarvstidpunkten. Vid berdkning av
resultat- och kapitalandel fran intresseféretag dar intresseféretaget
har dotterbolag med innehav utan bestammande inflytande, berék-
nas andelen baserat pa det resultat respektive eget kapital som ar
hanforligt till moderforetagets aktiedgare i koncernredovisningen for
intresseforetaget. Om koncernens andel av forluster i ett intresse-
foretag dverstiger innehavet i detta intresseforetag redovisar inte
koncernen nagra ytterligare forluster om inte koncernen har atagit sig
forpliktelser & intresseféretagets vagnar. Koncernens andel av resultat
och 6vrigt totalresultat i ett intresseféretag ingar i koncernens resultat
och ovrigt totalresultat. En bedomning gérs vid varje rapportperiods
slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett
intresseféretag. Om sa ar fallet gérs en berakning av nedskrivnings-
beloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och
det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat
fran andelar i intresseféretag” i resultatrakningen.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer fran transaktioner med intresseféretag elimineras i

den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i foretaget.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt, men endast i den
utstrackning det inte finns nagot nedskrivningsbehov.
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NOT 1 Redovisningsprinciper, fortsattning

Valutaomrékning

Transaktioner i utlindsk valuta

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

Intakter

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor
och tjanster fran Aros Bostads ordinarie verksamhet. Intakter redo-
visas nar kontroll évergar till kunden for de varor eller tjanster som
bolaget bedomt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning
som foretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor
eller tjanster.

Intdkter projektutveckling av bostadsrétter

En del av koncernens intakter kommer fran forsaljning av bostadsréat-
ter till bostadskdpare, som vanligen utgérs av privata konsumenter.
Avtal om kop av bostadsratt ingas l6pande med kunderna, vanligen
med start innan byggnationen har pabdérjats. Koncernen har identifie-
rat ett distinkt prestationsatagande i avtalen: forsaljning av bostads-
ratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intakterna redovisas nar
kunden har fatt kontroll dver bostadsratten, genom att kunden kan
anvanda eller dra nytta av varan, varvid kontrollen anses 6verford.
Aros Bostad har gjort bedémningen att kontrollen 6ver bostadsratten
overgar till kunden vid den tidpunkt da bostadsrattskoparen far
tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under en kortare tidsperiod
nar bostadsfastigheten ar fardigstalld.

Intdkter uppdragsavtal

Koncernen har i uppdragsavtalet identifierat ett distinkt prestations-
atagande: projektledning av entreprenad i bostadsutvecklingsprojekt.
For projektledning erhélls ersattning kontinuerligt 6ver projektens
[optid. Storleken av ersattningen regleras i forvaltningsavtal och
uppgar enligt dessa till en avtalad ersattning i forhallande till bud-
geterad totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansierings-
kostnader per projekt. Ersattningen faktureras under projektets gang
enligt ett milestoneforfarande, dar viss andel av totalen forfaller till
betalning vid projektet sarskilt viktiga hallpunkter s& som exempelvis
vid beviljande av bygglov samt nér detaljplan vinner laga kraft. Sett
over livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av ersattningen
ut under utvecklingsfasen och ungefar halften under genomforande-
fasen. Intakterna redovisas nar kunden har fatt kontroll och redovisas
dver avtalets |6ptid eftersom kunden erhaller och konsumerar sam-
tidigt nyttan av de tjanster som utfors av foretaget. Férloppet mot
ett fullstandigt uppfyllande méts kontinuerligt genom bedémning

av projektets storlek i forhallande till avtalets langd och uppfyllande.
Intékten avseende projektledning redovisas som nettoomsattning.

Resultat fran intresseféretag

Nedan beskrivs de principer som tillampas i intresseféretagen, dar
Aros Bostad sedan tar in sin resultatandel i resultatrakningen, Resul-
tat fran andelar i intresseforetag. Aktiedverlatelseavtalet och avtalet
som garanterar kop av osalda lagenheter forhandlas som en helhet
och slas darfér samman till ett avtal. Intresseforetaget bedémer att
forsaljning av mark och hitintills genomférd projektledning utgor ett
separat prestationsatagande och risktagandet i projektet. Tillsam-
mans med garanterat kop av osalda lagenheter utgor de ett presta-
tionsatagande eftersom de tillhandahaller en betydande tjanst som
innebéar att atagandena integreras med varandra till en paketlosning
déar delarna ar starkt beroende av och nara férbundna med varandra.
Intresseforetagets avtal med brf bestar av en fast och en rérlig del
dar den rorliga delen paverkas av utfallet i den entreprenad som teck-
nats av brf med extern part och som projektleds via uppdragsavtal,
se ovan, for kundens rakning. Den rorliga delen i transaktionspriset
beraknas till det mest sannolika beloppet som foretaget forvantar sig
erhalla vid uppfyllande av prestationsatagandet. Nar transaktions-
priset faststallts for de sammanslagna avtalen fordelas det ut pa de
bada prestationsatagandena, mark respektive risktagande i projekt
inklusive garanti av kop osalda lagenheter. Intakterna redovisas nar
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kunden har fatt kontroll. Fér marken, som eget prestationsatagande,
overgar kontrollen vid en tidpunkt. Detta bedéms ske i samband med
att foreningen tar 6ver kontrollen av aktierna. Fér det andra presta-
tionsataganden overgar kontrollen 6ver tid och intakten redovisas
dver tid eftersom kunden erhaller och konsumerar samtidigt nyttan
av de tjanster som utfors av foretaget. Forloppet mot ett fullstandigt
uppfyllande mats baserat pa hur langt entreprenaden kommit och att
risktagandet darmed minskar med beaktande av atagandet att kopa
osalda lagenheter. Aros Bostad har 4 projekt som vinstavréaknas per
31dec 2021 och 12 projekt som varderas till nedlagd kostnad.

Finansiella intakter

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom |6n, sociala avgifter,
semesterersattning och bonus kostnadsférs i den period nar de
anstallda utfor tjansterna.

Pensioner

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

Ersattningar vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen férpliktigat, utan rea-
listisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att
avsluta en anstéllning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar
lamnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang, redo-
visas en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer

att accepteras och antalet anstallda som kommer att acceptera
erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Leasing

Nér ett avtal ingas bedémer koncernen om avtalet &r, eller innehaller,
ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestdmma 6ver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasetagare

Nyttjanderéttstillgdngar

Koncernen redovisar nyttjanderéattstillgangar i rapporten over finan-
siell stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (det vill siga
det datum da den underliggande tillgangen blir tillganglig for anvan-
dande). Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar,
samt justerat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffnings-
vardet for nyttjanderattstillgangar inkluderar det initiala vardet som
redovisas for den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter,
samt eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller innan inled-
ningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna
incitament. Forutsatt att koncernen inte ar rimligt sakra pa att
aganderétten till den underliggande tillgangen kommer att dvertas
vid utgangen av leasingavtalet skrivs nyttjanderéattstillgangen av
linjart under det kortare av leasingperioden och nyttjandeperioden.
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Leasingskulder

Pa inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en
leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som
ska erlaggas under leasingperioden. Leasingperioden bestams som
den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att
férlanga eller sdga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att
nyttja de optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betal-
ningar (efter avdrag for eventuella formaner i samband med teck-
nandet av leasingavtalet som ska erhallas), variabla leasingavgifter
som beror pa ett index eller ett pris (till exempel en referensréanta)
och belopp som férvéantas betalas enligt restvardesgarantier.
Leasingbetalningarna inkluderar dessutom I6senpriset for en option
att kopa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid
uppsagning i enlighet med en uppsagningsoption, om sadana optioner
ar rimligt sékra att nyttjas av koncernen. Variabla leasingavgifter som
inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den
period som de ar hanforliga till.

For berdkning av nuvardet av leasingbetalningarna anvénder kon-
cernen den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststéllas
och i évriga fall anvands den marginella upplaningsrantan per
inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet for ett
leasingavtal okar leasingskulden for att aterspegla upplupen ranta pa
leasingskulden och minskar med betalda leasingavgifter. Dessutom
omvérderas vardet pa leasingskulden till foljd av &ndringar i avtal, for-
andringar av leasingperioden, férandringar i leasingbetalningar eller
forandringar i en bedémning att kopa den underliggande tillgangen.

Tillampning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleas-
ingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen 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 korttids-
leasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar

av lagt varde redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.
Koncernen tillampar dven det praktiska undantaget att inte skilja
icke-leasingkomponenter fran leasingkomponenter, och redovisar

i stéllet varje leasingkomponent och alla tillhérande icke-leasing-
komponenter som en enda leasingkomponent.

Koncernen som leasegivare

Vissa av koncernens fastigheter forvaltas med hyresintékter i avvaktan
pa utveckling. Koncernen erhaller darmed hyresintakter fran avtal
som klassificeras som operationella. Hyresintakterna intdktsredovisas
linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella kostnader

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

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i prak-
tiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Aktuella skatte-
fordringar och aktuella skatteskulder nettoredovisas endast om det
finns en legal ratt till kvittning och féretaget har for avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt
balansrakningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skattemassiga vérdet pa tillgangar och skulder och dess
redovisade varden. Temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
foretag som inte forvantas bli aterforda inom overskadlig framtid
beaktas ej. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller regle-
rade. Uppskjuten skatt berdaknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen
och som forvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
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dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan
utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas endast da det foreligger en legal kvittningsratt och de
uppskjutna skattefordringarna och de uppskjutna skatteskulderna
hanfor sig till skatter debiterade av samma skattemyndighet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier och redovisas

i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Det redovisade vardet for en tillgang tas
bort fran balansréakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forséljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som dvrig
rorelseintakt-/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar for-
knippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berédknade nyttjandeperiod.
Den berdknade nyttjandeperioden fér koncernens inventarier ar fem
ar. Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

Projektfastigheter

Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla och avyttra
bostader, saval hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redo-
visas som omséttningstillgangar, dven om vissa fastigheter i avvaktan
pa utveckling forvaltas med hyresintakter. Aros Bostad ska ej d4ga
fastigheter for langsiktig forvaltning. Projektfastigheter ska avyttras
efter fardigutveckling och klassificeras darfor som omsattnings-
tillgangar och varderas i enlighet med IAS 2 Varulager. Produktions-
kostnader for av Aros Bostads fardigutvecklade fastigheter innefattar
savél direkta kostnader som skalig andel av indirekta kostnader.
Rantekostnader avseende produktion av projektfastigheter tillfors
anskaffningsvardet for projektfastigheter. Fastigheter, obebyggda
eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/hyresratter
eller smahus med dganderatt och mark for projektfastigheter klassi-
ficeras som exploateringsfastigheter. Exploateringsfastigheter
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt- och exploaterings-
fastigheter redovisas normalt som tillgang under den redovisnings-
period da tilltrade har skett.

