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ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | BESQAB AB (PUBL)

Viktig information

Detta dokument ar (i) ett prospekt som har godkants av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i Europaparlamentets
och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 (tillsammans med tillhérande delegerade férordningar och genomférande-
forordningar och kompletteringar) ("Prospektférordningen”), samt (ii) en erbjudandehandling som har godkéants och registrerats av
Finansinspektionen i enlighet med 2 kap. lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden och 2 a kap. lag
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Prospektet ar giltigt i hogst tolv manader efter Finansinspektionens godkannande
som erhélls den 19 februari 2024, forutsatt att Aros Bostadsutveckling AB (publ) fullgér skyldigheten att enligt Prospektférordningen,
om tillampligt, tillhandahalla tillagg till detta prospekt i det fall omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter intraffar
som kan paverka bedomningen av vardepapperen.

Omslag: Bilden visar Aros Bostads projekt Slottsparken, Upplands Bro



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Aros Bostadsutveckling AB (publ) ("Aros Bostad" eller "Bolaget"), ett svenskt
publikt aktiebolag med organisationsnummer 556699-1088, har den 31 januari
2024 lamnat ett offentligt uppkopserbjudande ("Erbjudandet”) till aktiedgarna
i Besqab AB (publ) ("Besgab"), ett svenskt publikt aktiebolag med organisations-
nummer 556693-8881, att forviarva samtliga aktier i Besqab i enlighet med de
villkor som anges i detta prospekt som dven uppfyller kraven pa en erbjudande-
handling enligt Takeover-regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market
NGM ("Prospektet"). Med "Koncernen" avses den koncern i vilken Aros Bostads-
utveckling AB (publ) 4r moderbolag. Med "Forvérvet" avses Aros Bostads forvirv
av Besqab i enlighet med villkoren i Prospektet. Besqabs aktier dr upptagna pa
den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm. Aktiemarknadens Sjdlvreglerings-
kommittés Takeover-regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market
NGM daterade 1januari 2024 ("Takeover-reglerna") ir séledes tillimpliga pa
Erbjudandet liksom pé aktiedgares accept av Erbjudandet. Aktiedgare i Besqab
bor endast forlita sig pa information i Prospektet och sadan information till vilken
Aros Bostad uttryckligen inforlivat i Prospektet genom hénvisning. Aros Bostad
har inte bemyndigat ndgon att tillhandahalla aktiedgare i Besqab annan eller
kompletterande information utéver informationen i Prospektet samt eventuella
tilldgg till Prospektet. Informationen i Prospektet giller, satillvida inte annat
uttryckligen anges, endast per dagen for Prospektet och ingen forsdkran limnas
om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt. Infor-
mationen i Prospektet limnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte
forlitas pa i nagot annat syfte.

Information avseende Besqab i avsnitten "Oversikt dver Besqab", "Kompletterande
finansiell information for Besqab", "Kommentarer till den finansiella utvecklingen
for Besqab", "Information om Besqab", "Utldtande frdn Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB" och "Utldtande fran styrelsen i Besqab" dr baserad pa information som
har offentliggjorts av Besqab och har granskats av Besqabs styrelse. Aros Bostad
garanterar inte att informationen i Prospektet avseende Besqab &r korrekt eller
fullstdndig och Aros Bostad tar inget ansvar for att sddan information ér korrekt
eller fullstindig.

Godkannande av Prospektet och tillamplig lag m.m.

Prospektet har upprittats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14
iProspektforordningen. Finansinspektionen, som &r den svenska behoriga
myndigheten, har godként Prospektet i enlighet med artikel 20 i Prospektfor-
ordningen. Finansinspektionen godkéinner Prospektet enbart i s3 matto att det
uppfyller de krav pd fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektforordningen. Godkidnnandet bor inte betraktas som nagot slags stod for
Bolaget eller stod for de viardepapper som avses i Prospektet. Finansinspektionen
garanterar inte att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstindiga. Varje
investerare uppmanas att gora sin egen bedomning av huruvida det dr lampligt att
investera i Bolaget.

Prospektet innehéller dven information som ska inkluderas i en erbjudandehand-
ling enligt 2 a kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och
har, sévitt avser de avsnitt som relaterar till en erbjudandehandling, godkints av
Finansinspektionen i enlighet med 2 kap. lagen (2006:451) om offentliga uppkop-
serbjudanden pa aktiemarknaden. Finansinspektionens godkdnnande innebar
inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ér riktiga
eller fullstandiga.

For Prospektet, inklusive eventuella avtal som ingés mellan Aros Bostad och
aktiedgare i Besqab, giller svensk ritt. Darutover dr Takeover-reglerna och Aktie-
marknadsndmndens uttalanden och avgéranden om tolkning och tillimpning av
dessa regler, inklusive, i forekommande fall, Aktiemarknadsnimndens tolkning
och tillimpning av de tidigare gillande Naringslivets Bérskommittés Regler om
offentliga erbjudanden om aktieforvirv, tillimpliga pa Erbjudandet och sddana
avtal. Tvist med anledning av Prospektet och dirmed sammanhéngande rattsfor-
héllanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsritt ska
utgora forsta instans.

Begransningar avseende Erbjudandet
Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") limnas inget
erbjudande till allménheten av aktier i andra medlemsstater dn Sverige. I andra
medlemsstater inom EES dir Prospektférordningen dr tillimplig kan ett erbju-
dande av aktier endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen
samt eventuella implementeringsdtgérder.

Bolaget har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, nagra atgérder for att tillata ett
erbjudande till allménheten i ndgon annan jurisdiktion @n Sverige. Inga aktier far
erbjudas, tecknas, siljas eller overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, Austra-
lien, Belarus, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Ryssland, Schweiz, Singa-
pore, Sydafrika, Sydkorea eller nigon annan jurisdiktion dér sadan distribution
kréver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgérder utover de som foljer
av svensk ritt, dr forbjuden, eller annars strider mot tillimpliga regler i sadan juris-
diktion eller inte kan ske utan tillimpning av undantag fran sddan atgard. Accept
av Erbjudandet i strid med ovanstdende begransningar kan vara ogiltig. Personer
som mottar exemplar av Prospektet, eller 6nskar acceptera Erbjudandet, méste
informera sig om och félja nimnda begrinsningar. Atgarder i strid med begrins-
ningarna kan utgéra brott mot tillimplig virdepapperslagstiftning. Bolaget forbe-
haller sig ritten att efter eget bestimmande ogiltigforklara accept i Erbjudandet om
Bolaget eller dess radgivare anser att sddan accept kan inbegripa en overtradelse
eller ett dsidosdttande av lagar, regler eller foreskrifter i ndgon jurisdiktion. Inga
aktier eller andra virdepapper utgivna av Bolaget har registrerats eller kommer att
registreras enligt United States Securities Act fran 1933, enligt dess senaste lydelse
("US Securities Act"), eller virdepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan
jurisdiktion i USA, inklusive District of Columbia, och fir inte erbjudas, siljas
eller pa annat sitt overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett
tillampligt undantag frén, eller genom en transaktion som inte omfattas av, regist-
reringskraven i US Securities Act och i enlighet med virdepapperslagstiftningen
ivarje relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Som ett villkor for att fa accep-
tera Erbjudandet kommer varje person som accepterar Erbjudandet, i vissa fall, bli
ombedd att gra vissa utfistelser vilka Bolaget kommer att forlita sig pa.

Erbjudande till aktiedgarna i Besgab AB (publ)

Sarskild information till aktieagare i USA

Erbjudandet, som omfattas av svenskritt, riktar siginte till aktiedgare i USA. Erbju-
dandet kan inte accepteras av personer som ar bosatta eller pd annat sitt befinner
sig 1 USA, och varje pastatt eller forsok till accept av Erbjudandet av personer som
ar bosatta eller befinner sig i USA eller som, enligt Aros Bostads bedomning, fore-
faller genomfGras av personer som ér bosatta eller befinner sig i USA kommer inte
att accepteras.

Framatblickande uttalanden

Prospektet innehdller vissa framatblickande uttalanden och dsikter, inklusive
men inte begrénsat till vad som anges i avsnitten "Det nya bolaget" och "Profor-
maredovisning". Framatblickande uttalanden ér uttalanden som inte relaterar till
historiska fakta och handelser och sddana uttalanden och asikter som rér fram-
tiden och som, till exempel, innehaller formuleringar som "antar”, "anser", "avser”,
"bedomer", "beriknar", "borde", "bor", "enligt uppskattningar”, "forutser”, "forut-
sager", "forvantar”, "har asikten", "kan", "kommer", "planerar”, "planligger”,
"potentiell”, "prognostiserar”, "skulle kunna", "savitt kiant", "tror" eller liknande
uttryck, ddr avsikten ér att identifiera ett uttalande som framatblickande. Detta
giller framfor allt uttalanden och ésikter i Prospektet som behandlar kommande
ekonomisk avkastning, planer och férvintningar for Bolagets verksamhet och styr-
ning, framtida tillvixt och lonsamhet samt den generella ekonomiska och juridiska
miljén och andra fragestillningar som ror Bolaget.

Om inte annat anges baseras de framatblickande uttalandena, liksom all annan
information i Prospektet, pa information, berikningar och antaganden som gors
pa grundval av vad Bolaget kdnner till per dagen for Prospektet. Framétblick-
ande uttalanden péverkas sérskilt av risker, osikerheter och andra faktorer som
kan leda till att faktiska resultat, inklusive med avseende pa Bolagets och det nya
bolagets kassaflode, finansiella stdllning och rérelseresultat, kommer att skilja sig
frdn vad som har angetts i sidana uttalanden, eller inte uppfylla de forvintningar
som uttryckligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden
eller visar sig vara mindre gynnsamma dn resultaten som uttryckligen eller under-
forstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden. Pa motsvarande sétt bor
potentiella investerare inte sitta orimligt hog tilltro till dessa framaétblickande
uttalanden och de rekommenderas starkt att lisa Prospektet i sin helhet. Bolaget
lamnar inte nagra garantier for den framtida riktigheten hos de presenterade dsik-
terna eller huruvida de forutspddda utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Med anledning av de risker, osikerheter och antaganden som sammanhinger med
framatblickande uttalanden, dr det méjligt att de i Prospektet ndimnda framtida
hindelserna inte kommer att intréffa. Framatblickande uppskattningar och prog-
noser som hérrér fran tredjepartsstudier och som hénvisas till i Prospektet kan visa
sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomforande eller hdandelser kan skilja sig
vasentligt frin vad som angetts i sidana uttalanden till foljd av, utan begriansning:
andringar av allmédnna ekonomiska forhallanden, framfor allt ekonomiska f6rhal-
landen pa marknader ddr Bolaget verkar, dndrade rintenivaer, dndrade valuta-
kurser, andrade konkurrensnivéer, dndringar i lagar och férordningar, pandemier,
krig samt forekomsten av olyckor eller miljoskador.

Efter dagen for Prospektet dtar sig inte Bolaget, om det inte foreskrivs enligt
tillamplig lag eller i vid var tid gdllande regelverk pa Nasdaq First North Growth
Market, inklusive Takeover-reglerna, att uppdatera framéatblickande uttalanden
eller anpassa dessa framdtblickande uttalanden efter faktiska hidndelser eller
utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller information om Bolagets geografiska marknader och
produktmarknader, marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstéllning och
annan marknadsinformation hanforlig till Bolagets verksamhet och marknad.
Om inte annat anges 4r sddan information baserad pa Bolagets analys av flera
olika killor, ddribland statistik och information fran externa bransch- eller mark-
nadsrapporter, marknadsundersokningar, offentligt tillgdnglig information samt
kommersiella publikationer. Bransch- och marknadspublikationer anger gene-
rellt att informationen i publikationen har erhallits fran kéllor som bedéms vara
tillforlitliga, men att korrektheten och fullstindigheten i informationen inte kan
garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garan-
tera korrektheten i, den marknadsinformation som finns i Prospektet och som har
hémtats fran eller harror ur dessa marknadspublikationer. Marknadsinformation
och marknadsstatistik ar till sin natur framatblickande, foremal for osakerhet, kan
komma att tolkas subjektivt och reflekterar inte nddvéndigtvis faktiska eller fram-
tida marknadsforhallanden. Foljaktligen bor potentiella investerare vara uppmark-
samma pd att sddan information som dterfinns i Prospektet inte nodvindigtvis
utgdr tillforlitliga indikatorer pd Bolagets, inklusive det nya bolagets, framtida
resultat och utveckling.

Tillganglighet

Prospektet finns tillgédngligt pd den foér Erbjudandet dedikerade webbplatsen
(www.besqab2024.se), Aros Bostads webbplats (www.arosbostad.se), Skandi-
naviska Enskilda Banken AB (publ):s ("SEB") webbplats (www.sebgroup.com/
prospectuses) Finansinspektionens webbplats (https://fi.se/sv/vara-register/
prospektregistret/) samt Europeiska virdepappers- och marknadstillsynsmyndig-
hetens webbplats (www.esma.europa.eu). Information pa Bolagets webbplats eller
andra webbplatser till vilka refereras ér inte inférlivad i Prospektet och utgér inte
en del av Prospektet satillvida inte annat uttryckligen anges i Prospektet.

Finansiell information

Forutom nir sd uttryckligen anges har ingen information i Prospektet revide-
rats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information i Prospektet som
ror Bolaget och som inte ingdr i den reviderade informationen eller som inte har
granskats av Bolagets revisor, hiarstammar fran Bolagets internredovisning och
rapporteringssystem.

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats
for att gora informationen lattillgénglig for lasaren. Foljaktligen 6verensstimmer
inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Alla finansiella
belopp angesisvenskakronor ("SEK") ominget annat anges. "TSEK" star f6r tusen
kronor och "MSEK" f6r miljoner kronor.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG
Aros Bostad erbjuder samtliga aktiedgare i Besqab att, sdsom betalning for varje aktie i Besqab
erhélla 1,04' nyemitterade stamaktier och 0,072 nyemitterade preferensaktier av serie B i Aros Bostad.

PRELIMINAR TIDPLAN INFORMATION OM AKTIERNA | AROS BOSTAD

Acceptperiod: 20 februari - 12 mars 2024 H AN AEISDIATS:! oaassssssssssssssssasssssasssssassassases Nasdaq First North Growth Market
15 mars 2024 Ticker stamaktie: AROS

Utbetalning av vederlag inleds: 22 mars 2024 ISIN-kod stamaktie: SE0010547786

KALENDARIUM FOR AROS BOSTAD Ticker preferensaktie av serie B: AROS PREF B

Arsredovisning 2023 12 april 2024 ISIN-kod preferensaktie av serie B: .. eeeeecrrrreeeeeeeesssacnnns SE0015195706

Delarsrapport januari - mars 2024 (Q1).. 8 maj 2024

Arsstamma 3juni 2024

Delérsrapport januari - juni 2024 (Q2) 30 augusti 2024

Delarsrapport januari - september 2024 (Q3) 15 november 2024

Bokslutskommuniké 2024 14 februari 2025

1 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 1,03880 stamaktier for varje stamaktie i Besgab.
2 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 0,06924 preferensaktier av serie B for varje stamaktie i Besqab

T2 Fabriksparken, Sundbyberg




Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen
bor av investeraren baseras pa en bedomning av hela Prospektet. Investeraren kan férlora hela eller delar av det inves-
terade kapitalet. Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som &r karande
enligt svensk ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men
endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den
inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de dvervéager att
investera i sadana vardepapper.

Information om
emittenten

Emittent: Aros Bostadsutveckling AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag.
Organisationsnummer: 556699-1088.

Huvudkontor: Sveavagen 31, 111 34 Stockholm.

Webbplats: www.arosbostad.se.

Identifieringskod for juridiska personer (LEI): 549300XBM23EMOLANS40.
ISIN-kod stamaktier: SE0010547786.

ISIN-kod preferensaktier av serie B: SE0015195706.

Behdérig
myndighet

Prospektet har granskats av Finansinspektionen. Finansinspektionen &ar den svenska behériga myndigheten for
godkannande av prospekt under Prospektférordningen. Finansinspektionen godkénde Prospektet den 19 februari 2024.
Kontaktinformationen till Finansinspektionen ar:

Finansinspektionen

Box 7821, SE-103 97 Stockholm
+46 (0)8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent av virdepapperen?

Bolagets séte och
bolagsform

Aros Bostadsutveckling AB (publ), organisationsnummer 556699-1088, ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades
i Sverige den 16 januari 2006 och registrerades vid Bolagsverket den 6 mars 2006. Féretagsnamnet registrerades den 29 nov-
ember 2011. Bolaget har sitt sate i Stockholm och Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med svensk lagstiftning. Bolaget
ar moderbolag i Koncernen som, utéver moderbolaget, bestar av 85 dotterbolag. Koncernbolagen ar lokaliserade i Sverige.
Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEIl) &r 549300XBM23EMOLANS40. Bolagets adress ar Sveavagen 31,
111 34, Stockholm och Bolaget kan nas pa telefonnummer 08 678 66 40. Bolagets webbplats ar www.arosbostad.se.

Bolagets huvud-
sakliga verksamhet

Aros Bostad ar en bostadsutvecklare inom Stockholmsomrédet vars affarsidé ar att forvarva och utveckla fastigheter i syfte
att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader i starka geografiska lagen. Bolaget grundades 2006 och den primara
geografiska marknaden ar Storstockholm, vilket avser Stockholms lan samt Uppsala. Fran de initiala konverteringsprojekten,
fram till dagens utveckling av nya bostadsomraden, har drivkraften varit att leverera bostader av hog kvalitet till n6jda kunder
och en god avkastning at Bolagets investerare. Verksamheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bostadsratter, men aven
hyresbostader och andra bostadsrelaterade samhallsprodukter ryms inom strategin. Bolagets projektportfolj har dels byggts
upp i fondstrukturer tillsammans med institutionella investerare, dels genom egna forvarv. | samband med noteringen av
Bolagets stamaktier under 2021 viktades Bolagets strategi mot att 6ka andelen projekt i egen regi och JV-samarbeten samt
successivt fasa ut fondstrukturerna i syfte att 6ka rorelseresultatet.

Stérre aktiedgare

Tabellen nedan visar innehav av aktier och réster om minst fem procent i Bolaget per den 31 december 2023 inklusive dar-
efter kanda férandringar. Bolaget ar inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon enskild part.

Antal Antal Andel av Andel av
Aktiedgare i Aros Bostad stamaktier preferensaktier aktier, % roster, %
Alm Jumbo AB 14 516 380 2263161 26,9 26,9
Vencom Capital AB 7372984 56100 1,9 13,5
Sultanen Invest AB 6166 000 80 000 10,0 11,3
M2 Asset Management AB 5310 416 1634923 11,1 10,0
Forsta AP-fonden 5405050 0 8,7 9,9
PRP Management AB 4737626 0 7.6 8,7
Totalt storre aktiedgare 43508 456 4034184 76,2 80,2
Ovriga aktiedgare 10 399 570 4463766 23,8 19,8
Totalt 53908026 8497950 100 100

Styrelse och
ledande befatt-
ningshavare

Bolagets styrelse bestar av Per Rutegard (ordférande), Joakim Alm, Hanna Bilir, Ossian Ekdahl, Johan A. Gustavsson,
Ylva Lagesson, Jorgen Lundgren och Samir Taha.

Bolagets ledning bestar av Magnus Andersson (VD), David Johansson (vice VD/COO), Maja Dahlén (CFO), Daniel Bergstrém
(Finans- och transaktionschef), Hanna Bodbacka (Hallbarhetschef), Emmy Fredenklo (Chefsjurist), Louise Saxholm (Férsélj-
nings- och marknadschef) och Anna Akerlund (Kommunikations- och IR-chef).

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag &ar Bolagets revisor med Fredric Havrén som huvudansvarig revisor. Fredric Havrén har varit
Bolagets revisor under hela den period som omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet. Fredric Havrén
ar auktoriserad revisor och medlem i FAR (Foreningen Auktoriserade Revisorer). Ernst & Young Aktiebolag adress ar
Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

2 Erbjudande till aktiedgarna i Besgab AB (publ) Aros Bostadsutveckling AB



Finansiell nyckelinformation for Bolaget

Utvald finansiell
nyckelinformation
i sammandrag

Aros Bostadsutveckling AB

Utvalda resultatrakningsposter i Koncernen

1januari - 31 december

2023 2022 2021
TSEK (ej reviderat) (reviderat) (reviderat)
Rorelsens intakter! 1487 664 41137 104 892
Rérelseresultat 209 363 -62 550 47 385
Periodens resultat 168 306 -62572 44631
Utvalda balansrakningsposter i Koncernen

1januari - 31 december

2023 2022 2021
TSEK (ej reviderat) (reviderat) (reviderat)
Summa tillgangar 2540 694 2693536 977 344
Summa eget kapital 1787 973 1563707 820104

Nyckelposter i Koncernens rapport 6ver kassafloden

1januari - 31 december

2023 2022 2021
TSEK (ej reviderat) (reviderat) (reviderat)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 91414 -412 336 -58 651
Kassaflode fran investeringsverksamheten -139 913 9506 -80423
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 112 910 376 988 17 424
Periodens kassaflode 64 411 -25842 -21650

Aros Bostads nyckeltal

Nyckeltalen har hamtats fran Aros Bostads arsredovisningar for rakenskapsaren som avslutades den
31december 2021 och 2022 samt Bolagets bokslutskommuniké for perioden 1 januari-31 december
2023. Inget nyckeltal har reviderats eller 6versiktligt granskats av Bolagets revisor satillvida inte annat

uttryckligen anges.

1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2023 2022 2021
IFRS-nyckeltal

Rérelsens intakter'2 1487 664 41137 104 892
Periodens resultat? 168 306 -62572 44 631
Resultat per aktie fore utspadning, SEK? 3,43 -1,59 1,27
Resultat per aktie efter utspadning, SEK? 3,43 -1,568 1,26
Alternativa nyckeltal

(berdknade enligt IFRS-redovisningen)

Rérelseresultat? 209 363 -62 550 47 385
Rorelsemarginal, % 141 neg 45,2
Resultat fore skatt? 168 302 -62 550 44 631
Summa eget kapital/Eget kapital? 1787973 1563707 820104
Totala tillgangar/Balansomslutning? 2540 694 2693536 977 344
Soliditet, % 70,4 58,1 83,9

1 Motsvarar posten "Nettoomséttning” i Bolagets bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2023.

2 Nyckeltalet har, avseende rakenskapsaren 2022 och 2021, hamtats fran resultatrakningen eller balansékningen
i Aros Bostads reviderade arsredovisningar for respektive ar. Nyckeltalet avseende rakenskapsaret 2023
ar varken reviderat eller dversiktligt granskat och har hamtats fran resultatrakningen eller balansrakningen

i Aros Bostads bokslutskommuniké fér samma ar.
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1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2023 2022 2021
Alternativa nyckeltal
(beraknade enligt segmentsredovisningen)
Rorelsens intékter 1432715 954 451 543 506
Bruttoresultat 284 483 238444 143 811
Bruttomarginal, % 19,9 25,0 26,5
Rorelseresultat 173 698 141348 61981
Rorelsemarginal, % 121 14,8 1,4
Periodens resultat 130 366 136 156 58988
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 2,66 3,45 1,67
Eget kapital 2096 360 1910 034 967704
Balansomslutning 2603808 2430 271 1110 484
Soliditet, % 80,5 78,6 87,1
Utvald proforma- Utvald proformaredovisning
redovisning Andamalet med den konsoliderade proformainformationen i detta avsnitt ar att sammanfattningsvis redovisa den hypo-
i sammandrag tetiska effekt som Aros Bostads férvarv av Besgab skulle kunna haft pa Aros Bostads konsoliderade resultatrakning avse-

ende perioden 1 januari - 31 december 2023 om transaktionen genomférts den 1 januari 2023 samt pa den konsoliderade
balansrakningen per den 31 december 2023, om transaktionen hade genomférts pa denna dag.

Proformainformationen i detta avsnitt har endast ett illustrativt syfte. Vidare ar proformainformationen inte nédvandigtvis
representativ for hur Aros Bostads finansiella stéllning och resultat kommer att se ut i framtiden. Investerare bor saledes vara
forsiktiga med att lagga for stor vikt vid proformainformationen.

Proformaresultatrdkning

1januari - 31 december

Proforma-
Aros Bostad Besqgab justeringar Proforma
MSEK (ej reviderat) (ej reviderat) (ej reviderat) (ej reviderat)
Nettoomsattning 14877 23849 - 3872,6
Bruttoresultat 248,7 -57 - 243,0
Periodens resultat 168,3 -253,8 156,2 70,7
Proformabalansréakning
31december 2023
Proforma-
Aros Bostad Besqab justeringar Proforma
MSEK (ej reviderat) (ej reviderat) (ej reviderat) (ej reviderat)
Summa tillgangar 2540,7 6 658,8 -20 9179,5
Summa eget kapital 1788,0 1695,8 -20 3463,8
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Specifika nyckelrisker for Bolaget

Nyckelrisker
relaterade till
Bolagets
verksamhet

Makroekonomiska risker kan fa en stor inverkan pa Bolagets verksamhet

Aros Bostads malgrupp bestar framst av bostadskopare i de omraden dar Bolaget bedriver, eller planerar att bedriva,
bostadsutvecklingsprojekt och denna malgrupps formaga och benégenhet att kdopa en bostad paverkas i allmanhet negativt
nar makroekonomiska faktorer utvecklas i en for Bolaget oférdelaktig riktning. Marknadsstdrningar pa fastighetsmarknaden,
i synnerhet avseende Storstockholmsomradet kan negativt paverka efterfragan for Bolagets bostader och Bolagets formaga
att genomfoéra sina projekt.

Tidskravande detaljplan- och bygglovsprocesser kan leda till forsenade och/eller fordyrade projekt

Processen for att anta eller andra en detaljplan samt bevilja ett bygglov genomférs i kommunal regi i enlighet med plan- och
bygglagen. Detaljplane- och bygglovsprocesserna medger sakdgare ratt att yttra sig éver foreslagen bostadsexploatering
och sakagare har aven ratt att 6verklaga kommunala beslut. Eftersom processen mojliggor for sakagare att verklaga fattade
beslut kan tiden det tar att drivaigenom en detaljplan férlangas och processerna kan dven innefatta tidskravande utredningar.
Det finns en risk att detaljplane- och/eller bygglovsprocesser forsenas och blir mer tidskravande &n vad som péa forhand
antagits, vilket kan medfora férsenade byggstarter, langre tid till intaktsgenerering samt 6kade kostnader.

Bolagets verksamhet ar foremal fér politiska risker pa savél nationell som regional niva

Bostadsutveckling paverkas i hog utstrackning av lagar och andra férordningar samt myndighetsbeslut avseende exempelvis
plan- och byggatgarder, miljo, sakerhet, tillatna byggmaterial och byggnormer. Bolaget paverkas éven av politiska beslut och
myndighetsbeslut relaterade till rantenivaer, amorteringskrav, befolkningstillvaxt, invandring, sysselsattning, hyresreglering,
subventioner och rérlighet pa bostadsmarknaden. Bolaget kan endast i undantagsfall paverka utvecklingen av dessa faktorer.

Motpartsrisker kopplat till projektutveckling

Det finns en risk att en eller flera byggentreprendrer eller andra underleverantérer som har en kontraktuell férpliktelse gent-
emot Aros Bostad eller byggentreprenéren inte kan uppfylla sina ataganden. Ett materialiserande av risken kan bero pa en
mangd olika orsaker, varav manga ar utom Bolagets direkta kontroll.

Konkurrensen om attraktiva fastigheter

Kombinationen av att tillgangen till attraktiva fastigheter i Storstockholmsomradet ar begransad och att Bolagets konkur-
renter ofta har storre finansiella resurser 4n Bolaget, kan leda till att de fastigheter som intresserar Bolaget inte gar att
forvarva pa for Bolaget kommersiellt hallbara villkor eller att konkurrenternas erbjudanden i markanvisningsprocesser
bedoms som mer attraktiva.

Bolaget behover kontinuerlig tillgang till kapital fér att kunna investera i nya projekt

Bolagets verksamhet ar kapitalintensiv och Bolaget behdver kontinuerlig tillgang till kapital for att kunna investera i nya
projekt. Likviditetsfragan ar saledes av central betydelse for Bolaget. Aros Bostads mojlighet att erhalla finansiering fran
tredje part eller pa annat satt ar beroende av olika faktorer som kan begréansa sadan tillganglighet. Lan fran tredje part, till
exempel en bank, paverkas bland annat av den allmanna kredittillgangen, villkoren fér finansiering samt av Aros Bostads
kreditvardighet. Annan typ av finansiering, till exempel nyemission av finansiella instrument i Bolaget, ar beroende av bland
annat aktiedgarnas godkannande samt att det finns ett intresse fran finansiarer for att investera i finansiella instrument
i Bolaget. Oavsett vilken typ av finansiering som Bolaget vid var tid véljer att s6ka finns en risk att sadan finansiering inte
kan erhallas.

Réanteforandringar kan paverka Bolagets likviditet och finansiella stéllning negativt

Rénterisk uttrycks som kostnadsférandringen for de rantebarande skulderna. En hogre rantekostnad riskerar att fa en negativ
effekt pa Bolagets I6nsambhet, likviditet och finansiella stéllning. | férlangningen kan detta medfora att Bolagets mojligheter
att betala rantor och amorteringar forsamras, och kan éven innebara att Bolaget riskerar att bryta mot villkoren i laneavtal (sa&
kallade finansiella kovenanter).
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NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Information om
Bolagets aktier

Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets aktiekapital till 1 248 119,52 SEK férdelat pa totalt 62 405 976 aktier (varav
53908 026 stamaktier, O preferensaktier av serie A och 8 497 950 preferensaktier av serie B) och varje aktie har ett kvot-
varde om 0,02 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt dverlatbara. ISIN-koden for Bolagets stamaktie ar SE0010547786 och ISIN-koden for Bolagets preferensaktie av
serie B ar SE0015195706. Aktierna ar denominerade i SEK.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier av serie A och B ha foretradesréatt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier av samma slag innehavaren forut ager (primar foretradesréatt). Beslutar Bolaget att genom kontantemission
eller kvittningsemission ge ut aktier endast av ett eller tva slag, ska innehavare av aktier av det slag som ges ut ha fore-
tradesratt att teckna nya aktier i férhallande till det antal aktier av samma slag innehavaren férut dger (primér foretradesréatt).

Rostratt
Stamaktie medfor en rost och preferensaktier av serie A och B en tiondels rést pa bolagsstammor.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation

Vid vinstutdelning och likvidation har preferensaktier foretradesratt till utdelningen framfér stamaktierna respektive fore-
tradesratt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande ett i bolagsord-
ningen séarskilt berédknat inlosenbelopp vid tidpunkten for upplésningen, jamnt fordelat pa varje preferensaktie.

Utdelningspolicy

Aros Bostad avser inte att foresla nagon utdelning pa stamaktien under de narmaste aren da resurser kommer att ga till att
produktionsstarta flera projekt inom ramen fér den befintliga projektportfoljen, samt till férvarv av nya projekt. Forutsatt
att vinstutdelning beslutas av Bolagets aktieagare pa bolagsstamma, har innehavare av Bolagets preferensaktier foretrades-
ratt till vinstutdelning framfor stamaktierna i enlighet med bolagsordningens bestammelser.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Vérdepapper som

Stamaktierna och preferensaktier av serie B i Bolaget ar féremal fér handel pa den multilaterala handelsplattformen och

erbjuds och tas upp tillvaxtmarknaden for sma och medelstora foretag Nasdaq First North Growth Market.

till handel pa Nasdaq

First North Growth
Market

De aktier som erbjuds som vederlag i Erbjudandet kommer, férutsatt att Erbjudandet genomfors, ocksa att tas upp till handel
pa Nasdaq First North Growth Market. Sadan handel beréknas inledas omkring den 22 mars 2024.

Vilka ar nyckelriskerna specifika for virdepapperen?

Specifika nyckel-
risker fér Bolagets
vardepapper

Framtida emissioner kan paverka aktiernas varde negativt och leda till utspadning

Aros Bostad har historiskt delvis finansierat sin verksamhet genom nyemissioner av aktier och konvertibler och kan aven
i framtiden av olika anledningar komma att genomfora aktiekapitalokningar genom foretradesemissioner eller riktade emis-
sioner av aktier, konvertibler eller andra finansiella instrument, for att finansiera férvarv eller genomféra andra investeringar.
Emission av finansiella instrument i Aros Bostad kan komma att leda till utspadning av dgandet for aktiedgare som inte deltar
i en sadan emission eller véljer att inte utva sin ratt att teckna aktier.

Synergirisker relaterade till det nya bolaget

Aros Bostad bedomer att Forvarvet av Besgab kommer medfora synergieffekter. Integreringen av Besgab kan dock visa sig
krava mer resurser &n vad som antagits, savél personellt som finansiellt. Det finns en risk att férvantade operativa synergier
(till exempel férbattrad forhandlingsposition i férhallande till totalentreprenader och andra intressenter i bostadsutvecklings-
projekten, eller forbattrat anseende vis-a-vis kommuner) uteblir eller drar ut pa tiden.

Villkor for genomfoérandet av Erbjudandet

Bolaget har stallt upp ett antal villkor for fullféljandet av Erbjudandet, bland annat att Erbjudandet accepterats i sadan
utstrackning att Bolaget blir &gare till aktier motsvarande mer &n 90 procent av det totala antalet utestaende aktier i Besgab.
Eftersom detta och andra uppstallda villkor ligger utanfér Bolagets kontroll finns risk att Erbjudandet inte kommer att
genomforas. Osédkerheten kring Erbjudandets genomférande kan leda till att marknadskursen pa aktierna i Bolaget paverkas
negativt.
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NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN

Pa vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allménna villkor Erbjudandet

och anvisningar for ~ Aktiedgare i Besqab erbjuds 1,04' nyemitterade stamaktier och 0,072 nyemitterade preferensaktier av serie B i Aros Bostad

Erbjudandet for varje befintlig aktie i Besqab. Det totala vardet av Erbjudandet, baserat pa samtliga utestaende aktier® i Besqab, uppgar
till cirka 1 861 miljoner SEK vilket motsvarar cirka 40,2 SEK per aktie i Besgab. Erbjudandets totala varde ar baserat pa
stangningskursen pa Nasdaq First North Growth Market for Aros Bostad stamaktier om 33,2 SEK den 30 januari 2024
och preferensaktie av serie B om 82,8 SEK den 30 januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av
Erbjudandet.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandets fullféljande ar villkorat bland annat av att Erbjudandet accepteras i sddan utstrackning att Aros Bostad
blir &gare till motsvarande mer an 90 procent av samtliga utestaende aktier i Besqab. Ytterligare villkor har uppstéllts av
Aros Bostad.

Accept
Aktiedgare i Besgab vars aktier ar direktregistrerade hos Euroclear och som 6énskar acceptera Erbjudandet ska, under
perioden fran och med den 20 februari 2024 till och med den 12 mars 2024, klockan 17.00 CET, acceptera Erbjudandet enligt
nedan alternativ:
» Registrera din anmaélan i Erbjudandet pa https://corporate-events.seb.se senast klockan 17.00 CET

den 12 mars 2024. Legitimering sker med Mobilt BanklID.
« Underteckna och lamna in korrekt ifylld anmalningssedel enligt faststallt formular till SEB Emissioner

till den adress som ar fortryckt pa anmalningssedeln.

Offentligg6rande av utfallet
Utfallet i Erbjudandet kommer att offentliggoras av Aros Bostad genom pressmeddelande, vilket berdknas ske omkring den
15 mars 2024.

Ratt till forlangning av Erbjudandet
Aros Bostad forbehaller sig ratten att forlanga acceptfristen for Erbjudandet och att senarelagga tidpunkten for utbetalning
av det erbjudna vederlaget.

Ratt till aterkallelse av accept

Aktieagare i Besgab dger ratt att aterkalla avgiven accept av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna géras gallande
ska en skriftlig aterkallelse ha kommit SEB Emissioner tillhanda innan Aros Bostad har offentliggjort att samtliga villkor for
Erbjudandet uppfyllts, eller, om sadant offentliggorande inte skett under acceptperioden, senast klockan 17.00 CET sista
dagen av acceptperioden. Aktieagare i Besgab vars aktier ar forvaltarregistrerade och som 6nskar aterkalla avgiven accept
av Erbjudandet ska géra det i enlighet med instruktioner fran forvaltaren.

Utbetalning av aktievederlag
Under forutsattning att Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 15 mars 2024, forvantas utbetalning av vederlag
komma att paborjas omkring den 22 mars 2024.

Utbetalning av kontant vederlag for fraktioner av aktier

Aros Bostad kommer endast att betala ut hela aktier och inga fraktioner av stamaktier eller preferensaktier av serie B till
aktieagare i Besgab som accepterar Erbjudandet. Om aktieagare i Besqgab lamnar in ett sadant antal aktier i Erbjudandet
att det aktievederlag som Aros Bostad ska betala for sadana Besqab-aktier inte uppgar till ett jamnt antal nya aktier i Aros
Bostad (med avrundning nedat) kommer andelar av sddana aktier att saljas av SEB pa uppdrag av Aros Bostad pa Nasdaq
First North Growth Market efter sammanlaggning med andra sadana andelar och férsaljningslikviden fran sadan forsaljning
kommer att fordelas proportionerligt mellan de berérda aktiedgarna baserat pa den andel av en aktie i Aros Bostad som
sadana aktieagare annars skulle ha erhallit. Betalning av sadant kontant vederlag kommer att ske inom tio bankdagar fran
férséljningen. Om innehavet i Besqab ar forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag for fraktioner genom respektive
forvaltare.

Tvangsinlosen och avnotering

For det fall att Aros Bostad, i samband med Erbjudandet eller pa annat satt, blir &gare till aktier motsvarande mer an 90 pro-
cent av aktierna i Besqab avser Aros Bostad att pakalla tvangsinlésen i enlighet med det forfarande som anges i 22 kap.
aktiebolagslagen (2005:551) i syfte att forvarva samtliga utestaende aktier i Besgab. | samband harmed avser Aros Bostad
verka for att Besqgabs aktier avnoteras fran Nasdaq Stockholm.

Utspadning med anledning av Erbjudandet

Under forutsattning att Bolaget inte justerar vardet pa vederlaget i Erbjudandet, och att Bolaget uppnar 100 procent anslut-
ningsgrad i Erbjudandet, kan Bolaget komma att emittera upp till 51 274 254 aktier (férdelat pa 48 063 252 stamaktier och
3211002 preferensaktier av serie B) som vederlag i Erbjudandet, innebarandes en potentiell utspadning om cirka 45 pro-
cent av aktiekapitalet och cirka 47 procent av résterna i Bolaget baserat pa antalet aktier och réster i Bolaget per dagen for
Prospektet.

Kostnader i samband med Erbjudandet

De totala kostnaderna for Bolaget med anledning av Erbjudandet berdknas uppga till cirka 20 MSEK (exklusive eventuella
kostnader for att administrera ett tvangsinlésensforfarande for det fall att Erbjudandet genomférs och Aros Bostad blir &gare
till mer an 90 procent av aktierna i Besqab).

1 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 1,03880 stamaktier for varje stamaktie i Besgab.
2 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 0,06924 preferensaktier av serie B for varje stamaktie i Besgab.
3 Baserat pa totalt 46 268 052 aktier i Besqab, exklusive egna aktier som aterkopts av Besgab (92 145 aktier).
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Varfor upprattas detta Prospekt?

Bakgrund
och motiv

Den 31 januari 2024 offentliggjorde Aros Bostad ett rekommenderat uppkdépserbjudande till aktiedgarna i Besqab att éver-
lata samtliga aktier utgivna av Besqgab till Aros Bostad, mot vederlag i form av nyemitterade stamaktier och preferensaktier
av serie B i Aros Bostad. Erbjudandet rekommenderas enhalligt av Besqgabs styrelse och Aros Bostad har erhallit bindande
ataganden att acceptera Erbjudandet fran aktieadgare i Besgab som tillsammans representerar cirka 73 procent av résterna
och kapitalet i Besgab. Aktierna i Besqab &ar noterade pa Nasdaq Stockholm och aktierna i Aros Bostad ar noterade pa
Nasdaq First North Growth Market.

Forstarkt marknadsposition

Genom ett samgéende far det nya bolaget en byggrattsportfélj med mer an 8 000 byggratter, och en framtida potential om
|6pande produktionsvolym om cirka 2 500 bostader per ar i Storstockholm och Uppsala fran och med 2025. Det nya bolagets
forstarkta marknadsposition och kunderbjudande gor det till en an mer relevant partner for kommuner, leverantérer och
andra aktorer, vilket 6ppnar upp for andra affarsmaojligheter.

Bred portfélj och attraktivt produkterbjudande

Det nya bolaget avser att erbjuda kvalitativa, funktionella och hallbara bostader och boendemiljéer i attraktiva lagen. Bolagen
har idag kompletterande produkterbjudanden inom flerbostadshus och smahus med upplatelseformerna bostadsrétt,
aganderatt och hyresréatt. Det nya bolaget kan erbjuda bostadsrelaterade produkter som en del av stérre utvecklingsomraden
- sasom aldreboenden, skolor och férskolor - vilket ger fordelar i dialogen och samarbetet med kommuner. Bolagens projekt-
portfoljer och den breda produktmixen sakerstaller riskspridning och stabilare kassafloden 6ver tid.

Genom en djup kompetens inom projektutveckling kommer det nya bolaget att utmaérka sig med affarsmannaskap, kund- och
|[6nsamhetsfokus.

Forstarkt finansiell profil
Det nya bolaget ska bygga vidare pa en stark balansrékning, vilket medfoér dkad finansiell och operationell flexibilitet och
stabilitet. Ett samgéaende skapar ocksa béattre forutsattningar for konkurrenskraftig finansiering.

Genom att kombinera och konsolidera interna resurser, funktioner och processer skapas forutsattningar for en mer effektiv
projektutveckling. Ett samgaende innebar skalfordelar avseende kostnader for ett noterat bolag och central administration.
Det nya bolaget kommer att ha ett kombinerat borsvarde om cirka 3,1 miljarder SEK" och en diversifierad agarstruktur vilket
forbattrar forutsattningarna for en likvid handel i aktien. Det nya bolaget kommer att vara noterat pa Nasdaq First North
Growth Market med en malsattning att noteras pa huvudlistan, Nasdaq Stockholm, under senare delen av 2024 om forut-
sattningar da bedoms féreligga.

Langsiktigt bostadsbehov skapar nya affairsméjligheter

Ett underliggande bostadsbehov i kombination med f& byggstarter skapar attraktiva avkastningsmajligheter. Med det nya
bolagets finansiella stabilitet kan det utnyttja marknadslaget och sakra en langsiktigt ledande position i Storstockholm. En
bredare projekt- och produktportfélj for det nya bolaget ger storre flexibilitet och mojlighet att na flera kundgrupper. Det nya
bolaget avser skapa aktiedgarvarde genom att investera i fler projekt och nya byggstarter.

Intressekonflikter

Bolaget har anlitat SEB Corporate Finance som finansiell radgivare och Baker McKenzie Advokatbyra KB som legal radgivare
i samband med Erbjudandet.

Den ersattning som ar avtalad mellan, & ena sidan, Bolaget och, & andra sidan, Bolagets finansiella respektive legala radgivare
inom ramen for Erbjudandet ar beroende av utfallet i Erbjudandet.

Fran tid till annan kan SEB aven komma att tillhandahalla olika bank, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster
till Bolaget, inom den ordinarie verksamheten och i samband med andra transaktioner, for vilka de kan erhalla ersattning.

Bolaget bedémer att det inte foreligger nagra véasentliga intressekonflikter mellan Bolaget och dess radgivare med avseende
pa Erbjudandet.

1 Kombinerat borsvarde berdknat baserat pa totalt antal utestaende aktier i Aros Bostad om 53 908 026 och 33,2 SEK per stam-
aktie och totalt antal utestaende aktier i Besgab om 46 268 052 och 27,9 SEK per stamaktie, per den 30 januari 2024.
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Riskfaktorer

En investering i virdepapper dr forenad med risk. I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstindigheter som anses visent-
liga for Bolagets verksamhet och framtida utveckling. I enlighet med Prospektforordningen dr de riskfaktorer som anges i detta avsnitt
begransade till sadana risker som beddms vara specifika for Bolaget och/eller Bolagets aktier och som bedéms vara vésentliga for att
en investerare ska kunna fatta ett vilgrundat investeringsbeslut i Erbjudandet. Bedomningen av visentligheten av de riskfaktorer som
anges i Prospektet har graderats baserat pd Bolagets bedomning av sannolikheten for deras forekomst och den forvintade omfatiningen
av deras negativa effekter om de skulle materialiseras. I de fall riskens forvintade negativa effekt inte har kunnat kvantifieras, har
Bolaget graderat den negativa effekten pd en kvalitativ skala med beteckningarna (i) negativ inverkan, (ii) betydande negativ inverkan
och (iii) visentlig negativ inverkan.

Riskfaktorerna presenteras i ett begrinsat antal kategorier vilka omfattar risker relaterade till Bolagets verksamhet och bransch,
finansiella risker samt risker relaterade till Bolagets aktier och Erbjudandet. Riskfaktorerna som presenteras nedan dr baserade pd
Bolagets beddmning och tillginglig information per dagen for Prospektet. De riskfaktorer som per dagen for Prospektet beddms vara

mest visentliga presenteras forst inom varje kategori medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sirskild rangordning.

Risker relaterade till Bolagets verksamhet

och bransch

Makroekonomiska risker kan fa en stor inverkan

pa Bolagets verksamhet

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av makro-
ekonomiska faktorer, till exempel allmin, global eller
nationell konjunkturutveckling, inflation och fordndrade
rdntenivder, pandemier, tillvixt, sysselsittningsutveckling,
produktionstakt for nya bostdder och lokaler, forandringar
i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling och befolk-
ningstillvixt. Det finns en risk att en eller flera av dessa
faktorer utvecklas i en for Bolaget, och i forlangningen Bola-
gets malgrupp, negativ riktning. Aros Bostads malgrupp
bestdr fraimst av bostadskopare i de omrdden dédr Bolaget
bedriver, eller planerar att bedriva, bostadsutvecklingspro-
jekt och denna maélgrupps formdga och benégenhet att kopa
en bostad paverkas i allménhet negativt nar makroekono-
miska faktorer utvecklas i en for Bolaget ofordelaktig riktning.
En sddan hindelseutvecklingen kan aven negativt paverka
underleverantdrers mojligheter att uppfylla sina kontraktuella
forpliktelser i Bolagets bostadsutvecklingsprojekt. Marknads-
storningar pa fastighetsmarknaden, i synnerhet avseende Stor-
stockholmsomradet, for vilka sannolikheten dr svirbedomd,
kan negativt paverka efterfragan for Bolagets bostdder och
Bolagets forméga att genomfora sina projekt och fé en bety-
dande negativ inverkan pa Bolagets framtidsutsikter, resultat
och finansiella stéllning.

Tidskravande detaljplan- och bygglovsprocesser

kan leda till forsenade och/eller fordyrade projekt

For att Bolaget ska kunna inleda byggnation av bostdder
pé en fastighet krévs i allménhet en antagen detaljplan och
ett beviljat bygglov. De fastigheter som Bolaget forvirvar
dr inte alltid beldgna inom omraden med en sedan tidigare
antagen detaljplan eller ett bygglov som tilldter byggnation
av bostdder i enlighet med Bolagets planer. Processen for att
anta eller dndra en detaljplan samt bevilja ett bygglov genom-
fors i kommunal regi i enlighet med plan- och bygglagen.

Aros Bostadsutveckling AB

Detaljplane- och bygglovsprocesserna medger sakidgare ritt
att yttra sig over foreslagen bostadsexploatering och sakédgare
har dven rdtt att 6verklaga kommunala beslut. Tiden det tar
att driva igenom en detaljplan varierar beroende pa kommun,
men Bolaget uppskattar att den genomsnittliga processen (utan
6verklaganden) uppgar till mellan 12 och 36 manader. Enligt
Nationellt Ledtidsindex 2023 som tagits fram av "Initiativet
ByggiTid", till vilket Aros Bostad dr en av initiativtagarna, var
under dren 2015-2022 den genomsnittliga tiden for beviljande
av bygglov till nybyggnation av flerbostadshus, fran inskickad
bygglovsansokan till startbesked, 10,9 ménader. Eftersom
processen mojliggor for sakigare att 6verklaga fattade beslut
kan tiden det tar att driva igenom en detaljplan forldngas och
processerna kan dven innefatta tidskrivande utredningar,
till exempel miljoutredningar avseende tidigare dgares verk-
samhet pa fastigheten eller arkeologiska utgrdvningar. De
totala ledtiderna for erhillande av bade detaljplaner och
bygglov ligger mellan 3,0-6,6 ar for Sveriges kommuner med
ett genomsnitt om 4,5 ar, enligt Nationellt Ledtidsindex 2023.
Det finns saledes en risk, for vilken sannolikheten bedoms som
medel, att detaljplane- och/eller bygglovsprocesser forsenas
och blir mer tidskrdvande an vad som pa forhand antagits,
vilket kan medfora forsenade byggstarter, lingre tid till
intdktsgenerering samt 6kade kostnader, vilket i forlaingningen
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets fortjanst av projekten.

Bolagets verksamhet ar foremal fér politiska risker

pa saval nationell som regional niva

Bostadsutveckling paverkas i hog utstrickning av lagar och
andra forordningar samt myndighetsbeslut avseende exem-
pelvis plan- och byggatgirder, miljo, sikerhet, tilldtna bygg-
material och byggnormer. Bolaget paverkas &ven av politiska
beslut och myndighetsbeslut relaterade till rdntenivaer, amor-
teringskrav, befolkningstillvaxt, invandring, sysselsittning,
hyresreglering, subventioner och rorlighet pa bostadsmark-
naden. Bolaget kan endast i undantagsfall paverka utveck-
lingen av dessa faktorer och i sddana fall endast i ytterst
begridnsad omfattning. Sannolikheten for att nagon av dessa
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faktorer utvecklas i en for Bolaget negativ riktning &r svarbe-
domd, men ett materialiserande av ndgon av riskerna kan fa en
betydande negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, framtids-
utsikter, finansiella stdllning och resultat.

P4 regional niva dr Aros Bostad féremal for politiska risker
kopplade till detaljplane- och bygglovsprocesserna med avse-
ende pd kommunernas planmonopol, vilket innebér att enbart
kommunerna kan besluta om vilken part som ska kunna
utnyttja ett visst markomréde. Kommunernas vilja att exploa-
tera mark inom kommunens grianser kan paverkas av forskjut-
ningar av makt och/eller den lokala opinionen i de kommuner
Bolaget bedriver, eller planerar att bedriva, verksamhet, och
kan darmed péverka Bolagets mojlighet att utnyttja mark for
bostadsutveckling. I praktiken kan det innebéra att ett visst
omréde dir Aros Bostad planerar ett bostadsutvecklings-
projekt inte kan anvindas for bostadsutvecklingsindamal i
enlighet med Aros Bostads affarsplan, med foljd att antalet
rapporterade byggritter i projektportfoljen och/eller det
bedomda marknadsvirdet for byggrattsportfoljen kan behova
justeras ner. Bolaget bedomer att forskjutning av makt eller
den lokala opinionen i det enskilda fallet kan ha en negativ
inverkan pd Bolagets verksamhet och framtidsutsikter i den
eller de berérda kommunerna. Bolaget bedomer att sannolik-
heten for att risken materialiseras dr svarbedémd.

Motpartsrisker kopplat till projektutveckling

Aros Bostads byggprojekt leds av Bolagets interna projektor-
ganisation, vilken i sin tur arbetar gentemot olika byggentre-
prendrer for genomforandet av projekten, exempelvis NCC AB,
BYGGR1AB, TLBygg, MVB Ost ABoch Peab AB. Anvindandet
av totalentreprenad mojliggér hantering av férhéllandevis
stora projektvolymer relativt Bolagets till antalet begrdnsade
personalstyrka. I totalentreprenaderna ingar ett funktions-
och garantiansvar, vilket innebdr att totalentreprendrerna
har en skyldighet att under garantitiden atgirda eventuella fel
och brister i entreprenaden efter fardigstallandet. Det finns en
risk att en eller flera byggentreprenorer eller andra underleve-
rantdrer som har en kontraktuell forpliktelse gentemot Aros
Bostad eller byggentreprendren inte kan uppfylla sina atag-
anden. Ett materialiserande av risken, for vilket sannolikheten
beddms som medel, kan bero pa en mingd olika orsaker, varav
manga dr utom Bolagets direkta kontroll och vara hanforligt
till bland annat den generella makroekonomiska utvecklingen
samt politiska beslut. For det fall Aros Bostads motparter, eller i
forekommande fall, motparternas motparter (till exempel leve-
rantorer och underleverantorer som anlitas av totalentreprend-
rerna) inte fullgdr sina kontraktuella forpliktelser kan det fa en
betydande negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att fardig-
stdlla sina bostadsutvecklingsprojekt och i forlingningen Bola-
gets framtidsutsikter och resultat.

ESG-fragor blir allt viktigare

i bostadsutvecklingsprocessen

Bolaget bed6émer att fragor gdllande hallbarhet och ESG (Eng.
Environmental, Social and Governance) okar, savil regulato-
riska krav som forvintningar, och blir en allt viktigare del av
bostadsutvecklingsprocessen; fran forvirv till utveckling och
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vidare i genomfdrande och dverlimning. De fragor som aktu-
aliseras inom ramen for Aros Bostads bostadsutvecklingspro-
cess ar framfor allt krav kopplat till klimat och miljé (E), dar
utsldpp, klimatriskhantering, resurshantering, energi och
biologisk méangfald arifokus. Géllande sdkerhet och hélsa samt
governance (S/G) ryms fragor som sund inomhusmilj6, sunda
produktionsmetoder, arbetsférhdllanden och arbetsvillkor,
liksom affdrsetik och antikorruption. Krav och forvantningar
rorande arbete pad omraden ovan finns hos flertalet intres-
senter; sirskilt investerar- och bankkollektivet. Aven bostads-
kopare och 6vriga intressenter i virdekedjan sdsom kommuner
efterfragar atgarder savil som information kring arbetet med
ESG-fragan.

Som en del av Aros Bostads upphandling av byggentreprenader
stdller Aros Bostad krav pa byggentreprenéren gillande till
exempel sunda arbetsforhallanden. Eftersom entreprenaden
drivs av en fristdende part kan inte Aros Bostad sikerstélla att
entreprenoren vid var givet tillfalle efterlever de av Aros Bostad
uppstillda kraven och det ligger saledes utanfér Bolagets
direkta kontroll. Det finns darfor en risk, for vilken sannolik-
heten bedéms som lag till medel, att kontrakterade byggentre-
prendrer i praktiken inte moter den avtalade kravstdllningen
gillande ESG-fragor. I forlingningen kan det medféra negativ
publicitet, ett minskat intresse bland potentiella bostads-
kopare for Aros Bostads bostdder samt ett minskat intresse
bland andra intressenter i bostadsutvecklingsprocessen att
samarbeta med Aros Bostad, till exempel vilrenommerade
byggentreprendrer. Om Aros Bostad inte pé ett adekvat sitt
adresserar och hanterar bostadskopares och ovriga intressen-
ters forvantningar gillande ESG-fragor samt i dvrigt anpassar
och utformar bostadsprocessen till vid var tid gillande krav-
stillningar hos bostadskopare och ovriga intressenter kan det
far en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet.

Konkurrensen om attraktiva fastigheter

Bolaget och dess konkurrenter vill ménga ganger driva
bostadsutvecklingsprojekt inom samma geografiska omraden
och konkurrensen om tillgidngliga fastigheter i Storstock-
holmsomradet dr hard, bade vad avser deltagande i markanvis-
ningar och i férhéllande till forviarvsprocesser mot privata och
kommunala motparter. Bolaget bedomer att dess konkurrenter
framst bestar av storre fastighetsbolag som helt eller delvis &r
verksamma inom bostadsutveckling i Bolagets kidrngeografier
och somiflera fall har storre finansiella och personella resurser
dn Bolaget. Kombinationen av att tillgdngen till attraktiva fast-
igheter i Storstockholmsomrédet dr begrinsad och att Bolagets
konkurrenter ofta har storre finansiella resurser dn Bolaget,
kan leda till att de fastigheter som intresserar Bolaget inte
gar att forviarva pa for Bolaget kommersiellt hallbara villkor
eller att konkurrenternas erbjudanden i markanvisnings-
processer bedoms som mer attraktiva. Det finns en risk, for
vilken sannolikheten bedoms som medel, att Bolagets konkur-
renter forvirvar fastigheter som Bolaget hade velat forvirva,
att Bolagets konkurrenter kan erbjuda konkurrenskraftigare
erbjudanden i markanvisningsprocesser och att priserna for
fastigheter som &r intressanta for Bolaget drivs till nivaer
som inte dr kommersiellt héllbara for Bolaget, vilket kan ha
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en negativ inverkan pé Bolagets intdkter och marginaler fran
bostadsutvecklingsprojekten.

Milj6-, klimat- och hallbarhetsrisker

Miljobalkens utgéngspunkt ar att den som bedrivit, eller
bedriver, en verksamhet som har bidragit till en fororening
eller andra miljoskador, dr ansvarig for skadorna. Om inte
verksamhetsutovaren kan utféra eller bekosta efterbehand-
lingen av en fororenad fastighet dr den som forvirvat fast-
igheten och som vid tidpunkten for forvirvet ként till, eller
borde ha upptickt fororeningen, ansvarig. Eftersom Bolaget
regelbundet forvirvar fastigheter och mark som en del av sin
verksamhet innebidr det att krav kan komma att riktas mot
Bolaget eller dess koncern-/intresseforetag for marksanering
eller efterbehandling pa grund av forekomst av, eller misstanke
om, fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten, for
att sakerstélla att fastigheten dr i sddant skick som krévs enligt
miljobalken. Risken for att risken materialiseras bedoms som
lag da atgirder vidtas infor forviarv och under projektutveck-
lingsprocessen, men om s sker, kan det fa en betydande negativ
inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och anseende.

Vidare kan klimatrisker i generell bemarkelse, sévil perma-
nenta som tillfalliga, till exempel forhdjda temperaturer,
extrema viderforhallanden eller risker relaterade till férénd-
ringar i vatten- eller marknivaer innebéra en risk for att fastig-
heter och/eller byggnader kan komma till skada och att vardet
pé dessa forsdmras.

Ovriga hillbarhetsrisker som gir att knyta till Bolagets fastig-
heter omfattar risker kopplat till utslapp, kemikalieanvind-
ning, resurs- och materialanvindning, sdkerhet och hilsa,
otrygghet f6r medborgare och boende samt paverkan pa biolo-
gisk méangfald. For den bredare verksamheten omfattas dven
krankningar av ménskliga rattigheter i leverantorskedjan samt
risk for otillborliga affarsrelationer och korruption. Samtliga
risker hanteras i dagsldget genom projektutvecklingsprocessen
savil som ovriga styr- och stddprocesser och risken for att
dessa materialiseras bedéms som lag.

Finansiella risker

Bolaget behover kontinuerlig tillgang till kapital

for att kunna investera i nya projekt

Bolagets verksamhet &r kapitalintensiv och Bolaget behover
kontinuerlig tillgéng till kapital for att kunna investera i nya
projekt. Likviditetsfragan ar saledes av central betydelse for
Bolaget. Bolaget arbetar aktivt med likviditetsplanering och
idess likviditetsplan inkluderas bland annat planerade forvarv
samt start och genomforande av bostadsutvecklingsprojekt.

Utover likvida medel bestér, per dagen for Prospektet,
Aros Bostads finansieringskallor framst av checkriakningskre-
diter, byggnadskreditiv, banklan och fondfinansiering i de tva
fullt investerade fonderna Aros Bostad III och Aros Bostad IV
som Aros Bostad rest tillsammans med bland annat institutio-
nella investerare sisom Forsta AP fonden, SEB Pension, SEB
Trygg Liv, Varma, Ostersjostiftelsen.

Aros Bostadsutveckling AB

Tabellen nedan sammanfattar Bolagets huvudsakliga finansie-
ring per den 31 december 2023. Uppgifterna ar hamtade fran
Aros Bostads bokslutskommuniké avseende rikenskapséret
2023 och interna rapporteringssystem.

Huvudsaklig finansiering per 31 december 2023 TSEK
Langfristig del av skulder till kreditinstitut 329 000
Ovriga l&ngfristiga skulder 18 700
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut’ 162 856
Checkrakningskredit 27 668
Ovriga kortfristiga skulder? 214 497

1) Avser framst byggnadskreditiv for finansiering av Bolagets bostads-
utvecklingsprojekt.

Aros Bostads mojlighet att erhalla finansiering fran tredje
part eller pd annat sitt dr beroende av olika faktorer som kan
begransa sadantillgéinglighet. Lan fran tredje part, till exempel
en bank, paverkas bland annat av den allmédnna kredittill-
gangen, villkoren for finansiering samt av Aros Bostads kredit-
virdighet. Annan typ av finansiering, till exempel nyemission
av finansiella instrument i Bolaget, dr beroende av bland annat
aktieagarnas godkannande samt att det finns ett intresse fran
finansidrer for att investera i finansiella instrument i Bolaget.
Oavsett vilken typ av finansiering som Bolaget vid var tid viljer
att soka finns en risk, for vilken sannolikheten bedéms som
medel, att sddan finansiering inte kan erhallas eller endast kan
erhdllas pd villkor som inte dr godtagbara for Bolaget, vilket
kanledatill att Bolagets pAgdende eller beslutade investeringar
forsenas eller att projekt/fastigheter behover avyttras och
iforlangningen ha en betydande negativ inverkan pa Bolagets
resultat och finansiella stillning.

Ranteférandringar kan paverka Bolagets likviditet

och finansiella stéllning negativt

Med rénterisk avses risken att det sker forandringar pa kapital-
marknaden som i sin tur paverkar rintevillkoren och ddrmed
Bolagets uppldningskostnader. Ranterisk uttrycks som kost-
nadsfordndringen for de réntebdrande skulderna. En hogre
rantekostnad riskerar att fd en negativ effekt pd Bolagets
lonsamhet, likviditet och finansiella stéllning. Iforldng-
ningen kan detta medfdra att Bolagets mojligheter att betala
rdntor och amorteringar forsdmras, och kan dven innebdra att
Bolaget riskerar att bryta mot villkoren i laneavtal (s& kallade
finansiella kovenanter). Overtridelse av finansiella dtaganden
i laneavtal kan medféra krav fran langivare att lan ska ater-
betalas i fortid. Per den 31 december 2023 uppgick Bolagets
lan till kreditinstitut med rorliga réntor till 472 856 TSEK och
den genomsnittliga rantan for dessa lan uppgick till 10 procent.
En forandring av rantan med +/- 1 procentenheter skulle inne-
béra en paverkan pa Bolagets rintekostnader med 4 729 TSEK.

Erbjudande till aktiedgarna i Besgab AB (publ) 1



Risker relaterade till Bolagets aktier

och Erbjudandet

Framtida emissioner kan paverka aktiernas varde
negativt och leda till utspadning

Aros Bostad har historiskt delvis finansierat sin verksamhet
genom nyemissioner av aktier och konvertibler och kan dven
iframtiden av olika anledningar komma att genomfora aktie-
kapitalokningar genom foretradesemissioner eller riktade
emissioner av aktier, konvertibler eller andra finansiella instru-
ment, for att finansiera forvarv eller genomfora andra investe-
ringar. Till exempel emitterade Aros Bostad nya stamaktier
isamband med noteringen av Bolagets stamaktie pd Nasdaq
First North Growth Market 2021. Vidare emitterade Bolaget
under 2022 stamaktier, preferensaktier av serie B och konver-
tibler till ALM Equity i samband med Bolagets forvirv av drygt
1 500 byggritter. Sammanlagt kommer 2 141 726 konver-
tibler konverteras till lika ménga stamaktier under 2024 och
ytterligare konvertibler kan i framtiden komma att emit-
teras for sddana projekt som inte har tilltratts per dagen for
Prospektet (upp till cirka 3 275 000 konvertibler om samtliga
resterande projekt tilltrads).

Emission av finansiella instrument i Aros Bostad kan komma
attledatillutspadningavigandet for aktiedgare sominte deltar
ien sddan emission eller véljer att inte utova sin ritt att teckna
aktier. Savitt avser de 2 141 725 utestdende konvertiblerna
som emitterats till ALM Equity kan de vid full konvertering
medfdra en utspaddning om cirka 3,3 procent av aktiekapitalet
och cirka 3,8 procent av rdsterna baserat pa antalet aktier
och roster i Bolaget per dagen for Prospektet. Vidare kommer
emissionen av vederlagsaktierna i Erbjudandet, under forut-
sdttning av Bolaget véljer att fullfdlja Erbjudandet och full
anslutning i Erbjudandet (men exklusive ovanndmnda konver-
tibler), medfora att maximalt 48 063 252 stamaktier och
3 211 002 preferensaktier av serie B emitteras, medférandes
en utspadning om cirka 45 procent av aktiekapitalet och cirka
47 procent av rOsterna baserat pd antalet aktier och roster
iBolaget per dagen for Prospektet. Emissioner av finansiella
instrument kan ha en negativ inverkan pa Aros Bostads aktie-
kurs for stamaktierna respektive preferensaktierna av serie B,
resultatet per aktie och substansvirdet per aktie. For det fall
att aktiedgare inte erbjuds eller kan delta i framtida emissioner
paverkar det dessa aktiedgares dgarandel i Bolaget negativt da
det totala antalet aktier i Aros Bostad oOkar.

Synergirisker relaterade till det nya bolaget

Aros Bostad bedomer att Forvirvet av Besqab kommer medfora
synergieffekter i form av bland annat en forstarkt marknads-
position, utokat produkterbjudande och volymfdrdelar som
ger stabilitet i kassafloden i en cyklisk bostadsmarknad. Reali-
seringen av dessa synergier beror dock pa flera faktorer och
baseras pd Bolagets bedomning av framtida forhéllanden.
Integreringen av Besqab kan dock visa sig krdva mer resurser
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in vad som antagits, savill personellt som finansiellt. Aven om
Aros Bostad bedomer att det nya bolaget skulle ha en forstérkt
marknadsposition jamfort med respektive bolags férhallanden
innan Forvdrvet, kan utvecklingen av makroekonomiska
faktorer, sdsom att repordntan hojs eller forblir oférandrad
over en langre tid, medféra att marknadsfoérhéallandena omoj-
liggor att bostadsutvecklingsprojekten kan inledas vid forvén-
tade starttider (forutsatt att de ska genomféras i enlighet med
nuvarande antaganden vinstmarginaler m.m.). Oaktat den
makroekonomiska utvecklingen finns det en risk att férvintade
operativa synergier (till exempel forbattrad férhandlingspo-
sition i forhallande till totalentreprenader och andra intres-
senter i bostadsutvecklingsprojekten, eller forbattrat anseende
vis-a-vis kommuner) uteblir eller drar ut pa tiden. Det finns
dven en risk att Bolagets forviantningar avseende kostnads-
synergier inom organisationen inte realiseras eller drar ut pa
tiden. Det foreligger saledes en risk att framtida forhallanden
kommer att avvika frdn Bolagets antaganden infor, och ratio-
nalen for, Forvirvet och att synergierna fran Forvarvet dirmed
inte kan uppnas, helt eller delvis.

Det finns en risk att ingen utdelning lamnas

for Bolagets stamaktier

Enligt Bolagets utdelningspolicy for Bolagets stamaktier ska
beslut om utdelningar faststillas utifran langsiktig tillvixt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hénsyn tagen till
vid var tid géllande mal och strategier. Utdelningen ska, i den
man utdelning foreslds, vara vil avvigd med hénsyn till verk-
samhetens mal, omfattning och risk. Aros Bostad avser inte
att foresla nagon utdelning pa stamaktien under de nirmaste
aren da resurser kommer att ga till att produktionsstarta
flera projekt inom ramen for den befintliga projektportféljen,
samt till férvidrv av nya projekt. Enligt bestaimmelserna om
utdelning i Bolagets bolagsordning ska dven preferensaktier
medfora foretradesritt till utdelningen framfor stamaktierna.
Under forutsittning att preferensaktierna erhallit full prefe-
rensutdelning inklusive eventuellt innestdende belopp (sdsom
definierat i bolagsordningen), ska stamaktier dérefter erhalla
utdelning. Det finns sdledes enrisk att ingen utdelning kommer
att beslutas gillande stamaktien i Bolaget under overskadlig
framtid.

Villkor for genomforandet av Erbjudandet

Bolaget har stillt upp ett antal villkor for fullfoljandet av
Erbjudandet, bland annat att Erbjudandet accepterats i sddan
utstrackning att Bolaget blir dgare till aktier motsvarande mer
dn 90 procent av det totala antalet utestdende aktier i Besqab.
Eftersom detta och andra uppstillda villkor ligger utanfor
Bolagets kontroll finns risk att Erbjudandet inte kommer att
genomforas. Osédkerheten kring Erbjudandets genomforande
kan leda till att marknadskursen pé aktierna i Bolaget paverkas
negativt.

Aros Bostadsutveckling AB



Erbjudande till aktieagarna i Besgab

Erbjudandet

Vederlaget till aktiedgarna i Besqab utgors av stamaktier och
preferensaktier av serie B i Aros Bostad. Aktiedgare i Besqab
erbjuds 1,04' nyemitterade stamaktier och 0,072 nyemitterade
preferensaktier av serie B i Aros Bostad for varje befintlig aktie
iBesqab. Det totala virdet av Erbjudandet, baserat pa samtliga
utestdende aktier® i Besqab, uppgar till cirka 1 861 miljoner
SEK vilket motsvarar cirka 40,2 SEK per aktie i Besqab. Erbju-
dandets totala virde dr baserat pa stangningskursen pd Nasdaq
First North Growth Market for Aros Bostad stamaktier om
33,2 SEK den 30 januari 2024 och preferensaktie av serie B
om 82,8 SEK den 30 januari 2024, vilket var den sista handels-
dagen fore offentliggdrandet av Erbjudandet.

Aros Bostad kommer inte att hoja virdet av vederlaget i Erbju-
dandet. Genom detta uttalande kan Aros Bostad, i enlighet med
Aktiemarknadens sjilvregleringskommittés Takeover-regler
for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market NGM fran
den 1 januari 2024 ("Takeover-reglerna"), inte hoja veder-
laget i Erbjudandet.

Om Besqab skulle lamna utdelning eller genomféra annan
virdeoverforing innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats
kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande
man.

Courtage utgdr inte i samband med utbetalning av vederlaget
till de aktiedgare i Besqab som accepterar Erbjudandet.

Budpremie

Erbjudandet innebidr en budpremie om (i forhdllande till
stingningskursen for Aros Bostad stamaktier om 33,2 SEK
och preferensaktie av serie B om 82,8 SEK pa Nasdaq First
North Growth Market den 30 januari 2024, vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet):

° 44,2 procentiforhallande till stingningskursen for
Besqabs aktie pd Nasdaq Stockholm den 30 januari 2024,
vilket var den sista handelsdagen fore offentliggdrandet av
Erbjudandet;

* 37,0 procent i forhéllande till den volymvéigda genomsnitt-
liga betalkursen for Besqabs aktie pd Nasdaq Stockholm
under de 30 senaste handelsdagarna som avslutades den
30 januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fore
offentliggérandet av Erbjudandet; och

® 43,4 procent i forhallande till den volymvigda genomsnitt-
liga betalkursen for Besqabs aktie pA Nasdaq Stockholm
under de 90 senaste handelsdagarna som avslutades den
30januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fore
offentliggorandet av Erbjudandet.

Acceptperiod

Acceptperioden for Erbjudandet berdknas inledas den
20 februari 2024 och avslutas den 12 mars 2024 klockan
17.00 CET. Utbetalning av vederlag beréknas tidigast paborjas
den 22 mars 2024.

Aros Bostad forbehaller sig ritten att forlanga acceptperioden
for Erbjudandet och forbehaller sig dven ritten att skjuta upp
likviddagen. Aros Bostad kommer att meddela varje forlang-
ning av acceptperioden och/eller forskjutning av likviddagen
genom pressmeddelande i enlighet med tillimpliga lagar och
regler.

Finansiering av Erbjudandet

Vederlaget till aktiedgarna i Besqab utgors av stamaktier och
preferensaktier av serie B i Aros Bostad. Erbjudandet forut-
sitter saledes ingen ytterligare finansiering (se ytterligare
under rubriken "Extra bolagsstdmma i Aros Bostad" for emis-
sion av vederlagsaktierna ldngre ner i detta pressmeddelande).

Potentiell riktad emission

Grunden for samgdendet mellan Aros Bostad och Besqab
ar att skapa forutsittningar for det nya bolaget att vixa
med lonsamhet. Vederlaget i Erbjudandet utgdrs endast av
stamaktier och preferensaktier. Den Potentiella Riktade Emis-
sionen (enligt definition nedan) ska ses mot bakgrund av detta.

Forutsatt att Erbjudandet fullfdljs med Over 90 procents
anslutning, och Aros Bostad pakallar tvangsinldsen av de ater-
stdende aktierna i Besqab, kommer Aros Bostad att vid den
tidpunkten utvirdera huruvida forutsittningar finns for att
genomfora en riktad kontantemission av stamaktier och prefe-
rensaktier av serie B genom ett accelererat bookbuilding-for-
farande dérlikviden frén en sddan emission avses anvindas for
att erldgga l6senbelopp till minoritetsaktieigare inom ramen
for en sadan tvéngsinlosenprocess (den "Potentiella Riktade
Emissionen"). Ett beslut av Aros Bostads styrelse att genom-
fora den Potentiella Riktade Emissionen kommer att bero p&
anslutningsgraden i Erbjudandet och marknadsforutséttning-
arna vid den tidpunkten.

Under antagande om full anslutning i Erbjudandet kommer
Aros Bostad att emittera cirka 48,1 miljoner stamaktier samt
cirka 3,2 miljoner preferensaktier av serie B. Om anslutnings-
graden i Erbjudandet uppgar till 90 procent och Aros Bostad
dérefter pakallar tvdngsinlosen av aktierna, kan dirmed maxi-
malt cirka 4,81 miljoner stamaktier och cirka 0,32 miljoner
preferensaktier av serie B emitteras inom ramen for den Poten-
tiella Riktade Emissionen. Antalet nyemitterade stamaktier
i Aros Bostad kommer séledes inte att dverstiga 48,1 miljoner

1 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 1,03880 stamaktier for varje stamaktie i Besgab.
2 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 0,06924 preferensaktier av serie B for varje stamaktie i Besqgab.
3 Baserat pé totalt 46 268 052 aktier i Besqab, exklusive egna aktier som aterkopts av Besqgab (92 145 aktier).

Aros Bostadsutveckling AB
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och antalet nyemitterade preferensaktier i ArosBostad
kommer inte att 6verstiga 3,2 miljoner efter genomférandet av
Erbjudandet och den Potentiella Riktade Emissionen.

Aros Bostads aktieagande i Besqab

Per dagen for Prospektet dger varken Aros Bostad eller ndgon
av dess nirstdende bolag eller andra néirstdende parter ndgra
aktier eller andra finansiella instrument i Besqab som ger
finansiell exponering mot Besqab-aktien. Aros Bostad har
inte heller under de sex ménaderna som foregér Erbjudandets
offentliggérande forvirvat eller atagit sig att forvirva nagra
aktier i Besqab eller ndgra finansiella instrument som ger en
finansiell exponering mot Besqab-aktien.

Incitamentsprogram i Besqab

Erbjudandet omfattar endast aktier i Besqab och inkluderar
saledes inte ndgra andra virdepapper utgivna av Besqab (till
exempel instrument utgivna av Besqab till dess anstillda inom
ramen for incitamentsprogram). Erbjudandet omfattar saledes
inte de utestdende konvertibler av serie 2021/2025 och serie
2022/2026 som innehas av vissa anstillda i Besqab och &r
utgivna inom ramen for Besqabs langsiktiga incitamentspro-
gram. Innehavare av dessa konvertibler i Besqab kommer att
erbjudas skilig behandling i samband med Erbjudandet.

Granskning av information i samband

med Erbjudandet

Erbjudandet har foregétts av att Aros Bostad och Besqab har
genomfort Omsesidiga begrinsade foretagsgranskningar av
respektive bolag (sa kallad due diligence) av bekréftande slag.

Inom ramen for Aros Bostads due diligence-undersokning
har Aros Bostad inte tagit del av ndgon insiderinformation
(sdsom definierat i enlighet med (EU) 596/2014 Marknads-
missbruksférordningen) rérande Besqab som inte direfter har
offentliggjorts av Besqab. Inom ramen for Besqabs due dili-
gence-granskning har Besqab inte tagit del av ndgon insider-
information rérande Aros Bostad.

Extra bolagsstamma i Aros Bostad
EnextrabolagsstimmaiAros Bostad beslutade den 16 februari
2024 att (i) bemyndiga styrelsen i Aros Bostad att besluta om
emission avnya stamaktier och preferensaktier av serie Bi Aros
Bostad for utbetalning avvederlag i samband med fullfoljandet
av Erbjudandet, (i) bemyndiga styrelsen i ArosBostad att
besluta om den Potentiella Riktade Emissionen (se ovan under
rubriken "Potentiell riktad emission" for mer information), och
(iii) hoja utdelningsutrymmet for att mojliggora att de tillkom-
mande preferensaktier av serie B som emitterasisamband med
Erbjudandet och, i férekommande fall, den Potentiella Riktade
Emissionen ska kunna erhélla utdelning for den avstim-
ningsdag som infaller den 3 juni 2024.

Rekommendation fran Besqabs styrelse

Besqabs styrelse! har enhilligt beslutat att rekommendera
Besqabs aktiedgare att acceptera Erbjudandet. Rekommen-
dationen stdds av en si kallad fairness opinion fran Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB som har inhdmtats av styrelsen
i Besqab med anledning av Erbjudandet.

Aktiedgarstod fran aktiedgare i Besqab

Aros Bostad har erhillit bindande ataganden att acceptera
Erbjudandet frén aktiedgare i Besqab som tillsammans repre-
senterar cirka 73 procent av rosterna och kapitalet i Besqab.
Atagandena har limnats av familjen Nordstrom (inkl. bolag),
familjen Douglas (inkl. bolag), Olle Engkvists stiftelse,
Sven Jemsten med familj (inkl. bolag), Carl Wale med familj
(inkl. bolag), Paradeigma Partners AB, Kristian Wale med
familj, Lars Oberg med familj (inkl. bolag), Paradigm Capital
Value och AB Tuna Holding.

Villkoren for Erbjudandets fullféljande
Erbjudandets fullféljande ar villkorat av att:
1. Erbjudandet accepteras i
Aros Bostad blir dgare till motsvarande mer &dn 90 procent

sddan utstrdackning att

av samtliga utestdende aktier i Besqab;

2.aktiedgarna i Aros Bostad, vid extra bolagsstimman
i Aros Bostad den 16 februari 2024, med erforderlig majo-
ritet, bemyndigar styrelsen att emittera nya stamaktier
och preferensaktier av serie B i Aros Bostad genom en
apportemission till de aktiedgare i Besqab som accepterar
Erbjudandet och fattar andra erforderliga beslut for att
genomfora Erbjudandet;

3.Besqab inte beslutar om emission av aktier eller andra
vardepapper i Besqab;

4.inga omstédndigheter, som Aros Bostad inte haft vetskap
omvid offentliggdrandet av Erbjudandet, har intraffat som
visentligt negativt paverkar eller rimligen kan forvintas
vasentligt negativt paverka Besqabs finansiella stéllning
eller verksamhet, inklusive Besqabs resultat, likviditet,
soliditet, egna kapital eller tillgdngar;

5.samtliga erforderliga reglerade tillstind, godkidnnanden,
beslut och andra dtgirder fran myndigheter avseende
Erbjudandet och for genomfdrandet av forvirvet erhélls
pa for Aros Bostad acceptabla villkor;

6.Erbjudandet inte helt eller delvis omdjliggors eller
visentligen forsvaras till foljd av lagstiftning eller
annan reglering, domstolsavgorande eller domstolsbe-
slut, myndighetsbeslut eller ndgon liknande omstin-
dighet som ér faktisk eller rimligtvis kan forvintas och
som Aros Bostad inte hade kunnat forutse vid offentlig-
gorandet av Erbjudandet;

1 Styrelseordforande Olle Nordstrom har pa grund av intressekonflikt enligt Takeover-reglerna inte deltagit i styrelsens utvardering eller beslut rérande
Erbjudandet. Carola Lavén, som bade ar verkstéllande direktér och styrelseledamot i Besgab, har inte deltagit i styrelsens beslut om rekommendation

avseende Erbjudandet med anledning av potentiell intressekonflikt.
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7. Besqab inte vidtar nagon atgird som dr dgnad att forsdmra
forutsittningarna for Erbjudandets
genomforande;

lamnande eller

8.ingen information som offentliggjorts av Besqab eller som
Besqab ldmnat till Aros Bostad varit vasentligt felaktig,
ofullstindig eller vilseledande och att Besqab har offent-
liggjort all information som ska ha offentliggjorts; och

9.ingen annan part offentliggor ett offentligt erbjudande
om att forvédrva aktierna i Besqab pé villkor som ar mer
formanliga dn Erbjudandet.

Aros Bostad forbehaller sig rétten att aterkalla Erbjudandet for
det fall att det star klart att nagot av ovanstaende villkor inte
har uppfyllts eller inte kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2-9
ovan far emellertid ett saddant aterkallande av Erbjudandet
endast ske under forutsittning att den bristande uppfyllelsen
av ett sadant villkor dr av visentlig betydelse for Aros Bostad
forvarv av Besqab eller om det annars har godkints av
Aktiemarknadsndmnden.

Aros Bostad forbehédller sig ratten att franfalla, helt eller delvis,
ett, flera eller samtliga av villkoren 2-9 ovan. Aros Bostad
forbehaller sig inte ritten att franfalla villkor 1 ovan, vilket
innebdr att Erbjudandet inte kan fullf6ljas om inte Erbjudandet
accepteras i sddan utstrackning att Aros Bostad blir dgare till
motsvarande mer dn 90 procent av samtliga utestdende aktier
i Besqab. Vad avser villkor 2 ovan holls extra bolagsstimma i
Aros Bostad den 16 februari 2024 som fattade de nodviandiga
beslut for att genomfora Erbjudandet i enlighet med vad som
stipuleras i villkoret.

Myndighetsgodkannande

Aros Bostad har bedomt att Erbjudandet inte dr foremal for
ndgratillstand, godkdnnanden, beslut eller andra atgarder fran
myndigheter.

Preliminar tidplan

Acceptperiod......ccoeeeerueeerecnnencne. 20 februari- 12 mars 2024
Offentliggorande av utfall

av Erbjudandet ... 15 mars 2024
Utbetalning av vederlag inleds ........cccoevurennnee. 22 mars 2024

Tvangsinlésensforfarande och avnotering

For det fall att Aros Bostad, i ssmband med Erbjudandet eller pa
annat sdtt, blir dgare till aktier motsvarande mer d4n 90 procent
av aktierna i Besqab avser Aros Bostad att pakalla tvangsin-
16sen i enlighet med det forfarande som anges i 22 kap. aktie-
bolagslagen (2005:551) i syfte att forvirva samtliga utestaende
aktier i Besqab. I samband hidrmed avser Aros Bostad verka for
att Besqabs aktier avnoteras fran Nasdaq Stockholm.

Aros Bostadsutveckling AB

Tillamplig lag och tvister

For Erbjudandet, inklusive eventuella avtal som ingds mellan
Aros Bostad och aktiedgare i Besqab med anledning av Erbju-
dandet, giller svensk ritt. Darutover dr Takeover-reglerna
och Aktiemarknadsndmndens uttalanden och avgéranden om
tolkning och tillimpning av dessa regler, inklusive, i férekom-
mande fall, Aktiemarknadsndmndens tolkning och tillamp-
ning av de tidigare gillande Néringslivets Borskommittés
Regler om offentliga erbjudanden om aktieforvirv, tillamp-
liga pa Erbjudandet och sddana avtal. Tvist med anledning av
Erbjudandet och dirmed sammanhéngande rittsforhallanden
ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms
tingsratt ska utgora forsta instans.

Aros Bostad har, i enlighet med lag (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, skriftligen atagit sig
gentemot Nasdaq Stockholm AB att folja Takeover-reglerna
och underkasta sig de sanktioner som kan dldggas av Nasdaq
Stockholm AB vid Overtrddelse av Takeover-reglerna. Aros
Bostad informerade Finansinspektionen om Erbjudandet och
atagandet gentemot Nasdaq Stockholm AB den 31 januari
2024.

Skattefragor

I relation till Erbjudandet uppmirksammas aktiedgare
iBesqab pa att beskattningen av varje enskild aktiedgare
beror pa dennes specifika situation och varje aktiedgare bor
dérfor radfraga en oberoende skatterddgivare for att fa infor-
mation om de sédrskilda konsekvenser som kan uppstd i det
enskilda fallet med anledning av Erbjudandet, inklusive (men
inte begrénsat till) tillimpligheten och effekten av utldndsk
skattelagstiftning, skatteavtal och andra regler som kan vara
tillimpliga.

For mer information, se avsnittet "Vissa skattefrdgor i Sverige"
Radgivare
SEB Corporate Finance ér finansiell radgivare och Baker

McKenzie Advokatbyra KB ir legal radgivare till Aros Bostad
i samband med Erbjudandet.
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Bakgrund och motiv

Den 31 januari 2024 offentliggjorde Aros Bostad ett rekom-
menderat uppkopserbjudande till aktiedgarna i Besqab att
overldta samtliga aktier utgivna av Besqab till Aros Bostad,
mot vederlag i form av nyemitterade stamaktier och preferens-
aktier av serie B i Aros Bostad. Erbjudandet rekommenderas
enhilligt av Besqabs styrelse och Aros Bostad har erhillit
bindande dtaganden att acceptera Erbjudandet fran aktiedgare
i Besqab som tillsammans representerar cirka 73 procent av
rosterna och kapitalet i Besqab. Aktierna i Besqab &r noterade
pé Nasdaq Stockholm och aktierna i Aros Bostad ar noterade pa
Nasdaq First North Growth Market.

Om Erbjudandet fullfdljs bedomer Aros Bostad att det nya
sammanslagna bolaget kommer att ha en forstiarkt marknads-
position, en bredare portfolj med ett attraktivt produkter-
bjudande och en forstarkt finansiell profil som kan ta vara pa
affarsmojligheterna som uppstér i en marknad med ett langsik-
tigt bostadsbehov, vilket redogors for mer i detalj nedan.

Forstarkt marknadsposition

Genom ett samgaende far det nya bolaget en byggrittsport-
f6lj med mer d4n 8 000 byggritter, och en framtida potential
om I6pande produktionsvolym om cirka 2 500 bostéder per ar
i Storstockholm och Uppsala fran och med 2025. Det nya bola-
gets forstarkta marknadsposition och kunderbjudande gor det
till en &n mer relevant partner for kommuner, leverantorer och
andra aktdrer, vilket Oppnar upp for andra affarsmojligheter.

Bred portfolj och attraktivt produkterbjudande

Det nya bolaget avser att erbjuda kvalitativa, funktionella
och héllbara bostdder och boendemiljder i attraktiva ldgen.
Bolagen har idag kompletterande produkterbjudanden inom
flerbostadshus och sméhus med upplételseformerna bostads-
ritt, dganderdtt och hyresrdtt. Det nya bolaget kan erbjuda
bostadsrelaterade produkter som en del av storre utvecklings-
omraden - sasom dldreboenden, skolor och forskolor - vilket
ger fordelar i dialogen och samarbetet med kommuner. Bola-
gens projektportfoljer och den breda produktmixen sidker-
stédller riskspridning och stabilare kassafloden over tid.

Genom en djup kompetens inom projektutveckling kommer
det nya bolaget att utmarka sig med affdrsmannaskap, kund-
och Iénsamhetsfokus.

Forstarkt finansiell profil

Det nya bolaget ska bygga vidare pa en stark balansrikning,
vilket medfor 6kad finansiell och operationell flexibilitet och
stabilitet. Ett samgéende skapar ocksa battre forutsittningar
for konkurrenskraftig finansiering.

Genom att kombinera och konsolidera interna resurser, funk-
tioner och processer skapas forutsittningar for en mer effektiv
projektutveckling. Ett samgiende innebir skalfordelar avse-
ende kostnader for ett noterat bolag och central administra-
tion. Det nya bolaget kommer att ha ett kombinerat borsvirde
om cirka 3,1 miljarder SEK® och en diversifierad agarstruktur
vilket forbattrar forutsittningarna for en likvid handel i aktien.
Det nya bolaget kommer att vara noterat pd Nasdaq First North
Growth Market med en malséttning att noteras pa huvudlistan,
Nasdaq Stockholm, under senare delen av 2024 om forutsétt-
ningar da bedoms foreligga.

Langsiktigt bostadsbehov skapar

nya affarsmojligheter

Ett underliggande bostadsbehov i kombination med fa bygg-
starter skapar attraktiva avkastningsmojligheter. Med det nya
bolagets finansiella stabilitet kan det utnyttja marknadslaget
och sikra en langsiktigt ledande position i Storstockholm. En
bredare projekt- och produktportfolj for det nya bolaget ger
storre flexibilitet och mojlighet att nd flera kundgrupper. Det
nya bolaget avser skapa aktiedgarvirde genom att investera
ifler projekt och nya byggstarter.

For ytterligare information hdnvisas till Prospektet i dess helhet,
vilket har upprittats av styrelsen i Bolaget med anledning av
Erbjudandet. Styrelsen for Bolaget dr ansvarig for innehdllet
i Prospektet. Sdvitt styrelsen kdnner till overensstammer den
information som ges i Prospektet med sakforhdllandena och
ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka Prospektets
innebord har uteldmnats.

Stockholm, 19 februari 2024
Aros Bostadsutveckling AB (publ)

Styrelsen

1 Kombinerat bérsvarde beraknat baserat pa totalt antal utestaende aktier

i Aros Bostad om 53 908 026 och 33,2 SEK per stamaktie och totalt antal utestdende aktier i Besqab om 46 268 052 och 27,9 SEK per stamaktie,

per den 30 januari 2024.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Den 31 januari 2024 offentliggjorde Aros Bostad ett offentligt
uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Besqab att forvarva samt-
liga utestende aktier i Besqab. Aros Bostad dger per dagen for
Prospektet inga aktier i Besqab.

Aros Bostad har erhillit bindande ataganden att acceptera
Erbjudandet fran aktiedgare i Besqab som tillsammans repre-
senterar cirka 73 procent av rosterna och kapitalet i Besqab.
Atagandena har limnats av familjen Nordstrém (inkl. bolag),
familjen Douglas (inkl. bolag), Olle Engkvists stiftelse, Sven
Jemsten med familj (inkl. bolag), Carl Wale med familj (inkl.
bolag), Paradeigma Partners AB, Kristian Wale med familj,
Lars Oberg med familj (inkl. bolag), Paradigm Capital Value
och AB Tuna Holding.

Vederlaget till aktiedgarna i Besqab utgors av stamaktier och
preferensaktier av serie B i Aros Bostad. Aktiedgare i Besqab
erbjuds 1,04* nyemitterade stamaktier och 0,072 nyemitterade
preferensaktier av serie B i Aros Bostad for varje befintlig aktie
iBesqab. Det totala virdet av Erbjudandet, baserat pa samtliga
utestdende aktier® i Besqab, uppgar till cirka 1 861 miljoner
SEK vilket motsvarar cirka 40,2 SEK per aktie i Besqab. Erbju-
dandets totala véirde dr baserat pa stdngningskursen pd Nasdaq
First North Growth Market for Aros Bostad stamaktier om
33,2 SEK den 30 januari 2024 och preferensaktie av serie B
om 82,8 SEK den 30 januari 2024, vilket var den sista handels-
dagen fore offentliggdrandet av Erbjudandet.

Om Besqab skulle lamna utdelning eller genomféra annan
virdeoverforing innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats
kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande
mén. Courtage kommer inte att utgd i samband med Erbju-
dandet. For ndrmare beskrivning av Erbjudandet hinvisas till
avsnittet "Erbjudande till aktiedgarna i Besqab".

Villkor for Erbjudandets fullféljande
Erbjudandets fullfdljande dr villkorat av att:

1. Erbjudandet accepteras i
Aros Bostad blir dgare till motsvarande mer dn 90 procent

sddan utstrdackning att

av samtliga utestdende aktier i Besqab;

2.aktiedgarna i Aros Bostad, vid extra bolagsstimman
i Aros Bostad den 16 februari 2024, med erforderlig majo-
ritet, bemyndigar styrelsen att emittera nya stamaktier
och preferensaktier av serie B i Aros Bostad genom en
apportemission till de aktiedgare i Besqab som accepterar
Erbjudandet och fattar andra erforderliga beslut for att
genomfora Erbjudandet;

3.Besqab inte beslutar om emission av aktier eller andra
vardepapper i Besqab;

4.inga omstandigheter, som Aros Bostad inte haft vetskap
omvid offentliggérandet av Erbjudandet, har intriffat som
vasentligt negativt paverkar eller rimligen kan forvéintas
vasentligt negativt paverka Besqabs finansiella stéllning
eller verksamhet, inklusive Besqabs resultat, likviditet,
soliditet, egna kapital eller tillgdngar;

5. samtliga erforderliga reglerade tillstdnd, godkdnnanden,
beslut och andra atgirder fran myndigheter avseende
Erbjudandet och for genomforandet av forvirvet erhdlls
pé for Aros Bostad acceptabla villkor;

6. Erbjudandet inte helt eller delvis omdjliggors eller
visentligen forsvaras till £6ljd av lagstiftning eller annan
reglering, domstolsavgorande eller domstolsbeslut,

myndighetsbeslut eller nagon liknande omstdndighet

som dr faktisk eller rimligtvis kan forvintas och som Aros

Bostad inte hade kunnat férutse vid offentliggérandet av

Erbjudandet;

7. Besqab inte vidtar nigon atgdrd som dr dgnad att forsdmra

forutsittningarna for Erbjudandets ldmnande eller

genomforande;

8. ingen information som offentliggjorts av Besqab eller som
Besqab ldmnat till Aros Bostad varit vasentligt felaktig,
ofullstindig eller vilseledande och att Besqab har offent-
liggjort all information som ska ha offentliggjorts; och

9.ingen annan part offentliggdr ett offentligt erbjudande
om att forvarva aktierna i Besqab pa villkor som ar mer
féorménliga dn Erbjudandet.