Pagaende arbeten

Pagaende arbeten ar Aros Bostads nedlagda kostnader pa dagda
projektfastigheter. Pagaende arbeten varderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoférséljningsvarde.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med
det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga
varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevéarde.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de
lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassa-
genererande enheter). Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om
atervinningsvardet bedéms éverstiga redovisat varde. Aterforing sker
dock inte med ett belopp som &r storre an att det redovisade vardet
uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats

i tidigare perioder.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga
fordringar, kundfordringar, upparbetad ej fakturerad intékt, ovriga
fordringar och upplupna intakter, likvida medel. Pa skuldsidan ater-
finns 6vriga rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut, leveran-
térsskulder, 6vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och
foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas
upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller néar bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttill-
falle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att
en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Vinster och forluster fran borttagande ur balansréakning
samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument som finns i koncernen. Ett
finansiellt instrument klassificeras vid férsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovis-
ningstillfallet.

Finansiella tillgdngar

Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar i syfte att
inkassera de avtalsenliga kassaflodena och varderar dem darfor till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga det belopp som forvantas
inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedoms individuellt.
Kundfordringar forvantade 6ptid ar kort varfor vardet redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Kundfordringar varderas I6pande.
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.

Eget kapital instrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de
inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att klassificera
dem till verkligt véarde via dvrigt totalresultat utan efterféljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar
som redovisas till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras
till verkligt véarde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakrings-
redovisning
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller eget kapitalinstrument som vérderas
till verkligt varde via ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning

for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservering gors nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-
tillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende
|6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet. Frvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall

som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser. Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar och
avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen,
for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende l6ptid. Detta
innebar att Aros Bostad fér sina avtalstillgangar och kundfordringar
har tagit sin utgangspunkt i historiska kreditforluster och justerat
med framatblickande skattningar. For 6vriga poster som omfattas av
forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for
de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende l6ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar

har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett nagon
vasentlig 6kning av kreditrisk. De finansiella tillgangarna redovisas

i balansrakningen till upplupet anskaffningsvéarde, det vill saga,
netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

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

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad
handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gors med det
belopp som &r den basta uppskattningen av det som kravs for att
reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflodet.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som hérrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns
ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas.
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NOT 2 Segmentredovisning

Segmentredovisning

| segmentredovisningen redovisas intékter 6ver tid i takt med att
projekten successivt fardigstalls. Bostadsrattsforeningen ses som
en extern motpart och Aros Bostad redovisar en intakt vid forsaljning
av fastigheten till bostadsrattsforeningen och intakter, motsvarande
vinst fran projektets genomforande, 6ver tid i takt med att arbetet
utforts med tillampning av successiv vinstavrakning.

Dessa principer innebar att Aros Bostad i segmentredovisningen
inte foljer IFRS 10 Koncernredovisning da bostadsrattsféreningarna
som konsolideras i koncernredovisningen ses som externa parter i
segmentredovisningen. | kolumnen "Konsolidering” laggs effekterna
av att konsolidera bostadsrattsforeningen tillbaka.

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2021 2020

Konsoli-
TSEK Segment dering IFRS SegmentKonsolidering IFRS
Vinstavrakning projekt 67596 3842 71438 33077 -32159 918
Vinstavrakning férvaltnings-
arvoden 31242 - 31242 12089 - 12089
Hyresintakter 211 - 211 2039 - 2039
Ovriga intékter 101 - 101 1376 - 1376
Resultatandel intresseforetag 39755 -17784 21971 57899 -49704 8194
Ovriga kostnader -78824 -654 -79478 -61999 -509 -62508
Rorelseresultat 61981 -14 596 47385 44 481 -82373 -37891
Finansiella poster -2993 239 -2754 -2 519 130 -2 389
Skatt - - - - - -
Arets resultat 58988 -14 357 44631 41962 -82242 -40 280

Koncernens rapport over finansiell stillning i sammandrag

31dec 2021 31dec 2020
Konsoli- Konsoli-
TSEK Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Anlaggningstillgangar 302035 -146 977 155 058 163155 -84 307 78 848
Projektfastigheter och
pagéaende arbeten 466 030 68235 534265 306 609 331751 638 360
Likvida medel 190 637 9725 200 362 97 043 124 969 222012
Ovriga omsattningstillgangar 151782 -64123 87659 254 375 -184 376 69999
SUMMA TILLGANGAR 1110 484 -133140 977 344 821182 188 037 1009 219
Eget kapital 967 704 -147 601 820104 662729 -133 244 529485
Langfristiga skulder 19000 - 19000 56 568 13999 70568
Kortfristiga skulder 123780 14 461 138 240 101885 307 281 409166
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 1110 484 -133140 977 344 821182 188 037 1009 219
Nyckeltal
2021 2020
Konsoli- Konsoli-
Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Rérelsemarginal, % 62,7 -16,2 46,1 98,5 -98,5 neg
Resultat per aktie, SEK 1,67 -0,41 1,26 1,30 -2,55 -1,25
Soliditet, % 87,1 -3,2 83,9 80,7 -28,2 52,5
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NOT 3 Bedémningar och uppskattningar

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

Bostadsprojekt (intédktsredovisning samt intresseforetags
bedémning av kontroll 6ver brf)

Aros Bostad har utrett huruvida koncernen innehar bestémmande
inflytande 6ver de bostadsrattsféreningar till vilka bostadsrattsko-
parna utgor kunder. Aros Bostad har gjort bedomningen att koncer-
nen kontrollerar bostadsrattsféreningens relevanta verksamheter
under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan anvanda
kontrollen till att paverka avkastningen fran projekten. Aros Bostad
konsoliderar darfor bostadsrattsforeningen under produktionsfasen.

Forvaltningserséattning ("Management fee”)

For projektledning av projekten i Aros Bostads projektportfolj

erhélls en férvaltningserséattning kontinuerligt ver projektens l6ptid.
Forvaltningsersattningen faktureras under projektets gang enligt

ett "milestoneférfarande”, 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 dver livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av
férvaltningsersattningen ut under utvecklings- och detaljplanefasen
samt resterande del under genomforandefasen.

Fran ett redovisningstekniskt perspektiv redovisas intakten base-
rat pa en input-metod med nedlagda kostnader som bas. Intéakten av-
seende projektledning redovisas som nettoomséattning. Bedomningar
kring projektets storlek och I6ptid gors I6pande och ar forenade med
en viss osakerhet. Loptiden har erfarenhetsmaéssigt visat sig vara det
mest svarbedomda. Skillnaden mellan vad som é&r fakturerat och vad
som ar upparbetat redovisas som fordran eller skuld.

Aros Bostad ager andel i intresseféretagen, Aros Bostad Il AB och
Aros Bostad IV AB, vilka ar sa kallade AIFM-fonder. Det innebar att
de star under direktiv om forvaltare av alternativa investeringsfonder
("AIFM") hos Finansinspektionen. Storleken pa forvaltningsersatt-
ningen regleras i férvaltningsavtal och uppgér enligt dessa till en
avtalad ersattning om cirka fem procent i forhallande till budgeterad
totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansieringskostnader
per projekt.

Projektfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omsattningstillgadngar och
redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljnings-
vardet. Bedémning av nettoférsaljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel forsaljningspriser, produktionskostnader,
markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter
for produktionsstart och/eller forsaljning. Aros Bostad provar
kontinuerligt gjorda antaganden och foljer [6pande marknadsutveck-
lingen. Skillnaden mellan bokfort varde och nettoforsaljningsvarde
arivissa fall sma. En férandring i gjorda bedémningar kan leda till
nedskrivningsbehov.

Uppdragsavtal

Intékten for uppfyllandet av Uppdragsavtalet redovisas dver tid i takt
med att arbetet utfors. Bedémningar kring projektets storlek och
[6ptid gors l6pande och ar férenat med en viss osakerhet. Loptiden
har erfarenhetsmaéssigt visat sig vara det mest svarbedémda.

Viktiga kallor till osékerheter i uppskattningar

Bolaget har inte identifierat nagra kéllor till osékerheter i uppskatt-
ningar som innebar en signifikant risk for att tillgangars eller skulders
varde kan komma att behova justeras i vasentlig grad under det
kommande rékenskapsaret.

Aros Bostad Arsredovisning 2021

NOT 4 Nettoomsattning

2021 2020
Vinstavrakning 71438 -
Férvaltningsarvoden 31242 12092
Ovrigt - 915
Nettoomsattning 102680 13007

Nettoomsattning utgdrs huvudsakligen av forvaltningsarvoden avse-
ende projektledning samt vinstavrakning fran projekt i egen balans-
rakning. Vinstarvrakning under 2021 hanfors till projek Link Jarva
Krog om 60 924 TSEK, Viggby Angar om 7 985 SEK samt Nockebyn
om 2 529 TSEK.

NOT 5 Ovriga externa kostnader

2021 2020
Lokalhyra 215 199
Konsultkostnader 21287 15008
Ovriga kostnader 5213 8880
Ovriga externa kostnader 26716 24088

Effekten av redovisning av leasing enligt IFRS 16 innebar att ett
belopp om 2 966 TSEK (2 924) redovisas som avskrivningar under
Ovriga externa kostnader istéllet for Lokalhyra. Las mer om IFRS 16
inot1.
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NOT & Leasingavtal

Koncernen som leasetagare

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

Nyttjanderattstillgdngar

Lokaler Fordon Totalt  Leasingskuld
Ingdende balans per 1jan 2021 2874 1362 4236 4289
Tillkommande avtal - - - -
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -2 300 -666 -2966 -
Avslutade avtal - -342 -342 -342
Omvarderingar av avtal - - - -
Rantekostnader pa leasingskulder - - - -45
Leasingavgifter -3 041
Utgaende balans per 31 dec 2021 575 353 928 861

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

2021 2020
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -2966 -2924
Rantekostnader pa leasingskulder -45 -85
Kostnader avseende korttidsleasingavtal - =
Kostnader for avtal dar den underliggande tillgangen
ar av lagt varde - -
Totala kostnader hanfarliga till
leasingverksamheten -301 -3009

Koncernen redovisar ett kassautfléde hanforligt till leasingavtal
uppgaende till 3 041 TSEK (2 972) for rakenskapsaret. For en 16ptids-
analys av koncernens leasingskulder se not 20.

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppsagningsbara leasingavtal:

2021 2020
Inom ett ar 1153 3041
Mellan ett ar och tva ar 149 1153
Mellan tva och tre ar - 149
Mellan tre och fyra ar - -
Mellan fyra och fem ar - -
Senare &n fem ar - -
Totalt 1302 4343

Koncernen som leasegivare
Koncernen ar leasegivare av lokaler. Leasingintakter for rakenskaps-
aret uppgar till 299 TSEK (312).

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppsagningsbara leasingavtal:

2021 2020
Inom ett ar 299 312
Mellan ett ar och tva ar - -
Mellan tva och tre ar - -
Mellan tre och fyra ar - -
Mellan fyra och fem ar - -
Senare dn fem ar - -
Totalt 299 312
NOT 7 Arvode till revisorer
Ernst & Young AB 2021 2020
Revisionsuppdraget 1845 1444
Annan revisionsverksamhet 55 -
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster 421 2138
Totalt 2321 3583
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NOT 8 Anstillda och personalkostnader

2021 2020 Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Medelantal Antal varav Antal varav Grundlén, ) . .
anstallda anstillda  kvinnor, % anstillda  kvinnor, % styrelse- Pensions- Rérlig Ovrig
2020 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Koncernen 32 43 19 38 Sturel drand
yrelseordforande
Koncernen totalt 32 43 19 38 Johan Gustavsson 240 B B B 240
Styrelseledamoter
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader Samir Taha 240 . . 2200 2 440
till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstéllda "
2021 2020 Per Rutegard 200 - - 2200 2400
Goran Coster 260 - - - 260
Loner Loner _ _ _
och andra Sociala och andra Sociala YvIlva Lagesson 200 200
Koncernen ersattningar  kostnader  ersattningar  kostnader Jérgen Lundgren 200 - - - 200
Styrelse och Johan Temse - - - - -
ledande befatt-
ningshavare 15153 5374 10 637 3311 Ledande
- befattningshavare
pensions-
kostnader _ 3370 _ 2160 VD Magnus Andersson 2 382 565 840 - 3788
Ovriga anstillda 14613 4649 11749 3555  Ovrigaledande
- befattningshavare
pensions- (6 st) 4752 1595 1122 1157 8626
kostnader - 1749 1444
Totalt 8674 2160 1962 5557 18 354
Totalt 29767 15143 22385 10469
varav pensions- Med 6vrig ersattning avses konsultarvoden for utforda tjanster som
kostnader 5120 3603

Ledande befattningshavare inkluderar styrelsen samt verkstallande
direktoren och évriga ledande befattningshavare.

Pensioner
Koncernens sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensions-
planer uppgick till 5120 TSEK (3 603).

Konsfordelning bland ledande

befattningshavare 31dec 2021 31dec 2020

Andel kvinnor i styrelsen, % 38 14
Andel man i styrelsen, % 62 86
Andel kvinnor bland 6vriga

ledande befattningshavare, % 33 33
Andel mén bland 6vriga

ledande befattningshavare, % 67 67

Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Grundlon, .
styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig

2021 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Styrelseordforande
Johan Gustavsson 470 - - - 470
Styrelseledamaoter
Samir Taha 283 - - 2200 2483
Per Rutegard 238 - - 2200 2438
Goran Coster 268 - - - 268
Ylva Lagesson 238 - - - 238
Jorgen Lundgren 273 - - - 273
Hanna Bilir 138 - - - 138
Teresa Isele 138 - - - 138
Ledande
befattningshavare
VD Magnus Andersson 2 682 817 999 - 4498
Ovriga ledande
befattningshavare
(6 st) 7843 2553 1587 933 12916
Totalt 12567 3370 2586 5333 23857

Aros Bostad Arsredovisning 2021

fakturerats bolaget.

Ersattningar och villkor ledande befattningshavare

VD har ratt till en manatlig ersattning om 205 TSEK. VD ar beréattigad
till rérlig ersattning i form av bonus som bland annat beréknas pa
forsaljningskrav. Darutover gor Aros Bostad varje manad pensionspre-
mieavsattningar om enligt ITP1till VDs pensionsforsékring. Bade Aros
Bostad och VD ska iaktta tolv manaders uppsagningstid. Vid uppsag-
ning fran Aros Bostads sida har Aros Bostad ratt att omedelbart skilja
VD fran dennes befattning och neka tilltrade till Aros Bostads lokaler
och egendom. Utéver uppsagningstiden har VD ratt till ett avgangsve-
derlag motsvarande tolv manadsléner, berdknat pa VDs fasta manads-
|6n, forutsatt att det ar Aros Bostad som sagt upp anstéllningsavtalet
och VD inte har blivit avskedad.

Majoriteten av de 6vriga ledande befattningshavarna har mojlighet
till rorlig ersattning i form av bonus pa mellan tva och sex manadsloner
per ar. Aros Bostad ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen om
anstéallningsskydd. De 6vriga ledande befattningshavarna ska iaktta
samma uppsagningstid, dock langst tre manader. En av de ledande
befattningshavarna har ratt till ett avgangsvederlag motsvarande
16 manadsléner. Ovriga ledande befattningshavare ar darutéver ej
berattigade till ndgon ersattning i anslutning till att deras anstallning
avslutas. De 6vriga ledande befattningshavarna har sedvanliga
anstéllningsvillkor.

Aktierelaterade incitamentsprogram

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

NOT 12 Inventarier

2021 2020 31dec 2021 31dec 2020
Finansiella intakter 567 - Ingaende anskaffningsvirden 1197 1197
Totalt 567 - Arets anskaffningar - -
Finansiella intakter bestar av det koncernméassiga resultatet som Forsaljningar/utrangeringar - -
uppstod vid avkonsolidering av Bostadsrattsforeningen Herrjarva Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1197 1197
under 2021.
Ingdende avskrivningar -856 -670
Arets avskrivningar -186 -187
Forséljningar/utrangeringar - -
NOT l @ Finansiella kostnader Utgéende ackumulerade avskrivningar -1042 -856
Utgéende redovisat varde 155 34
2021 2020
Rantekostnader enligt effektivrantemetoden -2943 -2 313
Ovriga finansiella kostnader -378 -76
Totalt -3321 -2389
NOT 13 Nyttjanderittstillging
31dec 2021 31dec 2021
Ingadende anskaffningsvirden 9656 7876
NOT 11 Skatt pa arets resultat Arets anskaffningar - 1780
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 9656 9656
2021 2020
Aktuell skatt - - Ingdende avskrivningar -5420 -2497
Justering avseende tidigare ar - - Arets avskrivningar -2966 -2924
Forandring av uppskjuten skatt Utgdende ackumulerade avskrivningar -8 386 -5420
avseende temporara skillnader - -
Férandring av uppskjuten skattefordran Utgdende redovisat virde 1271 4236
avseende underskottsavdrag - =
Redovisad skatt _ _ Nyttjanderatter fordelade per tillgangsslag
Lokalhyreskontrakt 575 2874
Avstamning av effektiv skattesats 2021 2020 Kontrakt for leasingbilar 696 1362
Resultat fore skatt 44631 -40280  Totalt 1271 4236
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget
20,6% -9194 8620
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -709 -10 951
Ej avdragsgilla kostnader -34 -1186
Ej skattepliktiga intakter 9937 3517
Ovriga skattemassiga justeringar - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - -
Redovisad skatt - -
Effektiv skattesats, % 0 0

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara
skillnaderna.

Specifikation av foréandring av

uppskjuten skatteskuld: 31dec 2021 31dec 2020

Ingaende redovisat varde - -

Forandring av temporéra skillnader - -

Utgaende redovisat virde - -

Ej skattepliktiga intédkter bestar huvudsakligen av resultat fran
intressebolag. Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka
uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen
uppgaende till 21134 TSEK (22 502). Uppskjutna skattefordringar har
inte redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen
kommer att utnyttja dem for avrakning mot framtida beskattnings-
bara vinster.
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NOT 14 Andelariintresseféretag

31dec 2021 31dec 2020

Ingdende redovisat virde 47537 128738
Arets forviry 13 38
Andelar i intresseforetag resultat efter skatt 21971 8194
Arets utdelning -28193 -113790
Kapitaltillskott 85570 24 357
Ombklassificering av andelar i intresseforetag -520 -
Utgéende redovisat viarde 126 377 47 537

31dec 2021 31dec 2020

Redovisat Redovisat

Innehav i intresseforetag Huvudsaklig aktivitet Andel, % varde Andel, % varde
Aros Bostad Il AB Fastighetsinvestering och utveckling 20,0 - 20,0 -
Aros Bostad IV AB Fastighetsinvestering och utveckling 20,0 21886 20,0 6634
Aros Sundbyberg Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,6 61396 51,6 16 301
Ekelund Pampas Exploatering AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 3935 50,0 2487
Nockebyn Projekt Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 100,0 - 50,0 21569
Snattringe Norra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 25170 51,0 13
Snattringe Sédra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 13978 51,0 13
Balinge Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 13 - -
Angsbotten Fastighetsutveckling AB  Fastighetsinvestering och utveckling 10,0 - 10,0 520
Totalt 126 377 47537

Koncernen innehar 51,6 procent av andelarna i Aros Sundbyberg AB och 51 procent av andelarna i Snattringe
Norra AB samt Snattringe Sédra AB. Innehaven ar joint ventures och klassificeras darmed som intresseandelar.
Vidare innehar koncernen 50 procent av andelarna Bélinge Holding AB och Ekelund Pampas Exploatering AB,

20 procent av andelarna i Aros Bostad Il AB samt 20 procent i Aros Bostad IV AB. Aros Bostad klassificerar
innehaven som intresseforetag som redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden. Under aret har den andra
agaren i Nockebyn Projekt Holding AB képs ut och bolaget klassificeras numera som ett dotterféretag i koncernen.
Angsbotten Fastighetsutveckling AB har under &ret klassificerats om till andra l&ngfristiga vardepappersinnehav.
Finansiell information i sammandrag, baserat pa IFRS, och avstamning mot de redovisade vardena i koncernens
finansiella rapporter framgar nedan.