Aros Bostad forbehaller sig ritten att aterkalla Erbjudandet for
det fall att det star klart att ndgot av ovanstdende villkor inte
har uppfyllts eller inte kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2-9
ovan far emellertid ett sddant aterkallande av Erbjudandet
endast ske under forutsittning att den bristande uppfyl-
lelsen av ett sddant villkor dr av visentlig betydelse for Aros
Bostad forvirv av Besqab eller om det annars har godkénts av
Aktiemarknadsnamnden.

Aros Bostad forbehéller sig ratten att franfalla, helt eller delvis,
ett, flera eller samtliga av villkoren 2-9 ovan. Aros Bostad
forbehaller sig inte ritten att franfalla villkor 1 ovan, vilket
innebar att Erbjudandet inte kan fullf6ljas om inte Erbjudandet
accepteras i sadan utstrickning att Aros Bostad blir dgare till
motsvarande mer dn 90 procent av samtliga utestdende aktier
i Besqab. Vad avser villkor 2 ovan holls extra bolagsstimma i
Aros Bostad den 16 februari 2024 som fattade de noédvéindiga
beslut for att genomfora Erbjudandet i enlighet med vad som
stipuleras i villkoret.

1 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 1,03880 stamaktier for varje stamaktie i Besqab.
2 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 0,06924 preferensaktier av serie B for varje stamaktie i Besqgab.
3 Baserat pa totalt 46 268 052 aktier i Besgab, exklusive egna aktier som aterkopts av Besgab (92 145 aktier).
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Accept

Aktiedgare i Besqab vars aktier dr direktregistrerade hos
Euroclear och som Onskar acceptera Erbjudandet ska, under
perioden fran och med den 20 februari 2024 till och med den
12 mars 2024, klockan 17.00 CET, acceptera Erbjudandet
enligt nedan alternativ:

1.Registrera din anmilan i Erbjudandet pa https://
corporate-events.seb.se senast klockan 17.00 CET den
12 mars 2024. Legitimering sker med Mobilt BankID.

2.Underteckna och limna in korrekt ifylld anmalnings-
sedel enligt faststillt formuldr till SEB Emissioner till den
adress som dr fortryckt pa anmélningssedeln.

Observera att det digitala svarsalternativet endast kan
anvindas av privatpersoner. Juridiska personer kan endast
svara enligt alternativ 2.

Anmilningssedeln maste limnas in eller sindas med post i god
tid fore sista anmalningsdag for att kunna vara SEB Emis-
sioner tillhanda senast klockan 17.00 CET den 12 mars 2024.
Anmilningssedeln kan dven limnas till andra viardepappers-
institut i Sverige for vidarebefordran till SEB Emissioner. Om
anmailningssedeln avser en annan person dn den som signerar,
till exempel en minderérig, maste formyndaren/fullmakts-
havaren skriva under anméalningssedeln pa avsedd plats.

VP-konto och aktuellt aktieinnehav i Besqab framgar av den
fortryckta anmélningssedel som sénts ut till direktregistrerade
aktiedgare i Besqab.

Aktiedgare bor sjdlva kontrollera att de fortryckta uppgifterna
pé anmilningssedeln dr korrekta.

Observera att felaktiga eller ofullstindiga anmélningssedlar
kan komma att limnas utan avseende. Aktiedgare i Besqab
som accepterar Erbjudandet bemyndigar och instruerar SEB
att teckna nya aktier i Aros Bostad & deras vignar samt att leve-
rera deras aktier i Besqab till Aros Bostad i utbyte mot aktier
i Aros Bostad (och, i férekommande fall, kontant vederlag vid
forsiljning av overskjutande Besqab-aktier, se avsnittet "Ut-
betalning av kontant vederlag for fraktioner" nedan) i enlighet
med villkoren f6r Erbjudandet.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare i Besqab vars innehav dr fOrvaltarregistrerat
kommer inte att erhalla Prospektet eller en fortryckt anmaél-
ningssedel. Accept ska i stillet ske i enlighet med instruktioner
fran forvaltaren.

Pantsatt innehav

Om aktier i Besqab dr pantsatta i Euroclears system maste
savil aktiedgaren som panthavaren underteckna anmélnings-
sedeln och bekréfta att pantritten upphor om Erbjudandet full-
foljs. De som dr upptagna i forteckningen 6ver panthavare och
formyndare kommer inte att erhalla ndgon anmaélningssedel,
utan kommer i stillet att meddelas separat.
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Prospektet och anmalningssedel

Prospektet och anmilningssedel finns tillgdngliga pa
Aros Bostads webbplats for Erbjudandet (www.besqab2024.se),
SEB:s webbplats (www.sebgroup.com/prospectuses) och Finan-
sinspektionens webbplats (www.fi.se) (endast Prospektet).

Offentliggdérande av utfallet

Utfalleti Erbjudandet kommer att offentliggéras av Aros Bostad
genom pressmeddelande, vilket berdknas ske omkring den
15 mars 2024.

Ratt till forlangning av Erbjudandet

Acceptfristen for Erbjudandet borjar den 20 februari 2024
och slutar den 12 mars 2024 klockan 17.00 CET. Aros Bostad
forbehéller sig ritten att forlanga acceptfristen for Erbjudandet
och att senarelidgga tidpunkten for utbetalning av det erbjudna
vederlaget. Aros Bostad kommer att offentliggora varje forlang-
ning av acceptfristen eller senareliggning av likviddagen
genom pressmeddelande i enlighet med géllande lagar och
regler (inklusive Takeover-reglerna).

Ratt till aterkallelse av accept

Aktiedgare i Besqab dger ritt att dterkalla avgiven accept av
Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna goras gillande ska
en skriftlig aterkallelse ha kommit SEB Emissioner tillhanda
innan Aros Bostad har offentliggjort att samtliga villkor for
Erbjudandet uppfyllts, eller, om sadant offentliggérande inte
skett under acceptperioden, senast klockan 17.00 CET sista
dagen av acceptperioden. Aktiedgare i Besqab vars aktier ar
forvaltarregistrerade och som 6nskar aterkalla avgiven accept
av Erbjudandet ska gora det i enlighet med instruktioner fran
forvaltaren. Kvarstar vid en forlangning av Erbjudandet villkor
for Erbjudandet som Aros Bostad férbehallit sig réatten att fran-
falla, géller rétten att aterkalla avgiven accept pa motsvarande
sitt dven under sadan férlingning av Erbjudandet.

Bekraftelse av accept och dverféring av aktier

i Besqab till sparrade VP-konton

Ndr SEB har mottagit och registrerat en korrekt ifylld anmélan
kommer aktierna i Besqab att overforas till ett for varje aktie-
dgare 1 Besqab nyOppnat spirrat VP-konto (apportkonto).
I samband ddrmed skickar Euroclear enavi (“VP-avi") som visar
antalet aktier i Besqab som har bokats ut fran det ursprungliga
VP-kontot och en VP-avi som visar antalet aktier i Besqab som
bokats in pa det sparrade VP-kontot.

Utbetalning av vederlag

Utbetalning av aktievederlag

Utbetalning av aktievederlag berdknas kunna pabdorjas sé snart
som Aros Bostad har offentliggjort att villkoren for Erbjudandet
uppfyllts eller att Aros Bostad annars beslutat att fullfdlja
Erbjudandet. Under forutsittning att Erbjudandet forklaras
ovillkorat senast omkring den 15 mars 2024, forvéntas utbe-
talning av vederlag komma att pdborjas omkring den 22 mars
2024. Isamband med utbetalningen av vederlaget bokas
aktier iBesqab ut frdn apportkontot som didrmed avslutas.
Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med denna
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utbokning. Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade
aktier i Aros Bostad sker genom inbokning av sddana aktier pa
det VP-konto dar aktier i Besqab ursprungligen fanns registre-
rade. Om innehavet i Besqab dr forvaltarregistrerat sker utbe-
talning av vederlag genom respektive forvaltare.

Utbetalning av kontant vederlag for fraktioner av aktier
Aros Bostad kommer endast att betala ut hela aktier och inga
fraktioner av stamaktier eller preferensaktier av serie B till
aktiedgare i Besqab som accepterar Erbjudandet. Om aktie-
dgare i Besqab lamnar in ett sddant antal aktier i Erbjudandet
att det aktievederlag som Aros Bostad ska betala for sidana
Besqab-aktier inte uppgér till ett jimnt antal nya aktier i Aros
Bostad (med avrundning nedat) kommer andelar av sddana
aktier att sdljas av SEB pa uppdrag av Aros Bostad pd Nasdaq First
North Growth Market efter ssmmanldggning med andra sddana
andelar och forsiljningslikviden fran sddan forséljning kommer
att fordelas proportionerligt mellan de berdrda aktiedgarna
baserat pa den andel av en aktie i Aros Bostad som sddana aktie-
dgare annars skulle ha erhdllit. Betalning av sddant kontant
vederlag kommer att ske inom tio bankdagar fran forsiljningen.
Om innehavet i Besqab dr forvaltarregistrerat sker utbetalning
av vederlag for fraktioner genom respektive forvaltare.

Handel med aktier i Aros Bostad

Stamaktierna och preferensaktierna av serie B i Aros Bostad ar
upptagna till handel p& Nasdaq First North Growth Market. De
aktier som erbjuds som vederlag i Erbjudandet kommer, forut-
satt att Erbjudandet genomfors, ocksa att tas upp till handel pa
Nasdaq First North Growth Market. Sddan handel berdknas
inledas omkring den 22 mars 2024.

Vederlagsaktiernas ratt till utdelning

De nyemitterade aktierna i Aros Bostad, som Aros Bostad
betalar ut till aktiedgare i Besqab som accepterar Erbjudandet,
kommer att ge ritt till utdelning frén och med den avstim-
ningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter det att akti-
erna har registrerats vid Bolagsverket och aktierna inforts i
aktieboken.

Tvangsinlésen och avnotering

For det fall att Aros Bostad, i samband med Erbjudandet eller pa
annat sitt, blir dgare till aktier motsvarande mer dn 90 procent
av aktierna i Besqab avser Aros Bostad att pakalla tvangsin-
16sen i enlighet med det forfarande som anges i 22 kap. aktie-
bolagslagen (2005:551) i syfte att forvirva samtliga utestdende
aktier i Besqab. I samband hdarmed avser Aros Bostad verka for
att Besqabs aktier avnoteras fran Nasdaq Stockholm.

Viktig information om NID och LEI

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/
EU (MiFID II) behover alla investerare fran och med den 3
januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna
genomfora en virdepapperstransaktion. Dessa krav medfor
att juridiska personer behdver anscka om registrering av en
LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer behover
ta reda pd sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National
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Client Identifier) for att kunna acceptera Erbjudandet. Obser-
vera att det dr aktiedgarnas juridiska status som avgér om en
LEI-kod eller ett NID-nummer behévs samt att ett emissionsin-
stitut kan vara forhindrat att utfoéra transaktionen &t personen
i frdga om LEI-kod eller NID-nummer (sdsom tillimpligt) inte
tillhandahalls.

Juridiska personer som behover skaffa en LEI-kod kan
vinda sig till ndgon av de leverantdrer som finns pa mark-
naden. Via denna ldank hittas godkdnda institutioner for
det  globala
how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.

LEI-systemet: www.gleif.org/en/about-lei/

For fysiska personer som enbart har svenskt medborgarskap
bestdr NID-numret av beteckningen "SE" fdljt av personens
personnummer. Om personen i friga har ndgot annat dn svenskt
medborgarskap, eller multipla medborgarskap, kan NID-numret
vara ndgon annan typ av nummer.

Ansok om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta
reda pa NID-nummer (fysiska personer) i god tid dé denna infor-
mation behéver anges i anmélningssedeln vid accept.

Information om behandling av personuppgifter

De som accepterar Erbjudandet kommer att dverlimna person-
uppgifter till SEB. Personuppgifter som tillhandahélls SEB
kommer att behandlasidatasystem i den utstrackning som kravs
for att administrera Erbjudandet. Personuppgifter som erhalls
fran andra kéllor 4n kunden kan ocksd komma att behandlas.
Information rorande behandling av personuppgifter kan
erhdllas fran SEB:s kontor, som dven accepterar krav pa rittelse
av personuppgifter. Personuppgifter kan ocksd komma att
behandlas i datasystem hos foretag som SEB samarbetar med.
Adressuppgifterna kan komma att erhallas av SEB genom ett
automatiskt forfarande som utfors av Euroclear.

Ovrig information

SEB Emissioner kommer att utféra vissa administrativa tjanster
kring Erbjudandet. Detta innebar inte i sig att en person som
accepterar Erbjudandet ("Deltagare") betraktas som kund hos
SEB. Vid accept av Erbjudandet betraktas Deltagaren som kund
endast om SEB harldmnatrad till Deltagaren. Om Deltagare inte
betraktas som kund, r inte reglerna om skydd for investerare i
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden tillimpliga pa
dennes accept. Detta innebdr bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller sa kallad passandebeddmning kommer
att ske betraffande Erbjudandet.

Deltagaren ansvarar darmed sjdlv for att denne har tillrack-
liga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker som ar
forenade med Erbjudandet.

Fragor om Erbjudandet

Fragor rorande Erbjudandet kan stéllas till SEB Emissioner pa
telefon +468 639 2750. Information finns dven tillgénglig pa
SEB:s webbplats (www.sebgroup.com/prospectuses) och pa
webbplatsen for Erbjudandet, www.besqab2024.se.
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Marknadsoversikt

Informationen i denna marknadsoversikt presenterar en kortfattad och éversiktlig beskrivning av svensk fastighetsmarknad och de
marknader ddir Aros Bostad och Besqab bedriver verksamhet. De kéllor som Aros Bostad baserat sin bedomning pd anges lopande
iinformationen, alternativt dr Bolagets samlade bedomning, baserad pd sdvdl interna som externa kéllor. Information frdn tredje
part har dtergetts korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan utrina av information som offentliggjorts av dessa tredje parter har
inga sakforhdllanden utelimnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte
oberoende verifierat korrektheten eller fullstandigheten i ndgon information frdn tredje part och Bolaget kan dirmed inte garantera
att den dr korrekt eller fullstindig.

Marknads- och branschinformation innehdller uppskattningar avseende framtida marknadsutveckling och annan framdtblickande
information. Framdtblickande information utgor ingen garanti for framtida resultat eller utveckling och faktiska utfall kan avvika
vésentligt fran de uttalanden som gors i den framdtblickande informationen. For en detaljerad diskussion om riskerna kopplade till

framdtblickande information, se avsnittet "Viktig information till investerare - Framdtblickande uttalanden”.

Inledning

Bostadsmarknaden i Sverige har historiskt sett varit dynamisk
och péverkas i betydande utstriackning av makroekonomiska
faktorer som i sin tur inverkat pd marknadsaktiviteten, som
exempelvis mits genom sysselsdttningsgrad, inflation, réant-
etakt och BNP-tillvixt. Ytterligare drivkrafter for bostads-
marknaden dr befolkningstillvixten, bostadsutvecklingen
och prisutvecklingen for fastigheter. Mellan &ren 2019 och
2021 upplevde Storstockholmsregionen en kraftig tillvixt
med en drlig prisstegring om cirka 17-20 procent. Den positiva
trenden fortsatte ini 2022, med héga transaktionsvolymer och
bostadspriser i framst Storstockholmsregionen.* Under senare
tid har inflationen och réntan inverkat negativt pa bostads-
marknaden och fororsakat ldgre transaktions- och utbuds-
volymer av fastigheter.

Forra arets inflationstakt har medfort prishojningar f6r bland
annat konstruktionsmaterial och markférvérv, vilket i sin
tur paverkat bostadspriserna negativt. I samband med infla-
tions6kningarna och rdntehdjningarna drabbades Sverige av
hogre energipriser, som dven inverkat negativt pa invinarnas
disponibla inkomster.? Det har dven resulterat i hogre produk-
tionskostnader for bostadsutvecklare, samtidigt som de hogre
riantesatserna paverkar bolanerdntorna och darigenom okar
kostnaderna for lanefinansiering (bdde for bostadskopare
men dven for foretag). Det har ocksd skapat utmaningar for
bostadskopare, sérskilt forstagdngskopare, samt paverkat

forsiljningsaktiviteten. Kombinationen av stigande inflation
och ridntehdjningar har saledes skapat en ldgre aktivitet pd
bostadsmarknaden som bade péverkat prisbilden och utbudet
av fastigheter.

Oversikt 6ver bostadsmarknaden i Sverige
Forutsattningar som driver bostadsefterfragan
Generellt utgor Storstockholmsregionen en ur ett makro-
ekonomiskt perspektiv stabil marknad som pavisat god efter-
fragan Over tid. Trots den senaste tidens rintehéjningar och
en avvaktande ekonomi dr behovet av nya bostéader i regionen
fortsatt stort. Stockholms ldan har den hogsta sysselsittnings-
graden av Sveriges samtliga ldn och Storstockholm hade vid
arsskiftet 2022/2023 cirka 2,4 miljoner invanare, en siffra
som berédknas dverstiga 2,6 miljoner ar 2030.° Storstockholm
har dven under det senaste decenniet stitt for en stor del av den
nationella befolkningstillvixten. Regionen rankas dven som en
av de snabbast vixande regionerna i Europa.*

Ytterligare en gynnsam forutséittning for en fortsatt hog efter-
fragan pa bostadsrétter dr inkomstnivan i regionen, dir Stock-
holmsldnharhogst medianinkomstjimfort med andra svenska
lan. Medelvardet for sammanridknad forvarvsinkomst i Stock-
holms kommun var 2021 cirka 357 677 SEK, jamfort med
Sverigemedel som uppgick till cirka 314 116 SEK samma
period.®

1 Catella Properties, Transaction - Charts, 2023,
https://www.catellaproperty.com/csp/transaction/charts

2 Boverket indikatorer - Analys av utvecklingen pa bygg- och bostadsmarknaden med byggprognos, nummer 2, December 2022. (https://www.boverket.
se/ sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/indikatorer/).
3 SCB, Folkméngd, antalet fédda, déda och flyttningar efter region, kon och alder, Ar 2020 - 2070, https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/

START BE_BE0401 BEO0401A/BefProgOsiktRegN/

4 Stockholms Stad, Statistik och fakta om Stockholm, 2021, (https://start.stockholm/omstockholmsstad/utredningarstatistikochfakta/statistik/).
5 SCB, Sammanraknad forvarvsinkomst per kommun 2019-2021. Medianinkomst i 2021 ars priser, 2023, https://www.sch.se/hitta-statistik/statistik-ef-
ter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-inkomstfordelning/inkomster-och-skatter/
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Bostadsmarknadens aterhamtning

Det allmédnna ldget pd bostadsmarknaden visar tecken pé
aterhdmtning efter den senaste tidens rintehojningar, som
har haft en negativ effekt pd boprisindikatorerna. I december
2023 forvintade cirka 33 procent av de tillfrdgade en dkning
av bostadspriserna. Vidare forvintar sig hushallen att styr-
rdntan om ett dr har sjunkit med 0,26 procentenheter till
4,13 procent. Andelen hushall som planerar att binda sina
rorliga bolanerdntor inom tre manader vintas oka fran sex
procent for november 2023 till sju procent for december 2023.1

Antalet sdlda bostadsritter och villor har under 2023 varit
ligre &n under 2022, dven om antalet sélda villor under
december 2023 okade jamfort med motsvarande period 2022.
Forsiljningsvolymerna for bostadsritter sjonk under april,
juni och juli 2023 for att darefter dterhdmta sig under host-
manaderna. Under november 2022 - november 2023 séldes
cirka 37 106 bostadsritter med en positiv prisutveckling
om cirka 3,3 procent jimfort med samma period dret innan.
Marknaden for bostadsritter var forhéllandevis stillsam under
sommarmanaderna 2023 med ldgre efterfragan i férhallande
till utbud, vilket ar i linje med sdsongsvariationerna tidigare
ar. Bostadspriserna visar dock tecken pd aterhdmtning och ett
flertal indikatorer sdsom rinteldge, befolkningstillvixt och
utbudsbristivissa omraden visar pd en fortsatt 1angsiktig uppa-
tgdende trend.?

For nyproducerade bostadsritter i Aros Bostads kidrngeografi,
vilket bland annat inkluderar Stockholm, Bromma, Danderyd,
Nacka, Solna och Téby, har en stadig prisokning skett under
perioden januari 2010 - december 2023, med en toppnotering
under 2023 om cirka 65 610 SEK/kvm.?

Produktionskostnader

Hog byggtakt och brister pa olika produktionsfaktorer har
under de senaste tvd dren foranlett 6kade kostnader for
bostadsbyggande. Detta, tillsammans med fallande priser pa
andrahandsmarknaden till f6ljd av réntehdjningar, har haft
en negativ inverkan pa bostadsbyggandet samt for bostadsut-
vecklare. Enligt Konjunkturinstitutets manatliga barometer
kvarstar vissa hinder for byggandet (till exempel avvaktande
efterfragan pa bostdder och tillgdngligheten av finansiering).*
Samtidigt har stora produktionshinder, sdsom bristen pa mate-
rial och arbetskraft, minskat.®

Utbudet av bostader i Storstockholms
omradet

For att klara bostadsforsorjningen i Stockholms ldn behovs ett
hogt och jamnt bostadsbyggande och kommunerna i regionen
har individuella mél om en nyproduktionstakt som samman-
lagt motsvarar fardigstdllandet av 20 000 bostader per ar fram
till 2050. For att klara bostadsforsorjningen i Stockholms lan
behovs ett hogt och jamnt bostadsbyggande och kommunerna
i regionen har individuella mal om en nyproduktionstakt som
sammanlagt motsvarar firdigstdllandet av 20 000 bostéder
per ér fram till 2050. Under 2022 6kade bostadsbestandet
med 13 400 bostider i Stockholms lidn, varav drygt 13 000 av
dessa fardigstélldes genom nybyggnation. Antalet paborjade
bostdder under 2023 minskade dock med 70 procent jaimfort
med 2022, enligt Lansstyrelsen i Stockholm. En minskad
byggtakt innebér att halrummet kan komma att 6ka mellan
berdknat byggbehov och antal firdigstdllda bostdder.® Per
den 31 december 2023 stod cirka 82 676 personer i ké hos
Stockholms bostadsformedling.’

Trots de expansiva nyproduktionsplanerna dr behovet fort-
satt stort och nyproduktionen motsvarar inte det behov som
prognostiserats i forhallande till befolkningstillvixten. I maj
2021 fanns endast 1,1 miljon bostdder i férhéllande till Stor-
stockholms befolkning pé 2,4 miljoner.? Vid utgangen av 2022
bodde i snitt cirka 1,8 personer per hushall i bostadsrétter med
40 kvm per person i hushéllet. Den genomsnittliga boendeytan
per capita i Stockholms lan uppgick under 2022 till 37 kvm,
vilket 4r mindre &n snittet i Sverige som uppgar till 42 kvm.’

For Sverige som helhet finns det enligt data fran Boverket ett
eftersatt ackumulerat behov av bostader samt ett estimat om
att 538 000 nya bostidder behover utvecklas fram till 2030
iSverige.®

Utbuds- och efterfrageférutsattningar

per Storstockholms geografier

SBAB Booli Housing Market Index, ett index som miéter
balansen mellan utbud och efterfrégan pa nybyggda bostads-
rédtter i forhallande till hushéllens efterfragan med héansyn till
flyttmonster och kopkraft, var for bostadsritter i Stockholm
ndra 1,0.11 Ett viarde kring 1,0 indikerar en jimn balans, ett
virde over 1,0 indikerar ett 6verskott och ett varde under 1,0
indikerar underskott. Index for Nacka, Solna och Sundbyberg,

1 SEB, Boprisindikatorn, December 2023, (sebgroup.com)

2 Svensk Méklarstatistik 2023, https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/stockholms-lan/
3 Svensk Méklarstatistik 2023, https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/stockholms-lan/
4 Konjunkturinstitutet, Konjunkturbarometern december 2023, 21 december 2023, https://www.konj.se/publikationer/konjunkturbarometern/konjunk-

turbarometern/2023-12-21-dystra-tider-i-byggbranschen.html

5 SILF, Inképschefsindex - tjanster, 5 december 2023, https://www.silf.se/globalassets/medlem/pmi-pdfer-o-grafer/2023/pmi_tjanster_nov_2023.pdf
6 Lansstyrelsen Stockholm, Laget ilanet, 2023, https://www.boverket.se/contentassets/e9809d5193d140a697352fdbe54c86bf/stockholms-lan-2023.pdf
7 Stockholms Bostadsférmedling, Antal personer med kotid fran ett visst ar, https://bostad.stockholm.se/statistik /aktiva-kotider-per-ar/

8 SCB, Antal lagenheter efter region och hustyp, 2021, https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__B0O0104__B0O0104D/

BO0104T01/

9 SCB, Hushallens boende 2022, 2023, https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-inkomstfordelning/

hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2022/

10 Behov av bostadsbyggande 2023-2030, 2023. Behov av bostadsbyggande 2023-2030 - (Boverket.se)
11 SBAB Booli Housing Market Index (HMI), https://www.sbab.se/download/18.4d66a18118c67d2da973ea/1702906817113/SBAB%20B00li%20HMI[%20

23Q3%20Diagram.pdf

12 SBAB Booli Housing Market Index (HMI), https://www.sbab.se/download/18.6636cc6b177a89a5bd15b9/1614234360353/
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omraden dar Aros Bostad bland annat ar verksamma, uppgick
till 1,02, 0,75 respektive 0,17 i tredje kvartalet 2023, vilket
indikerar pa balans respektive underskott av bostadsritter
idessa omraden.'?

Planerad byggnation i Stockholm

Stockholms Stad har fétt i uppdrag att bygga ut tunnelbane-
systemet med 18 stationer och tre mil nya spéar. Bland annat
forldngs den bla linjen till Barkarby i norr och Nacka i soder.
Den nya gula linjen kommer att stricka sig frin Odenplan
till stadsdelen Arenastaden. Denna nya linje knyts dven ihop
med den befintliga grona linjen i sdder. Totalt forvéntas cirka
130 000 nya bostader att byggas lings de nya strackorna samt
Oka antalet dagliga resendrer med 180 000 personer.! I'tilligg
har dven Stockholm stad utarbetat en regional utvecklings-
plan for Stockholm vilken dmnar peka ut regionens framtida
riktning med syfte att sikerstilla att rétt initiativ vidtas for
att langsiktiga mal och storsta regionala nytta ska uppnas till
2050. Enligt utvecklingsplanen finns det ett behov om att
bygga totalt 600 000 nya bostédder fram till 2050. 2

Konkurrenslandskap

Aros Bostad bedomer att den 6kning av bostadsutvecklare som
kunde noteras under dren fram till 2017 har minskat, till att per
dagen for Prospektet i princip avstannat helt mot bakgrund av
den senaste tidens marknadsldge med hoga rantor, hog infla-
tion och 6kade ravarupriser. Aros Bostad bedomer att dess
huvudsakliga konkurrenter, per dagen for Prospektet, framst
bestdr av storre fastighetsbolag som helt eller delvis ar verk-
samma inom bostadsutveckling sésom JM AB (publ), OBOS
Sverige AB och Bonava AB (publ). Bolagets konkurrenter har i
flera fall storre finansiella och personella resurser, samt ar verk-
samma Over bredare geografier dn Aros Bostad. Konkurrensen
om tillgingliga projektutvecklingsmdjligheter for bostader i
Storstockholmsomradet kan vara hard, bade vad avser delta-
gande i markanvisningar och i férhallande till forvérvspro-
cesser mot privata och kommunala motparter. Aros Bostad har
noggrant identifierat vilka delmarknader inom Storstockholm
som ér aktuella for Bolaget utifran utbud, befolkningstillvixt
och ovriga socioekonomiska faktorer.

Trender

For nyproduktionsmarknaden kéannetecknades 2023 av
fortsatt geopolitisk oro, hog inflation, hdjda réntor och en
rekordsvag krona. Hojda bolénerdntor i kombination med
okade levnadskostnader och en allmén marknadsoro har gjort
bostadskoparna priskinsliga och avvaktande i sina kopbeslut.
Det minskade antalet genomforda bostadsaffarer har medfort
ett hogt utbud pé successionsmarknaden och stillastdende eller

svagt minskande bostadspriser.

Hojda réntor samt okade levnadskostnader péverkar hushal-
lens betalningsférmaga och ovisshet kring prisutvecklingen
pé bostadsmarknaden péverkar dven betalningsviljan. Detta
paverkar sidrskilt nyproduktionsmarknaden dir kunderna
maste fatta kopbeslut langt innan de kan tilltrada bostaden.
Hushallens forvintningar om den framtida prisutvecklingen
pé bostader har dock skiftat i slutet av aret. Enligt SEB:s Bopris-
indikator dr det nu fler hushéll som tror pd 6kade bostadspriser
omettdrinde somtror att priserna kommeratt sjunka.’ Antalet
produktionsstartade bostader ar dock fortsatt kvar pad mycket
laga nivéer. Den kraftiga nedgéngen i produktionsstarter i en
bransch dér ledtiderna dr flera dr innebér stora utmaningar for
ménga aktorer. Det underliggande behovet av fler bostader dr
dock stort, sarskilt i Stockholms ldn och Uppsala.

For fastighetsmarknaden var aktiviteten under hela 2023 svag
och transaktionsvolymen fram till december 2023 visar en
betydande nedgéng jaimfort med samma period 2022. Trots
den Overgripande avmattningen genomfordes dock ett antal
betydande transaktioner inom bostadssegmentet under arets
inledning. Kopare och siljare har borjat motas pa nya direkt-
avkastningsnivaer dir miljocertifierade nyproducerade hyres-
rattsprojekt med investeringsstod sérskilt har varit i fokus.

Fastighetsmarknadens framtid forblir osdker pad grund av
paverkan frén inflation, réntor, arbetsmarknaden och det
geopolitiska ladget. Denna osékerhet skapar forsiktighet bland
potentiella investerare och marknadsaktorer. Trots initiala
tecken pa dterhamtning dr marknaden fortsatt paverkad. Kost-
nadsutvecklingen framét ar fortfarande svarbedomd med
hénsyn till den ihéllande inflationen och en historiskt svag
krona.

1 Region Stockholm, Stockholms nya tunnelbana - 3 mil spar och 18 stationer, 2019, https://nyatunnelbanan.se/sites/tunnelbanan/files/basbroschyr_

webb.pdf

2 Region Stockholm, Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050, 2018, https://www.sll.se/verksamhet/Regional-utveckling/strategierochpla-

nerinomregionalutveckling/rufs2050/
3 SEB, Boprisindikatorn, januari 2024.
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Aros Bostads verksamhet

Kort om Aros Bostad

Aros Bostad dr en bostadsutvecklare inom Stockholmsomrédet
vars affdrsidé dr att forvirva och utveckla fastigheter i syfte att
skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader i starka
geografiska ligen. Bolaget grundades 2006 och den priméira
geografiska marknaden ar Storstockholm, vilket avser Stock-
holms ldn samt Uppsala. Fran de initiala konverteringspro-
jekten, fram till dagens utveckling av nya bostadsomraden,
har drivkraften varit att leverera bostdder av hog kvalitet till
nojda kunder och en god avkastning at Bolagets investerare.
Verksamheten ér framst inriktad pd nyproduktion av bostads-
ritter, men aven hyresbostider och andra bostadsrelaterade
samhéllsprodukter ryms inom strategin. Bolagets projektport-
folj har dels byggts upp i fondstrukturer tillsammans med insti-
tutionella investerare, dels genom egna forvirv. I samband
med noteringen av Bolagets stamaktier under 2021 viktades
Bolagets strategi mot att 0ka andelen projekt i egen regi och
JV-samarbeten samt successivt fasa ut fondstrukturerna i syfte
att Oka rorelseresultatet.

Per den 31december 2023 hade Aros Bostad totalt
1 182 bostéder, fordelade pa 14 projekt, i pdgéende produk-
tion. Totalt var 87 procent av bostidderna i pagdende produktion
sdlda med bindande avtal.® Per den 31 december 2023 hade
Aros Bostad 6 137 byggritter i projektportfoljen varav 1 182
bostédder i produktion. 31 procent av byggritterna i byggratts-
portfoljen hade en antagen eller lagakraftvunnen detaljplan.

Aros Bostadsutveckling AB (publ) dr moderbolag i Koncernen
som bestar av 85 dotterbolag. Aros Bostads stamaktier och
preferensaktier av serie B ar noterade pd Nasdaq First North
Growth Market.

Oversikt av Aros Bostads verksamhet

Aros Bostads affarsmodell

Aros Bostad dr en bostadsutvecklare. Aros Bostad har en
erfaren, men relativt liten, organisation som hanterar stora och
ofta komplexa projekt. Genom att folja en strukturerad projekt-
process och agera tydlig bestillare sikerstills kvalitet och

affairsmassighet. Organisationen bestér av kirnkompetenser
som sakerstéller ansvar for hela processen fran forvirv och
finansiering, genom projektutveckling- och genomférande,
till forsdljning och eftermarknad. Kringtjanster och entre-
prenader upphandlas pa konsultbasis, vilket mojliggér stora
projektvolymer med forhéllandevis fa anstéllda och flexibilitet
vid marknadsférandringar.

Affarsidé

Aros Bostads affdrsidé ar att utveckla bostdder av hog kvalitet
i attraktiva lagen. Aros Bostad arbetar metodiskt for att hitta
nya projektmojligheter och forvdrvar girna mark i tidiga
skeden, for att kunna utveckla virde genom aktivt planarbete.
Genom ett entreprenoriellt synsitt och ett strukturerat genom-
forande skapar Aros Bostad en trygg bostadsaffir for nojda
kunder, en god avkastning at investerare och ddrmed mojlighet
att utveckla Bolaget vidare.

Vision och vardegrund

Aros Bostads vision dr att tro pa standig utveckling. Genom att
kombinera mojligheter med erfarenhet skapar Aros Bostad den
mest relevanta bostadsprodukten for varje utvald marknad,
malgrupp och tillfdlle. Aros Bostads vdrdegrund dr trygghet,
kvalitet och omtanke.

Aros Bostads bostader och paverkan

Aros Bostad bedomer att Bolaget skapar vilplanerade bostader
och omridden med sunda materialval som star sig Gver tid.
Bostaderna kan se olika ut, med differentierade varden bero-
ende pa plats och malgrupp, men alla har omsorgsfullt plane-
rats utifran Bolagets fokusomraden: funktion, gestaltning och
ekonomi. Bolaget kallar det en hallbar helhet. Som bostadsut-
vecklare har Aros Bostad stor paverkan pd ménniskor, miljo
och samhille. Tillsammans med Aros Bostads leverantorer och
samarbetspartners arbetar Bolaget for att bidra positivt genom
trygga omraden, sunda bostéder och siikra arbetsplatser samti-
digt som Bolaget kontinuerligt minskar sin negativa paverkan
péa klimat och miljo.

Karnvarden

Trygghet

for kunder och
investerare

Kvalitet

i bostader och
processer

Omtanke

om kunder och
bostadernas utformning

1 Fem av projekten i pagaende produktion ar salda som hyresréatter. Exklusive hyresratter var andelen salda bostadsratter 60 procent.
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Bolagets hallbarhetsstrategi

Aros Bostad ser héllbarhetsfragan som affarskritisk och Aros
Bostad ser héllbarhetsfrigan som affdrskritisk och arbetar
16pande med att integrera hallbarhet i affdrsmodellen och
iprocesserna. Aros Bostad hallbarhetsstrategi gar i linje med
fardplanen for Bygg- och anldggningsbranschen, Sveriges
ambitioner pd milj6 och klimatomradet samt de globala mélen;
Agenda 2030. Héllbarhetsstrategin har tre fokusomraden med
totalt nio 1angsiktiga mél, se nedan.

Okade omvérldskrav

Aros Bostad paverkas av striktare regulatoriska krav pa hall-
barhetsomradet samt oOkad kravstdllning fran kommuner,
investerare, banker, samarbetspartners och bostadskunder.
Kravstillningen kommer sannolikt att 6ka ytterligare under
kommande &r. Aros Bostad kommer bland annat att omfattas av
Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD, det nya
direktivet om foretags hallbarhetsredovisning vilket innebér
att nuvarande regler revideras och skirps. Kraven utvidgas till
att omfatta samtliga stora foretag och samtliga borsnoterade
foretag inom EU. Ytterligare ny lagstiftning forvintas fran EU,
med krav att foretag under styrelsens ansvar genomfor due
diligence kopplat till ménskliga rittigheter.

I juni 2020 antog EU-kommissionen taxonomiférordningen,
ett verktyg for att nd EU:s klimatmal och malsdttningarna
inom EU:s grona tillvixtstrategi, den grona given. Taxonomin
ir ett gemensamt klassificeringssystem for miljomassigt hall-
bara aktiviteter. For att en viss ekonomisk verksamhet ska klas-
sificeras som miljomassigt héallbar s& ska den bidra visentligt
till ett eller flera av sex faststdllda miljomal, inte orsaka bety-
dande skada for nagot av de dvriga mélen, och uppfylla vissa
minimikrav inom social héallbarhet. Aros Bostad omfattas i
dagsldget inte direkt av forordningen men ser behovet av att
vara vl forberedda for kommande forfragningar och krav fran
de olika intressenter som Bolaget har.

Langsiktiga hallbarhetsmal

(A

Miljo- och klimatpa&verkan

Lo
O

Trygghet, sédkerhet och hdlsa

Tydligare styrning och uppféljning

Under 2023 har Aros Bostad fortsatt arbetet med att stiarka
styrningen pa hallbarhetsomradet. Styrdokument som upprét-
tats och beslutats pa omradet dr bland annat Aros Bostads
ambition for gestaltning och projektering samt projekterings-
anvisningar for hallbarhet. Dessa dokument tydliggor savil
ambitioner som kravstéllning i projektverksamheten och ligger
till grund for hur Bolaget utformar sina bostader och bostads-
omraden. Ut6ver detta har Bolaget tagit fram en héllbarhets-
plan som har implementerats i de tre projekt som byggstartades
under 2023 och Bolaget stiller skarpare krav relaterat till hall-
barhet i upphandlingar. Héllbarhetsplanen syftar till att siker-
stélla efterlevnad av krav i projekteringsanvisningar och Aros
Bostads maél pa héllbarhetsomradet och omfattar bland annat
klimateffektivt byggande (byggmaterial och transporter); ener-
gianvindning; cirkularitet och resursférbrukning (aterbruk,
avfall och flexibilitet/demonterbarhet); biologisk méngfald;
klimatriskhantering; och mangfald, trygghet och inkludering.

Uttalade ambitioner i affarsplanen

Aros Bostad har i den affarsplan som l6per mellan 2022-2025
ett antal héllbarhetsrelaterade malséttningar. En av dessa
dr att certifiera Bolagets stamaktie i enlighet med Nasdaq
Green Equity Designation. Arbetet med detta har paborjats
och ambitionen &r att genomfora green equity-certifieringen
under 2024. En annan dr att redovisa klimatrelaterade risker
ienlighet med Task Force on Climate-related Financial Disclo-
sures (TCFD) i kommande héllbarhetsrapporter. TCFD ér ett
initiativ drivet av marknadsaktorer som utvecklar rekommen-
dationer och riktlinjer for rapportering av finansiella risker
som dr klimatrelaterade.

2

Det sunda bolaget

* Minska vara utslapp och var

klimatpaverkan ingen skadar sig

* Minimera avfall och forflytta oss
mot cirkulara floden

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

* Vi har sakra byggarbetsplatser dar

* Vibygger sunda hus i giftfria material

* Viskapar trygga och inkluderande
bostadsomraden

* Sund foretagskultur med ndjda
medarbetare

* Vi éar ett inkluderande och jamstallt
bolag

* Alla vasentliga leverantérer
granskas Iopande och ar godkanda

1TCFD, 2023 https://www.fsb-tcfd.org/about/
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Vasentliga hallbarhetsaspekter

Aros Bostad

Byggnaden

» Anstallda och de som utfér uppdrag at Aros Bostad; halsa och
sékerhet pa arbetet, kompetensutveckling och antidiskrimine-
ring, mangfald och inkludering samt arbetares rattigheter och
arbetsvillkor i leverantdrsled.

» Dataskydd och datasékerhet

» Affarsetik och anti-korruption, transparens, skattehantering
och lagar och regler

« Hallbara bostader som bidrar till platsen, miljon och samhallet
i stort
« Informations- och kommunikationsteknik i byggnader
(smarta fastigheter)
« Klimatanpassning
« Resurs- och materialanvandning
* Energi
» Biologisk méangfald
» Mangfald och inkludering (trygghet, mobilitet, tillganglighet etc.)

| hela vardekedjan - Klimatpaverkan, manskliga rattigheter och mangfald och inkludering

Miljo och klimat

Bygg- och anlidggningssektorn star for cirka en femtedel av
Sveriges klimatpaverkan och som aktdr inom bostadsutveck-
ling ar klimatfragan en sjilvklar fokusfraga for Aros Bostad.

Aros Bostads arbete utgér fran branschens fardplan med det

langsiktiga mélet om netto-noll koldioxidutsldpp 2045.

Minimera avfall och forflyttning
mot cirkulara floden

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

Modell fér klimatrisker inford

Mal > Minska utslapp och klimatpaverkan
-25% 2050
-50% 2030

Utfall Fran och med 2022 redovisar

2022 > Aros Bostad klimatpaverkan scope 1-3
for relevanta kategorier

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

i forvarvsprocessen

Fokus pa miljé och klimat

Aros Bostad har det senaste aret skarpt kravstéllningen kopplat
till data; ddribland produktspecifika EPD:er ! for att fa skarpa
varden i klimatkalkyler. Fokus dr okad transparens i extern
redovisning samt 6kad kompetens internt och i virdekedjan.
Bolaget hariforvarvsprocessen inkluderat en klimatriskanalys
som underlag infor beslut, och Bolaget utvirderar nya satt
att styra och folja upp Bolagets paverkan inom identifierade
vasentliga héllbarhetsaspekter pa ett mer konkret sétt.

Resurs- och materialférbrukning

Bygg- och fastighetsbranschen har en viktig roll att spela
iomstdllningen mot en cirkuldr ekonomi. Genom Bolagets
affirsmodell finns mojlighet att arbeta med fragan savil
itidiga skeden som i projektgenomforande, &ven om forutsétt-
ningarna ir olika i varje projekt. Tydligare fokusomraden inom
resurs- och materialanvindning har identifierats av Bolaget,
dér kravstéllning och nya mal och nyckeltal antagits.

Energieffektiva byggnader

Energifragan ér i fokus for Aros Bostad, bade ur ett energi-
effektivitetsperspektiv sévdl som klimatperspektiv. For att
minska de totala utsldppen méste bygg- och fastighetssektorn
forbattra byggnaders energiprestanda och 6ka investeringarna
i energieffektivitet. Aros Bostad har som mal och kravstéllning
energiklass B i de projekt som genomfors och i somliga projekt
ar kraven hérdare satta utifrdn kommuners egna krav. Aros
Bostad vill bygga energieffektiva bostdder som belastar miljon
och kundernas privatekonomi sa lite som mojligt.

Under 2023 har Bolaget arbetat 16pande med energifrdgan,
bade med intern kompetenshdjning samt genom framtagande
av nya nyckeltal pd omradet. Kravstdllningen kopplat till
genomforande och 6verlamning av energiberdkningsmodell
har skirpts, for att sikerstilla tillgang till data for l6pande
uppfoljning i projekten sévil som vid projektavslut.

Biologisk mangfald

Ett av de omraden som Aros Bostad arbetar med dr hur mojlig-
heter for 6kad biologisk mangfald ska omhéndertas i styrning
och uppfdljning av Bolagets projekt. Biologisk mangfald &r ett
av de omraden som tas upp i projekteringsanvisning hallbarhet
som beslutades under 2023.

Klimateffektivt byggande

Grunden till ett klimateffektivt byggande ldggs redan i tidiga
skeden ddr avgorande val som konstruktionstyp, gestaltning
och material samt funktionalitet maste géras. Aros Bostad
forlitar sig pa flera affarskritiska samarbetspartners som arki-
tekter och entreprenorer och de dr kritiska for att skapa ritt
forutsattningar i projektering och genomférande. Under 2023
har Bolaget genomfort ett flertal klimatberdkningar i olika
projekt i olika skeden (programhandling, systemhandling,
slutforande) for att £ bittre och tydligare prognoser och utfall
pa klimatavtryck. Nya arbetssitt for ett minskat klimatavtryck
har implementerats sdvil i projektprocessen som i uppfolj-
ningen internt pa Bolaget.

1Eng. Environmental Product Declaration. En redovisning av miljoprestanda fér en produkt.
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Uppféljning av verksamhetens utslapp

Aros Bostad genomfor sedan 2022 en berdkning av verksam-
hetens utsldpp i enlighet med GHG-protkollet'; scope 1 - 3.
Resultatet redovisas i Bolagets ars-/héllbarhetsredovisning.

Utslapp scope 1och 2

I'scope 1 inkluderas tjanstebilar och anvdandning av anstalldas
fordon i tjdnst. Aros Bostad har lopande skarpt kraven kopplat
till tjdnstebilar. I scope 2 berdknas utsldpp som kommer fran
kopt energi och inkluderar elektricitet och fjarrvirme for de
fastigheter som forvaltas i viintan pa besked om detaljplan.

Scope 3 - utsldapp i virdekedjan

For en aktdr som Aros Bostad ligger den avsevirt storsta
péaverkan i scope 3. Hér har 6vriga indirekta emissioner berdk-
nats som sker till foljd av Aros Bostads verksamhet, men som
Bolaget inte sjilva dger eller kontrollerar. Detta inkluderar
bade utslapp som sker upp- och nedstroms i virdekedjan.
Under 2023 slutforde Aros Bostad atta projekt; sex flerbostads-
husprojekt och tva sméhusprojekt vilka ligger till grund for
beridkning och rapportering i scope 3.

Trygghet, sdkerhet och halsa

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

Mal > Aros Bostad Aros Bostad Aros Bostad
bygger sunda har sékra skapar trygga
hus i giftfria byggarbets- bostadsom-
material platser raden

Utfall Svanenprojekt Antal olyckor: 9 NKI Sakerhet:

2022 > avpagaende 69
projekt
10/17

Sunda hus i giftfria material

utan affirsmodellen bygger pé anlitande av entreprendrer
som ansvarar for genomférandet av byggprojekten. Entre-
prendren har dirigenom vanligtvis samordningsansvar for
arbetsmiljoarbetet vilket innebdr att de sjalvstindigt ansvarar
for arbetsmiljon pd byggarbetsplatsen. Det blir ddrigenom
viktigt for Aros Bostad som bestéllare att paverka genom skarp
och tydlig kravstillning och noggrann uppféljning och dialog.
Aros Bostads mal &r olycksfria byggarbetsplatser dédr ingen
skadar sig och dér inga positiva testresultat fran alkohol- och
drogtester forekommer.