Aros Bostad Il AB

Aros Bostad IV AB

Aros Sundbyberg Holding AB

Ekelund Pampas

Exploatering AB

Innehav i intresseforetag 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anlaggningstillgangar - - 214 148 - - - -
Omséttningstillgangar 303460 286 052 1419 478 1180 161 473714 337534 9885 5032
Avsattningar - - 876 965 - - - -
Langfristiga skulder 4366 4368 73 447 77 440 - - - -
Kortfristiga skulder 1390 1670 181486 92023 354729 305894 2016 57
Eget kapital 297703 280014 1163882 1009 881 118 985 31641 7869 4975

varav Minoritetsintresse 325848 256 357 1054 450 976 343 - - 3925 2487

varav Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktieagare -28145 23656 109432 33538 - - 3935 2487
Koncernens redovisade véarde
for andelar i intresseforetag - - 21886 6634 61396 16 301 3935 2487
Intakter - 29 451 11315 1761 - - - -
Kostnader -2 313 -2012 -15658 -20 301 -951 -109 -100 -50
Finansiella intakter - - - - - - - -
Finansiella kostnader - -4 -1472 -1636 - - -5 -
Resultat fore skatt -2313 27434 -5815 -20175 -951 -109 -105 -50
Skatt - - -858 -689 - - - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) -2313 27434 -6 674 -20 864 30963 -109 -105 -50
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat -2313 27434 -6 674 -20 864 30963 -109 -105 -50
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NOoT 14 Andelari intresseféretag, fortsattning

Nockebyn Projekt Snattringe Snattringe
Holding AB Norra AB Sodra AB Bilinge Holding AB

Innehav i intresseforetag 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anlaggningstillgangar - 50 - - - - - -
Omsattningstillgangar - 60988 49 975 25 27980 25 25 -
Avsattningar - - - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - - -
Kortfristiga skulder - 395 623 - 572 - - -
Eget kapital - 43187 49 352 25 27408 25 25 -

varav Minoritetsintresse - 21594 25170 13978 -

varav Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare - 21594 24182 13430 -
Koncernens redovisade varde
for andelar i intresseforetag - 21569 25170 13 13978 13 13 -
Intakter - 42 605 - - - - - -
Kostnader - -178 -55 - -58 - - -
Finansiella intakter - - - - - - - -
Finansiella kostnader - -1 - - - - - -
Resultat fore skatt - 42426 -55 - -58 - - -
Skatt - -293 - - - - - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) - 42133 -55 - -58 - - -
Ovrigt totalresultat - - - - - - - -
Arets totalresultat - 42133 -55 - -58 -

Under aret har utdelning erhallits fran Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB uppgaende till - TSEK (67 290).

Fran 6vriga intresseféretag har utdelning erhallits om 28 193 TSEK (-).

For icke-vasentliga innehav i intresseféretag lamnas sammanlagda upplysningar om resultat nedan.

2021 2020
Arets resultat (kvarvarande verksamhet) - -10

Ovrigt totalresultat - -

Arets resultat- och totalresultat - -

Det finns inga begransningar vad galler intresseféretagens formaga
att 6verlata medel i form av aktieutdelning.

NOT 15 Andralangfristiga vardepappersinnehav

31dec2021  31dec 2020
Ingdende anskaffningsvarden - -

Omklassificering fran andelar i intresseféretag 520 -

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 520 -

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

NOT 14 Andralangfristiga fordringar

31dec2021  31dec 2020
Ingdende anskaffningsvarden 26734 26734
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 26734 26734

Andra langsiktiga fordringar avser framst handpenning erlagda
for kommande projekt.
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NOT 17/ Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2021

Finansiella tillgdngar/
skulder vérderade

till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella tillgangar/
skulder vérderade

till upplupet
anskaffningsvarde

Summa

redovisat varde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgadngar i balansrikningen

Kundfordringar - 17 396 17 396
Fordringar hos intresseforetag - 4574 4574
Ovriga kortfristiga fordringar - 30249 30249
Upplupna intakter - - -
Likvida medel - 200 362 200 362
Totalt - 252582 252582
Skulder i balansrakningen
Skulder till kreditinstitut - 54043 54043
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 32900 32900
Leverantérsskulder - 12409 12409
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder - 36 111 36 111
Upplupna kostnader - 21257 21257
Totalt - 156 720 156 720
Finansiellatillgdingar/  Finansiella tillgangar/ Summa

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2020

skulder varderade
till verkligt varde
viaresultatet

skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

redovisat varde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgdngar i balansrakningen

Kundfordringar - 3371 3371
Fordringar hos intresseforetag - 5 351 5 351
Ovriga kortfristiga fordringar - 36 295 36 295
Upplupna intakter - - -
Likvida medel - 222012 222012
Totalt - 267 030 267 030
Skulder i balansrakningen

Skulder till kreditinstitut - 277 456 277 456
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 8000 8000
Leverantérsskulder - 5747 5747
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder - 171426 171426
Upplupna kostnader - 11166 11166
Totalt - 473795 473795

Vardering finansiella tillgangar och skulder
Rantebarande skulder [6per i huvudsak med kort rantebindningstid,
varvid det verkliga vardet bedoms i allt vasentligt dverensstamma
med dess redovisade varde. For samtliga 6vriga finansiella tillgangar

och skulder, som likvida medel, kundfordringar och leverantors-
skulder, antas redovisat varde utgora en rimlig uppskattning av

verkligt varde.

Vardering till verkligt varde

IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki
avseende indata till varderingarna. Denna varderingshierarki indelas

i tre nivaer, vilka 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
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (som
prisnoteringar) eller indirekt (harledda fran prisnoteringar).

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa

observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).
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NOT 18 Projektfastigheter

31dec2021 31dec 2020
Ingaende anskaffningsvarde 588469 465 071
Nyanskaffningar 145 414 128 196
Forsaljningar -378 963 -4797
Utgaende anskaffningsvirde 354919 588 469
Utgaende redovisat virde 354919 588 469
NOT 19 Pagaende arbeten

31dec2021  31dec 2020
Ingaende anskaffningsvarde 49 891 45 347
Nyanskaffningar 129 878 12984
Forsaljningar -423 -8440
Utgdende anskaffningsvirde 179 346 49 891
Utgaende redovisat virde 179 346 49 891

Foretagets pagaende arbeten avser upparbetade kostnader
i nystartade fastighetsprojekt.

NOT 2@ Finansiella risker

Aros Bostads verksamhet influeras av olika omvarldsfaktorer.

Dessa faktorers effekter pa bolagets resultat samt finansiella stéall-
ning kan styras i varierande grad. Vid bedémning av koncernens
framtida utveckling ar det av strategisk vikt att balansera mojligheter
till en positiv resultatutveckling med ett tydligt férhaliningssatt till
hur bolaget bor hantera radande riskfaktorer. De framsta riskerna i
Aros Bostads verksamhet utgérs av omvarldsrisker sasom makro-
ekonomisk utveckling och bostadsefterfragan. Dessutom utséatts
Aros Bostad for ett antal finansiella risker som bland annat ar
kopplade till bolagets likviditet och lanefinansiering av befintlig
verksamhet. Malet med Aros Bostads riskhantering &r att identifiera,
kvantifiera, granska samt begransa riskerna kopplat till bolagets
befintliga verksamhet.

Aros Bostad utsatts genom sin verksamhet for olika slags finan-
siella risker; kreditrisk, marknadsrisker (till exempel ranterisk) och
likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa
oforutséagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. Koncernen har inrattat en funktion for riskhantering som
ska Overvaka att koncernens finanspolicy efterlevs och tillse att de
uppdateras om det ar pakallat med hansyn till intraffade handelser
i koncernen. Méalsattningen ar att minimera potentiella ogynnsamma
effekter pa koncernens finansiella resultat, kassafléde och finansiell
stallning.

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

Koncernen har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.
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Kreditrisk i kundfordringar
Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra att forséljning av
tjanster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalnings-
villkoren uppgar till mellan 20-30 dagar beroende pa motpart och
kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i forhallande till koncer-
nens omsattning.

Aldersanalysen for férfallna, men ej nedskrivna fordringar pa
balansdagen anges nedan.