Trygga bostadsomraden

Aros Bostad vill bygga vilplanerade och malgruppsanpassade
bostdder och inkluderande bostadsomrdden med hog trygghet
och socialaytor som bidrar till vilbefinnande f6r de boende. For
att lyckas med detta gors analyser kring vilka som kan komma
att bo i bostdderna som skall byggas och vad deras behov kan
vara. Utifran detta utformar Aros Bostad sedan bostiderna
och omradet omkring. Aros Bostad har fortsatt att fortydliga
arbetet med trygghetitidiga skeden och trygghet ingér som ett
omrade i projekteringsanvisning for hallbarhet som beslutades
under 2023.

Det sunda bolaget

Afférsetik, antikorruption och transparens ar viktiga fragor
for ett hallbart foretagande, sdvil som ett systematiskt arbete
med uppfoljning och dialog i leverantorskedjan. Aros Bostad
ska spegla det samhaille som Bolaget ar en del av och ha ndjda
medarbetare som utvecklas.

Aros Bostad har tagit beslutet att alla nyproduktionspro-
jekt ska byggas for certifiering i enlighet med Svanen? for att
sakerstilla sunda och hidlsosamma boendemiljéer. En Svanen-
certifiering innebér att byggnadens péverkan péd miljo och
minniska granskas ur ett livscykelperspektiv. Svanen stiller
bland annat krav pa energianvindning, kemiska produkter,
byggprodukter och -varor samt en rad innemiljéfaktorer. Under
2023 har fyra projekt slutforts med Svanencertifiering; Slotts-
parken i Upplands Bro, T2 Fabriksparken i Sundbyberg, Alba i
Bromma och Ektorpsbacken i Nacka. Projekten representerar
savil smdhus som flerbostadshus som genomforts med olika
byggsystem.

Sakra byggarbetsplatser utan skador

Byggbranschen ar historiskt sett en riskfylld bransch med hoga
olyckstal. Allasom arbetar for Aros Bostad ska ha en god arbets-
miljo. Aros Bostad har ingen egen entreprenadverksamhet,

Mal > Aros Bostads Sund fore- Aros Bostad
vasentliga tagskultur pa ar ett inklu-
leverantérer Aros Bostad derande och
ar granskade med nojda jamstallt
och godkanda medarbetare bolag

(mal eNps
>50)

Utfall Genomforda Nojda med- Konsfor-

2023 >  skrivbordsre- arbetare som delning
visioner 100% rekommen- anstallda:

cBieratr ﬁros = Kvinnor 54%

ostad som .
arbetsplats; * Man 46%
utfall 47

God bestallarkompetens och dialog

Alla som arbetar for Aros Bostad ska ha en god arbetsmiljo.
Sunda leverantdrsled med anstindiga arbetsvillkor och
manskliga rattigheter dr en sjdlvklarhet. Aros Bostad har ingen
egen entreprenadverksamhet, men styr produktionen och leve-
rantorer genom kravstillning och uppfdljning. Aros Bostads
affdrsmodell innebdr att en stor del av vidrdekedjan ligger
utlagd pa olika typer av leverantérer. Detta stiller hoga krav pa
en god bestéillarkompetens for att hantera identifierade hall-
barhetsrisker och styra den paverkan Aros Bostads verksamhet
ger upphov till.

1 GHG-berakning innebar att utslapp berdknas i enlighet med GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol) som ar ett etablerat ramverk for utslapps-

berékning.
2 For mer information om Svanen, se www.svanen.se/.
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Leverantorsuppfoljning

Leverantorer som Aros Bostad anviander sig av regelbundet
innefattar bland annat arkitekter, projektorer, lantmaétare
och miklare. Inom projektgenomférande ar byggentrepreno-
rerna, som vanligen tecknas pa totalentreprenad, en stor och
viktig partner. Dessa genomgar en mer detaljerad kontroll och
uppfoljning fran avtalstecknande till avtalsuppfdljning, dér
16pande uppfoljning i projekten sdvil som genom revisioner
under byggproduktion ingar.

Uppforandekod och visselblasning

Aros Bostads uppforandekod for leverantorer tecknas av
kontraktspart i respektive byggentreprenad och Ovriga
leverantdrer, exempelvis miklare. Aros Bostads interna
uppforandekod omfattar alla medarbetare inklusive styrelsele-
damaoter och konsulter som arbetar p& uppdrag av Aros Bostad.
Bolagets uppforandekoder baseras pa de tio principerna i FN:s
Global Compact samt den internationella arbetsorganisatio-
nens (ILO:s) kdrnkonventioner. Den interna uppférandekoden
baseras dven pé Institutet mot mutors Néringslivskod. Brott
mot uppforandekoden kan rapporteras anonymt genom Aros
Bostads visselbldsartjdnst, som ér en extern tjanst kopplad till
en oberoende part.

Sund foretagskultur med néjda medarbetare

Aros Bostads medarbetare dr Bolagets viktigaste tillgdng.
Organisationen bestar av kdrnkompetenser som sikerstéller
ansvar for hela processen fran forvirv och finansiering, genom
projektutveckling- och genomfdrande, till forsdljning och
eftermarknad. Malet ar friska och néjda medarbetare, som
rekommenderar Aros Bostad som arbetsplats och som kidnner
att de utvecklas inom Bolaget.

Aros Bostad projektprocess i korthet

Analys och forvarv

Aros Bostad arbetar metodiskt for att hitta nya projektmoj-
ligheter och forvirvar girna mark i tidiga skeden av detalj-
planeprocessen for att kunna utveckla vidrde genom aktivt
planarbete. Infor ett projektforvirv gors en genomgéng av
projektets specifika mojligheter och risker. I ett forsta steg
undersoks forutsittningarna utifrdn den fysiska platsen och
gillande planbestimmelser. Dir ingdr parametrar som nérhet
till kommunikationer, service, natur- och rekreationsomraden,
klimatrisker samt utvirdering av mojlig produkt och antal
byggritter. Detta kompletteras med en socio-ekonomisk mark-
nadsanalys som tar hinsyn till efterfrgan, befintligt utbud
och betalningsférmagan i omréadet. Utifran analysen avgors
om projektet har forutsittningar for att leverera en kvalitativ
bostadsprodukt och samtidigt uppfylla Bolagets avkastnings-
krav. Aros Bostad bedomer att Bolaget har en historia av att
hitta projekt med bra ingdngsvarden och goda forutsattningar
for vardetillvaxt.

Projektutveckling

Projektutvecklingsfasen dr den del av processen dir bosta-
derna och omradena tar form. Utdver arkitektur och funktion

Aros Bostadsutveckling AB

hanteras frigor som nérmiljo, tillgdnglighet och trygghet. Till-
sammans med en utvald arkitekt skissas byggnaderna och deras
placering fram, som grund for vidare planarbete gentemot
kommunen. Beroende pa i vilket planmaissigt skede projektet
befinner sig kan denna del av processen, fram till antagen
detaljplan, ta allt frAn ndgot enstaka ar upp till sex, sju ar. Nir
markanvandningen faststills, i och med att detaljplanen vinner
laga kraft, sker den framsta virdedkningen av marken. Itakt
med att projektet ndrmar sig fardig detaljplan och bygglov fort-
sdtter arbetet med detaljplanering och projektering av program-
handling. Erfarenheter fran tidigare projekt tas tillvara for
aterbruk av goda idéer och undvikande av risker. For att kunna
pavisa att bostdderna dr byggda med omtanke om bade miljo
och ménniskors hilsa projekteras alla bostdder sedan 2021 i
enlighet med Svanen eller motsvarande certifiering.

Projektgenomforande

Projektgenomforandefasen omfattar markarbeten och bygg-
nation, oftast i formen av totalentreprenad. Detta dr den mest
kapital- och resursintensiva perioden av projektet. Aros Bostad
har anstédllda projektchefer, vilka har dvergripande ansvar for
projektets framdrift och ekonomi samt upphandling av byggen-
treprendr. I de allra flesta fall sker upphandlingen som tota-
lentreprenad, vilket innebdr ett kontraktsmassigt ansvar for
genomforande av byggprojektet. Genomfdorandet tar normalt
tva till tre ar beroende pa valet av produktionsprocess, vilken
grundar sig pa platsens och projektets forutsdttningar. Dér det
dr mojligt planeras det for industrialiserad produktion med
tristomme, vilket minskar byggtiderna och klimatavtrycket.
Iandra projekt kan det krivas en mer traditionell process,
exempelvis beroende pd markens beskaffenhet eller ljudniva
fran omgivningen. Oavsett produktionsmetod efterstrivas
alltid en séker och effektiv produktion, med lag miljopaverkan.
Detta nds genom tydlig kravstéllning och goda samarbeten med
etablerade entreprendrer.

Bostadsforsaljning

Aros Bostad arbetar med strukturerad marknadsféring och
forséljning. Sedan januari 2023 har en ny bostadsrittslagstift-
ning trétt i kraft med delvis nya kravstdllningar vilka har imple-
menterats i Aros Bostads verksamhet. Varje bostadsrittsprojekt
foljer samma metod for att sdkerstilla en trygg och beprovad
process for koparen. Projektets sélj- och marknadsansvariga
lagger stor vikt vid att hitta ett vdl fungerande méaklarsamarbete,
eftersom méklaren &r ldnken till de lokala intressenterna och ska
representera Aros Bostad pa plats under forséljningen. Nir en
intressent beslutar sig for att kdpa en bostadsritt tilldelas de en
personlig kontakt hos Aros Bostad. Inledningsvis tecknas oftast
ett icke bindande bokningsavtal, foljt av bindande férhandsavtal
och upplételseavtal. Koparen genomgar en ekonomisk kontroll,
dér avsikten ar att sdkerstélla att bostadsrattskoparen har ekono-
miska resurser att fullfolja kopet. Aros Bostad erbjuder i sin tur
trygghetspaket och garantier for att bostadsrittsképaren ska
kanna trygghet i sin investering. Vid forséljning av projekt for
hyresrattsindamal dr processen en annan da kdparen troligen dr
en professionell investerare.
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Overlamning och eftermarknad

I samband med firdigstidllande, fore koparens tilltrade,
genomfors slutbesiktning av bostdderna av en oberoende
besiktningsman. Vid detta skede ldmnar kundansvarig person
Over ansvaret till Aros Bostad eftermarknad som samordnar
eventuella garantidtaganden mellan bostadsrattsforeningen,
koparen och entreprendren. Att erbjuda personlig kundkontakt
hela vigen fram till eftermarknadsperiod och garantibesikt-
ningar dr en viktig del i kundarbetet. Det ger ocksa virdefull
kunskap om kundernas behov och 6nskemal, vilka kan ater-
foras till kommande bostadsprojekt.

Projektportfolj per den 31 december 2023

Projektportfolj per den 31 december 2023

Aros Bostads affdrsplan for aren 2022 - 2025 anger ett mal
om 1 200 - 1 400 bostéder i pdgdende produktion. Per den
31 december hade Aros Bostad 1 182 bostdder, fordelade
pé 14 projekt, i pdgdende produktion. Totalt har Aros Bostad
6 137 byggratter i projektportfoljen varav 1 182 bostidder
iproduktion. 31 procent av byggritterna i Aros Bostads bygg-
rattsportfolj hade en antagen eller lagakraftvunnen detaljplan.

Forsaljning

Per den 31 december 2023 var 87 procent® av Aros Bostads
bostdder i pagdende produktion silda eller bokade. Sex av
projekten i pdgéende produktion ér slutsalda.

Aros Fond / Ljus Antal Detaljplan  Aktuell Est.
Bostads Joint Venture BTA, bygg- Mark- for bostader status Bygg- forsta
Namn Kommun  andel, %' /Egen Regi kvm ratter anvisningvid forvarv  detaljplan start inflytt
Produktionsstartade projekt
1 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 8995 99 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021 Q12023
2 Invernesshojden etapp 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12987 153 Nej Antagen Laga kraft Q32021 Q12024
3 Ekerdvallen etapp 2 Ekero 100 Egen regi 2985 21 Ja Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
4 Viggby Angar etapp 2 Taby 100 Egen regi 5065 46 Nej Planbesked Laga kraft Q22022 Q12024
5 Tallbacken smahus Sédra Huddinge 51 Joint Venture® 2160 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q12024
6 Slottsparken Bro Upplands-Bro 100 Egen regi 5250 39 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q32023
7 T1Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 8548 92 Nej Laga kraft Laga kraft Q22022 Q42023
8 Tallbacken flerbostader Huddinge 10 Aros Bostad IV3 10924 156 Nej Laga kraft Laga kraft Q42022 Q12025
9 Femoringen Jarva Krog Solna 100 Egen regi 15 632 213 Nej Laga kraft Laga kraft Q12023 2025
10 Invernesshojden etapp 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12278 170 Nej Antagen Laga kraft Q22023 2026
11 Ekerdvallen etapp 3 Ekero 100 Egen regi 3194 22 Ja Laga kraft Laga kraft Q32023 Q12025
12 Ceremoniméastaren Stockholm 100 Egen regi 3269 20 Ja Laga kraft Laga kraft Q32023 Q12025
13 Hildurs tradgardar Uppsala 50  Joint Venture* 4250 25 Nej Planbesked Laga kraft Q32023 Q22025
14 Viggby Angar etapp 3 Taby 100 Egen regi 7724 m Nej Planbesked Laga kraft Q42023 2025
Summa 103 364 1182 SS

1 Fem av projekten i pagdende produktion ar sdlda som hyresratter. Exklusive hyresratter var andelen salda bostadsratter 60 procent.
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Aros Fond / Ljus Antal Detaljplan  Aktuell Est.
Bostads Joint Venture BTA, bygg- Mark- for bostader status Bygg- forsta
Namn Kommun  andel, %' /Egen Regi kvm rétter anvisningvid forvarv  detaljplan start inflytt
Projekt under utveckling
15 Blaslampan Sundbyberg 100 Egen regi 15000 180 Nej Laga kraft Laga kraft Q22024 2026
16 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked Laga kraft Q32024 2025
17 Brobyholm Strangnas 100 Egen regi 3000 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2025
18 Tallbacken smahus Norra Huddinge 51 Joint Venture3 3600 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2025
19 Ormsta Vallentuna 100 Egen regi 11670 70 Nej Laga kraft Laga kraft Q32024 2026
20 Invernesshoéjden etapp 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft Q42024 2026
21 Hagernas Strand etapp 1 Téaby 100 Egen regi 5500 100 Nej Planbesked Samrad Q42024 2026
22 Fransyskan Stockholm 100 Egen regi 12000 130 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2027
23 Persikan Stockholm 100 Egen regi 9480 110 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2027
24 Abyholm Radhus Vallentuna 100 Egen regi 2100 15 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2026
25 Ryttmastaren Sundbyberg 100 Egen regi 1400 10 Ja Laga kraft Laga kraft Q42024 2026
26 EdsAllé2 Upplands Vasby 100 Egen regi 2100 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q12025 2026
27 Glimten Stockholm 100 Egen regi 3540 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q12025 2026
28 Ballinge Il etapp 1 Uppsala 50 Joint Venture® 15000 100 Nej Planbesked Samrad Q12025 2026
29 Guldkaggen Gotland 100 Egen regi 1330 20 Nej Laga kraft Laga kraft Q22025 2026
30 Kalkateljén Sodertalje 100 Egen regi 960 10 Nej Laga kraft Laga kraft Q22025 2026
31 Sjovillan Sodertalje 100 Egen regi 3090 30 Nej Laga kraft Laga kraft Q22025 2026
32 EdsAllé3 Upplands Vasby 100 Egen regi 2050 15 Nej Laga kraft Laga kraft Q32025 2026
33 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture® 9600 130 Ja Planbesked Planbesked 2025 2026
34 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Planstartad 2025 2026
35 Vallentuna etapp 1 Vallentuna 100 Egen regi 13 750 150 Nej Oversiktsplan  Planbesked 2025 2027
36 Hagernas Strand etapp 2 Taby 100 Egen regi 9000 100 Nej Planbesked Samrad 2025 2027
37 Balingel Uppsala 100 Egen regi 8500 60 Nej Planbesked Samrad 2025 2027
38 Morby villatomter Ekero 100 Egen regi 2750 20 Nej Forstudie Planavtal 2025 2027
39 Mariehovsviken Strangnas 100 Egen regi 12600 135 Nej Samrad Samrad 2025 2027
Mariefred
40 Gunsta Uppsala 100 Egen regi 14 680 95 Ja Granskning Granskning 2025 2027
41 Ekero Brygga Ekero 100 Egen regi 7400 50 Nej Planbesked Planbesked 2025 2027
42 Pampas Eklund etapp 1 Solna 100 Egen regi 17500 150 Nej Planbesked Samrad 2025 2028
43 Ballinge Il etapp 2 Uppsala 50 Joint Venture® 15000 100 Nej Planbesked Samrad 2026 2027
44 Kungsberga Ekerd 100 Egen regi 4300 50 Nej Samrad Samrad 2026 2028
45 Lillangsvagen Haninge 100 Egen regi 9970 65 Nej Planprogram Planprogram 2026 2028
46 Solsatra Haninge 100 Egen regi 7700 50 Nej Planprogram Planavtal 2026 2028
47 Vallentuna etapp 2 Vallentuna 100 Egen regi 27 500 300 Nej Oversiktsplan  Planbesked 2026 2028
48 Liljeholmen Stockholm 100 Egen regi 36 520 350 Nej Samrad Samrad 2026 2029
49 Farsta Strand Stockholm 100 Egen regi 7500 80 Ja Planstartad Planstartad 2026 2028
50 Hagernas Strand etapp 3 Taby 100 Egen regi 6100 100 Nej Planbesked Samrad 2026 2028
51 Timmerhuggaren Morby Danderyd 100 Egen regi 27000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan 2026 2029
52 Pampas Eklund etapp 2 Solna 100 Egen regi 13750 200 Nej Planbesked Samrad 2026 2029
53 Edsviken Sollentuna 80 Joint Venture’ 4500 50 Nej Planbesked Planbesked 2027 2028
54 Arstaféltet Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked Samrad 2027 2028
55 Slakthusomradet Il Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked Samrad 2027 2028
56 Vasjon Sollentuna 100 Egen regi 4270 25 Ja Planprogram Planprogram 2027 2029
57 Tunadalen Bromma Stockholm 100 Egen regi 4000 40 Ja Oversiktsplan  Planbesked 2027 2029
58 Vallentuna etapp 3 Vallentuna 100 Egen regi 13 750 150 Nej Oversiktsplan  Planbesked 2027 2029
59 Pampas Eklund etapp 3 Solna 100 Egen regi 13750 200 Nej Planbesked Samrad 2027 2030
60 Formannen Ella Gard Taby 20 Aros Bostad IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked 2027 2030
61 Norra Djurgardstaden Stockholm 100 Egen regi 14700 150 Ja Granskning Samrad 2029 2031
Summa samtliga projekt 578 374 6137

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

3 Joint Venture med Frentab.

4 Joint Venture med Stams Fastigheter och Tsering Capital.
5 Joint Venture med Profura Fastigheter.

6Joint Venture med Revcap.

7 Joint Venture med Veidekke Entreprenad.

Projekt har salts som hyresrattsfastighet.

Aros Bostadsutveckling AB
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Oversikt 6ver Besgab

Oversikt!

Besqab ar ett bostadsutvecklingsbolag med site i Danderyd,
Stockholm. Besqab utvecklar bostdder med bostads-/ dgande-
ratt for forsdljning till slutkonsument samt hyresbostader,
vardboenden och annan sambhéllsservice, for eget dgande eller
for forsdljning till investerare. Besqab &r en langsiktig och
erfaren bostadsutvecklare som varit verksam i mer &n 30 ar.
Med utgangspunkt fran bred kompetens inom bostadsutveck-
lingens alla skeden erbjuder Besqab en bredd av upplatelse-
former och bostadstyper i Stockholm och Uppsalaregionen.

Besqab dger 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren
Byggnadsfirman Erik Wallin AB. Verksamheten i Erik Wallin
AB bedrivs som ett joint venture tillsammans med Byggnads-
firman Erik Wallin Invest AB som &ger resterande 50 procent
av aktierna.

For rakenskapsdret 2023 uppgick Besqabs intédkter till 1 939,2
MSEK med ett rorelseresultat om -21,0 MSEK. Antal produk-
tionsstartade bostdder uppgick till 57 stycken och antal
bostdder i pagdende produktion uppgick till 1 104 stycken
under 2023. Per den 31 december 2023 innehade Besqab cirka
3 000 byggritter for bostadsutveckling, varav 470 byggritter
avser Besqabs andel av projekt som utvecklas i den deldgda
verksamheten Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

10m inget annat uttryckligen anges baseras den historiska finansiella
informationen i detta avsnitt pa Besgabs segmentsredovisning.
For ytterligare information avseende Besqabs segmentsredovisning
och skillnader mot redovisning enligt IFRS, se not 2 i Besgabs boksluts-
kommuniké avseende rakenskapsaret 2023.

Besqabs affarsmodell

Idéarbete och
markférvarv

Relation och
ackvisition

Detaljplane-
process

El
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Projektering
programfas

Affarsidé
Besqabs affirsidé dr att utveckla nya hem med kunskap om och
forstdelse for hur manniskor vill leva sina liv.

Arbetet ska genomsyras av ett stort personligt engagemang
och att i alla sammanhang leverera bestilld kvalitet och vil
uppfylla kundens forvintningar.

Vision

Genom att vara bést pd att forstd méinniskors behov och
drémmar, skapar Besqab héllbara boendemiljoer for ett battre
liv.

Nir Besqab utvecklar boendemiljéer utgar Besqab fran tre
fokusomraden och styrkor: att varaen trygg och palitlig partner,
engagemang i platsen och att bygga for en hilsosam livsstil.

Affarsmodell

Besqab éger hela processkedjan, frin de tidiga skedena dar
projekten utformas till genomfoérande och kontrakt med
slutkund. Besqab bedomer att detta ger Besqab goda mojlig-
heter att anpassa sin affdr och sina processer till de specifika
forutsédttningar som den rddande marknaden kréver. Besqabs
affirsmodell mojliggor att i varje steg vara med och paverka
savil utformning som virdeskapande genom Besqabs styrkor
inom bostadsutveckling. Besqabs storlek och vil intrimmade
organisation ger mojlighet till snabb avkastning pa process-
forbattrande insatser i respektive led.

Nedan illustration beskriver Besqabs affdrsmodell.

(.jverlb'mning
och férvaltning

i<

Projektering
genomfdrande

& O
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Besqabs affarsomraden
Besqabs verksamhet dr uppdelad i tva affirsomraden:

1. Projektutveckling Agda hem
2. Projektutveckling Investeringsfastigheter
3. Forvaltningsfastigheter

De tre affarsomradena ingdr i de tva rorelsesegmenten Projekt-
utveckling Agda hem samt Projektutveckling Investerings-
fastigheter och Forvaltningsfastigheter.

Projektutveckling Agda hem

Inom affirsomrddet tillika rorelsesegmentet Projektutveckling
Agda hem utvecklar Besqab vilplanerade bostider upplitna
med bostadsritt eller dganderitt i eftertraktade ldgen i Stock-
holms lan och Uppsala.

Projektutveckling Investeringsfastigheter

Inom affarsomradet Projektutveckling Investeringsfastigheter
utvecklar Besqab hyresbostiader, vardfastigheter och annan
samhéllsservice for eget dgande eller for forsdljning till inves-
terare. Affarsomradet ingdr i rorelsesegmentet Projektutveck-
ling Investeringsfastigheter och Forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Inom affarsomradet Forvaltningsfastigheter dger och forvaltar
Besqab
och annan samhillsservice. Affirsomradet ingér i rorelse-

egenutvecklade hyresbostdder, vardfastigheter

segmentet Projektutveckling Investeringsfastigheter och

Forvaltningsfastigheter.

Strategiska omraden
Besqab bedomer att nedan fyra strategiska omréden dr fokus-
omréden for att driva Besqabs verksamhet framat.

Attraktiv byggrattsportfolj

Besqab bedomer att viarde och lonsamhet skapas genom att
tillvarata Besqabs styrkor inom bostadsutveckling. Besqab
soker forvarv av byggritter och foriddlar sin byggrattsportfolj
med fokus pa lonsamhet och virdeskapande genom att aktivt
driva affirer och projektutveckling frin relationsbyggande och
ackvisition till fardig detaljplan. Besqab arbetar med en bredd
av bostadstyper och upplételseformer inom bostadsutveck-
ling, samt att utveckla hyresritter, vardbostidder och annan
samhéllsservice for eget dgande eller for forsdljning.

Effektivt genomférande och kostnadskontroll

Besqab bedomer att en stark genomfdérandekompetens och
systematiskt arbete med gemensamma metoder, l6sningar
och systemval bidrar till kvalitet och en god kostnadskontroll.

Aros Bostadsutveckling AB

Besqabs malséttning dr att bygga effektivt och med lagre och
mer forutsdgbara kostnader till ratt kvalitet for att ddrigenom
oka sin Ionsamhet. Besqab avser att stirka sin projektstyrning
och utnyttjar sin samlade kunskap och erfarenhet inom projek-
tering, byggtider, inkop och forsiljning.

Bast pa att férsta hur manniskor vill bo

Besqab for en ndra dialog med sina kunder och stréavar efter att
forsta vad kunderna virdesitter i bostaden och i boendemiljon,
samt i motet med Besqab. Arbetssittet ger Besqab underlag att
utveckla attraktiva kunderbjudanden som syftar till att bidra
till en 6kad forsiljning och 6kade intédkter fran savil bostader
som siljs till privatkonsument som bostidder eller annan
samhillsservice i investeringsfastigheter for uthyrning genom
eget dgande eller forséljning till andra investerare.

Optimerad kapitalstruktur

Bostadsutveckling och fastighetsdgande &r kapitalintensivt
dér stora tillgdngar binds i exploaterings- och forvaltnings-
fastigheter samt pagdende projekt. Tillgdng till kapital dr en
forutsattning for att Besqab ska kunna forverkliga sina strate-
gier och for att nd sina uppsatta mal. En optimerad och effektiv
kapitalstruktur med en vilbalanserad riskprofil mojliggor fort-
satt tillvixt och langsiktigt virdeskapande.

Byggrattsportfolj

Perden 31 december 2023 hade Besqab cirka 3 000 byggritter,
varav Besqabs andel av Byggnadsfirman Erik Wallin AB utgor
cirka 470 byggritter. Exklusive Byggnadsfirman Erik Wallin
AB:s byggritter var cirka 800 byggritter upptagna ibalans-
riakningen per 31 december 2023.

Antalet byggritter i byggrattsportfoljen baseras pa aktuella
bedomningar av respektive projekt och exkluderar bostdader
i padgdende produktion. For projekt utan detaljplan eller
idetaljplaneskede kan utformning av planen, myndighets-
beslut och marknadsutveckling medfora att antalet byggrétter
forandras.

Besqgabs finansiella mal
Besqab hartre finansiellaméal som kommuniceradesidecember
2020:

* Soliditeten ska uppga till minst 35 procent.

* Rorelsemarginalen ska uppga till minst 10 procent.

* Avkastning pa eget kapital ska uppga till minst 15 procent.
Besqab uppfyllde inte malen for rorelsemarginal och avkast-
ning pé eget kapital under rikenskapsaret 2023. Soliditeten

uppgick till 47,4 procent vid utgadngen av 2023, vilket 6versteg
det finansiella malet om 35 procent.
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Besqabs historik i korthet
Besqab har en historik med 6ver 30 ar av bostadsbyggande.
Nedan sammanfattas ndgra viktiga hindelser i Besqabs

historia.
1989 Isidor Andersson och sju andra personer grundar en
verksamhet i Taby som idag &r en del av Besqab.
2011 Isidor Andersson saljer sina aktier till familjen Nordstrém

(Skirner AB).

2014 Notering av Besqgab pa Nasdaq Stockholm. Vid tillfallet
for noteringen var 130 personer anstallda i Besqab.

2019 Besqgab fyller 30 ar.

2020 Besqab utokar verksamheten till att ocksa innefatta
egenutvecklade hyresratter och samhéllsfastigheter
for egen forvaltning.

2022 Besgab vinner branschmétningen Sveriges nojdaste
kunder 2021

2023 Besqab vinner branschmétningen Sveriges ndjdaste
kunder 2022.2

2023 Besgab genomfor foretradesemission om 833 MSEK.
Besqab varslar om uppsagningar och anpassar organisa-
tionen for lagre produktionsvolymer till foljd av forsamrat
marknadslage.

2024 Besqab vinner branschmétningen Sveriges ndjdaste
kunder 2023.3

Organisation

Per 31 december 2023 hade Besqab 110 anstillda. Besqabs
koncernledning utgors av sju personer. For mer information om
dessa personer, se avsnittet "Information om Besqab - Besqabs
styrelse, ledning och revisor".

1 Prognoscentret, februari 2022 (newsroom.notified.com/prognoscentret---se/posts/pressreleases/besgab-boklok-och-peab-har-2021-ars-nojdaste).
2 Prognoscentret, februari 2023 (newsroom.notified.com/prognoscentret---se/posts/pressreleases/besqab-ar-bostadsutvecklaren-med-nojdast-kund).
3 Prognoscentret, februari 2024 (https://newsroom.notified.com/prognoscentret---se/posts/pressreleases/besqab-ar-bostadsutvecklaren-med-noj-

dast-kund-1).
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Det nya bolaget

Detta avsnitt av Prospektet innehdller framdtblickande uttalanden. Uttalandena syftar till att illustrera Aros Bostads forvintan och
ambition for det nya bolaget efter Erbjudandet och ska inte uppfattas som prognoser eller beslutade finansiella mdl. Det finns inga

garantier att utfallet av Aros Bostads forvirv av Besqab inte visentligt kommer att skilja sig fran det som uttrycks eller antyds i detta

avsnitt pd grund av ett flertal faktorer, varav mdnga dr utanfor Aros Bostads och Besqabs kontroll. Ett beslut av aktiedgare i Besqab att

acceptera Erbjudandet bor ddrfor foregds av en noggrann analys.

Oversikt av det nya bolaget

Det nya bolaget avser att ha en bred projektportfolj med stor
vardeutvecklingspotential och geografiskt fokus pa attraktiva
lagen i Storstockholmsregionen och Uppsala. Fokus kommer
att vara pa nyproduktion av kvalitativa och hallbara bostédder
samt bostadsrelaterad fastighetsforvaltning genom effektiva,
anpassningsbara och héllbara processer. Ett samgaende skapar
trygghet och kvalitet for kunder, investerare och partners.

Det nya bolaget foreslas heta Besqab AB (publ). Aktierna som
erbjuds av Aros Bostad som vederlag i Erbjudandet kommer,
om Erbjudandet genomfors, att handlas pa Nasdaq First North
Growth Market med en malséttning att noteras pa huvudlistan,
Nasdaq Stockholm, under senare delen av 2024 om forutsétt-
ningar da bedoms foreligga.

Om Erbjudandet fullfoljs bedomer Aros Bostad att det nya
sammanslagna bolaget kommer att ha en forstiarkt marknads-
position, en bredare portfolj med ett attraktivt produkter-
bjudande och en forstarkt finansiell profil som kan ta vara pa
affairsmojligheterna som uppstar i en marknad med ett lang-
siktigt bostadsbehov. For mer information om bakgrund till
Erbjudandet, se avsnittet "Bakgrund och motiv".

Organisation och medarbetare

Per den 31 december 2023 hade Aros Bostad 37 anstdllda
medarbetare och Besqab hade 110 anstillda medarbetare.
Aros Bostad beddmer att, genom samgaendet, slas tvd mycket
professionella och kompetenta organisationer med liknande
varderingar samman, vilket skapar en stabil grund att vixa
vidare fran. Det nya bolaget kommer att ha inriktning pa
en stark projektutvecklings- och forséljningsorganisation
med ett tydligt affirsmannaskap samt kund- och hallbar-
hetsfokus vilket skapar forutsdttningar for l1onsam tillvaxt.
Avsikten dr att det nya bolagets fortsatta verksamhet ska

Aros Bostadsutveckling AB

drivas av medarbetare fran bada bolagen. Huvudkontoret
kommer att vara placerat i Stockholm. Ett samgdende mellan
Aros Bostad och Besqab bedoms vara 6msesidigt fordelaktigt
for bada bolagen, och forvintas forse medarbetarna med goda
utvecklingsmojligheter.

Styrelse och koncernledning

Det nya bolagets VD kommer att vara Magnus Andersson,
Aros Bostads nuvarande VD, och CFO kommer att vara Besqabs
nuvarande CFO Anna Jepson. Det nya bolagets koncernled-
ning kommer att bestd av ledningspersoner fran bade Aros
Bostad och Besqab, vilket bedoms sdkerstilla en méngsidig
och kompetent koncernledning.

Avsikten dr att Per Rutegard och Olle Nordstrém ska ingé
istyrelsen for det nya bolaget och att Per Rutegdrd nomineras
som styrelseordférande. Darutover &r avsikten att styrelsen
ska bestd av medlemmar fran bade Aros Bostads och Besqabs
nuvarande styrelser. Den nya styrelsen forvintas viljas pa en
extra bolagsstimma i Aros Bostad som kommer att samman-
kallas efter fullfoljandet av Erbjudandet.

Aktiekapital och dgarstruktur

Under forutsattning att (i) Erbjudandet fullf6ljs; (ii) full anslut-
ning i Erbjudandet; och (iii) samtliga aktiedgare i Aros Bostad
och Besqab kommer att ha samma innehav vid Erbjudandets
fullféljande, kommer, direkt efter Erbjudandet, Aros Bostads
aktiedgare att dga cirka 53 procent av rdsterna och cirka
55 procent av kapitalet i det nya bolaget och Besqabs aktie-
dgare kommer att dga cirka 47 procent av rosterna och cirka
45 procent av kapitalet i det nya bolaget®. Ett samgédende skulle
medfora att det nya bolaget far en diversifierad dgarstruktur
som forenar entreprendrer och institutionella dgare, med en
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langsiktig vision, flexibilitet och starka intressen i det nya bola-
gets framgéng och tillvixt. I tabellen nedan anges de forvin-
tade innehaven for de tio storsta aktiedgarna i det nya bolaget,
baserat pd den for Aros Bostad senast tillgédngliga informa-
tionen om aktiedgandet per den 31 december 2023 i respektive
bolag, samt direfter kinda forandringar, med tillimpning av
ovan presenterade antaganden.

Aktiedgare?

Andel roster Andel kapital

(%) (%)
Familjen Nordstrom (inkl. bolag) 17,4 16,8
ALM Jumbo AB? 14,3 14,8
Vencom Capital AB? 7,2 6,5
Samir Taha (inkl. bolag) 6,0 55
M2 Asset Management 53 6.1
Foérsta AP-fonden 52 4,8
Per Rutegard (inkl. bolag) 4,6 4,2
Familjen Douglas (inkl. bolag) 4,0 3,8
Olle Engkvists stiftelse 3,6 3,4
Sven Jemsten med familj (inkl. bolag) 3,5 3,4
De tio storsta aktiedgarna 711 69,3
Ovriga aktiedgare 28,9 30,7
Totalt 100,0 100,0

1 Andel roster och kapital i det nya bolaget ar beraknat exklusive
ALM Jumbo AB:s 2 141725 konvertibler i Aros Bostad vid antagande
om full anslutning till Erbjudandet. Exklusive konvertiblerna antas
antalet stamaktier uppga till 101 971 278 och antalet preferensaktier
av serie B uppga till 11701 550, givet full anslutning till Erbjudandet.
Med beaktande av de utestaende konvertiblerna, vilka kommer konver-
teras senast den 31 oktober 2024, skulle det totala antalet stamaktier
uppga till 104 113 003 vid full anslutning till Erbjudandet.

2 Berakningar exkluderar ALM Jumbo AB:s innehav av 2 141 725 konver-
tibler i Aros Bostad vilka kommer att konverteras till 2 141 725 stamaktier
senast 31 oktober 2024.

3 Kontrolleras av Aros Bostads styrelseledamot Johan A. Gustavsson.
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Finansiella effekter av Forvarvet

Ett genomforande av Forvarvet bedoms medfora en betydande
péaverkan pd Aros Bostads finansiella stéllning och resultat.
Investerare hinvisas till avsnittet "Proformaredovisning" for
mer detaljerad information om den hypotetiska effekt som
Forvarvet skulle kunna haft pd Aros Bostads konsoliderade
resultatrikning avseende perioden 1januari - 31 december
2023 om transaktionen genomforts den 1januari 2023 och
pé den konsoliderade balansrikningen per den 31 december
2023, om transaktionen hade genomforts pa denna dag.
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Utvald historisk finansiell information

for Aros Bostad

Den utvalda historiska informationen som presenteras
i Prospektet ska ldsas tillsammans med avsnittet "Kapitalise-
ring, skuldsdtining och annan finansiell information"nedan. Den
finansiella informationen har hdamtats fran, och ska lasas till-
sammans med, Aros Bostads reviderade arsredovisningar for
ridkenskapsdren 2022 och 2021 samt Aros Bostads ej revide-
rade bokslutskommuniké f6r perioden 1 januari- 31 december
2023, delar av vilka har inforlivats i Prospektet genom héanvis-
ning, se avsnittet "Handlingar inforlivade genom hinvisning".

Aros Bostads reviderade &rsredovisningar for rdkenskaps-
aren 2022 och 2021 har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen (1995:1554), Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, de av EU godkidnda International Financial
Reporting Standards (IFRS), samt tolkningar fran IFRS Inter-
pretations Committee (IFRIC). Aros Bostads bokslutskommu-
niké for perioden 1 januari- 31 december 2023 har upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen, IFRS och IAS 34 Delars-
rapportering. Deldrsrapporten har inte granskats eller revide-
rats av Bolagets revisor.

Utover Bolagets reviderade arsredovisningar, angivna ovan,
har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats
av Bolagets revisor. Bolagets revisor har limnat en bestyrk-
anderapport Over proformaredovisning som har forberetts
med anledning av Erbjudandet och Prospektet, se avsnittet
"Proformaredovisning” rapport  avseende
proforma” nedan.

samt "Revisors

Aros Bostadsutveckling AB

Nyckeltal

Nyckeltalen nedan inkluderar nyckeltal som ar definierade
enligt IFRS samt alternativa nyckeltal. Ett alternativt nyck-
eltal dr ett matt 6ver historisk eller framtida resultatutveck-
ling, finansiell stéllning eller kassaflode som inte dr definierat
eller specificerat i IFRS. Aros Bostad bedomer att dessa matt
ger virdefull kompletterande information till nytta for Bola-
gets ledning, investerare och andra intressenter for att viardera
foretagets prestation. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid
jamforbara med maétt som anvinds av andra foretag, inklu-
sive Besqab, eftersom inte alla foretag berdknar dessa matt pa
samma sitt. Alternativa nyckeltal ska ses som ett komplement
till métt som definieras i IFRS.

Nyckeltalen har himtats fran Aros Bostads arsredovisningar
for rikenskapsdren som avslutades den 31 december 2021
och 2022 samt Bolagets bokslutskommunikeé for perioden
1januari - 31 december 2023. Inget nyckeltal har reviderats
eller oversiktligt granskats av Bolagets revisor sétillvida inte
annat uttryckligen anges.
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1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2023 2022 2021
IFRS-nyckeltal

Rérelsens intakter' 2 1487 664 41137 104 892
Periodens resultat? 168 306 -62 572 44 631
Resultat per aktie fore utspadning, SEK? 3,43 -1,59 1,27
Resultat per aktie efter utspadning, SEK? 3,43 -1,68 1,26
Alternativa nyckeltal

(beraknade enligt IFRS-redovisningen)

Rérelseresultat? 209 363 -62 550 47 385
Rorelsemarginal, % 141 neg. 45,2
Resultat fore skatt? 168 302 -62550 44 631
Summa eget kapital/Eget kapital? 1787973 1563707 820104
Totala tillgangar/Balansomslutning? 2540694 2693536 977 344
Soliditet, % 70,4 58,1 83,9
Alternativa nyckeltal

(beraknade enligt segments-redovisningen)

Rérelsens intékter 1432715 954 451 543506
Bruttoresultat 284 483 238 444 143 811
Bruttomarginal, % 19,9 25,0 26,5
Rorelseresultat 173 698 141348 61981
Rérelsemarginal, % 121 14,8 1,4
Periodens resultat 130 366 136 156 58988
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 2,66 3,45 1,67
Eget kapital 2096 360 1910 034 967704
Balansomslutning 2603808 2430 271 1110 484
Soliditet, % 80,5 78,6 8711

1 Motsvarar posten "Nettoomséattning" i Bolagets bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2023.
2 Nyckeltalet har, avseende rakenskapsaren 2022 och 2021, hamtats fran resultatrakningen eller

balansrakningen i Aros Bostads reviderade arsredovisningar for respektive ar. Nyckeltalet avseende

rakenskapséaret 2023 ar varken reviderat eller 6versiktligt granskat och har hamtats fran
resultatrakningen eller balansrékningen i Aros Bostads bokslutskommuniké for samma ar.
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Definitioner och syfte med alternativa nyckeltal

Alternativt nyckeltal

Definition

Motivering

Alternativa nyckeltal

(berdknade enligt IFRS-redovisningen)

Nettoomsattning

Summan av intakter fran projektutveckling av
bostader och intakter fran uppdragsavtal.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att mata
Bolagets nettoomsattning enligt IFRS-redo-
visningen.

Rorelseresultat

Rorelsens intakter med avdrag for rorelsens
kostnader plus resultat fran andelar i intresse-
foretag och joint ventures.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att méata

Bolagets resultat fran rorelsen innan finansiella
poster och skatt beraknat enligt IFRS-redovis-

ningen.

Rorelsemarginal, %

Rorelseresultatet dividerat med netto-
omsattningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att fa en bild
av Bolagets lonsamhet innan finansiella poster och
skatt beraknat enligt IFRS-redovisningen.

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktiedgare plus redovisat varde av innehav
utan bestammande inflytande.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att méata det
egna kapitalet berdknat enligt IFRS-redovisningen.

Balansomslutning

Summan av Bolagets eget kapital och kort-
och langfristiga skulder.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att mata
Bolagets balansomslutning beraknat enligt
IFRS-redovisningen.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att méata hur
stor andel av balansomslutningen som utgors av
eget kapital och for att bedéma Bolagets kapital-
struktur berdknat enligt IFRS-redovisningen.

Alternativa nyckeltal (beraknade enligt segments-redovisningen)

Rorelsens intakter

Intakter fran vinstavrakning av projekt i egen
balans, intakter fran vinstavrakning motsva-
rande dgarandelen av projekt i intresseforetag,
forvaltningsarvoden avseende projektledning
av bostadsprojekt, samt dvriga intakter

Nyckeltalet visar Bolagets totala omséattning rela-
terat till samtliga pagaende projekt, det vill saga
bade heldgda projekt och Aros Bostads andelar

av projekt i intresseforetag och anvands av Bolaget
som ett matt for att mata Bolagets intjanings-
formaga med utgangspunkt i segmentsredovis-
ningen.

Bruttoresultat

Rorelsens intakter med avdrag for projektkost-
nader for projekt i egen balans och andelar

av projektkostnader i intresseféretag enligt
segmentsredovisningen.

Nyckeltalet visar Bolagets resultat innan adminis-
trativa kostnader, finansiella poster och skatt re-
laterat till samtliga pagaende projekt, det vill saga
bade heldgda projekt och Aros Bostads andelar av
projekt i intresseféretag och anvands av Bolaget
som ett matt for att mata Bolagets resultat med
utgangspunkt i segmentsredovisningen.

Bruttomarginal, %

Bruttoresultatet dividerat med rérelsens intak-
ter enligt segmentsredovisningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att fa en bild
av Bolagets Ionsamhet innan administrativa kost-
nader, finansiella poster och skatt beraknat enligt
segmentsredovisningen.

Rorelseresultat

Rorelsens bruttoresultat med avdrag for rorel-
sens kostnader enligt segmentsredovisningen.

Nyckeltalet visar Bolagets resultat fran rorelsen
innan finansiella poster och skatt och anvands av
Bolaget for att mata resultatet fran rorelsen berak-
nat enligt segmentsredovisningen.

Rorelsemarginal, %

Rorelseresultatet dividerat med rorelsens
intakter enligt segmentsredovisningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att fa en bild
av Bolagets lonsamhet innan finansiella poster och
skatt beraknat enligt segmentsredovisningen.

Periodens resultat

Rorelseresultatet efter finansiella poster och
skatt enligt segmentsredovisningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att fa en
bild dver periodens/arets resultat beraknat enligt
segmentsredovisningen.

Resultat per aktie fore utspadning,
SEK

Periodens resultat i forhallande till vagt genom-
snitt av under perioden utestaende stamaktier
enligt segmentsredovisningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att méata
resultatet per aktie fore utspadning beraknat enligt
segmentsredovisningen.

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktiedgare plus redovisat varde av innehav utan
bestammande inflytande enligt segmentsredo-
visningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att méata det
egna kapitalet beraknat enligt segmentsredovis-
ningen.

Balansomslutning

Summan av Bolagets eget kapital och kort-
och langfristiga skulder enligt segments-
redovisningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att mata
Bolagets balansomslutning beraknat enligt seg-
mentsredovisningen.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
enligt segmentsredovisningen.

Aros Bostad anvander nyckeltalet for att mata hur
stor andel av balansomslutningen som utgors av
eget kapital och for att bedoma Bolagets kapital-
struktur beraknat enligt segmentsredovisningen.

Aros Bostadsutveckling AB

Erbjudande till aktieagarna i Besgab AB (publ) 37



Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal

Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal (berdknade enligt IFRS-redovisningen)

1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2023 2022 2021
Rorelseresultat 209 363 -62 550 47 385
(/) nettoomséttning 1487 664 22578 102 680
Rorelsemarginal, % 141 neg. 46,1
Eget kapital 1787973 1563707 820104
(/) Balansomslutning 2540 694 2693536 977 344
Soliditet, % 70,4 58,1 83,9

Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal (beraknade enligt segmentredovisningen)

1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2023 2022 2021
Bruttoresultat 284 483 238 444 143 811
(/) Rorelsens intakter 1432715 954 451 543506
Bruttomarginal, % 19,9 25,00 26,50
Rorelseresultat 173 698 141348 61981
(/) Rorelsens intakter 1432715 954 451 543506
Rorelsemarginal, % 121 14,80 11,40
Eget kapital 2 096 360 1910 034 967 704
(/) Balansomslutning 2603808 2430 271 1110 484
Soliditet, % 80,5 78,60 87,10
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Proformaredovisning

Ett genomfiorande av Aros Bostads forvirv av Besqab bedims medfiora en betydande paverkan pd Aros Bostads finansiella stdllning och
resultat. Andamdlet med den konsoliderade proformainformationen i detta avsnitt ér att redovisa den hypotetiska effekt som Aros
Bostads forvirv av Besqab skulle kunna haft pd Aros Bostads konsoliderade resultatrikning avseende perioden 1 januari-31 december
2023 om transaktionen hade genomforts den 1 januari 2023 och pd den konsoliderade balansrikningen per den 31 december 2023,
om transaktionen hade genomforts pd denna dag.