31dec2021 31dec 2020
Ej forfallna kundfordringar 17121 648
Férfallna kundfordringar 1-30 dagar 102 2645
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar - 56
Forfallna kundfordringar >90 dagar 173 23
Redovisat varde 17 396 3371
Reservering kundfordringar 31dec 2021 31dec 2020

Ingaende redovisat varde - -

Aterféring av tidigare gjorda reserveringar - -

Arets reserveringar - -

Utgaende redovisat virde - -

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar och som ar forfallna eller
nedskrivna bedéms vara god.
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NOT 2 @ Finansiella risker, fortsattning

Marknadsrisker

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre
typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker
som paverkar koncernen utgdrs framst av ranterisk.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt véarde eller framtida kassafloden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsrantor. Koncernen har viss ranterisk da viss upplaning
sker via kreditinstitut.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att full-

gora sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder.
Likviditetsrisken hanteras I6pande genom kontinuerlig uppfdljning

av kassaflodet for att reducera likviditetsrisken och sakerstélla betal-
ningsférmagan. Koncernen framstaller och arbetar I6pande med en
likviditetsplan for varje enskilt projekt och sakerstéller likviditets-
beredskapen i god tid innan kapital ska allokeras. For att fullgéra sina
forpliktelser kopplade till finansiella skulder nyttjar koncernen en
checkrakningskredit. Det beviljade beloppet pa checkrakningskrediten
uppgar till 10 000 TSEK (10 000). Utnyttjat belopp uppgar till - TSEK
(-). Det finns idag inga tecken pa svarigheter att forlanga eller utoka
koncernens checkrakningskredit.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns
tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan erhallas
alternativt till forhojd kostnad. Om koncernen inte skulle kunna
erhalla, alternativt bara kan erhéalla sadan finansiering pa oférmanliga
villkor, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Koncernen har i
sadana fall mojlighet att finansiera fardigstallandet av befintliga pro-
jekt via finansiering fran andra investerare. Pa ett dvergripande plan
hanterar Aros Bostad var tids radande refinansieringsrisk genom att
strava efter god soliditet i kombination med att ha etablerade langsik-
tiga 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 omraknats till SEK med balansdagens
kurs. Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den
ranta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

31dec 2021
Loptidsanalys <6man 6-12man >12 man
Skulder till kreditinstitut - 30652 25622
Ovriga rantebarande skulder 33594 - -
Leasingskulder 434 434 -
Leverantérsskulder 12409 - -
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder 38724 - -
Upplupen rantekostnad - - -
Ovriga upplupna kostnader 20845 - -
Totalt 106 007 31087 25622
31dec 2020
Loptidsanalys <6man 6-12man >12 man
Skulder till kreditinstitut 211455 - 77 474
Ovriga rantebarande skulder - 8570 -
Leasingskulder 1383 1383 1622
Leverantérsskulder 5747 - -
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder 24161 145524 -
Upplupen rantekostnad - - -
Ovriga upplupna kostnader 10 488 - -
Totalt 253234 155 476 79 097
Villkor och aterbetalningstidpunkter
Redovisat varde
31dec 31dec
Valuta Forfall Réanta 2021 2020
Skulder till kreditinstitut SEK  30jun 2022 fast - 49999
Skulder till kreditinstitut SEK  31dec 2022 fast 19000 19000
Ovriga kortfristiga rante-
barande skulder SEK 31dec 2021 fast 8000 8000

Skulder till kreditinstitut SEK 50kt 2022 rorlig 29963 209256
Skulder till kreditinsitut SEK  30dec 2022 rorlig 5081 -
Ovriga kortfristiga rante-
barande skulder SEK - fast 6200 -
Ovriga kortfristiga rante-
barande skulder SEK - - 18700 -

86943 286256

Kapitalhantering

Under aret har ingen vasentlig férandring skett i koncernens kapital-
hantering. Aros Bostad Forvaltning AB ar registrerat som forvaltare
av alternativa investeringsfonder. Bolaget har ett kapitalkrav som
uppgar till 25 procent av de fasta omkostnaderna.

NOT 2 l Upparbetad men ej fakturerad intakt

NOT 23 Likvida medel

31dec 2021 31dec 2020 31dec 2021 31dec 2020
Upparbetade intékter forvaltningsarvoden 33921 22854 Kassamedel 200 362 222012
Utgéende redovisat viarde 33912 22854 Utgdende redovisat varde 200 362 222012
Upparbetade intakter ar kopplade till projektledningsarvoden. Arvo-
den 6kar med antal projekt.
NOT 2 2 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
31dec 2021 31dec 2020
Forutbetalda lokalhyror 632 618
Forutbetald leasingavgift 171 -
Forutbetalda férsakringar 84 17
Upplupna intakter - -
Ovriga férutbetalda kostnader 641 1391
Utgéende redovisat viarde 1528 2127
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NOT 94 Koncernféretag

Foretag

Huvudsaklig aktivitet

Aros Bostadsutveckling AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostad Forvaltning AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostad Invest AB

Fastighetsutveckling

Rickomberga Utvecklings AB

Fastighetsutveckling

AOS Holding | AB

Fastighetsutveckling

Betan Utvecklings AB

Fastighetsutveckling

Saro Projekt AB

Fastighetsutveckling

Aros Hyresbostader

Fastighetsutveckling

Targabagen AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 20 AB

Fastighetsutveckling

Herrjéarva Forsaljnings AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Herrjarva

Fastighetsutveckling

Nockebyn Projekt Holding AB (Aros Bostadskapital 21 AB)

Fastighetsutveckling

Nockebyn Projekt 2 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 22 AB

Fastighetsutveckling

Bro Malarstrand 41 AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Slottsparken i Upplands Bro

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 23 AB (Nockebyn Projekt 3 AB)

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 24 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 25 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 26 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 27 AB

Fastighetsutveckling

Edsviken Projekt AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 28 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 29 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 100 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 101 AB

Fastighetsutveckling

Viggbyholm Projekt AB

Fastighetsutveckling

Viggbyholm Utvecklings AB

Fastighetsutveckling

Viggbyholm 74:2 Stenhagen AB

Fastighetsutveckling

Viggbyholm Projekt 1 AB

Fastighetsutveckling

Viggby Angar Garagefastigheter AB

Fastighetsutveckling

Viggby Angar Projekt 1 AB

Fastighetsutveckling

Vigghy Angar Projekt 2 AB

Fastighetsutveckling

Viggby Angar Projekt 4 AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Viggby Angar 1

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Viggby Angar 2

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 3

Fastighetsutveckling

Bergahillen Bostader i Akersberg AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Viggby Angar 4

Fastighetsutveckling

Bergidl AB

Fastighetsutveckling

Aros Femoringen Holding AB

Fastighetsutveckling

Aros Vallentuna AB

Fastighetsutveckling

Andel, %
31dec2021  31dec 2020
Moderforetag Moderforetag
100 100
100 100
50,5 50,5
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
- 100
100 100
100 -
100 100
100 -
100 -
100 100
100 -
100 -
100 -
100 -
100 -
100 -
100 -
100 -
100 -
100 -
100 100
100 100
100 -
100 100
- 100
- 100
- 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 -
100 100

66

Koncernens noter

Aros Bostad Arsredovisning 2021



NOT 25 Eget kapital

Antal Ovrigt
Aktiekapital och dvriga tillskjutet kapital stamaktier preferensaktier Aktiekapital tillskjutet kapital
Perden1januari 2020 32252688 4898512 743 673112
Nyemission 23 december 2021 - 750 318 15 58830
Per den 31januari 2020 32252688 5648830 758 731941
Nyemission 17 juni 5667459 - m 296 257
Aterkép av preferensaktier 20 juli - -104 041 - -10 402
Per den 31 januari 2021 37920147 5544789 869 1017797

Aktiekapital

Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade aktiekapitalet 37 920 147 stamaktier (32 252 688) och
5544 789 preferensaktier (5 648 830). Kvotvarde uppgick till 0,02 kr (0,02 kr). Den 20 juli 2021 aterkoptes
utestaende preferensaktier serie A. Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststalls efter
hand och aktieinnehavet berattigar till en rost per aktie vid arsstamman. Innehavare av preferensaktier har
foretradesratt gentemot stamaktiedgare till utdelning. Innehavare av preferensaktierna beréattigar till en tiondels
réstvid arsstamman. Utdelning skall ske kvartalsvis pa faststallda avstamningsdagar. Arlig preferensutdelning
skall uppga till hogst 7,50 kronor per preferensaktie. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserve-

rade for Gverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av féretagets dgare, till exempel aktiedgartillskott eller

overkurs vid aktieteckning.

Not 26 Aktierelaterade ersattningar

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

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

Program 2021/2023 riktar in sig till ledande befattningshavare.
Teckningskursen for detta program ar 56 kronor, vilket motsvarar
noteringskursen for Aros Bostads stamaktie den 16 juni 2021.

Aktieteckning for bada programmen kan goras under perioden
1juni 2023 - 1 augusti 2023 dar en option medfor rattigheten att
teckna en ny stamaktie i Aros Bostad. Om alla teckningsoptioner kon-
verteras till aktier medfor det en utspadningseffekt om 0,42 procent.

Antal optioner,
Optionsprogram 2020/2023 styck

520117

Tilldelade under perioden -

Utestaende per den 1januari 2020

Forverkligade under perioden -

Inlésta under perioden -

Forfallna under perioden -
520117

Utestaende per den 31 januari 2021

Antal optioner,
Optionsprogram 2021/2023 styck

600000

Utestaende per den 1januari 2020

Tilldelade under perioden -

Forverkligade under perioden -

Inlosta under perioden -

Forfallna under perioden -
600 000

Utestaende per den 31 januari 2021

Aros Bostad Arsredovisning 2021

NOT 277 Léangfristig upplaning

31dec 2021 31dec 2020
Forfallotidpunkt
1-5 ar fran balansdagen 19000 68999
Senare an 5 ar fran balansdagen - -
Totalt 19 000 68999

NOT 2 8 Fakturerad men ej upparbetad intakt

31dec2021  31dec 2020
Fakturerat - 16 051
Avgar upparbetade intakter - -12 817
Utgaende redovisat varde - 3235

NOT 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

31dec2021  31dec 2020

Upplupna semesterloner 3780 1948
Upplupna sociala avgifter 721 1641
Upplupna rantekostnader 266 629
Forutbetalda intakter 521 1136
Ovriga upplupna kostnader 16 489 6948
Utgdende redovisat varde 21777 12302
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NOT 3 @ Avstamning finansiella skulder

Forandringar av skulder hanforligt till

Ej kassaflodes- Kapitaliserad

finansieringsverksamheter 31dec 2020 Upptagna lan Amortering paverkande rénta 31dec 2021

Langfristiga laneskulder 68999 - -49999 - - 19000

Langfristiga leasingskulder 1568 - - -1568 - -

Kortfristiga laneskulder 216 457 24900 -173 414 - - 67943

Kortfristiga leasingskulder 2721 - - -1860 - 861

Totala skulder fran finansieringsverksamheten 289746 24900 -223 413 -3429 - 87804

Forandringar av skulder hanforligt till Ej kassaflodes- Kapitaliserad

finansieringsverksamheter 31dec 2019 Upptagna lan Amortering paverkande ranta  31dec 2020

Langfristiga laneskulder 50 000 19000 -1 - - 68999

Langfristiga leasingskulder 2971 1167 - -2569 - 1568

Kortfristiga laneskulder 105 491 172 531 -61565 - - 216 457

Kortfristiga leasingskulder 2450 614 - -343 - 2721

Totala skulder fran finansieringsverksamheten 160912 193 311 -61566 -2912 - 289746

NOT 3 1 Transaktioner med nirstaende

Transaktioner med deldgare 2021 2020 Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,

Férséljning av varor/tjénster - - ett bolag i vilket aven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar

Inkép av varor/tjanster 4805 5178 styrelsesuppleant, fakturerat Koncernen 2 200 TSEK (2 200) for

Ovrigt - - konsulttjanster under perioden 1januari till 31 december 2021.

Ford = balancd - - Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1 januari till 31

or ranapa dansdagen december 2021, genom Emiren AB, fakturerat Koncernen

Skuld pa balansdagen - - 2200 TSEK (2 200) for konsulttjanster. Samir Tahas fru Pernilla Taha
har fakturerat 405 TSEK (778) i konsultarvode under perioden.

Transaktioner med intresseféretag 2021 2020 Samtliga transaktioner med narstaende har ingatts pa marknads-

Férséljning av varor/tjanster (fakturerat arvode) 7135 24 566 méssiga grunder och till marknadsmaéssiga villkor.

Ink6p av varor/tjanster - N . Utover de ovan beskrivna}ransaktionerna har ipga andra transak-

Burigt 2064 672 tioner mellan styre_l.seledamoter eller andra néarstaende personer

" och koncernbolag &gt rum under 2021.
Fordran pa balansdagen 4574 5351

Skuld pa balansdagen - -

Ovrigt i ovanstiende tabell avser vidarefakturerade kostnader.
For information om erséattningar till ledande befattningshavare
se not 8 Anstallda och personalkostnader.

NOT 3 2 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sékerheter 31dec 2021 31dec 2020
Fastighetsinteckning 59 375 215073
Foretagsinteckning 10 000 10 000
Aktier i dotterbolag 48 942 48 942
Totalt 118 317 274 016
Eventualforpliktelser 31dec2021 31dec 2020
Borgensforbindelse 75401 278 915
Totalt 75 401 278915

Koncernens stéllda sidkerheter uppgaér till 118 317 TSEK (274 016)

per den 31 december 2021. Under 2021 fortidsléstes lan for projekt
Viggbyholm Stenhagen och Bergahallen Bostader. Projekt Link Jarva
Krog frantraddes.

Koncernen har borgensataganden mot dotterféretag om totalt
75 401 TSEK (278 915) per den 31 december 2021. Borgenséatanganden
i projekt Link Jarva Krog och Nockebyn upphérde i samband med
frantrade under aret.

Dotterféretaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017
ingatt avtal om att férvarva samtliga aktier i Klovern Jonas AB och in-
direkt fastigheten Danderyd Timmerhuggaren 2 i Danderyd. Den pre-
liminara kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka 393 000 TSEK.
Avtalet ar villkorat av ett antal forutsattningar och godkéannanden
fran tredje part, vilka per dagen for rapporten annu inte ar uppfyllda.
Bolaget har dven ingatt ett borgensatagande sasom fér egen skuld
avseende Aros Bostad Invest ABs forpliktelser enligt avtalet.
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NOT 3 3 Handelser efter balansdagen

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

Aros Bostad noterade en hog efterfragan pa nybyggda bostader
under férra aret och trenden har fortsatt in i 2022. Den sista av
86 lagenheter i den forsta etappen av Danderydsprojektet Inverness-
hojden har nu sélts. Invernesshojden ar ett nytt bostadsomrade invid
Danderyds sjukhus. Den forsta etappen, som byggts av NCC, narmar
sig fardigstéllande och nu har samtliga lagenheter salts.

Aros Bostad har tecknat entreprenadavtal med Lindbacks avseen-
de uppférande av den sista etappen av bostadsprojektet 02 Orminge
i Nacka. Fardigstallande berdknas till borjan av 2023.

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

Efter rakenskaps arets utgang har Rysslands invasion av Ukraina
skapat oro i Sverige och i varlden, vilket paverkar den ekonomiska ut-
vecklingen. Det ar inte kant hur situationen kommer att utvecklas och
det finns darfér en osakerhet om den ekonomiska utvecklingen och
foretagets ledning utvarderar lopande situationen. Det &r svart att
bedéma de direkta och indirekta effekterna av kriget pa bolaget efter
balansdagen och hur det paverkar bolagets framtida utveckling, men
pa kort sikt ar det dock ingen eller begransad paverkan pa bolaget.
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Moderforetagets Resultatrakning

TSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning 59 741 22432
Ovriga rérelseintakter 72 54
Rorelsens intékter 59 813 22486
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -29 363 -24785
Personalkostnader 5 -41 145 -28 045
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -186 -187
Rorelsens kostnader -70 694 -53017
Rorelseresultat -10 881 -30531
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 7 327 8286
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -24 952 -497
Resultat fran finansiella poster -17 625 7789
Resultat efter finansiella poster -28 506 -22742
Skatt pa arets resultat 8 - -
Arets resultat -28 506 -22742

Aros Bostad Arsredovisning 2021
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Moderforetagets Balansrakning

31dec 31dec 31dec 31dec
TSEK Not 2021 2020 TSEK 2021 2020
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléggningstillgdngar Eget kapital 15
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier 9 155 341 Aktiekapital 869 758
Summa materiella anlaggnings- Summa bundet eget kapital 869 758
tillgangar 155 341
Fritt eget kapital 20
Finansiella anlaggningstillgangar Overkursfond 1017 860 791 822
Andelar i koncernféretag 10 62227 57077 Bajanserad vinst eller forlust -213448  -140 545
Fordringar hos koncernféretag 453 595 350 946 Arets resultat 28506 99742
Andelar i intresseforetag 11 4013 2513 Summa fritt eget kapital 775 906 558 535
Andra langfristiga varde-
pappersinnehav 12 520 520 Summa eget kapital 776 775 559 293
Andra langfristiga fordringar 13 25734 25734
' . . . Kortfristiga skulder
Summa finansiella anlaggnings-
tillgangar 546 089 436 790 Leverantorsskulder 1899 2 886
Checkrakningskredit 16 - -
Summa anlaggningstillgangar 546 244 437 131 Skulder till koncernforetag 215 12226
Omsittningstillgingar Ovriga skulder 23827 31 320
Varulager med mera Upplupna kostnader och
o ) férutbetalda intékter 17 3815 9248
Pagaende projekt - 795
Summa varulager med mera - 795 Summa skulder 29736 55680
SUMMA EGET KAPITAL
Kortfristiga fordringar OCH SKULDER 806 531 614 973
Kundfordringar 15078 569
Fordringar hos koncernféretag 87012 70 892
Fordringar hos intresseféretag 877 454
Ovriga fordringar 22 436 23353
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 14 11 560 2160
Summa kortfristiga
fordringar 136 963 97 428
Kassa och bank 123 324 79 619
Summa omséttningstillgdngar 260 287 177 842
SUMMA TILLGANGAR 806 531 614 973
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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 2020 743 581824 -17740 564827
Omféring resultat foregaende ar -17 740 17 740 -
Arets resultat - - -22742 -22742
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - -17 740 -5002 -22742
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41637 - -41637
Avslutad for nyemission 15 62982 - 62 997
Kostnader for emission - -4152 - -4152
Summa transaktioner med dgare 15 17193 - 17 208
Utgdende eget kapital 31 dec 2020 758 581277 -22742 559 293
Ingdende eget kapital 1jan 2021 758 581277 -22742 559293
Omforing resultat foregaende ar - -22742 22742 -
Arets resultat - - -28506 -28506
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - -22742 -5764 -28 506
Transaktioner med dgare:

Utdelning _ _41586 _ 41586
Aterkép av preferensaktier - -10 402 - -10 402
Avslutad nyemission m 317 264 - 317 375
Kostnader fér emission - -21006 - -21006
Aktierelaterade ersattningar - 1608 - 1608
Summa transaktioner med agare m 245 878 - 245987
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 869 804 412 -28 506 776775
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Moderforetagets rapport over kassafloden

TSEK 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -10 881 -30 531
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 186 187
Erhéllen ranta 7327 -
Erlagd ranta -24952 -497
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -28 320 -30 841
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -39536 -32 352
Forandring av rérelseskulder -25924 28163
Pagaende projekt 795 -756
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -92 985 -35786
Investeringsverksamheten
Forvarv av intresseforetag -1500 -2 513
Forvarv av koncernforetag -5150 -
Lan till koncernforetag -102 649 77 665
Kassafléde fran investeringsverksamheten -109 299 75152
Finansieringsverksamheten
Nyemission 297 975 58 845
Aterkép av egna preferensaktier -10 402 -
Upptagna lan - -
Amortering av lan - -
Nettoforandring checkrékningskredit - -9915
Utbetald utdelning -41586 -41637
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 245987 7292
Arets kassaflode 43704 46 659
Likvida medel vid arets bérjan 79 619 32960
Likvida medel vid arets slut 123 324 79 619
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Moderforetagets noter