Proformainformationenidetta avsnitt har endast ett illustrativt syfte. Proformainformationen dr till sin natur avsedd att beskriva en
hypotetisk situation och beskriver saledes inte Bolagets faktiska finansiella stillning eller resultat. Den hypotetiska finansiella stdllning
eller det hypotetiska resultat som anges i proformainformationen i detta avsnitt kan skilja sig fran Aros Bostads faktiska finansiella
stdllning och resultat. Vidare dr proformainformationen inte nédvindigtvis representativ for hur Aros Bostads finansiella stillning
ochresultat kommer att seut i framtiden. Investerare bir sdledesvara forsiktiga med att ldagga for stor vikt vid proformainformationen.

Proformainformationen bor ldsas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Bakgrund

Den 31 januari 2024 offentliggjorde Aros Bostad ett offentligt
uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Besqab att forvarva samt-
liga utestende aktier i Besqab. Aros Bostad dger per dagen for
Prospektet inga aktier i Besqab.

Vederlaget till aktiedgarna i Besqab utgors av stamaktier och
preferensaktier av serie B i Aros Bostad. Aktiedgare i Besqab
erbjuds 1,04' nyemitterade stamaktier och 0,072 nyemitterade
preferensaktier av serie B i Aros Bostad for varje befintlig aktie
i Besqab. Det totala virdet av Erbjudandet, baserat pa samt-
liga utestéende aktier? i Besqab, uppgér till cirka 1 861 MSEK
vilket motsvarar cirka 40,2 SEK per aktie i Besqab. Erbjudan-
dets totala virde dr baserat pa stdngningskursen pd Nasdaq
First North Growth Market for Aros Bostads stamaktier om
33,2 SEK den 30 januari 2024 och preferensaktier av serie B
om 82,8 SEK den 30 januari 2024, vilket var den sista handels-
dagen fore offentliggdrandet av Erbjudandet.

Antaganden och bedomningar
I proformaredovisningen har antagits att:

* vederlaget berdknats utifran stingningskurser for
Aros Bostads stamaktier och preferensaktier av serie B
per den 15 februari 20244, vilket &r ett senare datum an
tidpunkten for offentliggérandet av Erbjudandet, och
innebdr att det totala virdet av Erbjudandet, baserat pa
samtliga utestdende aktier® i Besqab, uppgar till cirka
1 539,6 miljoner SEK;

* att uppkopserbjudandets samtliga villkor uppfylls;
* attingen justering sker av Erbjudandet; och

¢ att Erbjudandet nar full anslutningsgrad.

I proformaredovisningen har vidare antagits att transaktionen
redovisas som ett rorelseforviarv ddr Aros Bostad ses som
redovisningsmdssig forviarvare av Besqab. Bedomningen att
Aros Bostad ses som redovisningsmaissig forvirvare baseras
bland annat pa att aktiedgarna i Aros Bostad forvéntas erhalla
majoriteten av aktier i roster i den nya koncernen efter Erbju-
dandets genomforande.

Grunder foér proformainformationen
Uppstallningsformer

Da bolagen har olika uppstéllningsform for sina resultat- och
balansrikningar har, med anledning av denna proformaredo-
visning, uppstéllningsformerna i Besqabs finansiella rapporter
justerats for att overensstimma med Aros Bostads uppstill-
ningsformer, i den utstriackning detta varit mojligt. Indgra fall
finns resultat- och balansriakningsposter i Besqab som saknar
motsvarighet i Aros Bostad. I dessa fall har ytterligare rader i
resultat- eller balansrakning lagts till.

Eftersom proformaredovisningen presenteras i MSEK har
siffror i proformaredovisningen och notupplysningar i vissa fall
avrundats, vilket dr anledningen till att tabeller och summe-
ringar inte alltid summerar exakt.

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen &r upprittad i enlighet med Aros
Bostads redovisningsprinciper under International Financial
Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, vilka
beskrivs i Aros Bostads arsredovisning for ridkenskapséaret
2022. Besqab tillimpar dven IFRS sisom de antagits av EU,
vilka beskrivs i Besqabs arsredovisning for ridkenskapséret
2022. Vid upprittandet av proformaredovisningen har en
analys gjorts av skillnader i Aros Bostads respektive Besqabs
tillimpning av IFRS.

1 Siffran har avrundats, den exakta siffran &r 1,03880 stamaktier for varje stamaktie i Besqgab.

2 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 0,06924 preferensaktier av serie B for varje stamaktie i Besqab.

3 Baserat pa totalt 46 268 052 aktier i Besqab, exklusive egna aktier som aterkopts av Besgab (92 145 aktier).

4 Stangningskursen pa Nasdaq First North Growth Market per den 15 februari 2024 for Aros Bostads stamaktier och preferensaktier av serie B

uppgick till 26,5 SEK respektive 83,0 SEK.

Aros Bostadsutveckling AB
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Underlag

Proformainformationen for perioden 1 januari 2023 -
31 december 2023 och balansdagen den 31 december 2023
har upprattats med utgdngspunkt i Aros Bostads och Besqabs
oreviderade bokslutskommunikéer for perioden 1 januari
2023 -31 december 2023. Aros Bostad och Besqab har svenska
kronor som redovisningsvaluta.

Proformajusteringar

Proformajusteringarna beskrivs nedan och i noterna till
proformaredovisningen. Om inget annat anges dr justering-
arna dterkommande.

Justeringar av redovisningsprinciper

Aros Bostad har genomfort en analys avseende visentliga
skillnader mellan Aros Bostads och Besqabs redovisningsprin-
ciper. Aros Bostads beddmning ér att det inte foreligger ndgra
skillnader mellan Aros Bostads och Besqabs redovisningsprin-
ciper som medfor ndgra visentliga effekter pa den finansiella
informationen.

Preliminar forvarvsanalys

I proformaredovisningen har kopeskillingen, i enlighet med
vad som anges under rubriken "Antaganden och bedomningar"
ovan, berdknats till cirka 1 539,6 miljoner SEK baserat pa
stangningskursen pd Nasdaq First North Growth Market for
Aros Bostad stamaktier om 26,5 SEK den 15 februari 2024 och
preferensaktier av serie B om 83,0 SEK den 15 februari 2024.
Den faktiska kopeskillingen kommer att bestimmas utifran
Aros Bostads aktiekurser det datum nér Forvirvet genomfors.

Den prelimindra forvirvsanalysen baseras pa redovisade
virden i Besqabs balansrikning per 31 december 2023. Skill-
naden mellan forvirvspris och de foérvirvade nettotillgdng-
arna redovisas som negativ goodwill i proformaredovisningen.
Den slutliga foérvirvsanalysen kommer att baseras pa verk-
ligt virde pa forvirvade tillgadngar och skulder nir Forvirvet
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genomforts och Aros Bostad far tillgang till fullstindig infor-
mation kring Besqab for att kunna virdera Besqabs tillgdngar
och skulder utifran hur de ser ut vid den tidpunkten. Den slut-
liga forvarvsanalysen kommer att avvika fran den preliminira
forvarvsredovisningen som anvinds for proformaindamal.
Den prelimindra forvirvsanalysen indikerar att forvérvet
innebdr att negativ goodwill uppstér. I proformaredovisningen
har negativ goodwill illustrerats som en "Ovrig intikt" i profor-
maresultatrikningen. Proformajusteringen dr av engangska-
raktdr och dr inte aterkommande.

Preliminar forvarvsanalys

Antal stamaktier for betalning, tusental 48 063,3
Aktiepris Aros Bostad stamaktie, SEK 26,5

Marknadsvarde nya aktier, MSEK 1273,7
Antal preferensaktier for betalning, tusental 3203,6
Aktiepris Aros Bostad preferensaktie, SEK 83,0
Marknadsvérde preferensaktier, MSEK 265,9
Totalt vederlag, MSEK 1539,6
Forvarvade nettotillgangar, MSEK 1695,8
Negativ goodwill, MSEK -156,2

Transaktionskostnader

De beriknade transaktionskostnaderna for Erbjudandet,
sdsom arvoden till finansiella och legala radgivare samt
revisorer, berdknas uppga till cirka 20 MSEK. Transak-
tionskostnader har uppkommit under 2024 och har i proforma-
redovisningen beaktats som en reduktion av eget kapital samt
likvida medel med motsvarande belopp. Ingen del av dessa
kostnader bor belasta proformaresultatrikningen eftersom
den dr gjord under antagandet att transaktionskostnaderna
har belastat resultatet under perioden innan forvirvet skedde.
Proformajustering avseende transaktionskostnader ar av
engéngskaraktir och inte dterkommande.
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Proformaresultatrakning for perioden 1januari - 31 december 2023

Profoma-
Resultatrikning (MSEK) Aros Bostad Besqab justeringar Not Proforma
Nettoomsattning 14877 23849 - 3872,6
Kostnader for produktion och drift -1239,0 -2 390,6 - -3629,6
Bruttoresultat 248,7 -5,7 - 243,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -113,7 -128,2 - -241,9
Ovriga intdkter - - 156,2 1 156,2
Resultat fran andelar i intresseforetag 74,3 -22,7 - 51,6
Rorelseresultat fore vardeforandring 209,4 -156,6 156,2 209,0
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter - -141,0 - -141,0
Rorelseresultat 209,4 -297,6 156,2 68,0
Finansiella intakter 4,9 13,1 - 18,0
Finansiella kostander -46,0 -43,7 - -89,7
Resultat efter finansiella poster 168,3 -328,2 156,2 -3,7
Skatt 0,0 74,4 - 74,4
Periodens resultat 168,3 -253,8 156,2 70,7
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 168,3 -253,8 156,2 70,7

Not 1: Negativ goodwill uppgar till 156,2 MSEK enligt den preliminara férvarvsanalysen.

aterkommande.
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Proformabalansrakning per 31 december 2023

Profoma-

Balansrikning (MSEK) Aros Bostad Besqgab justeringar Not Proforma
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter - 1344,2 - 1344,2
Inventarier - 195,6 - 195,6
Summa anlaggningstillgangar - 1539,8 - 1539,8
Andelar i intresseforetag 165,8 - - 165,8
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0,5 - - 0,5
Langfristiga fordringar 26,6 - - 26,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 192,9 - - 192,9
Projektfastigheter 1219,8 667,4 - 1887,2
Pagaende arbeten 656,8 27915 - 3448,3
Ovriga kortfristiga fordringar 215,4 13279 - 1543,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16,9 - - 16,9
Likvida medel 2389 332,2 -20,0 1 551,1
Summa omsittningstillgangar 23478 5119,0 -20,0 7446,8
SUMMA TILLGANGAR 2540,7 6658,8 -20,0 9179,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 17841 1695,8 -20,0 2 3459,9
Innehav utan bestammande inflytande 3,9 - - 3,9
Summa eget kapital 1788,0 1695,8 -20,0 3463,8
Ovriga l&ngfristiga avsattningar - 53,9 - 53,9
Skulder till kreditinstitut 329,0 1721 - 5011
Ovriga langfristiga skulder 18,7 30,8 - 49,5
Summa langfristiga skulder 3477 256,8 - 604,5
Kortfristiga avsattningar - 4,7 - 4,7
Skulder till kreditinstitut 162,9 28413 - 3004,2
Ovriga kortfristiga rantebérande skulder - - - -
Checkrakningskredit 27,7 - - 27,7
Ovriga kortfristiga skulder 214,5 1860,2 - 2074,7
Summa kortfristiga skulder 405,0 4706,2 - 5111,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2540,7 6658,8 -20,0 9179,5

Not 1: Transaktionskostnader avseende bland annat arvode till finansiella och legala radgivare och revisorer beraknas uppga till cirka 20 MSEK och har
i proformaredovisningen beaktats som en reduktion av eget kapital samt likvida medel med motsvarande belopp. Denna proformajustering &r av

engangskaraktar och inte aterkommande.

Not 2: Eget kapital minskar med 20,0 MSEK, vilken & summan av nedan delposter.

Paverkan eget kapital, MSEK:

Apportemission 1539,6
Eliminering av eget kapital i Besqab -1695,8
Negativ goodwill 156,2
Transaktionskostnader -20,0
Proformajustering, eget kapital -20,0
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Revisors rapport avseende proforma

Oberoende revisors bestyrkanderapport om
sammanstallning av finansiell proformainformation
i ett prospekt

Till styrelsen i Aros Bostadsutveckling AB (publ),

org.nr 556699-1088

Rapport om sammanstallning av finansiell
proformainformation i ett prospekt

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om
styrelsens sammanstéllning av finansiell proformainformation
for Aros Bostadsutveckling AB (publ) ("Bolaget"). Den finan-
siella proformainformationen bestdr av proformabalansrik-
ningen per 31 december 2023, proformaresultatriakningen for
perioden fram till den 31 december 2023 och tillhdrande noter
som dterfinns pé sidorna 41-42 i det prospekt som ar utfardat
av Bolaget. De tilldimpliga kriterierna som dr grunden utifrdn
vilken styrelsen har sammanstéllt den finansiella proformain-
formationen dr angivna i den delegerade férordningen (EU)
2019/980 och beskrivs pa sidorna 39-40 i Prospektet.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts
av styrelsen for att illustrera effekten av forvirvet av Besqab
AB (publ) ("Besqab") pad Bolagets finansiella stillning per
31 december 2023 och dess finansiella resultat for perioden
fram till 31 december 2023 som om forvirvet hade dgt rum
den 31 december 2023 respektive 1 januari 2023. Som del av
processen har information om Bolagets finansiella stédllning
och finansiella resultat hdmtats av styrelsen fran Bolagets
finansiella rapporter for den period som slutade 31 december
2023, om vilka ingen revisors rapport eller rapport om O6ver-
siktlig granskning har publicerats. Vidare har information om
Besqabs finansiella stillning och finansiella resultat himtats av
styrelsen fran Besqabs finansiella rapporter f6r den period som
slutade 31 december 2023, om vilka ingen revisors rapport
eller rapport om oversiktlig granskning har publicerats.

Styrelsens ansvar fér den finansiella
proformainformationen

Styrelsen dr ansvarig for sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationenienlighet med kraveniden delegerade
férordningen (EU) 2019/980.

Aros Bostadsutveckling AB

Vart oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav
iSverige, som bygger pa grundliggande principer om heder-
lighet, objektivitet, professionell kompetens och vederborlig
omsorg, sekretess och professionellt upptriadande.
Revisionsforetaget tillimpar International Standard on
Quality Management 1, som kréver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyr-
ning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillimp-
liga krav ilagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vért ansvar dr att uttala oss om huruvida den finansiella
proformainformationen, i alla vésentliga avseenden, har
sammanstillts korrekt av styrelsen i enlighet med den dele-
gerade forordningen (EU) 2019/980, pa de angivna grun-
derna samt att dessa grunder Overensstimmer med Bolagets
redovisningsprinciper.

Vi har utfort uppdraget enligt International Standard on
Assurance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag
att rapportera om sammanstillning av finansiell proformain-
formation i ett prospekt, som har utfdrdats av International
Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kriver
att revisorn planerar och utfor atgirder i syfte att skaffa sig
rimlig sdkerhet om huruvida styrelsen har sammanstillt, i alla
visentliga avseenden, den finansiella proformainformationen
ienlighet med den delegerade férordningen.

For detta uppdrags syfte, dr vi inte ansvariga for att uppdatera
eller pd nytt lamna rapporter eller limna uttalanden om nagon
historisk information som har anvénts vid sammanstillningen
av den finansiella proformainformationen, inte heller har vi
under uppdragets gang utfort ngon revision eller oversiktlig
granskning av den finansiella information som har anvénts vid
sammanstéllningen avden finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt &r
enbart att illustrera effekten av en betydelsefull hindelse eller
transaktion pa Bolagets ojusterade finansiella information
som om héndelsen hade intriffat eller transaktionen hade
genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt
syfte. Ddrmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for
hiandelsen eller transaktionen per 1 januari 2023 respektive
31 december 2023 hade blivit som den har presenterats.
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Ett bestyrkandeuppdrag, dir uttalandet lamnas med rimlig
sikerhet, att rapportera om huruvida den finansiella profor-
mainformationen har sammanstillts, i alla visentliga avse-
enden, med grund i de tillimpliga kriterierna, innefattar att
utfora atgérder for att bedoma om de tillimpliga kriterier
som anvinds av styrelsen i sammanstillningen av den finan-
siella proformainformationen ger en rimlig grund for att
presentera de betydande effekter som ar direkt hinforliga till
hindelsen eller transaktionen, samt att inhdmta tillrackliga
och dandamalsenliga revisionsbevis for att:

* Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa

de angivna grunderna.

* Den finansiella proformainformationen avspeglar
den korrekta tillimpningen av dessa justeringar pa
den ojusterade finansiella informationen.

* De angivna grunderna 6verensstimmer med Bolagets
redovisningsprinciper.
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De valda atgédrderna beror pa revisorns bedomning, med beak-
tande av hans eller hennes forstéelse av karaktéren pa Bolaget,
hindelsen eller transaktionen for vilken den finansiella profor-
mainformationen har sammanstillts, och andra relevanta
uppdragsforhdllanden.

Uppdraget innefattar dven att utvirdera den Overgripande
presentationen av den finansiella proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dnda-
maélsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainforma-
tionen sammanstallts, i alla visentliga avseenden, enligt de
grunder som anges pa sidorna 39-42 och dessa grunder Gver-
ensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av
Bolaget.

Stockholm den 19 februari 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Kompletterande finansiell information

for Besgab

Nedanstdende finansiell information avseende Besqab har hdmtats frdn Besqabs reviderade drsredovisningar avseende rikenskaps-
dren 2022, 2021 och 2020, samt frdan Besqabs ¢j reviderade bokslutskommuniké avseende rikenskapsdret 2023. Besqabs drsredovis-
ningar for riakenskapsdren 2022, 2021 och 2020 har upprdttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar fran International Financial Reporting Standards Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU,
darsredovisningslagen (1995:1554), samt rekommendationen fran Rddet for finansiell rapportering RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner. Besqabs drsredovisningar for rdikenskapsdaren 2022, 2021 samt 2020 har reviderats av Besqabs revisor.
Besqabs bokslutskommuniké avseende rikenskapsdret 2023 har upprittats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt drsredo-

visningslagen (1995:1554) och har inte reviderats eller dversiktligt granskats av Besqabs revisor.

Utdver vad som anges ovan har ingen information i Prospektet avseende Besqab granskats eller reviderats av Besqabs revisor, om inte

annat uttryckligen anges.

Handlingar inférlivade genom hanvisning en investerare eller s3 iterges informationen pa annan plats
Foljande handlingar avseende Besqab inforlivas i Prospektet  iProspektet. Dokumenten som inférlivas genom hénvisning

genom hédnvisning. De delar av nedanstdende dokument som  finnstillgédngliga pa https://www.besqabgroup.se/investerare/

inte hinvisas till bedoms antingen inte vara relevanta for  rapporter-och-presentationer/.

Fran Besqabs bokslutskommuniké avseende perioden 1januari - 31 december 2023
inforlivas foljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning 15
Koncernens finansiella stéllning i sammandrag - segmentsredovisning 16
Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital i sammandrag - segmentsredovisning 16
Koncernens rapport 6ver kassafléden - segmentsredovisning 18
Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag - IFRS 19
Koncernens rapport éver finansiell stéllning i sammandrag - IFRS 20
Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital i sammandrag - IFRS 20
Koncernens rapport éver kassafloden - IFRS 22
Noter 24-27

Besqgabs bokslutskommuniké avseende perioden 1januari - 31 december 2023 finns pa féljande lank:
https.//www.besqabgroup.se/files/Main/9279/3921329/besqab-bokslutskommunike-2023.pdf

Fran Besqabs arsredovisning 2022 inforlivas féljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2022 - segmentsredovisning 65
Balansrakning i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2022 - segmentsredovisning 65
Kassaflodesanalys i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2022 - segmentsredovisning 66
Forvaltningsberattelse 70-76
Koncernens rapport over totalresultatet - IFRS 77
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning - IFRS 78
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital - IFRS 79
Koncernens rapport 6ver kassafléden - IFRS 80
Noter 85-103
Revisionsberéattelse 105-109

Besqabs arsredovisning fér 2022 finns pa féljande ldnk:

https.//www.besqabgroup.se/files/Main/9279/3739781/besqab-ars--och-hallbarhetsredovisning-2022.pdf
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Fran Besqabs arsredovisning 2021 inférlivas féljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapséaret 2021 - segmentsredovisning 82
Balansrakning i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2021 - segmentsredovisning 82
Kassaflodesanalys i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2021 - segmentsredovisning 82
Forvaltningsberattelse 87-94
Koncernens rapport over totalresultatet - IFRS 96
Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning - IFRS 97
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital - IFRS 98
Koncernens rapport dver kassafloden - IFRS 99
Noter 104-126
Revisionsberattelse 128-132

Besqabs arsredovisning for 2021 finns pa féljande lank:
https.//www.besqabgroup.se/files/Main/9279/3532200/besqab-ar2021.pdf

Fran Besqabs arsredovisning 2020 inférlivas féljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2020 - segmentsredovisning 82
Balansrakning i sammandrag, kolumnen avseende rakenskapsaret 2020 - segmentsredovisning 82
Kassaflddesanalys i ssmmandrag, kolumnen avseende rakenskapséaret 2020 - segmentsredovisning 82
Forvaltningsberattelse 87-94
Koncernens rapport éver totalresultatet 96
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 97
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 98
Koncernens rapport éver kassafléden 99
Noter 104-126
Revisionsberattelse 128-131

Besqabs arsredovisning fér 2020 finns pa féljande lank:
https.//www.besqabgroup.se/files/Main/9279/3314978/besqabs-arsredovisning-2020.pdf
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Besqabs nyckeltal

Nyckeltalen nedan inkluderar nyckeltal som dr definierade
enligt IFRS samt alternativa nyckeltal. Ett alternativt nyckeltal
dr ett matt Gver historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stillning eller kassaflode som inte dr definierat eller
specificerat i IFRS. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid
jamforbara med matt som anvinds av andra foretag, inklusive
Aros Bostad, eftersom inte alla foretag beraknar dessa matt pa
samma sétt. Alternativa nyckeltal ska ses som ett komplement
till matt som definieras i IFRS.

Nyckeltalen har hdmtats frdn Besqabs arsredovisningar for
rdkenskapsdren 2022, 2021 och 2020, samt frdn Besqabs
bokslutskommuniké for rikenskapsaret 2023. Inget nyckeltal
har reviderats eller 6versiktligt granskats av Bolagets revisor
satillvida inte annat uttryckligen anges.

1januari - 31 december

Mkr (om ej annat anges) 2023 2022 2021 2020
Finansiella nyckeltal
Intakter' 2384,9 2166,6 539,6 1352,7
Arets/periodens resultat’ -253,8 -3171 80,4 275,3
Resultat per aktie fore utspadning, kr’ -6,86 -19,76 5,22 17,98
Alternativa nyckeltal baserade pa Besqabs IFRS-redovisning
Rorelseresultat’ -156,6 -238,6 -14,6 94,4
Eget kapital per aktie, kr 36,65 74,24 98,21 95,57
Rorelsemarginal, % neg. neg. neg. 7,0
Avkastning/réntabilitet pa eget kapital (%) neg. neg. 5,4 20,4
Soliditet, % 25,5 17,6 23,9 45,7
Alternativa nyckeltal baserade pa Besqabs segmentsredovisning
Intakter 1939,2 2238,0 26179 949,6
Rorelseresultat -21,0 -631,7 2131 60,8
Arets/periodens resultat -129,3 -634,8 292,6 256,8
Resultat per aktie fore utspadning, kr -3,49 -40,34 19,01 16,63
Eget kapital per aktie, kr 40,08 76,44 121,03 104,49
Rorelsemarginal, % neg. neg. 8,1 6,4
Avkastning/réntabilitet pa eget kapital (%) neg. neg. 16,8 171
Soliditet, % 47,4 30,1 40,1 66,2
1 Nyckeltalet har, avseende rékenskapsaren 2022, 2021 och 2020, hamtats fran resultatrakningen eller balansrékningen i Besqgabs reviderade
arsredovisningar for respektive ar. Nyckeltalet avseende rakenskapsaret 2023 ar varken reviderat eller dversiktligt granskat och har hamtats
frén resultatrakningen eller balansréakningen i Besgabs bokslutskommuniké for samma ar.
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Definitioner av och syfte med nyckeltal

Alternativa nyckeltal baserade pa Besqgabs IFRS-redovisning

Nyckeltal Definition

Syfte

Besqgabs IFRS-redovisning Bruttoresultat minus forsaljnings- och admi-
nistrationskostnader plus resultat fran andelar
i joint ventures.

Nyckeltalet visar rorelseresultat fore finansiella
intakter och kostnader, orealiserade vardeférand-
ringar och skatt och anvands av Besqab for att
mata rorelseresultatet enligt IFRS-redovisningen.

Eget kapital per aktie, kr Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare vid periodens slut dividerat med antalet
utestaende aktier vid periodens slut enligt
IFRS-redovisningen.

Nyckeltalet anvéands av Besqab for att méata det
egna kapitalet per aktie enligt IFRS-redovisningen.

Rorelsemarginal, %
Rorelseresultatet dividerat med intakter enligt
IFRS-redovisningen.

Nyckeltalet anvands av Besqab for att mata
lonsamheten i verksamheten enligt IFRS-redovis-
ningen.

Avkastning/réntabilitet pa eget kapital Periodens resultat hanforligt till moderbolagets

(%) aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
enligt IFRS-redovisningen.

Nyckeltalet anvéands av Besqgab for att mata
lonsamheten i relation till eget kapital enligt
IFRS-redovisningen.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen
vid periodens slut enligt IFRS-redovisningen.

Nyckeltalet anvénds av Besqab for att méata hur
stor del av de totala tillgdngarna som finansieras
med eget kapital enligt IFRS-redovisningen.

Alternativa nyckeltal baserade pa Besqabs segmentsredovisning

Intékter Intakter enligt segmentsredovisningen varvid
intaktsredovisning éver tid tillampas for samtliga
projekt samt klyvningsmetoden tillampas for
joint ventures.

Nyckeltalet anvéands av Besqab for att mata
intakterna fran verksamheten beraknat enligt
segmentsredovisningen.

Rorelseresultat Rorelseresultat dividerat med intakter enligt
segmentsredovisningen.

Nyckeltalet anvands av Besqab for att mata
Besqabs rorelseresultat fore finansiella intakter
och kostnader, orealiserade vardeférandringar och
skatt berdknat enligt segmentsredovisningen.

Arets/periodens resultat Arets/periodens resultat enligt segmentsredo-
visningen, varvid redovisning over tid tillampas
for samtliga projekt.

Nyckeltalet anvands av Besgab for att mata arets/
periodens resultat enligt segmentsredovisningen.

Resultat efter skatt per aktie (kr) Resultat efter skatt enligt segmentsredovisning-
en dividerat med antalet utestaende aktier vid
periodens slut.

Nyckeltal anvéands av Besqgab for att mata resul-
tatet efter skatt per aktie enligt segmentsredovis-
ningen.

Eget kapital per aktie, kr Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
agare enligt segmentsredovisningen dividerat
med antalet utestaende aktier vid periodens slut.

Nyckeltal anvands av Besqgab for att mata det egna
kapitalet per aktie enligt segmentsredovisningen.

Rorelsemarginal, % Rorelseresultat dividerat med intakter enligt
segmentsredovisningen.

Nyckeltalet anvands av Besqab for att mata
lonsamheten i verksamheten enligt segments-
redovisningen.

Avkastning/réantabilitet pa Periodens resultat hanforligt till moderbolagets

eget kapital (%) aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
enligt segmentsredovisningen.

Nyckeltalet anvéands av Besqgab for att mata
lonsamheten i relation till eget kapital enligt
segmentsredovisningen.

Soliditet, % Eget kapital dividerat med balansomslutningen
enligt segmentsredovisningen.

Nyckeltalet anvéands av Besqab for att méata hur
stor del av de totala tillgangarna som finansieras
med eget kapital enligt segmentsredovisningen.

48 Erbjudande till aktieagarna i Besgab AB (publ)

Aros Bostadsutveckling AB



Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal

Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal (beraknade enligt IFRS-redovisningen)

1januari - 31 december

2023 2022 2021 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 1695,8 1145,0 1511,8 1469,7
(/) Antal utestédende aktier vid periodens slut, st. 46 360 197 15514 829 15514 829 15514 829
Eget kapital per aktie, kr 36,65 74,24 98,21 95,57
Rorelseresultat, mkr -156,6 -238,6 -14,6 94,4
(/) intakter, mkr 23849 2166,6 539,6 1352,7
Rorelsemarginal, % neg. neg. neg. 7,0
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, mkr -253,8 -304,4 78,4 276,5
(/) genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, mkr 1695,8 1145,0 1511,8 1469,7
Avkastning/rantabilitet pa eget kapital, % neg. neg. 5,4 20,4
Eget kapital, mkr 1695,8 1139,8 1520,5 1474,4
(/) Balansomslutning, mkr 6658,8 6 474,4 6 359,4 3218,3
Soliditet, % 25,5 17,6 23,9 45,7
Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal (beraknade enligt segmentsredovisningen)

1januari - 31 december

2023 2022 2021 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, mkr 1854,2 1178,9 18631 1606,9
(/) Antal utestaende aktier vid periodens slut, st. 46 360197 15514 829 15514 829 15 514 829
Eget kapital per aktie, kr 40,08 76,44 121,03 104,49
Rorelseresultat, mkr -21,0 -631,7 2131 60,8
(/) intakter, mkr 1939,2 2238,0 26179 949,6
Rorelsemarginal, % neg. neg. 8.1 6,4
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, mkr -129,3 -621,8 292,5 255,7
Genomsnittligt eget kapital hanférligt till
moderbolagets aktiedgare, mkr 1854,3 1178,9 18631 1606,9
Avkastning/rantabilitet pa eget kapital, % neg. neg. 16,8 171
Eget kapital 1854,2 1173,7 18721 1613,8
(/) Balansomslutning 39084 38957 4664,8 2436,3
Soliditet, % 47,4 30,1 40,1 66,2
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Information om Besqabs investeringar
I tabellen nedan anges en 6versikt 6ver Besqabs investeringar
for rakenskapsaren 2023, 2022, 2021 och 2020.

Sedan utgdngen av rikenskapsaret 2023 har Besqab inte gjort
ndgra visentliga investeringar eller gjort fasta dtaganden for
néagon vésentlig investering.

Investeringsverksamheten, belopp i Mkr 2023 2022 2021 2020
Investering i forvaltningsfastigheter -325,7 -216,7 -60,6 -12
Forvarv av 6vriga materiella anlaggningstillgangar -4 -4,5 -4,3 -4,7
Forandring andelar i joint ventures -22,5 -11,0 -108,8 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -368,8 -232,2 -173,7 -16,7

Betydande forandringar

Utéver vad som anges nedan har det inte skett nagra betydande
forandringar i Besqabs finansiella resultat eller finansiella
stillning sedan utgdngen av 31 december 2023 fram till dagen
for Prospektet.

Den 30 januari 2024 offentliggjorde Besqab att Besqab har
tecknat avtal med Nrep om forsdljning av tre samhéllsfastig-
heter. De aktuella fastigheterna avser tvé vardboenden under
forvaltning i Uppsala och Stockholm samt ett vardboende
inklusive forskola och bostader under uppférande i Uppsala.
Tilltrdde sker vid tva tillfdllen under forsta och tredje kvartalet
2024. Kopare ar Nrep, genom Nrep Income+. Transaktionen
sker genom bolagsforsiljningar av de tre fastighetsdgande
bolagen med ett underliggande fastighetsvirde om totalt
770 MKr.

Forsdljningen innebdr en negativ resultatpdverkan om netto
cirka 52 MSEK, vilket redovisas i fjirde kvartalet 2023 genom
en omvirdering av fastigheternas virde per den 31 december
2023. Forsdljningen innebdr vidare ett positivt nettokassa-
flode om cirka 122 MSEK i forsta kvartalet 2024 respektive
120 MSEK i tredje kvartalet 2024, totalt cirka 242 MSEK.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

for Besgab

Informationen i detta avsnitt har hdmtats fran Besqabs ej reviderade bokslutskommuniké for rikenskapsdret 1 januari - 31 december

2023 samt Besqabs reviderade drsredovisningar for rikenskapsdren 2022, 2021 och 2020 och utgors av sammandrag av Besqabs

forvaltningsberdttelser for respektive dr. Forvaltningsberdttelserna i sin helhet har inforlivats i Prospektet genom hdnvisning,

se avsnittet "Kompletterande finansiell information for Besqab - Handlingar inforlivade genom hinvisning”.

Informationen i detta avsnitt kan innehdlla framdtblickande information som dr foremdl for olika risker och osdkerhetsfaktorer.

Besqabs faktiska resultat kan komma att avvika visentligt fran vad som anges eller antyds i sadan framdtblickande information.

Informationen i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet "Kompletterande finansiell information for Besqab".

Uppgifter inom parentes avser motsvarande information for foregdende dr.

Informationen i detta avsnitt har granskats av styrelsen i Besqab.

Jamfoérelse mellan rakenskapsaren

2023 och 2022

Forsaljning

Antalet sélda bostdder uppgick under perioden januari -
december 2023 till 302 bostdder (311). Per den 31 december
2023 fanns dartill omkring tio bokade eller salda bostdder
i sdljstartade men inte produktionsstartade projekt.

I de bostadsrittsprojekt som fardigstills under 2024 fanns per
den 31 december 2023 sammanlagt 116 osdlda bostader vilket
motsvarar en forsdljningsgrad pa 83 procent, att jamfora med
79 procent vid drets ingdng.

Bostader i produktion

Per den 31 december 2023 fanns 868 bostidder (1 172) i pa-
gdende produktion. Av dessa var 77 procent (61) bokade eller
salda, varav samtliga bostader avsdg silda bostader. Besqab
har produktionsstartat 57 bostdder med bostadsritt under
perioden januari-december 2023 (373).

Bostdder under produktion enligt IFRS uppgick per balans-
dagen till 2 791,5 Mkr (3 258,3) och avser bostadsritter.

Forvaltningsfastigheter

Redovisat verkligt virde for forvaltningsfastigheter enligt
IFRS uppgick per den 31 december 2023 till 1 344,2 Mkr
(1 159,5), varav cirka 938 Mkr (779) avser fardigstdllda vard-
boenden iegen forvaltning och cirka 406 Mkr (380) avser
forvaltningsfastigheter under uppfdérande. Forvaltningsfast-
igheter under uppférande avser produktion av 156 hyresratter,
ett vardboende med 80 vardbostédder och en forskola.

Intékter och resultat

Enligt segmentredovisningen uppgick periodens intdkter till
1939,2Mkr (2 238,0) och rorelseresultatet till -21,0 Mkr
(-631,7). Jamforande rorelseresultat inkluderar engangsposter
om totalt ~665 Mkr. Virdeforandringar forvaltningsfastigheter
uppgick enligt segmentredovisningen till -141,0 Mkr (13,0).

Aros Bostadsutveckling AB

Periodens resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen
uppgick till -129,3 Mkr (-634,8) och resultat per aktie till -3,49
kr (-40,34).

Enligt IFRS uppgick intdkterna till 2 384,9 Mkr (2 166,6)
och rorelseresultatet till -156,6 Mkr (-238,6). Periodens
resultat efter skatt enligt IFRS uppgick till -253,8 Mkr (-317,1)
motsvarande —6,86 kr per aktie (-19,76). Jimforande siffror
for rorelseresultat och periodens resultat efter skatt inkluderar
engédngsposter om totalt -334 Mkr.

Finansiering

Réintebdrande skulder enligt IFRS uppgick per balansdagen
till 3 013,4 Mkr (4 571,7). Av de rintebarande skulderna var
1 990,1 Mkr skulder till kreditinstitut i pagadende bostads-
rittsproduktion (byggnadskreditiv), 936,5 Mkr skulder till
kreditinstitut avseende pagdende och firdigstillda forvalt-
ningsfastigheter och resterande 86,8 Mkr skulder for finan-
siering av Gvriga pagdende projekt och kortfristig kredit.
Obligationerna med ordinarie forfall den 14 maj 2024 inlostes
inklusive upplupen rdnta den 24 maj 2023. Inldsen genom-
fordes med likviden fran den foretridesemission om 811 Mkr
(efter avdrag for kostnader) som Besqab genomfdrde under
2023. Foretradesemissionen var klar den 5 maj 2023. Skul-
derna till kreditinstitut i pagdende bostadsrattsproduktion
(byggnadskreditiv) avser kortfristig rorlig finansiering under
produktionsfasen.

Exploaterings- och forvaltningsfastigheter

Redovisat virde enligt IFRS for exploateringsfastigheter
uppgick till 667,4 Mkr (1 008,3) och bestod av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostads-
ritter/dgarldgenheter, hyresritter salda till extern part,
smahus med dganderitt samt Gvriga projekteringskostnader
itidiga skeden.
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Kassaflode och likvida medel

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten enligt IFRS
uppgick for perioden januari-december 2023 till 1 088,2 Mkr
(-730,6). Forandringen i rorelsekapital forklaras av paga-
ende bostadsprojekt som péverkat bostdder under produk-
tion med 493,9 Mkr genom att balansposten minskat som en
foljd av fardigstéllda bostdder, okning av rorelseskulder med
1 251,5 Mkr, 6kning av rorelsefordringar med 860,3 samt
posten exploateringsfastigheter som 6kat med 281,0 Mkr.

Investeringsverksamhetens kassaflode enligt IFRS uppgick for
perioden januari - december 2023 till -368,8 Mkr (-232,2)
vilket till storsta del hanfors till nedlagda kostnader pa
forvaltningsfastigheter under produktion som har paverkat
kassaflodet med -325,7 Mkr. Investering i andelar i bostads-
rattsforeningar har gjorts med -16,7 mkr avseende fyra
bostadsrittslagenheter som hyrs ut som LSS-bostader till Solna
stad.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for peri-
oden januari - december till -747,3 Mkr (692,2). Upptagna lan
uppgick till 1 358,4 Mkr (2 191,3). Upptagna 1an under peri-
oden hénfors framst till banklan for finansiering (byggnads-
kreditiv) av bostdder under produktion. Amortering av skulder
om -2 916,7 Mkr (-1 437,4) avser till storsta del fardigstal-
lande av bostadsprojekt da skulderna avskiljs fran koncernen
samt 10sen av obligationslanet om 800 mkr.

Likvida medel uppgick per balansdagen till 332,2 Mkr (360,2).
Av de likvida medlen hdnfor sig 31,4 Mkr (34,9) till bostads-
rittsféreningar i pAgaende produktion.

Deladgare i bostadsutvecklaren byggnadsfirman

Erik Wallin AB

Under 2023 avslutade Wallin produktionen i tvad projekt
som har utvecklats i JV-bolag deldgt med Nrep: 135 lidgen-
heter i Kvartetten 2 i Hagastaden och 72 lidgenheter i Triolen
i Hammarbyhojden. Under sista kvartalet produktionsstar-
tades projektet Nytorget. Under perioden januari - december
2023 saldes totalt sex bostéder. Samtliga tidigare fardigstillda
projekt r slutsalda. Besqabs andel av Wallins resultat for peri-
oden januari - december 2023 uppgick till -9,7 Mkr och redo-
visas enligt kapitalandelsmetoden i Besqabs resultatrdkning
som resultat frdn andelar i joint ventures och i Besqabs balans-
rakning som andelar i intressebolag. Wallin redovisar resultat
vid fardigstillande samt tillkommande resultat frén utdel-
ningar i koncern- och intressebolag.

Jamfoérelse mellan rakenskapsaren

2022 och 2021

Forsaljning

Under 2022 avsag majoriteten av Besqabs forséljning bostader
i projekt som séljstartat under 2021 eller tidigare. P grund av
dentilltagande avvaktande marknaden séljstartades endast ett
fatal nya projekt under perioden. Intresset for Besqabs bostader
var bra med vilbesokta forsédljningsevent. Forsiljningstakten
avtog successivt under perioden och under den senare hilften
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av rikenskapséret ville ménga kunder invédnta en stabilare
marknad. For bostdder i projekt i vilbelagna bostadsldgen med
lag konkurrens frdn annan nyproduktion var kunderna mer
bendgna att fatta kopbeslut.

Antalet sdlda bostédder i form av tecknade kontrakt uppgick
under 2022 till 311 (552), varav samtliga avsdg bostdder
uppldtna med bostadsritt eller iganderatt. Bostaden definieras
som sald under forutsittning att projektet har produktions-
startat och det foreligger bindande forhandsavtal, och forst d&
inleds projektets vinstavrikning.

Per balansdagen fanns tre osalda bostider i fardigstallda
projekt (0) vilka avsig tva visningsligenheter i Legera Agar-
lagenheter och ett bostadsrittshus i Smultronstillet i Stortorp.
Bada projekten fardigstalldes i fjarde kvartalet 2022.

Bostader i produktion

Antalet produktionsstartade bostdder under 2022 uppgick till
373 (802). Samtliga av periodens produktionsstarter avsag
bostdder med bostadsritt eller dganderitt (665) och var forde-
lade pa fem olika projekt. Inga bostdder med hyresritt (137)
eller vardbostdder (0) produktionsstartades under perioden.
Ut6ver marknadsefterfragan var processer for detaljplaner
och bygglov fortfarande viktiga faktorer att beakta for produk-
tionsstarter. Under rikenskapsaret fardigstilldes och avslu-
tades totalt sex produktionsetapper motsvarande 528 bostader
(210). Dessa avsag 378 bostidder med bostadsritt eller dgande-
ritt (141) och 150 hyresldgenheter (0) vilka dr sdlda till NREP.
Inga vardlagenheter (69) fardigstilldes under rikenskapsaret.

Antalet bostdder i pdgéende produktion uppgick vid periodens
slut till 1 638 (1 786). Av dessa var 1 172 bostads- eller dgan-
deritter (1 170) varav 61 procent (70) var salda eller bokade.
I pagéende produktion ingick 103 hyresligenheter i Lindallén
i Ultuna Tradgardsstad, vilka Besqab sélde till NREP samma
ar. Projektet om sammanlagt 253 hyresldgenheter ér indelat
i tre etapper och produktionsstartades i september 2019. De
tva forsta etapperna dverlimnades till koparen under forsta
respektive andra kvartalet 2022. Den aterstdende och sista
etappen firdigstdlldes och 6verlimnades under forsta kvar-
talet 2023.

Dirtill avser pagdende produktion ett virdboende med 80
vardbostider, tva hyresrittsprojekt med totalt 283 hyresld-
genheter samt en forskola. Dessa projekt uppfors som forvalt-
ningsfastigheter for eget 4gande och forvaltning.

Forvaltningsfastigheter

Besqabs fastighetsportfolj bestod per den 31 december 2022
av tre fardigstéllda forvaltningsfastigheter om totalt 180 vard-
lagenheter med en uthyrbar yta om cirka 13 000 kvadratmeter
och en uthyrningsgrad pa 100 procent (i likhet med vad som
gillde per 31 december 2021). Fastigheternas arliga driftnetto,
exklusive hyresrabatter, uppgick till cirka 30 Mkr. Den genom-
snittliga aterstdende 16ptiden for tecknade hyresavtal for fast-
igheter under forvaltning var vid arets utgang cirka 13,5 ar.
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Vidare hade Besqab per den 31 december 2022 forvaltnings-
fastigheter i produktion innefattande ett vardboende med
80 vardldagenheter, 283 hyresbostidder och en forskola med
planerade fardigstdllanden under 2023 och 2024 (i likhet
med vad som géllde per 31 december 2021). Forvaltnings-
fastigheter i produktion hade en uthyrningsbar yta om totalt
18 720 kvadratmeter och uthyrningsgraden for vardboendet
och forskolan dr 100 procent. Uthyrningen av hyresbostdderna
inleds ndrmare fardigstdllandet.

Redovisat verkligt virde for forvaltningsfastigheter uppgick
per den 31 december 2022 till 1 159,5 Mkr (929,9), varav
779,3 Mkr (766,3) avser fardigstillda forvaltningsfastigheter
i egen forvaltning och 380,2 Mkr (163,6) avser forvaltnings-
fastigheter under uppforande. Forandringen i verkligt virde
har paverkat posten orealiserade virdeforandringar med totalt
13,0 Mkr (110,4).

Intékter och resultat

Intdkterna enligt segmentsredovisningen, dir intdktsre-
dovisning over tid tillimpas for samtliga projekt i enlighet
med Besqabs interna rapportering, minskade under 2022 till
2 238,0 Mkr (2 617,9). Kostnader for produktion och drift
uppgick till -2 719,8 Mkr (-2 295,4) och bruttoresultatet
summerade till -481,8 Mkr (322,5). Bruttoresultatet belas-
tades med 655,0 Mkr avseende nedskrivningar av explo-
ateringsfastigheter och justeringar i projektprognoser. Av
655,0 MKkr, vilket bruttoresultatet belastas med, var 320,0 Mkr
relaterat till nedskrivningar av exploateringsfastigheter och
335,0 Mkr var relaterat till justeringar i projektprognoser for
att beakta ett forsiktigare antagande om aterstdende beddmda
projektvinster med hénsyn till framtida forsdljningsintikter
for osdlda lagenheter samt en bedomning om fortsatt hogt
kostnadsldge. Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen
uppgick under aret till =631,7 Mkr (213,1) och rorelsemar-
ginalen var negativ (8,1). Justeringar i projektprognoserna,
nedskrivningar av exploateringsfastigheter samt virdejus-
teringar av andelar i joint ventures om 10,0 Mkr paverkade
rorelseresultatet och rorelsemarginalen negativt med totalt
665,0 Mkr.

Resultat fore skatt uppgick till -626,8 Mkr (317,9). Det ligre
resultatet fore skatt jamfort med 2021 berodde framst pa ett
minskat rorelseresultat och lagre orealiserade virdeforand-
ringar pa forvaltningsfastigheter. Virdering till verkligt viarde
av forvaltningsfastigheter bidrog med en resultateffekt om
13,0 Mkr (110,4) i orealiserade vardeférandringar.

Periodens resultat efter skatt uppgick enligt segmentsredo-
visningen till -634,8 Mkr (292,6). Skatter hanfors framst till
uppskjuten skatt, som i sin helhet reserveras, avseende oreali-
serade virdeforandringar i forvaltningsfastigheter samt 6vrig
uppskjuten skatt.

Intdkterna enligt IFRS, ddr intdktsredovisning vid en viss
tidpunkt tillimpas for samtliga projekt, uppgick under 2022 till
2 166,6 Mkr (539,6). Bruttoresultatet uppgick till -88,7 Mkr
(95,0). Rorelseresultatet uppgick till -238,6 Mkr (-14,6) och
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rorelsemarginalen var negativ (neg.). Det minskade rorelse-
resultatet forklaras av nedskrivningar av exploateringsfastig-
heter om cirka 320 Mkr. Utdver detta bestar rorelseresultatet
av under perioden firdigstillda bostads- och dganderitter dar
intdkterna och sdledes resultatet avridknas vid en viss tidpunkt
nér tilltrddet sker.