NOT ] Redovisningsprinciper, moderféretaget

NOT 5 Anstillda och personalkostnader,

moderforetaget
Moderféretaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation 2021 2020
RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Skillnaderna mellan koncer- Medelantal Antal varav Antal varav
nens och moderféretagets redovisningsprinciper framgar nedan. anstillda anstallda  kvinnor, % anstallda  kvinnor, %
De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderforetaget har Moderforetaget 26 49 14 44
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder- Totalt 26 49 14 44
foretagets finansiella rapporter, om inte annat anges.
L . I Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader
easmgevta . . ) till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstallda
I moderféretaget tillampas undantaget i RFR 2 och samtliga leas-
ingavgifter redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden. 2021 2020
For leasingavtal som aven innehaller icke-leasingkomponenter Léner ) Léner )
redovisas dven dessa komponenter enligt forenklingsregeln som . och andra Sociala och andra Sociala
: ) Moderféretaget ersattningar kostnader  ersattningar kostnader
leasingavgifter.
Styrelse och
. . . ledande befatt-
Dotterforetag och intresseféretag ) . ningshavare 14080 4556 8534 2665
Andelar i dotterforetag redovisas i moderféretaget enligt -
. . . .. J . pensions-
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter kostnader 2956 1846
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag. Ovriga anstallda 1510 3670 9013 2739
Koncernbidrag och aktieagartillskott Esgﬁgz: 1346 1123
S.aval grhallpa som lamnade koncgrnbldrag redp\(llsas som bok_;luts- Totalt 25590 12529 17547 8373
disposition i enlighet med alternativregeln. Aktieagartillskott fors _
. . . . . varav pensions-
direkt mot eggt kap|tlal hos nﬂwottagareln o‘ch aktweras i aktier och kostnader 4302 2969
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Pensioner
| moderforetaget finns endast avgiftsbhestamda pensionsplaner.
Moderfoéretagets sammantagna kostnad for avgiftsbestamda
. . pensionsplaner uppgick till 4 302 TSEK (2 969).
NOT 2 Ovriga externa kostnader, moderforetaget
2021 2020
Lokalhyra 2575 2436
Konsultkostnader 18084 14521 NOT ¢ Ovriga ranteintakter och liknande
Ovriga kostnader 8704 7828 resultatposter, moderféretaget
Totalt 29363 24785
2021 2020
Koncernintern ranteintakt 7327 8286
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter - -
. . . Totalt 7327 8286
NOT 3 Arvode till revisorer, moderforetaget
Ernst & Young AB 2021 2020
Revisionsuppdraget 1042 1215
Annan revisionsverksamhet 55 - NOT / Rintekostnader och liknande resultatposter,
Skatterddgivning - - moderforetaget
Ovriga tjanster 1223 2138
Totalt 2321 3353 2021 2020
Rantekostnad checkrakningskredit - -
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter -24 952 -497
Totalt -24 952 -497
NOT 4 Leasingavtal, moderforetaget
Leasingavgifter hanforliga till icke-uppséagnings-
bara leasingavtal:
2021 2020
Inom ett ar 869 2758
Mellan ett ar och fem ar 30 899
Senare &n fem ar - -
Totalt 899 3656
Under aret kostnadsforda leasingavgifter uppgar till 3 532 TSEK
(3407).
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NOT 8 Skatt pa arets resultat, moderféretaget NOT 12 Andralangfristiga virdepappersinnehav,

moderforetaget
2021 2020
Aktuell skatt - - 31dec 2021 31dec 2020
Justering avseende tidigare ar - - Ingaende anskaffningsvarden 520 -
Forandring av uppskjuten skatt avseende Omklassificering fran andelar i intresseféretag - 520
tempordra skillnader - - Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 520 520
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag - -
Redovisad skatt - -
Avstamning av effektiv skattesats 2021 2020 NOT 1 3 Andra langfristiga fordringar, moderféretaget
Resultat fore skatt -28 475 -22742 31dec 2021 31dec 2020
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget Ingdende anskaffningsvirden 25734 25734
20.6% 5866 4867 Utgaend k lerad kaffni ard 25734 25734
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -5 842 -4797 gaende ackumulerade anskatiningsvarden
Ej avdragsgilla kostnader -24 -70
Ej skattepliktiga intakter - =
Skatt hanforlig till tidigare ar - -
Redovisad skatt - - NOT 14 Fbrutbetalda kostnader och upplupna intikter,
Effektiv skattesats, % 0 0 moderforetaget
31dec 2021 31dec 2020
Forutbetalda hyror 632 618
Forutbetalda forsakringar 171 307
NOT 9 Inventarier, moderforetaget Forutbetalda leasingavgifter 84 37
Upplupna intakter 10 097 144
31dec2021 31dec 2020 — -
- - - Ovriga férutbetalda kostnader 576 1054
Ingaende anskaffningsvarden 1198 1198
- : Totalt 11560 2160
Arets anskaffningar - -
Forsaljningar/utrangeringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1198 1198
Iungaende anskaffningsvéarden -857 -671 NOT 15 Eget kapital, moderfﬁretaget
Arets avskrivningar -186 -187
Férsaljningar/utrangeringar - - Per den 31 december 2021 bestéar aktiekapitalet av 869 299 kronor
Utgéende ackumulerade avskrivningar -1043 -857 (758 030) fordelat pa 37 920 147 stamaktier (32 252 688) och
2 " - 5544789 preferensaktier (5 648 830). Stamaktierna berattigar till
Utgaende redovisat varde 155 341

rostratt med en rost per aktie och varje preferensaktie beréattigar till
en tiondels rést per aktie. Aktierna utgivna av bolaget &r denomine-
rade i kronor och varje aktie har ett kvotvarde om 0,02 kronor. Se
aven upplysningar i koncernens not Eget kapital. Ovillkorat aktie-
agartillskott uppgar till - TSEK (-).

NOT 10 Andelarikoncernféretag, moderféretaget

31dec 2021  31dec 2020

Ingdende anskaffningsvarden 57077 40 077

Tillskott till dotterforetaget 30000 17000 B . . .

Nedskrivningar av andelar | dotter foretag 94850 - NOT 164 Skulder till kreditinstitut, moderforetaget

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 62227 57077 Checkrakninaskred: 31dec 2021 31dec 2020

Utgaende redovisat virde 62227 57077 eckrakningskredit - -
Totalt - -
Beviljad checkrakningskredit 10 000 10 000

NOT 11 Andelariintresseféretag, moderforetaget

31dec2021  31dec 2020

Ingaende anskaffningsvarden 2513 520 NOT 17 Upplupnakostnader och férutbetalda intikter,

Arets anskaffningar - 13 mOderféretaQEt

Tillskott till intresseforetag 1500 2500 31dec 2021 31dec 2020

Omklassificering till andra langfristiga vardepap- Upplupna rantekostnader - 215

persinnehav - 520 Upplupna semesterloner 1756 1507

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4013 2513 Upplupna sociala avgifter 1700 1194

Utgaende redovisat varde 4013 2513 Ovriga poster 358 6333
Totalt 3815 9248
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NOT 18 stillda sikerheter och eventualférpliktelser,

moderforetaget
Stallda sékerheter 31dec 2021 31dec 2020
Foretagsinteckning 10 000 10 000
Totalt 10000 10000
Eventualforpliktelser 31dec 2021 31dec 2020
Borgensfaorbindelse 75 401 278 915
Totalt 75401 278915

Moderforetaget har stéllda sédkerheter uppgéende till totalt
10 000 TSEK (10 000) i form av féretagsinteckningar hos
Swedbank AB (publ).

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

NOT 19 Transaktioner med nérstaende,

NOT 2 () Férslag till vinstdisposition, moderféretaget

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar till arsstamman den 8 juni 2022 att utdelning pa
preferensaktier B ska lamnas kvartalsvis, med 1,875 kronor (1,875) per
preferensaktie, hogst 7,50 kronor. Pa grund av tekniska begransningar
hos Euroclear Sweden AB foreslas att kvartalsvis utdelning varan-
nan gang uppgar till 1,87 kronor och varannan gang till 1,88 kronor.
Avstamningsdag och datum fér utbetalning av utdelning faststalls

vid arssstamman 2022. Utdelning till innehavare av preferensaktier
uppgar till hogst 41 585 918 kronor baserat pa 5 544 789 utestaende
preferensaktier. Ingen utdelning féreslas lamnas for stamaktier.

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel

Balanserat resultat -213448 032
Overkursfond 1017860773
Arets resultat -28 505733
Fria vinstmedel 775906 008
Disponeras sa att

till stamaktiedgarna utdelas (O kronor per aktie) -
till preferensaktiedgarna utdelas (7,50 kronor per aktie) 41585918
iny rékning overféres 734 320 090
Totalt 775906 008

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln
i17 kap aktiebolagslagen enligt féljande redogérelse: Bolaget har

moderféretaget en stark finansiell stallning per den 31 december 2021 vilket ger
utrymme for foreslagen utdelning. Styrelsens forslag till utdelning har
Transaktioner med dotterbolag 2021 2020 skett med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
Férsaljning av varor/tjanster 21154 24804 risk staller moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med
Inkép av varor/tjnster - _ héansyn till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner,
Burigt - - Iikviijitet och stallning i vrigt. Utdelnihgep bedoms in“te inhebélra
Fordran pa balansdagen 540607 121838 en férsvagning av bplagets framtida férmaga at‘F_fuI.Igor.a"sma for-
- pliktelser. Vad betraffar bolagets resultat och stéllning i 6vrigt

Skuld pa balansdagen 215 12226 hanvisas till efterféljande rakningar med tillhérande noter.
Transaktioner med intresseforetag 2021 2020
Forsaljning av varor/tjanster 12700 1913 . .
Inkbp av varor/tanster - - NOT 2 1 Handelser efter balansdagen, moderforetaget
Ovrigt 2060 720 o o )
Fordran pa balansdagen 877 254 For handelser efter balansdagen hanvisas till koncernens not 33

Skuld pa balansdagen - -

Ovrigt i ovanstaende avser vidarefakturerade kostnader.

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

For 6vriga transaktioner med narstaende héanvisas till not 31
i koncernredovisningen.
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Styrelse

Johan A. Gustavsson (1963)"

Hanna Bilir (1983)?