Finansiering

Besqab har en stabil finansiell stillning. Soliditeten enligt IFRS
uppgick vid periodens slut till 17,6 procent (23,9). Réntebirande
skulder uppgick per den 31 december 2022 till 4 571,7 Mkr
(3 817,7). Avde rantebdarande skulderna ar 2 844,7 Mkr skulder
till kreditinstitut i pAgdende bostadsrittsproduktion (byggnads-
kreditiv), 771,2 Mkr skulder till kreditinstitut avseende paga-
ende och firdigstdllda forvaltningsfastigheter och resterande
956,3 Mkr skulder for finansiering av dvriga pagaende projekt
varav obligationsldnet utgér 800 Mkr. Den genomsnittliga
ridntan uppgick per balansdagen till 4,9 procent (2,6).

Skulderna till kreditinstitut i pAgdende bostadsrattsproduktion
(byggnadskreditiv) avser kortfristig finansiering under produk-
tionsfasen. Skulderna avskiljs efter det att bestimmande
inflytande Over bostadsrittsforeningarna inte lingre anses
foreligga och bostadsrittsforeningarna dirmed inte dr en del av
koncernen.

Per den 31 december 2022 uppgick rantebdrande skulder till
4 571,7 Mkr (3 817,7). Beaktat likvida medel om 360,2 Mkr
(630,8) uppgick dirmed nettoskuld till
4 211,5 Mkr (3 186,9).

rantebarande

Exploaterings- och forvaltningsfastigheter

Under 2022 minskade balansposten exploateringsfastigheter
genom att en nedskrivning gjordes med cirka 320 mkr till f6ljd
av forandrade marknadsforutsattningar. Redovisat varde for
exploateringsfastigheter uppgick per den 31 december 2022 till
1 008,3 Mkr (978,1) och bestod av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda avsedda for produktion av bostadsritter/dgarligen-
heter, hyresritter salda till extern part, smahus med dganderitt
samt Ovriga projekteringskostnader i tidiga skeden.

Per den 31 december 2022 hade Besqab cirka 3 800 bygg-
ritter (4 150), varav cirka 440 byggritter (425) avsdg Besqabs
andel av projekt som utvecklas i den deldigda verksamheten
Byggnadsfirman Erik Wallin AB. Antalet byggritter baseras pa
aktuella bedomningar av respektive projekt. For projekt utan
detaljplan eller i detaljplaneskede kan utformningen av planen,
myndighetsbeslut och marknadsutveckling medfora att antalet
byggritter forindras. Per den 31 december 2022 var cirka
20 procent av Besqabs byggratter upptagna i balansrakningen.

Redovisat verkligt viarde for Besqabs forvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2022 till 1 159,5 Mkr (929,8),
varav cirka 779 Mkr (776) avsdg fardigstdllda vardboenden
iegen forvaltning och cirka 380 Mkr (164) avsag forvaltnings-
fastigheter under uppforande. Forvaltningsfastigheter under
uppforande avser produktion av 283 hyresritter, ett vardbo-
ende med 80 vardbostader och en forskola.
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Kassaflode och likvida medel

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
-730,6 Mkr (-2 078,8). Forindringen i rorelsekapital forklaras
av fardigstillda och avslutade bostadsprojekt som paverkat
bostiader under produktion med -211,0 Mkr, minskning av
rorelseskulder med -339,6 Mkr, 6kning av rorelsefordringar
med 85,8 samt posten exploateringsfastigheter som minskade
med -349,7 Mkr fraimst beroende pa omforing till produktions-
startade projekt. Justering av poster som ej ingdr i kassaflodet
bestod framst av nedskrivning av exploateringsfastigheterna
med 320 Mkr.

Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick till -232,2 Mkr
(-173,7). Nedlagda kostnader pé forvaltningsfastigheter under
produktion paverkade kassaflodet med -216,7 Mkr.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
692,2 Mkr (2 372,9). Upptagna lan uppgick till 2 191,3 Mkr
(3 072,0). Upptagna lan under perioden hénfors till bankldn
for finansiering (byggnadskreditiv) av bostdder under produk-
tion. Amortering av skulder om -1 437,4 Mkr (-660,6) avsag
framst fardigstéllande av bostadsprojekt da skulderna avskiljs
fran koncernen.

Periodens kassaflode var 270,6 Mkr (120,4). Likvida medel
uppgick vid balansdagen till 360,2 Mkr (630,8). Av de likvida
medlen hanfor sig 34,9 Mkr (38,38) till bostadsréttsféreningar
under pagdende produktion.

Delagare i bostadsutvecklaren byggnadsfirman

Erik Wallin AB

Sedan mars 2021 dger Besqab 50 procent av aktiernaibostads-
utvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB ("Wallin"). Verk-
samheten i Wallin bedrivs som joint venture tillsammans med
Byggnadsfirman Erik Wallin Invest AB som &dger resterande
50 procent av aktierna.

Vid utgangen av 2022 hade Wallin 207 bostédder (207) i paga-
ende produktion fordelade pa tva projekt. Andelen salda
bostider i pdgdende produktion uppgick till 97 procent (91).
Inga bostidder (182) fardigstilldes under 2022 och tidigare
fardigstallda projekt dr slutsalda. Under 2022 saldes totalt
13 bostédder (146) i fardigstallda och pagéende projekt. Ovan
redovisade nyckeltal for Wallin ingér ej i Besqabs redovisade
produktions- och forséljningsrelaterade nyckeltal.

Wallins byggrattsportfolj inneholl per den 31 december 2022
projekt med totalt cirka 1 030 bostadsbyggritter (1 070).
Besqabs andel av Wallins resultat for perioden januari -
december 2022 uppgick till cirka 1,6 Mkr (17,4) och redovisas
i koncernens resultatrikning som resultat frin andelar i joint
ventures.
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Jamforelse mellan rakenskapsaren

2021 och 2020

Forsaljning

Under 2021 siljstartade Besqab rekordménga nya bostads-
projekt, samtliga med bostadsritt: Legera, Boston, Niva och
Arsta Ljuva i Stockholm, Ella Allé i Tiby, Fabriken i Nacka
Strand, Haggviks Dunge i Sollentuna, Berghillen pa Norrberget
iVaxholm, Solna Parad i Solna och RAW Vallastaden i Lin-
koping. Samtliga séljstarter fick ett gott marknadsmottagnade
med ménga kopanmaélningar for de séljstartade bostdderna.
Forsédljningen var god i projekt i alla geografiska ldgen, i olika
skeden av produktionen samt alla typer av produkter. Overlag
var intresset sirskilt stort for de storre bostaderna i projekten,
men dven mindre bostdder hade en god boknings- och forsalj-
ningstakt. Antalet sdlda bostdder i form av tecknade kontrakt
uppgick under 2021 till 552 (341), varav samtliga avsdg bostédder
uppldtna med bostadsratt eller dganderdtt. Utover avtal for
forsdljning fanns vid arets slut ett antal tecknade boknings-
avtal i sdvdl produktionsstartade som icke produktionsstartade
projekt. P3 balansdagen fanns inga osélda bostéder (1) i fardig-
stillda projekt.

Bostader i produktion

Antalet produktionsstartade bostdder under 2021 uppgick till
802 (563). Periodens produktionsstarter avsag 665 bostider med
bostadsritt eller aganderatt (337) fordelade pa nio olika projekt
samt ett projekt med 137 bostidder med hyresritt (146) som
uppfors for eget dgande. Inga vardbostider (80) produktions-
startades under rikenskapséret. Utéver marknadsefterfragan
ar processer for detaljplaner och bygglov fortfarande viktiga
faktorer att beakta for produktionsstarter. Under rikenskapsaret
fardigstilldes och avslutades totalt tre projekt motsvarande 210
bostdder (333). Dessa avsdg 141 bostdder med bostadsritt eller
dganderitt (333) och vardboende med 69 vardlagenheter (0) for
eget dgande. Inga hyresldgenheter (0) fardigstilldes under aret.

Antalet bostader i pdgaende produktion uppgick vid periodens
slut till 1 786 (1 194). Avdessavar 1 170 bostads- eller gande-
ritter (646) varav 70 procent (65) var salda eller bokade. I paga-
ende produktion ingick 253 hyresldgenheter i Lindallén i Ultuna
Tradgardsstad, vilka Besqab har avtalat om att sélja till NREP.
Projektet produktionsstartades i september 2019 och bosti-
derna overlamnas till kdparen i etapper under 2022 och 2023.
Dirtill avsag pagdende produktion ett virdboende med 80 véard-
bostdder, tva hyresrittsprojekt med totalt 283 hyresliagenheter
samt en forskola. Dessa projekt uppfors som forvaltningsfastig-
heter for eget dgande och forvaltning.

Forvaltningsfastigheter

Besqabs fastighetsportf6lj bestod per den 31 december 2021
av tre fardigstéllda forvaltningsfastigheter om totalt 180 vard-
lagenheter med en uthyrbar yta om cirka 13 000 kvadratmeter
och en uthyrningsgrad pa 100 procent. Ett vardboende, Julia-
hemmet i Uppsala med 69 vardbostider, fardigstélldes i januari
2021. Fastigheternas forvintade arliga driftnetto, exklusive
hyresrabatter, uppgick till cirka 27 Mkr. Den genomsnittliga
aterstdende loptiden for tecknade hyresavtal for fastigheter
under forvaltning var vid arets utgang cirka 14 ar.
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Vidare hade Besqab per den 31 december 2021 forvaltnings-
fastigheter i produktion innefattande ett vardboende med
80 vardldagenheter, 283 hyresbostidder och en forskola med
planerade fardigstillanden under 2023 och 2024. Forvalt-
ningsfastigheter i produktion hade en uthyrningsbar yta om
totalt 18 720 kvadratmeter och uthyrningsgraden for vard-
boendet och forskolan dr 100 procent. Uthyrningen av hyres-
bostdderna inleds ndrmare fardigstillandet.

Redovisat verkligt virde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2021 till 929,9 Mkr (758,8), varav 766,3 Mkr
(448,3) avsdg fardigstillda forvaltningsfastigheter i egen
forvaltning och 163,6 Mkr (310,5) avsag forvaltningsfastigheter
under uppforande. Fordndringen i verkligt virde har paverkat
posten orealiserade viardefordandringar med totalt 110,4 Mkr.

Intékter och resultat

Intdkterna enligt segmentsredovisningen, dir intdktsre-
dovisning over tid tillimpas for samtliga projekt i enlighet
med Besqabs interna rapportering, uppgick under 2021 till
2 617,9 Mkr (949,6). Hogre intikter jamfort med samma
period foregdende ar beror fraimst pa en storre andel bostads-/
dganderittsprojekt i pagdende produktion dir dven forsilj-
ningen av bostidder varit god samt markforsiljning i under
perioden produktionsstartade projekt som bidragit till en
betydande omsittning. Rorelseresultatet enligt segmentsredo-
visningen uppgick under éret till 213,1 Mkr (60,8) och rorel-
semarginalen till 8,1 procent (6,4). Resultat fore skatt 6kade
till 317,9 Mkr (295,1). Rorelseresultatet starktes jamfort med
ar 2020 da fler projekt kunde produktionsstartas 2021. Rorel-
semarginalen 6kade dven om den i viss grad paverkats av att
flertalet projekt produktionsstartades under ridkenskapsarets
sista kvartal.

Virdering till verkligt virde av forvaltningsfastigheter bidrog
med en resultateffekt avseende orealiserade virdeforand-
ringar om 110,4 Mkr. Periodens resultat efter skatt uppgick
enligt segmentsredovisningen till 292,6 Mkr (256,8). En lagre
skatt jamfort med tidigare period berodde framst pa lagre
uppskjuten skatt, som i sin helhet reserveras, avseende oreali-
serade vardeforiandringar i forvaltningsfastigheter.

Intdkterna enligt IFRS, ddr intdktsredovisning vid en viss
tidpunkt tillimpas for samtliga projekt, uppgick under 2021
till 539,6 Mkr (1 352,7). Bruttoresultatet uppgick till 95,0 Mkr
(234,4). Rorelseresultatet uppgick till -14,6 Mkr (94,4) och
rorelsemarginalen var negativ (7,0). Det minskade rorelsere-
sultatet forklaras framst av féarre firdigstdllda bostads- och
dganderitter ddr intdkterna och sdledes resultatet avriknas vid
en viss tidpunkt nar tilltradet sker.

Finansiering

Besqab har en stark balansrikning. Soliditeten enligt IFRS
ir god och uppgick vid periodens slut till 23,9 procent (45,7).
Bolaget har goda forutséttningar for finansiering till bra rante-
nivéer. Rantebdrande skulder uppgick per den 31 december
2021 till 3 817,7 Mkr (1 406,3). Av de riantebarande skul-
derna dr 1 959,8 Mkr skulder till kreditinstitut i pagaende
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bostadsrittsproduktion (byggnadskreditiv), 515,5 Mkr skulder
till kreditinstitut avseende pagdende och fardigstillda forvalt-
ningsfastigheter ochresterande 1 342,4 Mkr skulder for finan-
siering av 6vriga pagdende projekt varav obligationslanet utgor
800 Mkr. Den genomsnittliga rintan uppgick per balansdagen
till 2,6 procent (1,7).

Skulderna till kreditinstitut i pagdende bostadsrattsproduk-
tion (byggnadskreditiv) avsag kortfristig finansiering under
produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter det att bestdm-
mande inflytande Over bostadsréttsforeningarna inte lingre
anses foreligga och bostadsrittsforeningarna ddrmed inte &r
en del av koncernen.

Per den 31 december 2021 uppgick rantebiarande skulder till
3 817,7 Mkr (1 406,3). Beaktat likvida medel om 630,8 Mkr
(510,4) uppgick diarmed nettoskuld till
3 186,9 Mkr (895,9).

rantebarande

Exploaterings- och forvaltningsfastigheter

Under rikenskapsaret 2021 dkade balansposten exploaterings-
fastigheter genom att forvarv och tilltrdden av fastigheter skett
infér kommande projekt. Redovisat virde for exploaterings-
fastigheter uppgick per balansdagen till 978,1 Mkr (610,7) och
bestod av fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for
produktion av bostadsritter/agarldgenheter, hyresritter salda
till extern part, smahus med dganderdtt samt dvriga projekte-
ringskostnader i tidiga skeden.

Vid rakenskapsaretsutgdng hade Besqab cirka 4 150 byggritter
(3 800) i byggrattsportfoljen. I portfoljen ingar ocksa Besqabs
andel av byggratter som utvecklas i den delagda verksamheten
Wallin. Antalet byggritter baseras pa aktuella bedémningar av
respektive projekt. For projekt utan detaljplan eller i detaljpla-
neskede kan utformningen av planen, myndighetsbeslut och
marknadsutveckling medfora att antalet byggratter forandras.
Per den 31 december 2021 var cirka 17 procent av Besqabs
byggratter upptagna i balansrakningen. De byggratter som har
tilltrdtts och sdledes dr upptagna i balansridkningen har virde-
rats av ett externt varderingsforetag och overviardet bedomdes
vid arsskiftet till cirka 75 Mkr (120).

Redovisat verkligt virde for Besqabs forvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2021 till 929,8 Mkr (758,38),
varav cirka 766 MKkr (448) avsdg fardigstdllda vardboenden
iegen forvaltning och cirka 164 Mkr (311) avsag forvaltnings-
fastigheter under uppforande. Forvaltningsfastigheter under
uppforande avsdg produktion av 283 hyresritter, ett vard-
boende med 80 vardbostdder och en forskola.

Kassaflode och likvida medel

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till
-2 078,8 Mkr (-17,3). Fordndringen i rorelsekapital forklaras
fraimst av fardigstdllda och avslutade bostadsprojekt som
paverkat bostdder under produktion med -2 065,2 Mkr samt
fastighetstilltraden vilka haft en betydande paverkan pa posten
forandring exploateringsfastigheter som netto uppgick till
-367,4 MKkr.
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Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick for peri-
oden januari - december 2021 till -173,7 Mkr (-16,7), varav
-110,0 Mkr hanfors till forvarv av 50 procent av aktierna i
bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for
perioden januari - december 2021 till 2 372,9 Mkr (11,8).
Upptagna lan 6kade med 3 072,0 Mkr under perioden varav
800 Mkr avsag emitterade seniora icke sédkerstillda grona
obligationer. Ovriga upptagna 1&n hinférs till banklin for
finansiering (byggnadskreditiv) av bostdder under produktion.
Amortering av skulder om -660,6 Mkr avsdg framst fardigstal-
lande av bostadsprojekt d& skulderna avskiljs fran koncernen.

Periodens kassaflode var 120,4 Mkr (-22,2). Likvida medel
uppgick vid balansdagen till 630,8 Mkr (510,4). Av de likvida
medlen hanfor sig 38,8 Mkr (96,9) till bostadsrittsféreningar
under pagdende produktion.
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Delédgare i bostadsutvecklaren byggnadsfirman

Erik Wallin AB

I mars 2021 forviarvade Besqab 50 procent av aktierna
ibostadsutvecklaren Wallin. Investeringen uppgick till cirka
110 Mkr. Verksamheten i Wallin bedrivs som joint venture
tillsammans med Byggnadsfirman Erik Wallin Invest AB som
dger resterande 50 procent av aktierna. Vid utgdngen av 2021
hade byggnadsfirman Erik Wallin AB 207 bostéder i pigéende
produktion fordelade pa tva projekt. Andelen salda bostader
i pagdende produktion uppgick till 91 procent. Tva projekt
med totalt 182 bostdder fardigstilldes under perioden. Bada
projekten var slutsdlda med undantag for en visningslédgenhet.
Under 2021 saldes totalt 146 bostédder i firdigstéllda och paga-
ende projekt. Ovan redovisade nyckeltal for Wallin ingér ej
iBesqabs redovisade produktions- och forsiljningsrelaterade
nyckeltal.

Wallins byggrattsportfdlj inneholl per den 31 december 2021
projekt med totalt cirka 1 070 bostadsbyggritter. I december
2021 tilldelades Wallin tre nya markanvisningar i Stockholm.
Markanvisningarna avser utveckling av 150 bostadsratts-
ligenheter och 100 hyresritter i Orby, samt 70 bostadsritts-
lagenheter i Farsta Strand.

Besqabs andel av Wallins resultat for perioden januari -
december 2021 uppgick till cirka 17,4 Mkr och redovisas
ikoncernens resultatrikning som resultat frdn andelar i joint
ventures.

Aros Bostadsutveckling AB



Kapitalisering, skuldsattning och annan

finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalstruktur
pa koncernniva per den 31 december 2023 med uppgifter fran
Koncernens balansrikning himtade fran Bolagets boksluts-
kommuniké for rakenskapsaret 2023. Se avsnittet "Aktickapital
och dgarforhdllanden" for ytterligare information om Bolagets
aktiekapital och aktier. Informationen i detta avsnitt bor lasas
tillsammans med Bolagets finansiella information, se avsnittet
"Utvald historisk finansiell information for Aros Bostad".

Per den 31 december 2023 uppgick Bolagets kapitalisering
till 2 540 694 TSEK, varav Bolagets aktiekapital uppgick till
1 248 119,52 SEK. Per den 31 december 2023 uppgick Bola-
gets totala finansiella skuldséttning till 299 292 TSEK.

Kapitalisering

31december
TSEK 2023

Kortfristiga skulder!

For vilka garanti stéllts -

Mot annan sakerhet? 207 011
Utan garanti/utan sakerhet 198 010
Summa kortfristiga skulder

(inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 405 021
Langfristiga skulder3?

Garanterade -
Med sakerhet* 19000
Utan garanti/utan sakerhet 328 700
Summa langfristiga skulder

(exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) 347700
Eget kapital

Aktiekapital® 1248
Ovrigt tillskjutet kapital 1998 504
Balanserat resultat® -215 646
Innehav utan bestammande inflytande 3867
Summa eget kapital 1787973
Total 2540694

1 Kortfristiga skulder sdsom det presenteras i Aros Bostads bokslutskom-
muniké avseende rakenskapsaret 2023.

2 Fastighetsinteckningar om 197 011 TSEK och foretagsinteckningar om
10 000 TSEK.

3 Langfristiga skulder sdsom det presenteras i Aros Bostads boksluts-
kommuniké avseende rakenskapséaret 2023.

4 Fastighetsinteckning om 19 000 TSEK.

5 Under antagande att samtliga aktiedgare i Besqab accepterar Erbjudan-
det kommer Bolagets aktiekapital att ka med totalt 1 025 485,08 SEK
genom nyemission av 48 063 252 stamaktier och 3 211 002 preferens-
aktier av serie B.

6 Balanserat resultat inkluderar periodens resultat for perioden 1januari -
31 december 2023 om 168 306 TSEK.

Aros Bostadsutveckling AB

Redogorelse for skuldsattning

31 december
TSEK 2023

A - Kassa och bank 238932
B - Andra likvida medel -
C - Ovriga finansiella tillgangar -
D - Likviditet (A + B + C) 238932
E - Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldin-

strument, men exklusive den kortfristiga andelen

av langfristiga finansiella skulder) 190 524
F - Kortfristig andel av langfristiga skulder -
G - Kortfristig finansiell skuldséttning (E + F) 190 524
H - Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G - D) -48 408
| - Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig
andel och skuldinstrument) 329000
J - Skuldinstrument -
K - Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 18 700
L - Langfristig finansiella skuldsattning (I + J + K) 347700
M - Total finansiell skuldsattning (H + L) 299 292

Uttalande om rorelsekapital
ArosBostad bedomer attdessrorelsekapital dr tillrackligt for att
mota behoven under den kommande tolvménadersperioden.

Vasentliga pagaende investeringar och atag-
anden om framtida vasentliga investeringar
Utover Erbjudandet har Bolaget, sedan utgangen av raken-
skapsaret 2023, inte gjort ndgra vésentliga investeringar eller
gjort fasta ataganden for ndgon vasentlig investering.

Indirekta skulder och eventualforpliktelser
Dotterforetaget Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017
ingdtt avtal om att forvdrva samtliga aktier i Klovern Jonas
AB och indirekt fastigheten Danderyd Timmerhuggaren 2 i
Danderyd. Den prelimindra kopeskillingen for aktierna uppgér
till cirka 393 000 TSEK. Avtalet &r villkorat av ett antal forut-
sattningar och godkdnnande fran tredje part, vilka per dagen
for Prospektet dnnu inte ar uppfyllda. Bolaget har dven ingétt
ett borgensitagande sdsom for egen skuld avseende Aros
Bostad Invest ABs forpliktelser enligt avtalet.

Betydande finansieringsarrangemang

Aros Bostads verksamhet ér finansierad genom eget kapital,
internt genererade medel, bankfinansiering, Joint Venture
("JV") och finansiering fran fondinvesterare i de tva fonderna
Aros Bostad IIToch Aros Bostad IV. De JV:n och fonder som Aros
Bostad ar deldgare i redovisas som intresseforetag. Fonderna
har institutionella investerare sdsom Forsta AP fonden, SEB
Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjostiftelsen samt fram-
stdende och kapitalstarka privata investerare, daribland LMK
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Industri och Merlinum. Aros Bostads andel av vinst i projekt
under Aros Bostads fonder uppgar till 20 procent, dgandet i
motsvarande projekt uppgar till cirka fem procent. Bostads-
utveckling inom ramen for Aros Bostads egen regi, JV:n och
fonder f6ljer samma processer. Da Aros Bostads fonder ar full-
investerade har Aros Bostad successivt gétt 6ver till att finan-
siera och genomfora projekt i egen regi.

I forberedelserna infor Erbjudandet har Aros Bostad blivit
informerat att vissa av Besqabs finansieringsavtal innehéller
dgarforindrings- och upplysningsklausuler som aktualiseras
om Erbjudandet genomfors. Relevanta langivare har underrat-
tats om Erbjudandet och Aros Bostad bedomer, per dagen for
Prospektet, att inget finansieringsarrangemang kommer att
sdgas upp till upphdérande om Erbjudandet genomfdrs.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Bortsett fran de trender som beskrivs i avsnittet "Marknads-
oversikt - Trender" anser Bolaget, per dagen for Prospektet,
att det inte finns négra kinda trender relaterade till produk-
tion, forsdljning, lager, kostnader och forséljningspriser under
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perioden frn utgdngen av rakenskapséret 2023 fram till dagen
for Prospektet. Bolaget har, per dagen for Prospektet, inte
heller ndgon kinnedom om andra trender, osidkerheter, krav,
ataganden eller andra hindelser, utéver Erbjudandet, som med
rimlig sannolikhet kommer att f, eller kan f&, en vésentlig
inverkan pa Bolagets framtidsutsikter under det innevarande
rakenskapsaret.

Betydande férandringar i Koncernens finan-
siella stillning efter den 31 december 2023
fram till och med dagen fér Prospektet

Det har inte skett ndgra betydande fordndringar i Bolagets
finansiella stillning efter den 31 december 2023 fram till och
med dagen for Prospektet.

Betydande férandringar i Koncernens finan-
siella resultat efter den 31 december 2023
fram till och med dagen fér Prospektet

Det har inte skett ndgra betydande fordndringar i Bolagets
finansiella resultat efter den 31 december 2023 fram till och
med dagen for Prospektet.

Aros Bostadsutveckling AB



Aktiekapital och agarforhallanden

Allman information om Bolagets aktier

Per dagen for Prospektet far aktiekapitalet enligt Bolagets
bolagsordning inte understiga 625 000 SEK och inte dver-
stiga 2 500 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga
31 250 000 och inte dverstiga 125 000 000.

Per den 31 december 2023 uppgick Bolagets aktiekapital till
1 248 119,52 SEK fordelat pd totalt 62 405 976 aktier (varav
53 908 026 stamaktier, O preferensaktier av serie A och
8 497 950 preferensaktier av serie B) och varje aktie hade ett
kvotvdrde om 0,02 SEK. Per dagen for Prospektet uppgick
Bolagets aktiekapital till 1 248 119,52 SEK fordelat pa totalt
62 405 976 aktier (varav 53 908 026 stamaktier, O preferens-
aktier av serie A och 8 497 950 preferensaktier av serie B) och
varje aktie har ett kvotvirde om 0,02 SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt.
Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt dverlat-
bara. ISIN-koden for Bolagets stamaktie 4r SE0010547786
och ISIN-koden for Bolagets preferensaktie av serie B &r
SE0015195706. Aktierna dr denominerade i SEK.

Vissa rattigheter forenade med aktierna
Aktierna i Erbjudandet avser Bolagets stamaktier och prefe-
rensaktier av serie B. Raittigheter forenade med aktier
emitterade av Bolaget, inklusive de som f6ljer av Bolagets
bolagsordning, kan endast dndras enligt de forfaranden som
anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut tre olika aktieslag:
stamaktier, preferensaktier av serie A och preferensaktier av
serie B.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier av serie A och B ha foretrades-
rétt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhéllande till
det antal aktier av samma slag innehavaren forut dger (primir
foretradesritt). Innehavare av samtliga aktieslag ska ha rétt att
teckna den del av emissionen som inte tecknas av aktiedgare
eller, i forekommande fall, innehavare av utfardade tecknings-
ritter beréttigade till primir foretrddesritt (subsididr fore-
tradesritt). Om salunda erbjudna aktier inte ricker for den
teckning som sker med subsididr foretradesritt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda
antal aktier de forut d4ger i Bolaget, oavsett om huruvida deras
aktier dr stamaktier eller preferensaktier av serie A och B.Iden
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, ska
fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut aktier endast av ett eller tva slag, ska innehavare
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av aktier av det slag som ges ut ha foretradesritt att teckna nya
aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag inne-
havaren forut dger (primir foretradesritt). Innehavare av samt-
liga aktieslag ska ha ritt att teckna den del av emissionen som
inte tecknas av aktiedgare eller, i forekommande fall, innehavare
av utfirdade teckningsritter berittigade till primar foretrades-
ritt (subsididr foretradesritt). Om sélunda erbjudna aktier inte
ricker for den teckning som sker med subsididr foretradesritt,
ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i Bolaget, oavsett om
huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier av serie
A och B. I den man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa
aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska aktie-
dgarna ha foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om
emissionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av teckningsoptionerna respektive foretrddesritt att
teckna konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Rostratt

Stamaktie medfor en rost och preferensaktier av serie A och B
en tiondels rost pa bolagsstimmor. Varje aktiedgare dr berit-
tigad till det antal roster som motsvarar aktiedigarens aktie-
innehav i Bolaget.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation

Enligt Bolagets bolagsordning ska, om bolagsstimman
beslutar om vinstutdelning, preferensaktier medfora fore-
tradesritt till utdelningen framfor stamaktierna. Den arliga
preferensutdelning ska vara 7,50 kronor per preferensaktie av
serie B. Utbetalning av preferensutdelning for preferensaktier
av serie B ska goras kvartalsvis. Avstaimningsdagar for de kvar-
talsvisa utbetalningarna ska vara 1 december, 1 mars, 1 juni
och 1 september varje ar. For det fall sadan dag ej dr bankdag,
det vill sdga dag som dr 16rdag, sondag eller allmén helgdag,
ska avstdmningsdagen vara ndrmast forestiende bankdag.
Utbetalning av preferensutdelning ska ske pa tredje bankdagen
efter avstimningsdagen.

Om ingen preferensutdelning limnats, eller om vinstutdelning
understigande preferensutdelningen limnats, ska preferens-
aktierna medfora rdtt att i tilldgg till framtida preferensutdel-
ning erhalla ett belopp, jimnt fordelat pa varje preferensaktie,
motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut
och utbetalat belopp ("Innestaende Belopp"). Innestdende
Belopp ska ridknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rdntesats om tio procent, varvid upprikning ska ske med
borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av del av
preferensutdelning skett (eller borde ha skett, i vilket fall det
inte skett ndgon vinstutdelning alls). Preferensaktierna ska
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i 6vrigt inte medfora nagon ritt till vinstutdelning. Beslutar
bolagsstimman om vinstutdelning ska, under forutsittning
att preferensaktier erhallit full preferensutdelning inklusive
eventuellt Innestdende Belopp, stamaktier erhalla utdelning.

Om Bolaget upploses ska preferensaktier medfora foretrades-
ritt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhélla ett
belopp per preferensaktie motsvarande ett i bolagsordningen
sarskilt berdknat inlosenbelopp vid tidpunkten for upplos-
ningen, jaimnt fordelat pd varje preferensaktie. Darefter sker
utskiftning till innehavare av stamaktier. Preferensaktier ska
i 6vrigt inte medféra ndgon ratt till skiftesandel.

Information om uppkopserbjudanden och
inlésen av minoritetsaktier

Thindelse avattett offentligt uppkopserbjudande skulle [imnas
avseende aktierna i Aros Bostad nér aktierna dr upptagna till
handel pd Nasdaq First North Growth Market tillimpas for
sadant erbjudande, per dagen for Prospektet, Takeover-regler
for vissa handelsplattformar utfardade av Aktiemarknadens
sjalvregleringskommitté daterade 1 januari 2024 ("First
North Takeover-reglerna"). Av detta regelverk foljer bland
annat att den som inte innehar ndgra aktier, eller som innehar
aktier som representerar mindre dn 30 procent av rostetalet for
samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier &r upptagna
till handel pa till exempel Nasdaq First North Growth Market,
och som genom forvérv av aktier i ett sddant bolag, ensam eller
tillsammans med nirstdende, uppndr ett aktieinnehav som
representerar minst 30 procent av rostetalet, omedelbart ska
offentliggdra hur stort dennes aktieinnehav i bolaget ar samt
inom fyra veckor direfter lamna ett offentligt uppkdpserbju-
dande avseende resterande aktier i bolaget (budplikt).

Vidare foljer av First North Takeover-reglerna att om styrelsen
eller verkstillande direktoren, pa grund av information som
hérror fran den som avser att limna ett offentligt uppkopser-
bjudande avseende aktierna i Bolaget, har grundad anledning
att anta att ett sddant erbjudande dr nira forestdende, eller
om ett sddant erbjudande har lamnats, fr Bolaget enligt First
North Takeover-reglerna endast efter beslut av bolagsstimman
vidta atgdrder som &r dgnade att forsdmra férutsdttningarna
for erbjudandets limnande eller genomférande. Bolaget far
oaktat detta soka efter alternativa erbjudanden.

En aktiedgare som sjilv eller genom dotterforetag innehar
mer dn 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har ritt
att 16sa in resterande aktier i bolaget. Agare till de resterande
aktierna har en motsvarande ritt att fa sina aktier inlosta av
majoritetsdgaren. Forfarandet for sadant inldsen av minori-
tetsaktier regleras ndrmare i aktiebolagslagen.

Aktierna i Bolaget &r inte foremal for nagot erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inlosenritt eller 16sningsskyl-
dighet. Inga offentliga uppkopserbjudanden har heller limnats
avseende aktierna under innevarande eller foregdende
rikenskapsar.
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Utdelning och utdelningspolicy

Enligt Bolagets utdelningspolicy for Bolagets stamaktier ska
beslut om utdelningar faststdllas utifran langsiktig tillvixt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hidnsyn tagen till
vid var tid gillande mal och strategier. Utdelningen ska, i den
maén utdelning foreslds, vara vil avviagd med hénsyn till verk-
samhetens mal, omfattning och risk. Aros Bostad avser inte
att foresla ndgon utdelning pé stamaktien under de narmaste
aren da resurser kommer att gd till att produktionsstarta
flera projekt inom ramen for den befintliga projektportfdljen,
samt till forviarv av nya projekt. Enligt bestimmelserna om
utdelning i Bolagets bolagsordning ska dven preferensaktier
medfdéra foretradesrdtt till utdelningen framfor stamakti-
erna. Under forutsittning att preferensaktierna erhallit full
preferensutdelning inklusive eventuellt innestdende belopp
(sdsom definierat i bolagsordningen), ska stamaktier dérefter
erhélla utdelning. Det finns saledes en risk att ingen utdelning
kommer att beslutas gédllande stamaktien i Bolaget under 6ver-
skadlig framtid.

P3 arsstimman i Aros Bostad den 1 juni 2023 beslutades att
dela ut totalt 80 331 390 SEK till innehavare av preferens-
aktier av serie B. Ingen utdelning beslutades for stamaktierna.
Samma drsstimma beslutade vidare att eventuella nya prefe-
rensaktier som kan komma att emitteras med stod av bemyn-
digandet frdn samma drsstimma ska ge rtt till utdelning fran
och med den dag de blivit inférda i den av Euroclear forda
aktieboken. Vid maximalt utnyttjande av nyssnimnda bemyn-
digande kan ett belopp for tillkommande preferensaktier om
maximalt 42 270 420 SEK delas ut.

Nastkommande arsstimma i Aros Bostad avses hallas den
3 juni 2024.

Central vardepappersférvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstimningsregister enligt
lagen (1998:1479) om viardepapperscentraler och kontofdring
av finansiella instrument. Detta register hanteras av Euroclear,
Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev utfardas for Bola-
gets aktier. Kontoforande institut dr Euroclear.

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen kénner till finns det inga aktiedgaravtal eller
andra arrangemang mellan Bolagets aktiedgare som syftar till
att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte
heller till ndgra avtal eller motsvarande som skulle kunna leda
till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Konvertibler, teckningsoptioner etc.

Bolaget har, per dagen for Prospektet, ett utestdende teck-
ningsoptionsbaserat incitamentsprogram. Vidare har Bolaget
emitterat konvertibler relaterat till avtalet med ALM Equity
(se nedan for mer information). Dirutéver finns inga andra
utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra utbyt-
bara virdepapper eller virdepapper som &r forenade med ratt
till teckning av annat virdepapper i Bolaget.
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Om samtliga teckningsoptioner inom ramen for incitaments-
program 2023/2026 nyttjas for teckning av aktier samt om
samtliga konvertibler konverteras till aktier, medfor det en
okningom 2 516 225 stamaktier och en utspadning for befint-
liga aktiedgare om cirka 3,9 procent av antalet aktier och cirka
4,4 procent av antalet rOster baserat pa antalet aktier och roster
per dagen for Prospektet.

Incitamentsprogram 2023/2026

Arsstimman den 1 juni 2023 beslutade om nyemission av
maximalt 776 250 teckningsoptioner till foljd av vilket Bola-
gets aktiekapital kan komma att 6ka med hogst 15 525 SEK.
Teckningsoptionerna medfor ritt till nyteckning av stamaktier
i Bolaget.

Ratt att teckna teckningsoptionerna tillkommer ledande
befattningshavare i Bolaget enligt nedan.

A.Ledande befattningshavare och nyckelpersoner besta-
ende av upp till 11 befattningar, varvid verkstillande
direktor kan erbjudas hogst 34 500 teckningsoptioner
och 10 befattningar hogst 34 500 teckningsoptioner,
sammanlagt hogst 379 500 teckningsoptioner, och

B. Hogst 23 anstdllda inom koncernen erbjuds att teckna
vardera hogst 17 250 teckningsoptioner och sammanlagt
hogst 396 750 teckningsoptioner.

Per dagen for Prospektet har 374 500 teckningsoptioner teck-
nats av de teckningsberéttigade.

Varje teckningsoption berdttigar till teckning av en ny
stamaktie i Bolaget under perioden fran och med den 1 juni
2026 till och med den 30 augusti 2026, eller den tidigare dag
som foljer av villkoren for teckningsoptionerna. Tecknings-
kursen ska faststéllas till ett belopp motsvarande 120 procent
av den volymviktade genomsnittskursen for stamaktien pa

Aktieagare i Aros Bostad Antal stamaktier

Antal preferensaktier

Nasdaq First North Growth Market under perioden fran och
med den 17 maj 2023 till och med den 31 maj 2023.

Forutsatt att samtliga tecknade teckningsoptioner utnyttjas
for teckning av aktier kan utspddningseffekten uppga till hogst
cirka 0,6 procent av antalet aktier och hogst cirka 0,7 procent
av antalet roster i Bolaget baserat pa antalet aktier och rdster
iBolaget per dagen for Prospektet.

Konvertibler relaterade till forvarvet av ALM Equity

I augusti 2022 ingick Aros Bostad avtal om forvirv av totalt
1 500 byggritter fran ALM Equity AB. Del av kopeskillingen
i forvirvet bestod av konvertibler som kan konverteras till
stamaktier i Aros Bostad. For mer information om avtalet,
se avsnittet "Legala fragor och kompletterande informa-
tion - Visentliga avtal". Per dagen for Prospektet finns totalt
2 141 725 konvertibler utestaende, vilka ska konverteras till
lika ménga stamaktier under 2024, medférande en utspadning
om cirka 3,3 procent av antalet aktier och cirka 3,8 procent
av antalet roster i Bolaget baserat pa antalet aktier och rdster
i Bolaget per dagen for Prospektet.

For resterande projekt (det vill sdga projekt som inte redan har
tilltratts eller som kommer att tilltradas under 2024) ska betal-
ning av kopeskillingen ske genom att ALM Equity AB tilldelas
nyemitterade konvertibler eller aktier i Bolaget (beroende pa
ndr i tiden som forutsdttningarna for tilltrdde for projekten
uppfylls). Om samtliga sddana projekt tilltrids kan ytterligare
upp till cirka 3 275 000 konvertibler komma att emitteras
(alternativt cirka 3 275 000 stamaktier).

Agarstruktur

Tabellen nedan visar innehav av aktier och réster om minst fem
procent i Bolaget per den 31 december 2023 inklusive ddrefter
kinda fordndringar. Stamaktie i Bolaget berittigar till en rost
pé bolagsstimma medan preferensaktie berattigar till en tion-
dels rost. Bolaget ar inte direkt eller indirekt kontrollerat av
néagon enskild part.

Andel av aktier, % Andel av roster, %

Alm Jumbo AB 14 516 380 2263161 26,9 26,9
Vencom Capital AB 7 372 984 56100 1,9 13,5
Sultanen Invest AB 6166 000 80000 10,0 11,3
M2 Asset Management AB 5310 416 1634 923 11 10,0
Férsta AP-fonden 5405 050 0 8,7 9.9
PRP Management AB 4737 626 0 7.6 8,7
Totalt storre aktiedgare 43508 456 4034184 76,2 80,2
Ovriga aktiedgare 10 399 570 4463766 23,8 19,8
Totalt 53908 026 8497950 100 100
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Bemyndigandet att emittera aktierna som
omfattas av Erbjudandet

P3 extra bolagsstimman den 16 februari 2024 bemyndigades
styrelsens i Bolaget att emittera de aktier som ska anvindas
som vederlag i Erbjudandet.

Nettotillgangsvarde per aktie jamfort med
priset per aktie i Erbjudandet

Per den 31 december 2023 uppgick nettotillgdngsvirdet per
aktie i Bolaget (beriknat sdsom eget kapital dividerat med
antal utestdende aktier per balansdagen) till cirka 0,03 SEK.

Aktiedgare i Besqab erbjuds 1,04! nyemitterade stamaktier
och 0,072 nyemitterade preferensaktier av serie BiAros Bostad
for varje befintlig aktie i Besqab. Det totala vardet av Erbju-
dandet, baserat pd samtliga utestdende aktier3i Besqab, uppgar
till cirka 1 861 miljoner SEK vilket motsvarar cirka 40,2 SEK
per aktie i Besqab. Vederlaget till aktiedgarna i Besqab utgors

av stamaktier och preferensaktier av serie B i Aros Bostad.
Erbjudandets totala virde &dr baserat pd stingningskursen pé
Nasdagq First North Growth Market for Aros Bostad stamaktier
om 33,2 SEK den 30 januari 2024 och preferensaktie av serie B
om 82,8 SEK den 30 januari 2024, vilket var den sista handels-
dagen fore offentliggdrandet av Erbjudandet.

Utspadning med anledning av Erbjudandet
Under forutsattning att Bolaget inte justerar virdet pd veder-
laget i Erbjudandet, och att Bolaget uppnér 100 procent anslut-
ningsgrad i Erbjudandet, kan Bolaget komma att emittera upp
till 51 274 254 aktier (fordelat pd 48 063 252 stamaktier
och 3 211 002 preferensaktier av serie B) som vederlag i
Erbjudandet, innebdrandes en potentiell utspadning om cirka
45 procent av aktiekapitalet och cirka 47 procent av rosterna i
Bolaget baserat pa antalet aktier och roster i Bolaget per dagen
for Prospektet.

1 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 1,03880 stamaktier for varje stamaktie i Besgab.
2 Siffran har avrundats, den exakta siffran ar 0,06924 preferensaktier av serie B for varje stamaktie i Besqgab.
3 Baserat pa totalt 46 268 052 aktier i Besqab, exklusive egna aktier som aterkopts av Besgab (92 145 aktier).
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Per dagen for Prospektet bestér Bolagets styrelse av atta leda- styrelsen besta av lagst tre och hogst dtta ledamoter. Samtliga
moter, inklusive styrelseordforanden, vilka har valts for tiden styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via
fram till &rsstimman 2024. Enligt Bolagets bolagsordning ska ~ Bolagets adress i avsnittet "Adresser".

Oberoende i férhallande till

Namn Befattning Ledamot sedan Bolaget och dess ledning Storre aktiedgare
Per Rutegard Styrelseordférande 2006 Nej Nej

Joakim Alm Styrelseledamot 2022 Ja Nej

Hanna Bilir Styrelseledamot 2021 Ja Ja

Ossian Ekdahl Styrelseledamot 2023 Ja Ja

Johan A. Gustavsson Styrelseledamot 2006 Ja Nej

Ylva Lagesson Styrelseledamot 2018 Ja Ja

Jorgen Lundgren Styrelseledamot 2019 Ja Ja

Samir Taha Styrelseledamot 2006 Nej Nej

Per Rutegard (fodd 1972)

Grundare och styrelseordférande
Utbildning: Hogskoleexamen i ekonomi (civilekonom) vid Vrije Universitet i Bryssel.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Foxco Fastighetsutveckling AB, Mine Storage International AB,
PRP Management AB, Revelop AB, RoundTWO Invest AB, Scaensei Thee Kompani AB, TKAR Investment
AB och WWD AB. Styrelseledamot i Trouvillebryggan AB. Styrelsesuppleant i Invanity AB och Pier House
Management AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Lunden Utveckling i Holmsund AB. Styrelsele-
damot i Kanalvagen AMI AB, Vidden Bostad AB, Vidden Bostadskapital 1 AB, Vidden Bostadskapital 2 AB,
Vidden Stoécksjo AB och Vidden Vattentornet AB.

Innehav i Bolaget (inklusive nirstdende): Per dagen for Prospektet innehar Per Rutegéard, indirekt genom
bolag, 4 763 276 stamaktier och 51 356 preferensaktier av serie B.
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Joakim Alm (fodd 1961)
Styrelseledamot
Utbildning: Ekonomistudier vid Uppsala universitet.

Pagaende uppdrag: Verkstéallande direktor och styrelseledamot i ALM Equity AB. Styrelseledamot i
Svenska Nyttobostader AB, Klévern AB, Kakel Max AB och 3E Property AB samt styrelseledamot och
verkstallande direktor inom direkta och indirekta dotterféretag till bolagen samt ALM Equity AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseuppdrag och verkstallande direktér inom ALM-koncernen.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Joakim Alm, indirekt via ALM
Jumbo AB, 14 516 380 stamaktier, 2 263 161 preferensaktier av serie B samt 2 141 725 konvertibler vilka
ska konverteras till lika manga stamaktier under 2024.

Hanna Bilir (fodd 1983)
Styrelseledamot

Utbildning: Kandidatexamen (Bachelor of Arts) European Studies, med inriktning pa ekonomi och tyska
fran Kings College London.

Pagéende uppdrag: Styrelseordforande i ToddIr AB. Styrelseledamot i New Property Group AB och New
Property Holding AB. Deldgare i Brunswick AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i Micro Systemation AB (publ) och Nordic LEVEL
Group AB. Extern vice VD i Polarium Energy Solutions AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Hanna Bilir, privat eller via bolag,
6 000 stamaktier.

Ossian Ekdahl (fodd 1961)
Styrelseledamot
Utbildning: Civilekonom och ekonomie licentiat fran Handelshégskolan i Stockholm.

Pagéaende uppdrag: Styrelseledamot i StyrelseAkademien Sveriges styrelse och ordférande i Internatio-
nella Kommittén inom StyrelseAkademien. Styrelseledamot i Carivic AB. Styrelseordférande i Bostads-
rattsforeningen Diana n:o 7.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Anstalld pa Forsta AP-fonden 1999 - 2023 i flera olika befattningar,
senast som chef avseende Agaransvar. Ledamot respektive ordforande i AP-fondernas Etikrad under
2007 - 2022 samt ordforande, respektive styrelseledamot, i Institutionella Agares Forenings (IAF) vid
flertalet tillfallen sedan 2003. Styrelseordférande i Termino C 7692 AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Ossian Ekdahl, privat eller via
bolag, 1 000 stamaktier.

Johan A. Gustavsson (fodd 1963)
Grundare och styrelseledamot
Utbildning: CiviCivilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Albator AB, Albator AlImungevagen AB, Albator Fyrislund 11:5 AB,
Albator Hogaffeln 3 AB, Getangsvagen AB, Ghomat Sarl, Hober Medical AB, Hobbex Modr AB, Hobbex
Retail AB, Improva Plastikkirurgi AB, Kanalvagen AMI AB, Lidrup Aktiebolag, Mittvind Elnat AB, Norrliden
Vindpark AB, Svanabyn Vindkraft AB, Vencom Aktiebolag, Vencom Capital AB, Vencom Group Holding
BV, Vencom (HK) Ltd, Vencom Fulmar AB, Vencom Property Partners AB, Vencom SaS och VPP Sarl.
Styrelseledamot i 4B Properties AB, Accelerated Bio AB, Albator Fastighets AB, Aktiebolaget Couronne,
Artificial Solutions International AB, Fastighets AB Odiner, Foxco Fastighetsutveckling AB, Forvaltnings-
aktiebolaget Couronne, Nordic Flag Property AB och Roslagsterminalen AB.