Goran Coster (1951)2

Teresa lsele (1982)2

Funktion Grundare, styrelse- Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
ordférande och ledamot sedan 2021 sedan 2016 sedan 2021
sedan 2006
Utbildning Civilekonom fran Handels- Kandidatexamen (Bachelor Foretagsekonomi vid Barlock  Juristexamen fran Stock-
hogskolan i Stockholm. of Arts) European Studies, institutet och Stockholms holms universitet och Hum-
med inriktning pa ekonomi universitet. Examen vid affars-  boldt Universitat Berlin samt
och tyska fran Kings College bankernas interna utbildning King's College London.
London. samt ett stort antal kurser
vid SEB.
Ovrigt Johan A. Gustavsson har Hanna Bilir har éver 15 ars Goran Coster har gedigen Teresa Isele har gedigen

stor erfarenhet av styrelse-
verksamhet, bland annat
som styrelseordférande

i Hop Lun International
Ltd. Johan &ar grundare av
Vencom Group och med-
grundare av Aros Bostad
och Artificial Solutions.

erfarenhet av strategisk

och finansiell kommunika-
tion. Hanna &r delagare pa
Brunswick Group och leder
firmans europeiska TMT
(Technology, Media och Tele-
coms) team. Hanna &r aven
styrelseledamot i noterade
Nordic LEVEL Group AB.

erfarenhet av fastighetsfinan-
siering efter 40 ars anstall-
ning i SEB varav 15 ar som
Head of Real Estate Finance
Sweden.

erfarenhet inom juridik och
finans, bl.a. som tf. vd och
chefsjurist pa Férsta AP-fon-
den, jurist pa EQT samt
Vinge Advokatbyra. Teresa
har aven erfarenhet som sty-
relseledamot bl.a. for Ellevio.
Teresa ar numera VD for
SwedSec Licensiering AB.

Aktieinnehav

7 339 507
56 406

Stamaktier
Preferensaktier

Stamaktier 6000

Stamaktier 1800

Ylva Lageson (fodd 1971)2

Jorgen Lundgren (1967)2

Y
Kk

Per Rutegard (1972)2

Samir Taha (1970)?

Funktion Styrelseledamot Styrelseledamot Grundare och styrelse- Grundare och styrelse-
sedan 2018 sedan 2019 ledamot sedan 2006 ledamot sedan 2006
Utbildning Civilingenjor fran Lulea Civilekonom fran Hogskoleexamen i ekonomi Ekonomiexamen fran Uppsala
tekniska universitet. Mittuniversitet. (civilekonom) vid Vrije Univer-  universitet samt diplomerad
sitet i Bryssel. Planner fran RMI Berghs.
Ovrigt Ylva Lageson har en lang och ~ J6rgen Lundgren har en Per Rutegard ar medgrundare ~ Samir Taha har erfarenhet

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

bred erfarenhet fran saval
fastighetssektorn som
finanssektorn, bl. a. som VD
for Annehem Fastigheter AB,
VD for Solnaberg Property
AB (publ), VD for Norrporten
samt ledande befattningar pa
Nordea och Danske Bank.
Jorgen ar aven ordférande for
Hedern Fastigheter AB.

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

fran marknadsforings-
branschen och har arbetat
som Senior Consultant pa
Arthur Andersen och ar en

av grundarna av Aros Bostad.

Aktieinnehav

Stamaktier 4500

Stamaktier 30200

4761241
43 493

Stamaktier
Preferensaktier

6169 000
110 000

Stamaktier
Preferensaktier

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

Magnus Andersson (1972)

Ken Wendelin (1975)

Louise Saxholm (1980)

Funktion VD CFO och vice VD Forsaljnings- och marknadschef
sedan 2017 sedan 2016 sedan 2020
Utbildning Civilingenjor Vag- och Vattenbyggnad Civilekonom fran Handelshogskolan Civilekonomexamen fran Handels-
fran Lulea Tekniska Universitet och i Stockholm och kandidatexamen hogskolan i Stockholm.
Civilekonom (B Sc) med inriktning finan- i féretagsekonomi och strategi fran
siering fran Stockholms Universitet, samt  McDonald’s Business School i Chicago.
kompletterande ledarskapsutbildning Diplomutbildning som Finansanalytiker
fran IMD i Lausanne, Schweiz. (CEMS) fran Handelshogskolan i
Stockholm.
Ovrigt Magnus Andersson har lang Ken Wendelin har tidigare varit Director Louise Saxholm var tidigare forsaljnings-

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

och Global Co-Head Real Estate hos SEB
Corporate Finance samt arbetat pa

SEB Industry & Corporate Analysis Real
Estate and Infrastructure, Corem Pro-
perty Group (Publ) och Catella.

och marknadschef vid Tobin Properties
AB. Dessférinnan var Louise Category &
Shopper Development Manager for Nor-
den vid Johnson & Johnson, samt Custo-
mer Marketing Manager, Pharmacy, for
Norden vid GlaxoSmithKline.

Aktieinnehav

557 050
6 057

Stamaktier
Preferensaktier

976 937
957

Stamaktier
Preferensaktier

Fredrik Hjortzén (1970)

Henrik Sundén (1979)

Anna Akerlund (1975)

Funktion Projektutvecklingschef Chef projektgenomférande Kommunikations- och IR-chef
sedan 2020 sedan 2017 sedan 2018
Utbildning - Hogskoleingenjor i Byggteknik och eko- Civilingenjor i fastighetsekonomi
nomi fran KTH. Kandidatexamen i fore- (fran Lantmaterilinjen) Lunds
tagsekonomi fran Stockholms universitet. Tekniska Hogskola.
Ovrigt Fredrik Hjortzén har tidigare varit Senior ~ Henrik Sundén har tidigare varit projekt-  Anna Akerlund har tidigare innehaft ett

Affarsutvecklare for Skanska samt
Affarsutvecklare for Serneke respektive
Skanska. Fredrik har aven varit Affar-
schef for BoKlok.

ledare pa Oscar Properties samt projekt-
ledare och projekteringsledare pa
Jarntorget Bostad.

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

Aktieinnehav

Stamaktier 1425

Preferensaktier 300
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Fredric Havrén (1971)

Auktoriserad revisor Ernst & Young AB
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Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Hanna Bilir
Styrelseledamot

Jorgen Lundgren
Styrelseledamot

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Goran Coster Teresa Isele
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Rutegard Samir Taha
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ylva Lageson
Styrelseledamot

Magnus Andersson
VD

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

Styrelsens undertecknande

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Aros Bostadsutveckling AB for &r 2021. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna
43-75 och 801idetta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och ger enialla visentliga avseenden réttvisande bild
av koncernens finansiella stdllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande 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 ér tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och terfinns pa
sidorna 1-42,78-79 och 84-85. Det dr styrelsen och verk-
stillande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.
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I samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6vervidga om informationen i visentlig
utstrackning dr oforenlig med &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap viiovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla viasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ér styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvindig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedomningen av bolagets forméga att fortsdtta verksamheten.
De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om férhéllanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal dr att uppnd en rimlig grad av siakerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet
ar 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 visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instidllning under

hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

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

e utvirderar vilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig osékerhets-
faktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som
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kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fdsta uppmarksamheten pé upplysningarna i arsredovis-
ningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhéllanden gora att ett bolag inte lingre
kan fortsétta verksamheten.

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

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

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

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stillande direktorens forvaltning av Aros Bostadsutveckling
AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamater och verkstéllande 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 dr oberoende i forhallande 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 &r tillrackliga
och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som dr nédvéindiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pd ett
betryggande sitt.
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Revisorns ansvar
Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot
visentligt avseende:
* foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller
° panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder eller forsum-
melser som kan foranleda erséttningsskyldighet 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 omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omréden och forhdllanden som ar visentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhéllanden som ér relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for véart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella matt som inte
definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget
anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvirde-
ring av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pd samma sitt, dr dessa inte
alltid jaimforbara med métt som anvénds av andra foretag.

Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersittning
for matt som definieras enligt IFRS. Bolaget tillimpar
European Securities and Markets Authority’s (ESMA) rikt-
linjer om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillforlitliga och jaimforbara och dirmed framja deras anvand-
barhet. Bolaget definierar och motiverar nyckeltal och

alternativa nyckeltal enligt nedan.

Alternativt nyckeltal

Definition

Motivering

Nettoomsiéttning

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

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

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intaktsposter.

Rorelseintakter anvands for att visa intékter fran
projektledning samt dvriga intékter.

Resultat fran andelar
iintresseféretag

Andel av resultat fran intresseféretag.

Resultat fran andelar i intresseféretag visar
bolagets andel av intresseféretagens vinst
eller forlust.

Rorelseresultat

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

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

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

Resultat fore skatt anvands for att visa bolagets
resultat efter finansieringskostnader fére skatter.

Roérelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

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

Resultat per aktie

Arets resultat i forhallande till vagt genomsnitt
av under perioden utestaende stamaktier.

Framgar i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

Soliditet (%)

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen
som utgors av eget kapital och visas for att investerare
ska kunna bedéma bolagets kapitalstruktur.

84 Definition av nyckeltal
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Ovrig information

Offentliggorande

Denna information dr sédan information som Aros Bostads-
utveckling AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning 596,/2014. Informationen
limnades, genom vidstdende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 8 april 2022 klockan 07:00 (CEST).

Kommande informationstillfallen

Q12022 13 maj 2022
Arsstimma 8 juni 2022
Q2 2022 26 augusti 2022
Q32022 17 november 2022

Bokslutskommuniké 2022 17 februari 2023

Arsstamma i Aros Bostadsutveckling AB (publ) ager rum
fredag den 8 juni 2022.

Kallelse till arsstamman kommer att kungéras under i maj 2022
och kommer att finnas tillganglig pa bolagets hemsida.

Utdelning preferensaktie
(preferensaktie B)

Utbetalning av utdelning till aktiedgare som
ager preferensaktie sker den 7 juni 2022,
(preferensaktie B) med avstamningsdag
den 1 juni 2022.

Kommande utdelningstillfallen for perioden
efter den 7 juni 2022 fram till arsstamman
2023 faststalls vid arsstamma 8 juni 2022.
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For ytterligare information:

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

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

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

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

www.arosbostad.se

Ovrig information
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Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Hamngatan 13
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