Styrelsesuppleant i Melancholia AB och PRP Management AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Bromma Blocks Centrumhandel AB, Artificial
Solutions Holding ASH AB, HopLun International Ltd., Trafikflyget 1i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i Stock-
holm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB, Trafikflyget 7 i Stockholm AB och Trafikflyget 9 i Stockholm AB.
Styrelseledamot i Artificial Solutions Inc, CBREGIP Swedish Retail Ventures AB, Fastighetsaktiebo-

laget Hermius, Fastighetsaktiebolaget Hermius 1, Fastighetsaktiebolaget Hermius 3, Hobbex (HK)

Ltd, Rockspring FSPS Holding Sweden AB, Rockspring Lidingé AB, Rockspring Lidingd Centrum AB,
Rockspring Lidingé Il AB, Rockspring Retail Holding AB och Hop Lun Scandinavia AB.

Styrelsesuppleant i Byggstommen i Viggbyholm AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Johan A. Gustavsson, indirekt
genom Vencom Capital AB och andra néarstaende, 7 377 134 stamaktier och 62 324 preferensaktier av
serie B.
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Ylva Lagesson (fodd 1971)

Styrelseledamot

Utbildning: Civilingenjér fran Lulea tekniska universitet.
Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Paijntri AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande NCC Industry Aktiebolag och Byggbranschen
sakerhetspark Kolsta ekonomisk forening.

Styrelseledamot i IDO6 AB, Svensk Byggtjanst AB och NCC Industry Nordic Aktiebolag. Extern firmateck-
nare NCC Aktiebolag och NCC Sverige AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Ylva Lagesson, privat eller via
bolag, 4 500 stamaktier.

Jorgen Lundgren (fodd 1967)
Styrelseledamot
Utbildning: Civilekonom fran Mittuniversitetet.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i AC Sakerhet Nord AB, Actsec Security AB, Confidence Interna-
tional Management AB, Corepart AB, Getberget Mark AB, Hedern Fastigheter Holding AB, Larmteknik i
Stockholm AB, Nordic LEVEL Access Solutions AB, Nordic LEVEL Advisory AB, Nordic LEVEL Facility
Services AB, Nordic LEVEL Security Advisory AB, Nordic Level Services Group AB och Nordic LEVEL
Technology AB.

Styrelseledamot i CY Cyber Security AB, Getberget Utveckling AB och Linlun AB.

Extern verkstéllande direktor i Nordic LEVEL Group AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Annehem 1 AB, Annehem 2 AB, Annehem 3
AB, Annehem Almnas 5:28 Fastigheter AB, Annehem Ledvolten 1 Fastigheter AB, Annehem Holding 2
AB, Annehem Holding 3 AB, Annehem Holding 4 AB, Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB, Annehem
Partille Port 4 Fastigheter AB, Annehem Jupiter 11 Fastigheter AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 3 AB,
Annehems Sadelplats Fastigheter 4 AB, Annehem Stenekull 2 Fastigheter AB, Annehem Syd Holding 1
Fastigheter AB, Annehem Syd Parker Holding Fastigheter AB, Annehems Valhall Park AB, Gretabo Intres-
senter AB, Ljungbyhed Park AB, Nordic Level Parking AB, Nordic Level Secure Solutions AB, Nordic Level
Security AB, Méaklarhuset Invest Sweden AB, Maklarhuset Real Estate Sweden AB, Méklarhuset Real
Estate Sweden Holding AB, SLP JV AB, Svensk Evenemangssakerhet AB och Svensk Evenemangsséaker-
het Stewards AB.

Styrelseledamot i Brinova Bara Centrumhuset AB, Brinova Bara Torghuset AB, Brinova Holding Bara

AB, Hyllie Point 3 AB, Hyllie Point 4 AB, Point Hyllie Holding AB, KGB Invest AB och Solnaberg Bladet 3
PropCo AB.

Extern verkstéllande direktor i Annehem Fastigheter AB (publ) och Solnaberg Property AB (publ).

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Jorgen Lundgren, privat eller via
bolag, 30 200 stamaktier.

Samir Taha (fodd 1970)

Grundare och styrelseledamot

Utbildning: Ekonomiexamen fran Uppsala universitet samt diplomerad Planner fran RMI Berghs.
Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Awardit AB (publ), Byggstommen i Viggbyholm AB, HeSaPa
Holding AB, Kalifen AB, Nordic LEVEL Group AB och Nya Arkitektriket AB.

Styrelseledamot i Awardit CLS AB, Dafta AB, Divanen AB, Docteum AB, E-Miren Aktiebolag, EaTable AB,
Fastighetsbolaget Spare tire 42 AB, Out Of Home AB (publ), PropTech Farm Il AB, Q3 Property Develop-
ment S.L, RoundTWO Invest AB, Storvisiren AB, Sultanen Invest AB, Svithiod Real Estate Development

AB, Taha & Taha Projektering AB, The Inspiration Company TIC AB, Vinden Technology AB, Visiren AB och
VRM Virtual Restaurant Management AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Samir Taha, indirekt genom
Sultanen Invest AB, 6 166 000 stamaktier och 80 000 preferensaktier av serie B.
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Ledande befattningshavare

Anstalld
Namn Befattning sedan
Magnus Andersson VD 2017
David Johansson vice VD/COO 2023
Maja Dahlén CFO 2023
Daniel Bergstrom Finans- och transaktionschef 2023
Hanna Bodbacka Hallbarhetschef 2022
Emmy Fredenklo Chefsjurist 2022

Louise Saxholm

Forsaljnings- och Marknadschef 2020

Anna Akerlund

Kommunikations- och IR-chef 2018

Magnus Andersson (fodd 1972)
VD

Utbildning: Civilingenjor Vag- och Vattenbyggnad fran Lulea Tekniska Universitet och Civilekonom (BSc)
med inriktning finansiering fran Stockholms Universitet, samt kompletterande ledarskapsutbildning fran
IMD i Lausanne, Schweiz.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Svensk Husproduktion AB. Styrelseledamot och VD i Sonama
Holding AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i LB-Hus AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Magnus Andersson
607 554 stamaktier, 6 057 preferensaktier av serie B och 34 500 képoptioner.

David Johansson (fodd 1972)
vice VYD/COO

Utbildning: CivilingenCivilingenjor vag- och vattenbyggnad KTH samt Executive Management Program
IFL, Handelshogskolan.

Pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Kungens Kurva Skarholmen Fastighetsagare
Ekonomisk forening. Styrelseledamot i Aktiebolaget Vastanfors Industrier, Ranaverken AB, Nordiska Indu-
stribyggen & Fasad NIFAB Aktiebolag, SWL Stalkonstruktioner AB, Korsbol Invest AB, Arena Huddinge
AB, STALAB i Trollhattan AB, Goinge Mekaniska AB och SB Bostad i Stockholm AB.

Extern verkstéllande direktor Balder Sundbyberg AB och Victoria Kungens Kurva AB och Kungens Kurva
Holding Forsta AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar David Johansson 34 500 kop-
optioner

Maja Dahlén (fodd 1984)

CFO

Utbildning: Civilekonom fran Karlstads universitet.
Pagaende uppdrag: Styrelsesuppleant i Andy okay AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i Tripplos AB. Styrelsesuppleant i Anna Gerd
Svenska Smycken AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Maja Dahlén 1785 stamaktier
och 34 500 kdpoptioner.
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Daniel Bergstrom (fodd 1986)
Finans- och transaktionschef

Utbildning: Byggnadsingenjérsstudier vid Nackademin och Kungliga Tekniska Hogskolan.
Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Thebe fastighets AB. Styrelsesuppleant i Sara Alstrom AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Daniel Bergstrom 18 200 sta-
maktier.

Hanna Bodbacka (fodd 1981)
Hallbarhetschef
Utbildning: KandidatexKandidatexamen i konstvetenskap fran Uppsala universitet.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Hanna Bodbacka Affarsutveckling AB. Styrelsesuppleant i
Bodbacka:Boom AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i All in Sustainability Consultants - hallbarhets-
proffs ROI AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): -

Emmy Fredenklo (fodd 1992)

Chefsjurist

Utbildning: Juristexamen fran Stockholms universitet.
Pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Emmy Fredenklo
34 500 teckningsoptioner.

Louise Saxholm (fédd 1980)

Forséljnings- och Marknadschef

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm (marknadsféringsinriktning).
Pagaende uppdrag: -.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): -

Anna Akerlund (fodd 1975)
Kommunikations- och IR-chef

Utbildning: Civilingenjor i fastighetsekonomi (Lantmaterilinjen) Lunds Tekniska Hogskola.
Pagéaende uppdrag: Styrelseledamot och VD i Anna Akerlund AB. Styrelsesuppleant i Stephan Akerlund
AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i Brunswick Real Estate Debt Management AB
och Niam Credit Advisory AB. IR- och HR-relaterade roller inom Brunswick Real Estate. Styresuppleant i
Slutplattan FROLP 113695 AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet innehar Anna Akerlund 300 preferens-
aktier av serie B.
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Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Det foreligger inga familjeband mellan nagra styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare. Utdver vad som anges
i det foljande har ingen av Bolagets styrelseledamoter eller
ledande befattningshavare ngra privata intressen som kan
sté i strid med Bolagets intressen. Joakim Alm &r styrelsele-
damot i Bolaget och representant for Bolagets storsta aktie-
dgare. Joakim Alm &r dven huvudédgare i ALM Equity vars
huvudsakliga verksamhet &r att investera i och utveckla bolag i
fastighetsbranschen. ALM Equity har per dagen for Prospektet
investeringar i portfoljbolag vars verksamhet delvis kan anses
konkurrera med Bolagets, till exempel investeringar i Klovern
AB och ALM Smada Bostad. ALM Equity ar noterat pa Nasdaq
First North Growth Market. Bolaget forlitar sig pd bestdm-
melser i aktiebolagslagen och i styrelsens arbetsordning for att
sakerstilla att potentiella intressekonflikter och jav undviks.

Ingen av styrelseledamdterna eller de ledande befattningsha-
varna har valts eller utsetts till f6ljd av en sdrskild 6verenskom-
melse med storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra
parter. Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befatt-
ningshavarna i Bolaget har under de senaste fem aren (i) domts
i bedrigerirelaterade mal, (i) forsatts i konkurs eller varit
styrelseledamot eller ledande befattningshavare i ett bolag
som forsatts i konkurs eller ansokt om tvangslikvidation, (iii) av
reglerings- eller tillsynsmyndighet (inbegripet erkénda yrkes-
sammanslutningar) bundits vid eller varit féremal for pafdljd
for brott, eller (iv) forbjudits av domstol att vara medlem i ett
bolags forvaltnings- lednings- eller tillsynsorgan eller forbju-
dits att utova ledande eller vergripande funktioner i ett bolag.
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Revisor

Ernst & Young Aktiebolag dr Bolagets revisor med Fredric
Hévrén som huvudansvarig revisor. Ernst & Young Aktiebolag
har varit Bolagets revisor under hela den period som omfattas
av den historiska finansiella informationen i Prospektet.
Fredric Hévrén &r auktoriserad revisor och medlem i FAR
(Féreningen Auktoriserade Revisorer). Ernst & Young Aktie-
bolag besoksadress &r Hamngatan 26,111 47 Stockholm.
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Bolagsstyrning

Bolaget dr ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen
i Aros Bostad grundar sig pd Bolagets bolagsordning, svensk
lag (framfor allt aktiebolagslagen (2005:551)), interna regler,
instruktioner och policydokument, samt Nasdags regelverk
som tillimpas for emittenter vars aktier handlas pad Nasdaq
First North Growth Market. Emittenter vars aktier handlas pa
Nasdaq First North Growth Market ar inte skyldiga att tillimpa
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden"). Aros Bostad
tillampar inte Koden per dagen for Prospektet.

Bolagsstammor

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstimman Bolagets hogsta
beslutande organ och vid bolagsstimman utévar aktiedgarna
sin rostritt i nyckelfragor, sdsom faststallande av resultatrak-
ning och balansrakning, disposition av Bolagets vinst, ansvars-
frihet for styrelseledamoter och VD, val av styrelseledamoter
och revisorer samt ersittning till styrelse och revisorer.
Utover arsstimman kan extra bolagsstaimmor sammankallas.
I enlighet med Bolagets bolagsordning ska kallelse till bolags-
stimma och kallelse till extra bolagsstimma, dir fraga om
andring av bolagsordningen kommer att behandlas, utfdrdas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman.
Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfirdas tidigast
sex veckor och senast tva veckor fore stimman. Kallelse till
savil drsstimma som extra bolagsstimma sker genom annon-
sering iPost- och Inrikes Tidningar samt genom att gora
kallelsen halls tillgédnglig pa Bolagets hemsida. Att kallelse
skett annonseras i Dagens Industri.

Ratt att delta pa bolagsstammor

For att fa delta i bolagsstimma ska aktiedgare dels vara
upptagen i en utskrift eller annan framstéllning av aktieboken
ienlighet med vad som anges i aktiebolagslagen, dels anméla
sig samt antalet bitrdden (hogst tva) till Bolaget den dag som
anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare kan vanligtvis
registrera sig till bolagsstimmor pa flera olika sitt, vilket
framgar av kallelsen till bolagsstimman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som Onskar ta upp ett drende vid bolagsstimman
maste ldmna in en skriftlig begéran till styrelsen. Begéran
ska vanligtvis ha kommit till styrelsen senast sju veckor fore
bolagsstamman.

Valberedning

Pé drsstimman den 1 juni 2023 antog Bolaget principer for
valberedningens arbete och tillsdttande. Principerna har
foljande huvudsakliga innehall.

Bolaget ska ha en valberedning med uppgift att bereda och
limna forslag till arsstimmans, och i forekommande fall, extra
bolagsstimmas beslut i val- och arvodesfragor samt, i forekom-
mande fall, procedurfragor for nastkommande valberedning.

Aros Bostadsutveckling AB

Valberedning ska foresla: ordforande vid arsstimma; kandi-
dater till posten som ordférande och andra ledamoter av
styrelsen; arvode och annan ersittning for styrelseuppdrag
till var och en av styrelseledamoéterna; arvode till ledaméter av
utskott inom styrelsen; val och arvodering av Bolagets revisor;
och principer for valberedningen. Valberedningens ledamoter
ska, oavsett hur de utsetts, tillvarata samtliga Bolagets aktie-
agares intressen.

Valberedningen ska besté av fem ledaméter, av vilka fyra ska
utses av Bolagets rostmaissigt storsta aktiedgare och den femte
ska vara styrelseordforanden. For det fall att styrelsens ordfo-
rande dr en av de fyra storsta aktiedgarna ska denne i egenskap
av aktiedgare stilla sin plats till forfogande och nastkom-
mande aktiedgare ska erbjudas ritten att utse en ledamot till
valberedningen. Styrelseordféranden ska sd snart det rimligen
kan ske efter utgdngen av det tredje kvartalet pa lampligt satt
kontakta de rostmassigt fyra storsta dgarregistrerade aktie-
dgarnaeller dgargrupperingarnaiden av Euroclear forda aktie-
boken vid denna tidpunkt och uppmana dessa att, inom en med
hénsyn till omstdndigheterna rimlig tid som inte far Gverstiga
30 dagar, skriftligen till valberedningen namnge den person
aktiedgaren 6nskar utse till ledamot av valberedningen. Sévida
inte annat har avtalats mellan ledaméterna, ska den ledamot
som utsetts av den till rostetalet storsta aktiedgaren utses till
valberedningens ordforande.

Aktiedgare ska ha ritt att limna forslag pa styrelseledamoter
for valberedningens Overvdgande. Valberedningen ska till-
handahalla Bolaget information om hur aktiedgare kan limna
forslag till valberedningen. Sddan information ska offentlig-
goras pa Bolagets hemsida.

Styrelsen

Styrelsen i Bolaget dr det hogsta beslutsfattande organet efter
bolagsstaimman. I enlighet med aktiebolagslagen &r styrelsen
ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebér att styrelsen ansvarar for att bland annat faststilla
rutiner och strategier, sikerstélla utvirderingen av faststillda
mal, kontinuerligt utvdrdera Bolagets finansiella stéllning och
resultat samt utvirdera ledningen. Styrelsen ansvarar dven for
att arsredovisning, koncernredovisning och delarsrapporter
upprittasitid. Styrelsen utser Bolagets VD.

Styrelseledamoterna viljs varje &r pd drsstaimman for perioden
fram till slutet av ndsta arsstimma. Styrelsens ordférande
viljs av drsstimman och har ett sirskilt ansvar for styrelsens
arbete och for att se till att det dr vdlorganiserat och genomfors
effektivt.

I enlighet med Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av

minst tre och hogst dtta ledamoter med hogst fem suppleanter.
Per dagen for Prospektet bestdr styrelsen av dtta ledamoter
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och inga styrelsesuppleanter. Styrelsen presenteras ndrmare
iavsnittet "Seyrelse, ledande befatiningshavare och revisor".

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststélls pd det konstituerande styrelsemotet, eller pa
annat sitt om sa krédvs. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och fordelningen av arbete mellan
styrelseledamoter och kommittéer, VD och inrdttade utskott.
Pa det konstituerande styrelsemotet faststiller styrelsen dven
instruktionen for VD innefattande instruktioner for finansiell
rapportering.

Styrelsen sammantrider enligt ett arligen faststéllt schema.
Utéver dessa moten kan ytterligare styrelsemoten samman-
kallas for att hantera fragor som inte kan hénskjutas till ett
ordinarie styrelsemote. Utdver styrelsemoten har styrelseord-
foranden och VD en fortlopande dialog rorande ledningen av
Bolaget.

VD

VD ir underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets
I6pande forvaltning och den dagliga verksamheten. Arbets-
fordelningen mellan styrelse och VD anges i arbetsordningen
for styrelsen och VD-instruktionen. VD ansvarar dven for att
uppritta rapporter och sammanstélla information fran bolags-
ledningen infor styrelsemdten och dr foredragande av materi-
alet pd styrelsemoten. I enlighet med riktlinjerna for finansiell
rapportering dr VD ansvarig for Bolagets finansiella rapporter
och ska ddrmed sikerstélla att styrelsen erhaller tillrdcklig
information for att fortlopande kunna bedéma Bolagets finan-
siella stidllning. VD och ovriga ledande befattningshavare
presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor".

Revisions- och ersattningsutskott

Bestammelser om inréttande av revisionsutskott framgdr av
aktiebolagslagen (2005:551) och omfattar i detta avseende
endast bolag vars aktier dr upptagna till handel pé reglerad
marknad. Bestimmelserna om inrdttande av erséttnings-
utskott finns i Koden, vilken inte dr obligatorisk for Bolaget att
tillimpa. Styrelsen har valt att lata revisionsutskottet fullgora
de uppgifter som ett revisionsutskott enligt aktiebolagslagen
ska fullgora och har valt att inrétta ett ersidttningsutskott.
Sedan drsstimman den 1 juni 2023 ingar i ersittningsutskottet
Per Rutegird (ordférande), Johan A Gustavsson och Ossian
Ekdahl. I revisionsutskottet ingdr Jorgen Lundgren (ordfo-
rande), Johan A Gustavsson och Samir Taha.
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Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgér arvode enligt
bolagsstimmans beslut. Pa arsstimman den 1 juni 2023
beslutades att arvodet till styrelsens ledamoter och inrdttade
utskottsledamoter ska utgd med foljande belopp.

° 300 000 SEK (275 000 SEK foregdende ar) till envar
styrelseledamot;

* 500 000 SEK (450 000 SEK foregaende ar) till
styrelseordforande;

° 70 000 SEK (50 000 SEK foregdende &r) till envar
ledamot av revisionsutskottet och 90 000 SEK (70 000)
till ordforande av revisionsutskottet; och

* 30 000 SEK (0 SEK foregdende ar) till envar ledamot
av erséttningsutskottet och 50 000 SEK (70 000) till
ordforande av ersittningsutskottet.

Styrelseledamoterna i Bolaget har inte ritt till ndgra formaner
efter att de fréntrétt sina uppdrag som styrelseledamoter.
Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner
eller liknande forméner efter styrelseledamots eller ledande
befattningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i aktiebolagslagen
(2005:551). Det overgripande ansvaret for den interna
kontrollen har den verkstidllande direktdren. Den interna
kontrollen ska kidnnetecknas av att atgarder och kontroller
infors for att hantera identifierade risker, framfor allt de vikti-
gaste riskerna for att Bolaget inte nar uppstillda mal. Med risk
avses da bade sannolikheten och konsekvensen av att malen
inte uppnas. Nérenrisk identifierats ska atgérder och kontroller
inforas for att hantera risken.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och rikenskaper
samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning.
Efter varje rikenskapsédr ska revisorn lamna en revisionsbe-
rittelse och en koncernrevisionsberittelse till drsstimman.
I enlighet med Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en eller
tvé revisorer med hogst tva suppleanter eller ett eller tva regist-
rerade revisionsbolag. Bolagets revisor presenteras nirmare
iavsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor".

For ridkenskapséret 2022 uppgick den totala ersdttningen till
Bolagets revisor till 5 875 TSEK, varav 4 261 TSEK avsag
revisionsuppdraget och 1 615 TSEK avsag Gvriga tjanster och
annan revisionsverksamhet.

Aros Bostadsutveckling AB



Legala fragor och kompletterande

information

Godkannande av Prospektet

Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen, som behorig
nationell myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129
("Prospektfoérordningen"). Finansinspektionen godkénner
endast Prospektet enbart i s& matto att det uppfyller kraven pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens i Prospektforord-
ningen. Finansinspektionens godkdnnande bor inte betraktas
somnégot slags stod for Bolaget eller av kvaliteten pé vardepap-
peren som avses i Prospektet. Prospektet har upprittats som ett
forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektforord-
ningen. Godkidnnandet bor inte betraktas som négot slags stod
for Aros Bostad och bor inte heller betraktas som nagot slags
stod for kvaliteten av de vardepapper som avses i Prospektet.
Aktiedgare i Besqab bor gora sin egen beddmning av huruvida
det ar lampligt att investera i Aros Bostads viardepapper.

Allman bolagsinformation

Aros Bostadsutveckling AB (publ) dr ett svenskt publikt
aktiebolag som bildades och den 16 januari 2006 och regist-
rerades vid Bolagsverket den 6 mars 2006. Bolagets fore-
tagsnamn registrerades den 29 november 2011 och ir dven
dess handelsbeteckning. Bolagets organisationsnummer &r
556699-1088. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
svensk lagstiftning. Bolagets verksamhet regleras av aktiebo-
lagslagen (2005:551) och dess identifieringskod for juridiska
personer (LEI) d&r 549300YB1GKRORB4XL64. Kontaktinfor-
mation till Bolaget framgar i avsnittet "Adresser" i slutet av
Prospektet. Bolagets hemsida dr www.arosbostad.se. Informa-
tionen pa Bolagets, eller ndgon annan hemsida som omnamns
i Prospektet, ingdr inte i Prospektet om den inte har inférlivats
i Prospektet genom hénvisning, se avsnittet "Handlingar infor-
livade genom hénvisning".

Koncernstruktur

Bolaget dr moderbolag i Koncernen, vilken per dagen for
Prospektet bestér av, utdver moderbolaget, 85 direkt och
indirekt hel- och deldgda dotterbolag. Samtliga bolag inom
Koncernen ar svenska. Eftersom bostadsutvecklingsprojekt
i Koncernen bedrivs i enskilda projektbolag dr Bolaget bero-
ende av sina dotterbolag och fortsatt drift i dessa for att kunna
genomfdra bostadsutvecklingsprojekten och i forlingningen
kunna generera vinst och kassafloden.

Aros Bostadsutveckling AB

Vasentliga avtal

Bolaget bedomer, utover vad som anges nedan, att det inte
finns ndgra visentlig avtal som inte har ingatts inom ramen f6r
Aros Bostads normala verksamhet under den senaste tvaars-
perioden frén och med dagen for Prospektet.

Avtal med ALM Equity

Taugusti 2022 ingick Aros Bostad avtal om ett strategiskt port-
foljforvarv om cirka 1 500 byggratter fordelat pd 34 projekt
fran ALM Equity AB. Forvirvet av byggritterna frin ALM
Equity kompletterade Aros Bostads byggrittsportfdlj avse-
ende geografi och produkt genom att ytterligare sju marknader
adderades och andelen sméhus i projektportféljen utokades.

Kopeskillingen uppgick till 1 465 MSEK med betalning
istamaktier, preferensaktier av serie B samt konvertibler (som
kan konverteras till stamaktier). P4 tilltradesdagen tilltradde
Bolaget 23 av de totalt 34 projekt som omfattades av forvirvet.
For de tilltrddda projekten erholl ALM Equity AB 9 942 470
stamaktier, 2 953 161 preferensaktier samt 5 462 076 konver-
tibler. Den 2 november 2023 konverterades konvertiblerna till
sammanlagt 5 462 076 stamaktier. Direfter har Aros Bostad
tilltrédtt ytterligare tre projekt under 2023. Betalning for dessa
projekt har, i enlighet med aktiedverlatelseavtalet, skett genom
utfirdande av sammanlagt 2 141 726 konvertibler (vilka
tvangsvis kommer att konverteras till lika ménga stamaktier i
Bolaget under ar 2024) samt 583 333 stamaktier.

For resterande projekt ska betalning av kopeskillingen ske
genom att ALM Equity AB tilldelas nyemitterade konvertibler
eller aktieriAros Bostad (beroende pa néritiden som forutsitt-
ningarna for tilltrdde for projekten uppfylls). Dartill foreligger
en skyldighet for Aros Bostad att ersdtta ALM for upparbetade
och finansierade projektkostnader som uppkommit under peri-
oden fran och med tilltridesdagen intill den dag som respek-
tive projekt tilltrdds av Aros Bostad samt en skyldighet att
ersitta sadana borgens- och ansvarsférbindelser som ALM
Equity AB och dess nérstdende utfardat hinforliga till de till-
tridda projekten. Skyldigheten/rittigheten for Aros Bostad
att tilltrada resterande projekt foreligger fram till och med 31
oktober 2032. Projekt for vilka forutsdttningarna for tilltrade
inte har uppfyllts vid detta datum utgdr ur transaktionen med
foljden att vederlagsaktierna ska justeras ner i motsvarande
mén. Om samtliga resterade projekt tilltrdds kan ytterligare
upp till cirka 3 275 000 konvertibler komma att emitteras
(alternativt cirka 3 275 000 stamaktier).

Erbjudande till aktiedgarna i Besgab AB (publ) 71



Sammanfattning av information som offent-
liggjorts enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Aros Bostad har
offentliggjortienlighet med Marknadsmissbruksforordningen
(596/2014) ("MAR") under de senaste tolv manaderna och
som ar relevant per dagen for Prospektet

Offentliggjorda finansiella rapporter

* Bokslutskommuniké 2023 - Aros Bostad rapporterar en
fortsatt stabil bostadsutveckling med 6kad omsittning
och ett bra resultat vid utgdngen av 2023, offentliggjord
den 9 februari 2024.

* Kvartalsrapport tredje kvartalet 2023 - Aros Bostad
levererar ett stabilt tredje kvartal, 6kad omséttning och
flera produktionsstarter trots utmanande marknad,
offentliggjord den 17 november 2023.

¢ Kvartalsrapport andra kvartalet 2023 - Aros Bostads
deldrsrapport for andra kvartalet visar 6kad omsittning,
god 16nsamhet och produktionsstart av projekt,
offentliggjord den 25 augusti 2023.

* Kvartalsrapport forsta kvartalet 2023 - Aros Bostads
delérsrapport visar ett starkt rorelseresultat och 6kade
produktionsvolymer trots utmanande marknad,
offentliggjord den 12 maj 2023.

¢ Bokslutskommuniké 2022 - Aros Bostads boksluts-
kommunikeé for 2022 visar starkt resultat och hog forsilj-
ningsgrad i pdgéende produktion, offentliggjord den
17 februari 2023

Ovrigt
¢ Offentligt uppkopserbjudande - Aros Bostad offent-
liggor ett rekommenderat uppkopserbjudande till aktie-
agarnaiBesqab - bildar tillsammans en ny ledande
bostadsutvecklare, offentliggjord den 31 januari 2024.

Information om myndighetsférfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
Bolaget ér inte, och har inte heller varit, part i ndgra myndig-
hetsforfaranden, réttsliga forfaranden, eller skiljeforfaranden
(inbegripet forfaranden som dnnu inte dr avgjorda eller som
enligt Bolagets kidnnedom riskerar att bli inledda) under de
senaste tolv manaderna, vilka kan f3, eller under den senaste
tolvménadersperioden haft, betydande effekter pd Bolagets
finansiella stdllning eller Ionsambhet.

Transaktioner med narstaende

Aros Bostad tillimpar IAS 24 vid bestimmande av nérsta-
ende parter. Enligt denna definition utgdrs nirstdende parter
till exempel av dotterbolag inom Koncernen, ledande befatt-
ningshavare i Koncernen och deras familjemedlemmar
samt intressebolag och joint ventures. Narstdendetransak-
tioner i Aros Bostad avser dessa personers transaktioner med
Koncernen.

Information om Aros Bostads transaktioner med nirsta-

ende framgér av not 30 och not 31 i Bolagets reviderade
arsredovisningar for rdkenskapséren 2022 respektive 2021.
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Informationen om Bolagets transaktioner med nirstdende
enligt det foregdende inforlivas i Prospektet i enlighet med
vad som anges i avsnittet "Handlingar inforlivade genom
hénvisning".

For perioden 1 januari- 31 december 2023 har f6ljande trans-
aktioner med nirstdende forekommit: (i) styrelseledamot Per
Rutegard har, genom PRP Management AB, ett bolag i vilket
aven styrelseordférande Johan A. Gustavsson dr styrelsesupp-
leant, fakturerat Bolaget 2 240 TSEK (2 200) for konsult-
tjdnster; (ii) styrelseledamot Samir Taha har, genom E-Miren
AB, fakturerat Bolaget 1 017 TSEK (2 200) f6r konsulttjinster
och frdn samma bolag har Samir Tahas maka, Pernilla Taha,
fakturerat Bolaget 890 TSEK (612); och (iii) styrelseordfd-
rande Johan A. Gustavsson har genom Vencom AB fakturerat
Bolaget 100 TSEK (0) for konsulttjdnster.

For perioden efter den 31 december 2023 fram till dagen for
Prospektet forvantar Bolaget att nérstdendetransaktioner
till ett virde av cirka 700 TSEK kommer att genomfdras for
konsulttjanster som faktureras av bolag kontrollerade av tre av
Bolagets styrelseledaméter (Per Rutegard, Samir Taha respek-
tive Johan A. Gustavsson) om 600 TSEK, 50 TSEK respektive
50 TSEK. Dessa nirstaendetransaktioner avser sddana tjanster
som redovisats i Bolagets finansiella rapporter enligt ovan.

Intressekonflikter

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intres-
sekonflikter mellan styrelseledamoternas och ledande befatt-
ningshavares dtaganden gentemot Aros Bostad och deras
privata intressen och/eller andra dtaganden (dock har flera
styrelseledamoter och ledande befattningshavare vissa finan-
siella intressen i Aros Bostad till foljd av sina direkta eller
indirekta aktieinnehav i Bolaget). Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har valts eller utsetts till foljd av
en sarskild overenskommelse med storre aktiedgare, kunder,
leverantorer eller andra parter.

Radgivares intressen

Bolaget har anlitat SEB Corporate Finance som finansiell
radgivare och Baker & McKenzie Advokatbyra KB som legal
radgivare i ssmband med Erbjudandet.

Den erséttning som édr avtalad mellan, & ena sidan, Bolaget
och, & andra sidan, Bolagets finansiella respektive legala
radgivare inom ramen for Erbjudandet dr beroende av utfallet
i Erbjudandet.

Fran tid till annan kan SEB aven komma att tillhandahalla
olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra
tjdnster till Bolaget, inom den ordinarie verksamheten och
isamband med andra transaktioner, for vilka de kan erhalla
ersattning.

Bolaget bedomer att det inte foreligger nagra vésentliga

intressekonflikter mellan Bolaget och dess radgivare med avse-
ende pé Erbjudandet.

Aros Bostadsutveckling AB



Kostnader i samband med Erbjudandet

De totala kostnaderna for Bolaget med anledning av Erbju-
dandet berdknas uppga till cirka 20 MSEK och avser i huvudsak
ersittning kopplat till Bolagets finansiella och legala radgivare,
revisorer, avgifter till Finansinspektionen. Kostnaderna anges
exklusive eventuella kostnader for att administrera ett tvangs-
inlosensforfarande for det fall att Erbjudandet genomfors
och Aros Bostad blir dgare till mer dn 90 procent av aktierna
i Besqab.

Hemsidor och hyperlankar som omnamns

i Prospektet

Prospektet innehdller vissa hidnvisningar till hemsidor och
hyperlankar. Vinligen notera att informationen pa dessa
hemsidor och hyperlinkar inte har granskats och/eller
godkints av Finansinspektionen och inte utgor en del av
Prospektet sdvida det inte anges uttryckligen att informationen
dr inforlivad i Prospektet genom hinvisning.

Aros Bostadsutveckling AB

Handlingar som halls tillgdngliga
for inspektion
Foljande dokument finns tillgdngliga pa Bolagets webbplats
(www.arosbostad.se) och under kontorstider pd Bolagets
huvudkontor, beldget pd Sveavigen 31, 111 34 Stockholm,
under Prospektets giltighetstid:
* Bolagets bolagsordning;
* Bolagets registreringsbevis;
° Koncernens arsredovisningar for rikenskapsaren 2022
och 2021, inklusive revisionsberittelser;
° Koncernens bokslutskommuniké avseende tolvmanaders-
perioden som avslutades 31 december 2023; och

* Prospektet.
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Information om Besgab

Féljande information utgor endast en oversiktlig beskrivning av Besqab och dr ej heltickande. Informationen i detta avsnitt har, om
inte annat anges, baserats pd offentligt tillginglig information om Besqab, frdmst Besqabs finansiella rapporter avseende rikenskaps-
dret 2023 och 2022, och Besqabs prospekt som godkéndes av Finansinspektionen den 30 mars 2023.

Besqgabs verksamhet
For en dversikt dver Besqabs verksambhet, se avsnittet "Oversikt
over Besqab" ovan.

Aktiekapital och dgarférhallanden

Allmant om aktierna och aktiekapitalet

Aktiekapitalet i Besqab ska lagst uppga till 200 000 000 SEK
och hogst uppga till 800 000 000 SEK, och antalet aktier i
Besqab ska ldgst vara 20 000 000 och hogst 80 000 000.
Varje aktie i Besqab berittigar innehavaren till en (1) rost pa
bolagsstimma och alla aktier har lika rétt till bolagets vinst och
tillgangar.

Per den 1 januari 2023 uppgick aktiekapitalet i Besqab till
155 148 290 SEK fordelat patotalt 15 514 829 aktierochvarje
aktie hade ett kvotviarde om 10,0 SEK. Per den 31 december
2023 uppgick aktiekapitalet i Besqab till 463 601 970 SEK
fordelat pa totalt 46 360 197 aktier och varje aktie hade ett
kvotvarde om 10,0 SEK. Skillnaden i antal aktier och aktie-
kapital dr hanforlig till den foretridesemission som Besqab
genomforde under andra kvartalet 2023. Samtliga emitterade
aktier dr fullt betalda och fritt dverldtbara.

AktiernaiBesqab dr upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm
och handlas under kortnamnet "BESQ". ISIN-koden for akti-
erna ar SE0005991411.

Besqabs innehav av egna aktier
Per dagen for Prospektet innehar Besqab 92 145 egna aktier.

Aktieagaravtal

Savitt styrelsen i Besqab kinner till finns det inte nagra aktie-
dgaravtal eller andra avtal mellan Besqabs aktiedgare som
syftar till att gemensamt paverka Besqab. Utdver vad som
anges i Prospektet med avseende pa de ataganden fran aktie-
dgare i Besqab att acceptera Erbjudandet (f6r mer information,
se avsnittet "Erbjudande till aktieigarna i Besqab - Aktiedgar-
stod frdan aktiedgare i Besqab") kidnner Besqgabs styrelse inte
heller till ndgra 6verenskommelser eller motsvarande som kan
leda till att kontrollen 6ver Besqab fordndras.
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Bemyndiganden att emittera aktier eller

andra vardepapper

Per dagen for Prospektet finns inget bemyndigande for
styrelsen i Besqab att emittera aktier, teckningsoptioner eller
andra virdepapper i Besqab.

Konvertibler, teckningsoptioner och 6vriga
aktierelaterade instrument i Besqab

Besgab har inte nédgra utestdende konvertibler, tecknings-
optioner eller 6vriga aktierelaterade instrument som kan leda
till utspadning, utéver nedan beskrivna konvertibelprogram.
De kopoptioner som har stillts ut av Skirner AB till Bolagets
VD kan inte leda till utspadning.

Konvertibelprogram 2021/2025

Vid arsstaimman den 27 april 2021 beslutades att inratta ett
langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram i form av ett
konvertibelprogram for samtliga anstdllda i Besqab. Totalt
tecknades 74 375 konvertibler till ett totalt nominellt belopp
om 7 437 500 SEK. I april 2023 erbjod Besqab ett frivil-
ligt aterkop riktat till samtliga konvertibelinnehavare inom
programmet. Per den 31 december 2023 uppgick det nomi-
nella beloppet for utestdende konvertibler i konvertibelpro-
gram 2021/2025 till 240 000.

Varje konvertibel kan konverteras till nya aktier i Besqab till
konverteringskursen 169,70 SEK (efter omréikning av den fore-
tridesemission som Besqab genomforde under andra kvartalet
2023). Konvertering kan ske under tre perioder om tvd veckor
frén och med dagen efter offentliggérande av delérsrappor-
terna for det forsta kvartalet 2024, det tredje kvartalet 2024
respektive det forsta kvartalet 2025.

Genom konvertering av utestdende konvertibler i konvertibel-
program 2021/2025 kan Besqabs aktiekapital komma att oka
med totalt hogst 14 140 SEK, genom utgivande av maximalt
1 414 aktier med ett kvotvirde om 10 SEK. Det motsvarar en
utspadning om cirka 0,01 procent av det totala antalet aktier
och roster i Besqab.

Konvertibelldnet loper med en arlig fast rinta om 2,75 procent

och forfaller till betalning den 7 juli 2025 i den man konverte-
ring inte dgt rum dessforinnan.
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Konvertibelprogram 2022/2026

Vid arsstimman den 28 april 2022 beslutades att inratta ett
langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram i form av ett
konvertibelprogram for samtliga anstéillda i Besqab. Totalt
tecknades 18 400 konvertibler till ett totalt nominellt belopp
om 1 840 000 SEK. I april 2023 erbjod Besqab ett frivil-
ligt aterkop riktat till samtliga konvertibelinnehavare inom
programmet. Per den 31 december 2023 uppgick det nomi-
nella beloppet for utestdende konvertibler i konvertibelpro-
gram 2022/2026 till 310 000.

Varje konvertibel kan konverteras till nya aktier i Besqab till
konverteringskursen 147,60 SEK (efter omrikning av den fore-
trddesemission som Besqab genomf6rde under andra kvartalet
2023). Konvertering kan ske under tre perioder om tvd veckor
frdn och med dagen efter offentliggérande av delérsrappor-
terna for det forsta kvartalet 2025, det tredje kvartalet 2025
respektive det forsta kvartalet 2026.

Genom konvertering av utestdende konvertibler i konvertibel-
program 2022/2026 kan Besqabs aktiekapital komma att 6ka
med totalt hogst 21 000 SEK, genom utgivande av maximalt
2 100 aktier med ett kvotvirde om 10 SEK. Det motsvarar en
utspadning om cirka 0,01 procent av det totala antalet aktier
och roster i Besqab.

Konvertibellanet 16per med en arlig fast rinta om 3,75 procent
och forfaller till betalning den 7 juli 2026 i den méan konverte-
ring inte dgt rum dessforinnan.

Képoptioner

Besqabs VD har forvirvat totalt 90 000 képoptioner som har
stillts ut av Besqabs storsta aktiedgare Skirner AB. Ett even-
tuellt utnyttjande av kopoptionerna kan inte leda till ndgon
utspadning i antal aktier i Besqab.

Besqabs utdelningspolicy

Besqab har som mal att lamna en utdelning om minst
30 procent av koncernens resultat efter skatt enligt segments-
redovisningen, exklusive orealiserade viardeforandringar.

Utdelningar under 2022, 2021 och 2020

Nedan sammanfattas den utdelning som har beslutats av
Besqabs aktiedgare avseende rikenskapséren 2022, 2021 och
2021. Nésta arsstimma i Besqab dr planerad till 24 april 2024,
varfor inget beslut om utdelning har fattats avseende raken-
skapsaret 2023.

Réakenskapsar Utdelning per aktie
2022 -

2021 4,00 kronor per aktie
2020 2,50 kronor per aktie

Besqabs storre aktieagare

Tabellen nedan visar aktiedgare vars innehav motsvarar minst
fem procent av aktiekapitalet och rosterna i Besqab per den
29 december 2023, inklusive dédrefter kdnda fordndringar.
Besqab dr inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon
enskild part. Besqab har endast ett utestdende aktieslag och
alla aktier har saledes samma rostritt.

Roster och
Aktieagare Antal aktier kapital, %
Familjen Nordstrém (inkl. bolag) 17298170 37,3
Familjen Douglas (inkl. bolag) 3908474 8,4
Olle Engkvists stiftelse 3536398 7,6
Sven Jemsten med familj (inkl. bolag) 3412 651 7.4
Totalt storre aktieagare 28155693 60,7
Ovriga aktiedgare 18204 504 39,3
Totalt 46 360197 100,0

Utover information om Erbjudandet, 4r Besqab inte medvetet
om négra arrangemang som kan leda till att kontrollen 6ver
Besqab dndras.

Aktiekapitalets utveckling

Nedan framgar aktiekapitalets utveckling i Besqab under den
perioden som omfattas av den historiska finansiella informa-
tionen avseende Besqab i Prospektet. Fordndringen i antalet
aktier och aktiekapital &r hanforlig till den foretrddesemission
som genomfordes i Besqab under andra kvartalet 2023.

Aktiekapital Antal aktier Kvotvarde
Registreringsdatum Forandring Totalt Forandring Totalt Forandring Totalt
3 maj 2023 15985 880 463601970 1598 588 46 360197 0 10
26 april 2023 292 467 800 447 616 090 29246780 44761609 0 10
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Besqgabs styrelse, ledning och revisor

Styrelse

Per dagen for Prospektet bestar Besqabs styrelse av sex leda-
moter, inklusive styrelseordféranden, vilka har valts for tiden
fram till arsstimman 2024. Enligt Besqabs bolagsordning ska
styrelsen besta av lagst fyra och hogst tio ledamoter. Samtliga
styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via
Besqabs huvudkontor, Golfvigen 2, Box 5 182 11 Danderyd.

Oberoende i férhallande till

Namn Befattning Ledamot sedan Besqgab och dess ledning Storre aktiedgare
Olle Nordstrom Styrelseordférande 2014 Ja Nej

Carola Lavén Styrelseledamot och VD 2020 Nej Ja

Zdravko Markovski Styrelseledamot 2015 Ja Ja

Sara Mindus Styrelseledamot 2017 Ja Ja

Christian Olin Styrelseledamot 2023 Ja Ja

Andreas Philipson Styrelseledamot 2016 Ja Ja

Nedan foljer information om Besqabs styrelseledamoter.
Uppdrag i dotterbolag inom Besqgab-koncernen anges
inte.

Olle Nordstrom (fodd 1958)

Styrelseordférande sedan 2015.

Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan Stockholm.

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Skirner AB, styrelse-
ledamot i Mossmarken AB, Tilia Fastigheter AB och Stiftelsen
Actum samt styrelsesuppleant i Husa Skog AB och Haryds Bruk
Sverige AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande
i Investment AB Latour och Skirner Forvaltning AB samt
styrelseledamot i Teletec Connect Aktiebolag, Fastighets AB
Humlegardsméstaren, Fastigheten Skvalberget 21 AB, Saltx
Technology Holding AB och Fastighets AB Sturegatan 32.

InnehaviBesqab (inklusive ndrstaende): 16 752 949 aktier
genom Skirner AB och 385 371 aktier privat, inklusive familj.

Carola Laveén (fodd 1972)

Styrelseledamot sedan 2020. VD sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan.
Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Veidekke ASA, Ersta
Diakonisiéllskap, FAM Forvaltning AB och Svenskt Néringsliv.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Vice VD och Inves-
teringsdirektor pd Castellum, Affirsomradeschef pa NCC
Property Development (inklusive styrelseuppdrag i koncern-
bolag) samt styrelseledamot i Sunparadise Group AG, Building
Green in Sweden AB och Bofutura Ekonomisk férening.

Innehav i Besqab (inklusive nérstaende): 15 021 aktier och
90 000 kopoptioner utfardade av Skirner AB.
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Zdravko Markovski (fodd 1964)

Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor vdg och vatten, Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Rikshem AB och ZM &
Co AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot
i Castellum AB samt arbetande styrelseledamotiBackastad AB
(inklusive andra styrelseuppdrag i koncernbolag).

InnehaviBesqab (inklusive néirstaende): 18 000 aktier.

Sara Mindus (fédd 1972)

Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning: Juris kandidat och civilekonom, Stockholms
universitet.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot och VD i Sara Mindus
AB, styrelseledamot i K-Fast Holding AB (publ), TF Bank AB
(publ), Faboss Invest AB, Dreams AB, Colibri Ventures AB och
Duco Forvaltning AB samt styrelsesuppleant i Doconomy AB
och ett flertal bolag inom Mindustrikoncernen.

Tidigare uppdrag (senaste fem &ren): Styrelseledamot
i Dreams Securities AB.

InnehaviBesqab (inklusive nédrstaende): 75 000 aktier.

Christian Olin (fédd 1968)
Styrelseledamot sedan 2023.
Utbildning: Civilekonom, Karlstad universitet.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i MS Group AB samt ett
flertal bolag inom Swegon-koncernen.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): CFO i Swegon Group
AB, ledande ekonomi- och finanspositioner pa bolag inom
Pentairkoncernen (nuvarande nVent).

InnehaviBesqab (inklusive nédrstaende): -
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Andreas Philipson (fodd 1958)

Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Civilingenjor vdg och vatten, Chalmers Tekniska
Hogskola.

Pagdende uppdrag: Grundare och senior radgivare TAM
Group AB, styrelseordforande i Stendorren Fastigheter AB,
styrelseledamot i TAM Group AB och styrelseuppdrag i
dotterbolag inom TAM Group-koncernen, styrelseledamot i
Philipson Capital AB, Great Homes Sweden AB, styrelsesupp-
leant i Bifodret Holding AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): VD i TAM Group
AB, styrelseordforande Skurup Akka 5 Holding AB, styrelse-
ledamot i Candidum AB, Adapteo Plc och Veg Tech AB.
Innehav i Besqab (inklusive nérstaende): 20 000 aktier via
bolag.

Ledande befattningshavare

Namn Befattning

Carola Lavén Styrelseledamot och VD
Fredrik Jonsson Vice VD

Anna Jepson CFO

Johan Westring Chef Ackvisition och Exploatering

Chef Projektutveckling och

Andreas Wik Chef Forvaltningsfastigheter

Anna Slatteby

Chef Forsaljning och Kunderbjudande
Chef Produktion

David Lundgren

Nedan féljer information om Besqabs koncernledning.
Uppdrag i dotterbolag inom Besqab-koncernen anges
inte.

Carola Lavén (fodd 1972)
Se ovan under "Styrelse"

Fredrik Jonsson (fédd 1967)

Vice VD

Utbildning: Civilingen;jor, KTH.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Customer First AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): VD i Niam AB samt
styrelseledamot i ett antal av Niams fonder.

InnehaviBesqab (inklusive nirstaende): -

Anna Jepson (fodd 1983)

CFO sedan 2023

Utbildning: Civilekonom Handelshogskolan, Civilingenjor
KTH.

Pagaende uppdrag: Styrelsesuppleant i Exerton AB (publ).

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): CFO i Svenska
Handelsfastigheter och i Exerton.

InnehaviBesqab (inklusive nirstaende): -
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Johan Westring (fodd 1969)

Chef Ackvisition och Exploatering

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan.
Pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

InnehaviBesqab (inklusive nirstaende): 17 230 aktier.

Andreas Wik (fodd 1980)

Chef Projektutveckling och Férvaltningsfastigheter
Utbildning: Civilingenjor i lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Pagaende uppdrag: Styrelsesuppleant i KD Invest AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Head of Asset Mana-
gement, Europe pd Artmax AB (inklusive styrelseuppdrag i
koncernbolag) samt Regionchef Stockholm pd NCC Property
Development.

InnehaviBesqab (inklusive nirstaende): 930 aktier.

Anna Slatteby (fodd 1975)

Chef Férséljning och Kunderbjudande

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan.
Pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Besqab (inklusive nirstaende): 1 898 aktier.

David Lundgren (fodd 1970)
Chef Produktion
Utbildning: Hogskoleingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Pagaende uppdrag: -
Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Chef Produktion och

Avdelningschef Smahusproduktion pd Bonava Sverige samt
styrelseledamot i Leif Lundgren Arkitekt Aktiebolag.

InnehaviBesqab (inklusive nirstaende): 1 300 aktier.
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Ersattningar till Besqgabs styrelse, VD och 6vriga
ledande befattningshavare

Styrelsens ledamoter erhéller ersidttning enligt drsstimmans
beslut. P& Besqabs drsstimma den 27 april 2023 beslutades
att styrelsearvode ska utgd med 470 000 SEK till ordféranden
och med 290 000 SEK vardera till 6vriga av stimman valda
ledamoter som inte dr anstillda i Besqab, eller totalt 1 630 000
SEK.

VD:s ersittningar foreslds av ordféranden och faststélls av
styrelsen. Ersdttningar till 6vriga ledande befattningshavare
foreslas av VD och godkinns av styrelsens ordférande. Besqabs
gillande riktlinjer for ersdttning till ledande befattningsha-
vare godkindes av arsstimman den 27 april 2023 och finns
tillgdngliga pa Besqabs hemsida.

Av tabellen nedan framgér den ersittning som VD och ledning
i Besqab erholl under ridkenskapséret 2023.

Rérlig Ovriga Pensions-
Belopp i MSEK Lon ersattning’ férméaner? kostnad Summa
VD 4,0 0,2 0,2 1,2 5,6
Andra ledande befattningshavare 1,6 0,5 0,5 3,7 16,3
Summa 15,6 0,7 0,7 4,9 21,9

Styrelseledamoterna i Besqab har inte rétt till ngra forméaner
efter att de frintritt sina uppdrag som styrelseledaméter. Det
finns inga avtal mellan Besqab och dess styrelseledamoter eller
anstéllda som foreskriver ritt till ersittning om deras anstall-
ning upphor till foljd av ett offentligt uppkopserbjudande att
forvarva aktieri Besqab. Besqab haringa avsatta eller upplupna
belopp for pensioner eller liknande formaner efter styrelsele-
damots eller ledande befattningshavares avtridande av tjanst
eller uppdrag.

Utskott

Inom Besqabs styrelse finns inga inrdttade utskott eller
kommittéer, utan alla fragor behandlas av styrelsenisin helhet.
Styrelsen anser att detta dr indamalsenligt.

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag dr Besqabs revisor med Fredric
Héivrén som huvudansvarig revisor. Ernst & Young Aktiebolag
har varit Besqabs revisor under hela den period som omfattas

av den historiska finansiella informationen i Prospektet
avseende Besqab. Fredric Hévrén &r auktoriserad revisor
och medlem i FAR (Féreningen Auktoriserade Revisorer).
Ernst & Young Aktiebolags besoksadress dr Hamngatan 26,
111 47 Stockholm.

Bolagsstyrning

Besqab tillimpar Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden").
Koden ska tillimpas av alla bolag vars aktier eller depébevis
handlas pa en reglerad marknad i Sverige. Syftet med Koden
ar att starka fortroendet for de svenska borsbolagen genom att
framja en positiv utveckling av bolagsstyrningen i dessa bolag.
Koden kompletterar lagstiftning och andra regler genom att
ange en norm for god bolagsstyrning med en hdgre ambitions-
nivé. Denna norm ar emellertid inte tvingande utan kan frangés
pé enskilda punkter forutsatt att bolaget for varje avvikelse
redovisar hur man gjort i stillet och motiverar varfor. Besqabs
bolagsstyrning avviker frdn punkten 2.4 i Koden genom att
styrelsens ordforande dr ordférande i valberedningen.

1Rorlig ersattning ar kontant ersattning som syftar till att stimulera anstallda att prestera battre, att stanna kvar i bolaget och att utveckla sina respektive
ansvarsomraden att ytterligare bidra till Besqabs affarsstrategi, langsiktiga intressen och héllbarhet. Rorlig ersattning mats mot férutbestamda mal och

har en maximiniva over vilken ingen ersattning utfaller.
2 Ovriga formaner bestar av kost-, parkering-, sjukvérds- och bilférméaner.
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Legala fragor och kompletterande information
avseende Besgab

Allman bolagsinformation

Besqab AB (publ) ér ett svenskt publikt aktiebolag som bildades
och den 29 november 2005 och registrerades vid Bolagsverket
den 14 december 2005. Besqabs foretagsnamn registrerades
den 24 februari 2011 och dr dven dess handelsbeteckning.
Besqabs organisationsnummer ir 556693-8881. Besqabs
verksamhet bedrivs i enlighet med svensk lagstiftning.
Besqabs verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551)
och dess identifieringskod for juridiska personer (LEI) dr
549300U5KUVJBT6HLL49. Besqabs adress dr Golfvigen 2,
182 11, Danderyd, och telefonnumret till Besqabs huvud-
kontor 08-409 416 00. Besqabs hemsida dr www.besqab.se.
Informationen pa Besqabs, eller ndgon annan hemsida som
omnamns i Prospektet, ingdr inte i Prospektet om den inte
har inforlivats i Prospektet genom hinvisning, se avsnittet
"Kompletterande finansiell information for Besqab - Handlingar
inforlivade genom hinvisning".

Enligt Besqabs bolagsordning ska foremalet for Besqabs verk-
samhet vara att Besqab direkt och indirekt ska bedriva fastig-
hetsutveckling samt dirmed forenlig verksamhet. Besqab &r
moderbolag i Besqab-koncernen vars verksamhet huvudsak-
ligen bedrivs via direkt eller indirekt dgda dotterbolag. Antalet
dotterbolag uppgick per den 31 december 2023 till 88 stycken.

Vasentliga avtal

Besqab har inte, under de tva senaste aren, ingatt nagot visent-
ligt avtal (bortsett fran avtal som ingatts inom ramen for den
l16pande verksamheten) och ir inte heller part i ndgot annat
avtal som innehaller rittigheter eller skyldigheter av visentlig
betydelse for Besqab-koncernen (bortsett fran avtal som
ingdtts inom ramen for den I6pande verksamheten).

Aros Bostadsutveckling AB

Transaktioner med nérstaende

Besqab tillimpar 1AS 24 vid bestimmande av nérstdende
parter. Information om Besqabs transaktioner med nérstaende
framgér av not 10, not 11 samt not 11 i Bolagets reviderade
arsredovisningar for rikenskapsaren 2022, 2021 och 2020.
Informationen om Besqabs transaktioner med nérstdende
enligt ovan inforlivas i Prospektet i enlighet med vad som
anges i avsnittet "Kompletterande finansiell information for
Besqab - Handlingar inforlivade genom héinvisning".

Under fjarde kvartalet 2023 har ett avtal om laneldfte ingatts
med Skirner AB. Skirner AB &r huvudigare i Besqab och
Besqabs styrelseordforande dr deldgare och styrelseordfo-
rande i Skirner AB. Avtalet innebidr att Besqab kan uppta
lan frdn Skirner AB om maximalt 200 MSEK. Per dagen for
Prospektet har inget 1dn upptagits. For perioden 1 januari 2023
fram till dagen f6r Prospektet har inga andra vasentliga nérsta-
endetransaktioner genomforts.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Besqab ér i den l6pande verksamheten fréan tid till annan invol-
verad i tvister eller andra forfaranden. Med undantag for vad
som anges nedan har Besqab inte varit partindgot myndighets-
forfarande, rittsligt forfarande eller skiljeforfarande (inbe-
gripet forfaranden som dnnu inte dr avgjorda eller som enligt
Besqabs kdnnedom riskerar att inledas), som bedoms skulle
kunna fa betydande effekter pd Besqab-koncernens finansiella
stillning eller Ionsamhet.

En sdljare av ett fastighetsdgande bolag har under 2022 fram-
stéllt ett krav pa, och ddrefter under andra kvartalet 2023 dven
pakallat skiljeforfarande avseende, ytterligare betalning om
55,8 MSEK med péastdende om att séljaren skulle ha rétt till en
viss upprikning av kopeskillingen. Besqab har bedomt kravet
som ogrundat och bestridit kravet, varfor det inte har foranlett
nagon foridndrad bedémning om kopeskillingens storlek. Om
sdljaren skulle vinna framgang med sitt krav vid en eventuell
talan i skiljedomstol skulle det innebéra att kopeskillingen ska
raknas upp med totalt 103,9 MSEK.
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Redogorelse fran Besqabs styrelse

Beskrivningen av Besqab pa sidorna 30-32, 45-56 samt 74-79 i Prospektet har
granskats av Besqabs styrelse.! Styrelsen anser att denna kortfattade beskrivning ger en
korrekt och rattvisande, om én inte fullstindig, bild av Besqab.

Danderyd, 18 februari 2024

Besqab AB (publ)
Styrelsen

1 Styrelseordférande Olle Nordstrom har pa grund av intressekonflikt enligt Takeover-reglerna inte deltagit i styrelsens granskning av informationen
i Prospektet. Carola Lavén, som bade ar verkstallande direktor och styrelseledamot i Besqab, har inte deltagit i styrelsens granskning av informationen
i Prospektet med anledning av potentiell intressekonflikt.
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BESQASB

Bolagsordning for Besgab AB (publ), org. nr 556693-8881

§ 1 Foretagsnamn .
Bolagets féretagsnamn ska vara Besgab AB (publ).

§ 2 Styrelsens site
Styrelsen ska ha sitt séte i Danderyds kommun, Stockholms l&n.

§3 Verksarﬁhet _
Bolaget ska direkt och indirekt bedriva fastighetsutveckling samt darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska utgéra lagst 200 000 000 kronor och hégst 800 000 000 kronor.

§ 5 Aktieantal
Antalet aktier i bolaget ska vara l&gst 20 000 000 och hégst 80 000 000.

§ 6 Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst fyra (4) och hogst tio (10) ledaméter.

§ 7 Revisorer .
Bolaget ska ha en (1) till tva (2) revisorer. Till revisor far &ven registrerat revisionsbolag utses.

§ 8 Kallelse

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillganglig pa bolagets hemsida. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

§ 9 Deltagande pa bolagsstamma
Aktiesgare som vill delta vid bolagsstémma ska géra en anmélan till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stamman.

Bitrade till aktieagare far medféras vid bolagsstamman endast om aktiedgaren anméler antalet bitraden
(hégst tva) pa det satt som anges i foregéende stycke.

§ 10 Ort for bolagsstamma

Bolagsstémma- ska hallas i Botkyrka, Dénderyd, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jarfalla, Lidingd, Nacka,
Norrtalje, Nykvarn, Nynashamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm, Sundbyberg, Sodertalje,
Tyresd, Taby, Upplands Bro, Upplands Vasby, Vallentuna, Vaxholm, V&rmds, Osteraker eller Uppsala.

§ 11 Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Avstdmningsforbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.

Bolagsordning for Besqab AB (pubt)
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Ohrlings Pricewaterhousecoopers AB

.

pwec

Till styrelsen i
Besqab AB
Golfvigen 2

182 11 Danderyd
Sverige

31januari 2024

Till styrelsen i Besqab AB

Den 31 januari 2024, offentliggjorde Aros Bostadsutveckling AB (“Aros”) ett offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Besqab AB (“Besqab”) om att forvarva samtliga 46 268 052
utestdende aktier i Besqab ("Besqab Stamaktie”). For varje Besqab Stamaktie, erbjuder Aros 1,0388
nyemitterad stamaktie i Aros ("Aros Stamaktie”) och 0,06924 nyemitterad preferensaktie i Aros ("Aros
Preferensaktie”) (“Erbjudandet”). Erbjudandet motsvarar totalt 48 063 252 nyemitterade Aros
Stamaktier och 3 203 600 nyemitterade Aros Preferensaktier.

Baserat pé stdngningskurserna for Besqab Stamaktie, Aros Stamaktie och Aros Preferensaktie den 30
januari 2024 uppgar det totala viardet av Erbjudandet till 1 861 miljoner kronor, eller 40,2 kronor per
Besqab Stamaktie. Besqab Stamaktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm och Aros Stamaktie och Aros
Preferensaktie dr noterade pa Nasdaq First North Growth Market.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC”, *vi” eller “0ss”) har fitt i uppdrag av styrelsen i Besqab
att som oberoende expert bedoma skiligheten av Erbjudandet ur ett finansiellt perspektiv for
aktiedgarna i Besqab (vart "Utlatande”).

Var oberoende bedomning av Erbjudandet inkluderar relativviardering av Besqab och Aros.
Relativviarderingen baseras bland annat pa historisk och aktuell virderelation samt en
substansvirdering. Vi har samlat in information och genomfort de analyser som vi bedémt vara
nodvandiga och relevanta for att kunna uttala oss kring skaligheten av Erbjudandet.

Som underlag for var bedémning har vi bland annat tagit del av féljande information:
a) publikt tillgdnglig information om Besqab och Aros si som:
- historiska arsredovisningar och kvartalsrapporter, och
- pressmeddelanden,
b) pressmeddelande innehallandes Erbjudandet,
¢) diskussioner med Besqabs radgivare,

d) marknadsdata sdésom handelsvolym, pris och omsattning for Besqab Stamaktie, Aros Stamaktie och
Aros Preferensaktie,

e) information fran finansiella databaser, sasom Capital IQ, Refinitiv Eikon och Mergermarket, och

1(2)
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f) andra analyser och information som PwC har bedomt som relevanta for detta Utlatande.

Vért Utlatande grundar sig pa de finansiella, ekonomiska, marknadsmaissiga och 6vriga forhallanden
samt den information som tillhandahéllits oss per denna dag. Fordndringar i angivna forutsiattningar
kan péverka de antaganden som legat till grund for var virdebedémning och vi patar oss inte ndgot
ansvar for att uppdatera, revidera eller bekrifta vart Utlatande.

Vi har forlitat oss pa att den information som ldmnats och pa annat satt gjorts tillganglig for oss av
representanter for Besqab har varit korrekt och fullstandig i alla visentliga avseenden.

PwC har inte agerat som finansiella radgivare till Besqab i samband med Erbjudandet. Vért arvode for
detta uppdrag &r inte beroende av vederlagets storlek, i vilken utstrickning Erbjudandet accepteras
eller huruvida Erbjudandet fullfoljs eller ej.

Detta Utlatande har tillstéllts styrelsen i Besqab i syfte att utgora underlag for dess stéllningstagande
avseende Erbjudandet och vi accepterar inget ansvar for dess anvandning till andra &ndamaél &n detta.

Med beaktande av ovanstaende forutséttningar och reservationer ar det PwC:s uppfattning att
Erbjudandet per denna dag, ur ett finansiellt perspektiv, ar skiligt for Besqabs aktiedgare.

PwC
7 -
V4 7
7
Jon Walberg
Partner

2(2)
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Uttalande fran styrelsen i Besqab med anledning av Aros Bostads offentliga
uppkopserbjudande

Styrelsen i Besqgab rekommenderar enhdlligt aktiedgarna i Besqab att acceptera Aros Bostads
offentliga uppkoépserbjudande.

Detta uttalande gérs av styrelsen® i Besqab AB (publ) (“Besqab” eller "Bolaget”) i enlighet med punkt
11119 i Aktiemarknadsnamndens Sjalvregleringskommittés Takeover-regler fér Nasdaq Stockholm och
Nordic Growth Market NGM ("Takeover-reglerna”).

Bakgrund

Med avsikten att ga samman for att bilda en ny ledande aktér inom bostadsutveckling i
Storstockholm och Uppsala har Aros Bostadsutveckling AB (publ) (”Aros Bostad”) idag genom ett
pressmeddelande lamnat ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Besqgab att dverlata
samtliga aktier utgivna av Besqab till Aros Bostad, mot vederlag i form av nyemitterade stamaktier
och preferensaktier av serie B i Aros Bostad (”Erbjudandet”). Aros Bostad erbjuder 1,042
nyemitterade stamaktier och 0,073 nyemitterade preferensaktier av serie B i Aros Bostad fér varje
befintlig aktie i Besqab. Det totala virdet av Erbjudandet, baserat pa samtliga utestdende aktier* i
Besqab, uppgér till cirka 1 861 miljoner SEK, vilket motsvarar cirka 40,2 SEK per aktie i Besqab.® Aros
Bostad har atagit sig att inte hoja vederlaget i Erbjudandet.

Erbjudandet innebar en budpremie om (i férhallande till stangningskursen for Aros Bostads
stamaktier om 33,2 SEK och preferensaktie av serie B om 82,8 SEK pa Nasdaq First North Growth
Market den 30 januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av

Erbjudandet):

. 44,2 procent i forhallande till stangningskursen fér Besgabs aktie pa Nasdaqg Stockholm
den 30 januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet;

o 37,0 procent i férhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen for Besqabs

aktie pa Nasdaq Stockholm under de 30 senaste handelsdagarna som avslutades den 30
januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet;
och

. 43,4 procent i forhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen for Besqabs
aktie pa Nasdaq Stockholm under de 90 senaste handelsdagarna som avslutades den 30
januari 2024, vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet.

! Styrelseordférande Olle Nordstrém har pé grund av intressekonflikt enligt Takeover-reglerna inte deltagit i
styrelsens utvardering eller beslut rérande Erbjudandet. Carola Lavén, som bade &r verkstéllande direkt6r och
styrelseledamot i Besgab, har inte deltagit i styrelsens beslut om rekommendation avseende Erbjudandet med
anledning av potentiell intressekonflikt.

2 Siffran har avrundats, den exakta siffran &r 1,03880 stamaktier fér varje stamaktie i Besqab.

3 Siffran har avrundats, den exakta siffran dr 0,06924 preferensaktier av serie B fér varje stamaktie i Besqab.

4 Baserat pa totalt 46 268 052 aktier i Besqab, exklusive egna aktier som &terképts av Besqab (fér narvarande
92 145 aktier).

5 Erbjudandets totala virde &r baserat pa stiangningskursen fér Aros Bostads stamaktier om 33,2 SEK den 30
januari 2024 och preferensaktie av serie B om 82,8 SEK den 30 januari 2024, vilket var den sista handelsdagen
fore offentliggdrandet av Erbjudandet.
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Aros Bostad har erhallit bindande ataganden och avsiktsforklaringar fran aktiedgare i Besgab som
tillsammans representerar cirka 73 procent av rosterna och kapitalet i Besqab. Familjen Douglas
(inkl. bolag), Olle Engkvists stiftelse, Sven Jemsten med familj (inkl. bolag), Carl Wale med familj
(inkl.bolag), Paradeigma Partners AB, Kristian Wale med familj, Lars Oberg med familj (inkl. bolag),
Paradigm Capital Value och AB Tuna Holding som tillsammans representerar cirka 36 procent av
rosterna och kapitalet i Besqab, har ingatt bindande ataganden att acceptera Erbjudandet.
Darutover har familjen Nordstréom (inkl. bolag), vars innehav tillsammans representerar cirka 37
procent av rosterna och kapitalet i Besgab, uttryckt avsikt att efter publicering av Besqabs
bokslutskommuniké fér helaret 2023 den 2 februari 2024, da den sa kallade stangda perioden I6per
ut, ingd motsvarande atagande att acceptera Erbjudandet. Mot bakgrund av ovan har Olle
Nordstrom inte deltagit i styrelsens utvdrdering och beslut avseende rekommendationen av
Erbjudandet.

Acceptperioden for Erbjudandet berdknas inledas den 20 februari 2024 och avslutas den 12 mars
2024.

Erbjudandets fullféljande ar bland annat villkorat av att det accepteras i sddan utstrackning att Aros
Bostad blir dgare till aktier motsvarande mer an 90 procent av det totala antalet utestaende aktier i
Besqgab och att samtliga for Erbjudandet och for genomférandet av forvarvet av Besqab erforderliga
tillstand, godkdnnanden, beslut och andra atgarder fran myndigheter erhalls pa for Aros Bostad
acceptabla villkor. Erbjudandets fullféljande ar vidare villkorat av att aktiedgarna i Aros Bostad, vid
extra bolagsstimman i Bolaget som avses hallas omkring den 16 februari 2024 beslutar att
bemyndiga styrelsen i Aros Bostad att emittera nya stamaktier och preferensaktier av serie B i Aros
Bostad genom en apportemission till de aktiedgare i Besqab som accepterar Erbjudandet och fattar
andra erforderliga beslut for att genomfora Erbjudandet. Aktiedgare i Aros Bostad som innehar cirka
83 procent av rosterna i Aros Bostad har atagit sig att rosta for ett sadant forslag. Aros Bostad har
atagit sig att inte fullfélja Erbjudandet om det inte accepteras i sadan grad att Aros Bostad blir dgare
till aktier motsvarande mer dn 90 procent av det totala antalet utestdende aktier i Besqab. Vad géller
ovriga fullféljandevillkor har Aros Bostad férbehallit sig ratten att, helt eller delvis, franfalla dessa.

Styrelsen i Besgab har efter en skriftlig forfragan fran Aros Bostad tillatit Aros Bostad att genomféra
en begransad sa kallad due diligence-undersékning avseende Besqab i samband med
forberedelserna for Erbjudandet. Besgab har dven genomfért en begransad, motsvarande, due
diligence-undersokning avseende Aros Bostad. Inom ramen for Aros Bostads due diligence-
undersokning har Aros Bostad inte tagit del av nagon insiderinformation (sasom definierat i enlighet
med (EU) 596/2014 Marknadsmissbruksférordningen) rérande Besqab som inte darefter har
offentliggjorts av Besgab. Inom ramen for Besqabs due diligence-undersdkning har Besqab inte tagit
del av ndgon insiderinformation rérande Aros Bostad.

For vidare information gallande Erbjudandet, se det pressmeddelande som Aros Bostad
offentliggjorde idag och den erbjudandehandling avseende Erbjudandet som kommer att publiceras
innan acceptperioden inleds. Information om Erbjudandet finns pa: www.besqab2024.se.

Styrelsen har anlitat Lenner & Partners Corporate Finance AB som finansiell radgivare och Cirio
Advokatbyra AB som legal radgivare i samband med Erbjudandet. Styrelsen har ocksa uppdragit at
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC") att avge ett varderingsutldtande (s& kallad fairness
opinion) avseende Erbjudandet. Varderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.
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Styrelsens rekommendation

Styrelsen har i sin beddmning av Erbjudandet tagit hdansyn till en rad relevanta faktorer, daribland,
men inte uteslutande, radande marknadssituation, Bolagets finansiella stallning och framtida
mojligheter och risker, samt historisk utveckling av Bolagets aktie.

Styrelsen har dven anvént sig av metoder som ar vanligt forekommande for att utvardera offentliga
uppkopserbjudanden, sdsom en analys av Bolagets och Aros Bostads vardering i forhallande till
jamforbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga uppkdpserbjudanden, aktiemarknadens
syn och forvantningar pa Bolagets och Aros Bostads Idnsamhets- och kursutveckling, samt styrelsens
syn pa Bolagets forutsattningar for langsiktig vardeutveckling. Vid utvarderingen av Erbjudandet har
styrelsen dven gjort analyser av Besqab och Aros Bostad med fokus pa utbytesrelationen i
Erbjudandet. Styrelsen noterar dven att aktiedgare som tillsammans representerar cirka 36 procent
av rosterna och kapitalet i Besgab har ingatt ataganden att acceptera Erbjudandet samt att familjen
Nordstrom (inkl. bolag), vars innehav tillsammans representerar cirka 37 procent av résterna och
kapitalet i Besqab, uttryckt avsikt att inga motsvarande atagande att acceptera Erbjudandet.

Styrelsen delar Aros Bostads syn, sdsom framgar i Aros Bostads pressmeddelande, att ett samgaende
mellan bolagen kommer skapa en konkurrenskraftig och ledande aktor pa marknaden. Genom sin
vasentligt storre storlek kommer det sammanslagna bolaget fa en starkare marknadsposition och
dessutom kapacitet att ta ytterligare marknadsandelar. Ett samgaende kommer att innebara
skalférdelar avseende kostnader for ett noterat bolag och central administration. Samgéaendet
forvdntas resultera i ett bredare och mer attraktivt kunderbjudande. Dartill ser styrelsen att
samgaendet kan bidra till en starkare finansiell grund fér det nya bolaget, med bland annat stabilare
kassafloden och nya majligheter till konkurrenskraftig finansiering, vilket 6kar det nya bolagets
formaga att verka framgangsrikt pa en konkurrensutsatt marknad. Styrelsen goér ocksa bedémningen
att det 6kade borsvardet for det sammanslagna bolaget, i kombination med en mer diversifierad
dgarbas, kan védntas oka intresset for det nya bolagets aktie och darmed positivt inverka pa
likviditeten i aktiehandeln.

Under forutsattning att Erbjudandet fullféljs och vid full anslutning i Erbjudandet kommer
aktiedgarna i Besqab inneha cirka 47 procent av rosterna och cirka 45 procent av kapitalet i det
sammanslagna bolaget.®

Dartill har styrelsen tagit hansyn till det varderingsutlatande (fairness opinion) som PwC lamnat pa
styrelsens uppdrag. | detta utlatande framgar att PwC anser att Erbjudandet &r skaligt for Bolagets
aktiedgare ur finansiell synpunkt, baserat pa de forutsattningar och antaganden som anges i
varderingsutlatandet.

Styrelsen noterar att Erbjudandet innebar en budpremie om 44,2 procent i férhallande till
stangningskursen fér Besgabs aktie pa Nasdaqg Stockholm den 30 januari 2024, vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet.

Gallande vardet pa Erbjudandet uppmanas aktiedgare i Besgab att folja vardet pa Aros Bostads
stamaktier och preferensaktier av serie B under acceptperioden och notera att vardet pa

6 Aros Bostads och Besgabs aktiedgare kommer att dga cirka 55 procent respektive 45 av kapitalet i det nya
bolaget. Andel roster och kapital i det nya bolaget ar berdknat baserat pa 53 908 026 utestaende stamaktier
och 8 497 950 utestaende preferensaktier av serie B i Aros Bostad. | berdkningen har inte ALM Equitys

2 141 725 konvertibler i Aros Bostad som berattigar till 2 141 725 nya stamaktier beaktats. Med beaktande av
de utestaende konvertiblerna, vilka kommer konverteras senast den 31 oktober 2024, skulle Besgabs
aktiedagares andel av Aros Bostad uppga till cirka 46 procent av résterna och cirka 44 procent av kapitalet.
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Erbjudandet kommer att férandras over tid i linje med forandringar i kursen pa Aros Bostads
stamaktier och preferensaktier av serie B.

Med hansyn taget till ovanstdaende anser styrelsen att Erbjudandet ar attraktivt for aktiedgarna i
Besqab. Mot bakgrund av detta rekommenderar styrelsen enhalligt aktiedgarna i Besqab att
acceptera Erbjudandet.

Effekter pa Besqab och dess anstillda

Enligt Takeover-reglerna ska styrelsen, baserat pa vad Aros Bostad uttalat i sitt offentliggérande av
Erbjudandet, redovisa sin uppfattning om den inverkan genomférandet av Erbjudandet kan komma
ha pa Besqab, sarskilt sysselsattningen, samt sin uppfattning om Aros Bostads strategiska planer for
Besqab och de effekter som dessa kan forvantas ha pa sysselsattningen och de platser dar Besqab
bedriver sin verksamhet.

| Aros Bostads pressmeddelande anges att det nya bolagets VD kommer att vara Aros Bostads
nuvarande VD Magnus Andersson och det nya bolagets CFO kommer att vara Besqabs nuvarande CFO
Anna Jepson. Vidare anges att det nya bolagets koncernledning kommer att besta av personer fran
bade Aros Bostad och Besqab, vilket sdkerstdller en mangsidig och kompetent koncernledning. Av
pressmeddelandet framgar vidare att avsikten &r att en extra bolagsstimma i Aros Bostad ska
sammankallas efter fullféljandet av Erbjudandet for att valja en ny styrelse dar bade Aros Bostads
nuvarande styrelseordférande Per Rutegard och Besgabs nuvarande styrelseordférande Olle
Nordstrom kommer foreslas ingda med Per Rutegard som styrelseordférande. Vidare anger Aros
Bostad att den nya styrelsen aven kommer att inkludera medlemmar fran bade Aros Bostads och
Besqabs nuvarande styrelser.

| Aros Bostads pressmeddelande anges att genom samgaendet slas tva mycket professionella och
kompetenta organisationer med liknande varderingar samman, vilket skapar en stabil grund att vaxa
vidare ifran. Vidare anges att det nya bolaget kommer ha inriktning pa en stark projektutvecklings-
och férsaljningsorganisation med ett tydligt affarsmannaskap samt kund- och hallbarhetsfokus,
vilket skapar forutsattningar for I6nsam tillvaxt. Enligt Aros Bostads pressmeddelande ar avsikten att
det nya bolagets fortsatta verksamhet ska bedrivas med medarbetare fran bada bolagen och att
huvudkontoret ska vara placerat i Stockholm. Vidare anges att ett samgaende mellan Aros Bostad
och Besqab beddms vara dmsesidigt fordelaktigt for bada bolagen och férvantas férse medarbetarna
med goda mdjligheter fér framtida kompetensutveckling.

Styrelsen utgar fran att detta &r en korrekt beskrivning och har i relevanta hianseenden ingen
anledning att ha en annan uppfattning.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk rdtt. Tvist i
anledning av detta uttalande ska exklusivt avgéras av svensk domstol.

Danderyd den 31 januari 2024
Besqab AB (publ)

Styrelsen
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For ytterligare information:

Sara Mindus, Styrelseledamot
Christina Durling, Kommunikationschef, 08-409 416 26, christina.durling@besgab.se

Bifogade filer:
Fairness opinion

Denna information &r sadan som Besgab AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoner, for offentliggérande den 31 januari 2024, klockan 07.35
(CET).

Besgab utvecklar bostader i eftertraktade lagen i Stockholm och Uppsala. Verksamheten omfattar hela processen
fran kop och foradling av mark till fardigstallande och forvaltning av bostader och vardboenden. Besgab grundades
1989 och foretagets aktie (BESQ) ar noterad pa Nasdaq Stockholm sedan 2014. Mer information pa besgab.se

BESQAB

info@besqab.se | besgab.se
STOCKHOLM | Box 5 | 182 11 Danderyd | Golfvagen 2 | 08-409 416 00
UPPSALA | Dag Hammarskjolds vag 28 I 751 83 Uppsala | 018-470 58 00
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan f6ljer en sammanfattning av vissa svenska skattefragor
som kan aktualiseras med anledning av Erbjudandet. Samman-
fattningen dr baserad pa gillande svensk skattelagstiftning vid
tidpunkten for Prospektet och tar inte hénsyn till lagandringar
som sker efter denna tidpunkt. Vidare dr sammanfattningen
endast avsedd som allméin information samt avser endast
fysiska personer och aktiebolag som &r obegrinsat skattskyl-
diga i Sverige, om inte annat anges.

Sammanfattningen &r inte avsedd att uttommande behandla
alla skattefrdgor som kan uppkomma i samband med Erbju-
dandet, och omfattar exempelvis inte:

¢ skattekonsekvenser av tvangsinlosen,

* situationer da aktier innehas i en kapitalforsikring eller
pa ett sé kallat investeringssparkonto som omfattas av
sdrskilda regler om schablonbeskattning,

situationer da aktier innehas av handels- eller
kommanditbolag,

situationer da aktier innehas som lagertillgdngar
indringsverksamhet,

bestdmmelserna om skattefri kapitalvinst och utdelning
(inklusive avdragsforbud for kapitalforlust) i bolagssek-
torn som kan bli tillampliga da aktiedgare innehar aktier
som anses niringsbetingade,

de sirskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pa
aktier i bolag som ar eller har varit fimansforetag eller pa
aktier som forvirvats med stod av sddana aktier,

de sérskilda regler som kan bli tillampliga for fysiska
personer som gor eller aterfor investeraravdrag,

de sédrskilda skatteregler som giller for vissa typer

av foretag, exempelvis investmentforetag och
forsakringsbolag,

* utlindska foretag som bedriver verksamhet fran ett fast
driftstélle i Sverige,

¢ utldndska foretag som har varit svenska foretag, eller

¢ eventuella andra transaktioner inom ramen for Erbju-
dandet dn avyttring av aktier i Besqab mot aktier i
Aros Bostad.

Beskattningen av varje enskild aktiedgare beror pd dennes
specifika situation. Varje aktiedgare bor darfor radfraga
en oberoende skatterddgivare for att fa information om de
sdrskilda konsekvenser som kan uppsté i det enskilda fallet
med anledning av Erbjudandet, inklusive (men inte begransat
till) tilldimpligheten och effekten av utlindsk skattelagstift-
ning, skatteavtal och andra regler som kan vara tillimpliga.

Sammanfattningen dr baserad pd antagandet att aktierna

isévil Besqab som Aros Bostad anses vara marknadsnoterade
i skattehdnseende.

Aros Bostadsutveckling AB

Avyttring av aktier i Besqab mot aktier

i Aros Bostad

Aktiedgare i Besqab som accepterar Erbjudandet och dari-
genom erhaller nya aktier i Aros Bostad i utbyte mot aktier
iBesqab anses ha avyttrat aktierna i Besqab. Forutsatt att
forsdljningen av aktierna i Besqab till Aros Bostad kommer
att ske pad marknadsmissiga villkor samt att Aros Bostad vid
utgdngen av det kalenderdr under vilket avyttringen av akti-
erna i Besqab genomfdrs innehar aktier i Besqab verstigande
sammanlagt 50 procent av det totala antalet roster i Besqab,
kan reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten vara
tillimpliga for fysiska personer och reglerna om uppskovs-
grundande andelsbyten vara tillimpliga for aktiebolag. Forut-
satt att Erbjudandet genomfors, avser Aros Bostad att inneha
aktier i Besqab pa sa sitt att denna forutsittning dr uppfylld.

Aros Bostad avser att ansdka om ett allmént rad fran Skatte-
verket avseende marknadsvérdet pa aktier i Aros Bostad vid
tidpunkten for andelsbytet. Detta virde kan nyttjas for berak-
ning av kapitalvinst for den som inte tillimpar reglerna om
andelsbyte.

Information om vérdet kommer att tillhandahallas pa Skatte-
verkets webbplats, www.skatteverket.se.

Fysiska personer

Fysiska personer anses ha forvirvat aktierna i Aros Bostad for
en ersittning motsvarande omkostnadsbeloppet for aktierna
iBesqab, om reglerna om framskjuten beskattning vid andels-
byten dr tillimpliga. I sddant fall kapitalvinstbeskattas inte
andelsbytet och det behover inte heller deklareras.

Om en fysisk person upphdr att vara bosatt eller stadigva-
rande vistas inom EES-omradet, och reglerna om framskjuten
beskattning vid andelsbyten har tillimpats, ska kapitalvin-
sten som uppkom vid andelsbytet dock tas upp till beskatt-
ning (sa kallad avskattning). Vid avskattning anses andelarna
i Besqab som avyttrade for en ersdttning motsvarande det
marknadsvirde pa erhallna aktier i Aros Bostad som gillde vid
tidpunkten for andelsbytet.

Aktiebolag

Aktiebolag som uppfyller villkoren for uppskov med beskatt-
ning av en kapitalvinst vid avyttring av aktier enligt reglerna
om uppskovsgrundande andelsbyten, och 6nskar att tillimpa
dessa, maste redovisa kapitalvinsten i sin deklaration samt
framstélla yrkande om uppskov med beskattningen. Kapital-
vinsten hinforlig till avyttringen av aktierna i Besqab fast-
stélls och fordelas sedan péa aktierna i Aros Bostad sdsom ett
uppskovsbelopp.

Erbjudande till aktieagarna i Besgab AB (publ) 89



Kapitalvinst respektive kapitalforlust beraknas som skillnaden
mellan marknadsvirdet pa aktierna i Aros Bostad som erhalls
vid tidpunkten for avyttringen avaktiernaiBesqab och omkost-
nadsbeloppet for de avyttrade aktierna i Besqab. Omkostnads-
beloppet for samtliga aktier av samma slag och sort berdknas
gemensamt enligt den sa kallade genomsnittsmetoden. Som
alternativ till genomsnittsmetoden kan den sd kallade scha-
blonmetoden tillimpas vid forsiljning av marknadsnoterade
aktier. Schablonmetoden innebér att omkostnadsbeloppet far
bestdammas till 20 procent av forsdljningsersittningen efter
avdrag for forsdljningsutgifter.

Beskattning av aktiedgare i Aros Bostad

efter slutférande av Erbjudandet

Fysiska personer

For fysiska personer beskattas kapitalinkomster sdsom réintor,
utdelningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital med
30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden
mellan forsédljningsersattningen, efter avdrag for forsiljnings-
utgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort beraknas gemensamt
enligt den sa kallade genomsnittsmetoden. Som alternativ till
genomsnittsmetoden kan den s kallade schablonmetoden
tilldimpas vid forsdljning av marknadsnoterade aktier. Scha-
blonmetoden innebir att omkostnadsbeloppet far bestimmas
till 20 procent av forsiljningsersittningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

Om aktiedgaren redan dger aktier i Aros Bostad av samma
slag och sort fore accepterandet av Erbjudandet eller forvarvar
sadana aktieriAros Bostad efter accepterandet av Erbjudandet,
tillimpas sérskilda turordningsregler. Aktier i Aros Bostad ska
anses ha avyttrats i foljande ordning.

1. Aktier forvirvade fore Erbjudandet.
2. Aktier forvirvade genom Erbjudandet.
3. Aktier forvirvade efter Erbjudandet.

Kapitalvinster ska tas upp det beskattningsar da avyttring sker
och avyttringstidpunkten intréffar nir det foreligger ett for
parterna bindande avtal. For marknadsnoterade aktier ar hela
kapitalvinsten skattepliktig.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier far dras av i sin
helhet mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer under
samma ar pa aktier och marknadsnoterade deldgarritter (dock
inte andelar i viardepappersfonder eller specialfonder som
endast innehéller svenska fordringsritter, s kallade rénte-
fonder). Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier som inte
kan dras av pa detta sitt far dras av med 70 procent mot dvriga
inkomster i inkomstslaget kapital.

90 Erbjudande till aktieagarna i Besgab AB (publ)

Uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt
statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skat-
tereduktionen medges med 30 procent av den del av under-
skottet som inte 6verstiger 100 000 kronor och med 21 procent
av aterstdende del. Ett sddant underskott kan inte sparas till
senare beskattningsar.

For fysiska personer innehalls prelimindrskatt pd utdelningar
pé aktier i svenska bolag med 30 procent. Den preliminira
skatten innehalls normalt av Euroclear eller, betrdffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, som inkomst av
ndringsverksamhet med 20,6 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas i enlighet
med vad som beskrivits ovan under Beskattning av aktie-
dgare i Aros Bostad efter slutforandet av Erbjudandet - Fysiska
personer.

En kapitalforlust pa aktier far endast dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pd aktier och andra deldgarritter. Om en del
av en sadan kapitalforlust inte kan dras av, far den dras av
mot motsvarande kapitalvinster i andra bolag inom samma
koncern, under forutsittning att bolagen i fraga kan utvixla
koncernbidrag mellan varandra samt att bada bolagen begir
det forett beskattningsar som har ssmma deklarationstidpunkt
(eller som skulle haft det om inte ndgon av de juridiska perso-
nernas bokforingsskyldighet upphor). En kapitalforlust som
inte kan dras av far féras vidare och dras av pa ovan angivet sitt
néstkommande beskattningsdr utan ndgon tidsbegransning.

Om ett aktiebolag har begirt uppskov avseende beskattning
av kapitalvinst vid avyttring av aktier i Besqab ska uppskovs-
beloppet aterforas till beskattning senast nir erhéllna aktier
iAros Bostad avyttras eller upphor att existera. Om aktie-
bolaget redan dgde aktier i Aros Bostad av samma slag och
sort fére accepterandet av Erbjudandet eller forvirvar sddana
aktier i Aros Bostad efter accepterandet av Erbjudandet,
tillampas sarskilda turordningsregler. Aktier i Aros Bostad ska
anses ha avyttrats i f6ljande ordning.

1. Aktier forvirvade fore Erbjudandet.
2. Aktier forvarvade genom Erbjudandet.

3. Aktier forvarvade efter Erbjudandet.
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Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

Aktiedgare som inte har skatterdttslig hemvist i Sverige
(begrinsat skattskyldiga) och som erhéller utdelning pa aktier
i ett svenskt aktiebolag dr normalt skattskyldiga till svensk
kupongskatt. Detsamma géaller t.ex. utbetalning frén ett
svenskt aktiebolagisamband med inlsen av aktier och aterkop
av egna aktier genom ett forvirvserbjudande som riktats till
samtliga aktiedgare eller samtliga aktieagare av ett visst slag.

Kupongskattesatsen uppgdr som huvudregel till 30 procent
men reduceras vanligen genom tillimpning av skatteavtal.

I Sverige verkstiller normalt Euroclear eller, betriffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongs-
katt. Sveriges skatteavtal medger generellt nedsdttning av
kupongskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelnings-
tillfallet, forutsatt att Euroclear eller forvaltaren erhallit erfor-
derliga uppgifter om den utdelningsberittigade. Aktiedgare
berittigade till reducerad skattesats enligt tillimpliga skatte-
avtal kan begéra aterbetalning fran Skatteverket om kupongs-
katt innehéllits med en skattesats om 30 procent.

Aros Bostadsutveckling AB

For ndrvarande utreds ett forslag till ny svensk lag om kallskatt
pé utdelning som avser att ersatta den nu géillande kupongs-
kattelagen (1970:624). Vid tidpunkten for Prospektet har ett
slutligt lagforslag dnnu inte presenterats, men beroende pa
dessinnehall och om det resulterar i lagstiftning kan ett sadant
forslag komma att paverka i Sverige begréinsat skattskyldiga
aktiedgare i Aros Bostad.

Avseende svensk kapitalvinstbeskattning vid avyttring av
aktier, se ovan under "Avyttring av aktier i Besqab mot aktier
iAros Bostad - Aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga
i Sverige".

Erbjudande till aktieagarna i Besgab AB (publ) 91



Handlingar inforlivade genom hanvisning

Nedanstdende information inférlivas i Prospektet genom
hinvisning och utgdér ddrmed en del av Prospektet och ska ldsas
som en del hirav. De delar av nedanstdende dokument som inte
hanvisas till bedomer Bolaget antingen inte vara relevanta for
en investerare eller sd aterges informationen pa annan plats
i Prospektet. Informationen som infdrlivas genom hanvisning

finns tillgdngliga under Prospektets giltighetstid pad Aros
Bostads webbplats (Www.arosbostad.se). Informationen pé
webbplatsen ingér inte i Prospektet sdvida denna information
inte inforlivas i Prospektet genom hanvisning enligt vad som
anges nedan.

Fran Bolagets bokslutskommuniké avseende perioden 1 januari - 31 december 2023

inforlivas foljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning - segmentsredovisning 13
Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning 14
Kassaflodesanalys - segmentsredovisning 16
Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag - IFRS 19
Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag - IFRS 20
Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital i sammandrag - IFRS 21
Koncernens rapport 6ver kassafléden i sammandrag - IFRS 22
Koncernens noter 25-28

Bolagets bokslutskommuniké avseende perioden 1januari - 31 december 2023 finns pa féljande lank:

https://mb.cision.com/Main/16425/3925508/2593458.pdf

Fran Bolagets arsredovisning 2022 inforlivas féljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning 40
Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning 42
Kassaflodesanalys i sammandrag - segmentsredovisning 44
Forvaltningsberattelse 46-50
Koncernens rapport éver totalresultat 51
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 52
Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital 53
Koncernens rapport over kassaflode 54
Koncernens noter 55-71
Revisionsberattelse 86-88

Bolagets arsredovisning for 2022 finns pa féljande lank:

https://api.arosbostad.se/app/uploads/2021/11/Aros-Bostad-Arsredovisning-2022.pdf

Fran Bolagets arsredovisning 2021 inférlivas féljande information

Sidhanvisning

Resultatrakning i ssmmandrag - segmentsredovisning 38
Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning 39
Kassaflodesanalys i sammandrag - segmentsredovisning 41
Forvaltningsberattelse 43-47
Koncernens rapport 6ver totalresultat 48
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 49
Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital 50
Koncernens rapport 6ver kassaflode 51
Koncernens noter 52-68
Revisionsberattelse 81-83

Bolagets arsredovisning fér 2021 finns pa féljande lank:

https://api.arosbostad.se/app/uploads/2021/11/Aros-Bostad-Arsredovisning-2021.pdf.pdf
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Adresser

Aros Bostadsutveckling AB

Bolaget
Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Sveavagen 31
111 34 Stockholm
Tel: 08-678 66 40
www.arosbostad.se

Finansiell radgivare till Bolaget
SEB Corporate Finance
Kungstradgardsgatan 8
111 47 Stockholm

Legal radgivare till Bolaget
Baker & McKenzie Advokatbyra KB
Vasagatan 7
101 23 Stockholm

Bolagets revisor
Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26
111 47 Stockholm
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